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1 Die Gutachterausschisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, von der Stadt-
oder Kreisverwaltung als Behérde weisungsunabhangiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des Gutachter-
ausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhérung der zustandigen Gebietskérperschaft be-
stellt. Sie sind Uberwiegend Sachverstandige aus den Bereichen Architektur-, Bauingenieur-, Bank- und
Vermessungswesen und Sachverstandige fir den Immobilienmarkt sowie fir spezielle Bewertungsfragen.
Die Sachversténdigen sind ehrenamtlich tatig.

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immobili-
enwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Grundstiickswertermittiungsverordnung Nordrhein-
Westfalen (GrundWertVO NRW) in der jeweils glltigen Fassung maf3geblich. Zur Vorbereitung und Durch-
fuhrung der Tatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder der Kreis eine Geschéftsstelle zur
Verfligung, die fachlich der ausschlie3lichen Weisung des Gutachterausschusses bzw. seines Vorsitzen-
den untersteht.

Die zentrale Aufgabe der Gutachterausschisse ist es, fur Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu sor-
gen. Somit gehdren 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 Immaobilien.

Ihre Kenntnisse tber den ortlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschiisse insbesondere
aus den Grundsttickskaufvertragen, die ihnen geman § 195 (1) BauGB von den Notaren in Kopie vorgelegt
werden. Diese Kaufvertrdge werden unter Wahrung des Datenschutzes anonymisiert und nach bewer-
tungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die Datengrundlage
fur die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Tatigkeit bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschéafts-
stelle. Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist organisatorisch beim Fachbereich Vermessung,
StralRen und Verkehr der Stadt Moers eingerichtet. Die Stadt Moers stellt fir die Geschaftsstelle fachlich
geeignetes Personal und Sachmittel im erforderlichen Umfang zur Verfligung.

Neben den drtlichen Gutachterausschiissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein oberer Gutachter-
ausschuss fur Grundstickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Landes unabhéan-
gig, ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen Gutachterausschus-
ses werden vom Innenministerium fur die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sollen Mitglieder eines Gut-
achterausschusses sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Seine Geschéfts-
stelle ist bei der Bezirksregierung Kéln.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

. Erarbeitung des Grundsticksmarktberichts NRW,

. Erstattung von Obergutachten auf Antrag,

. Fuhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt www.boris.nrw.de,

. Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschiissen nur
vereinzelt auftreten,

. Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernehmen mit den

Vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschisse verbindliche Standards fur die Auswertung der
wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten. Die Erstattung von Obergutachten
setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines 6rtlichen Gutachterausschusses vorliegt.
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2 Die Lage auf dem Grundsticksmarkt

Umsatzentwicklungen

Trotz rucklaufiger Fallzahlen von 14,8 Prozent stieg der Geldumsatz um mehr als 21 Millionen Euro auf
Uber 308 Millionen Euro. Damit hat sich der Geldumsatz seit 2013 verdoppelt. Die Ein- und Zweifamilien-
hauser machen hier den grof3ten Anteil mit 105 Millionen Euro aus, allerdings mit einem Verlust von 24,7
Prozent. Die Weiterverkdufe dominieren mit einem Umsatz von 103,6 Millionen Euro den Markt. Eine
Doppelhaushélfte bzw. ein Reihenendhaus, Baujahr zwischen 1950 und 2020, wurde letztes Jahr fur
durchschnittlich 375.000 Euro verkauft. Damit hat der Verbraucher 50.000 Euro mehr gezahlt als noch
2020. Freistehende Einfamilienhduser in der gleichen Altersklasse kosten derzeit im Mittel 504.000 Euro
bei sinkender Wohnflache.

Wohnungsmarkt auf gutem Niveau

Die Geschéftsstelle registrierte 9,2 Prozent weniger Kauffalle beim Wohnungseigentum und auch der
Geldumsatz ging von 79,4 auf 73,1 Millionen Euro zurtick. Nach den Rekordzahlen aus dem Jahr 2020 ist
es dennoch der zweithéchste Umsatz, der jemals erzielt wurde. Dominierend sind hier die Weiterverkaufe
mit steigenden Fallzahlen von 2,3 Prozent. Mit 50,9 Millionen Euro Umsatz, einem Plus von 16,6 Prozent,
ist der Geldumsatz im vierten Jahr in Folge auf einem Hochststand. Die Zahl der Erstverkaufe nahm auf-
grund fehlender Neubauprojekte um 45,6 Prozent ab und spielt mit einem Marktanteil von 13,5 Prozent
eine eher untergeordnete Rolle. Wohnungen in guter Lage und jiingeren Baujahresklassen kosten heute
mit durchschnittlich 2.800 Euro pro Quadratmeter rund 14 Prozent mehr als im Vorjahr. Neue Wohnun-
gen in dem Segment bewegen sich etwa bei 3.700 Euro pro Quadratmeter Wohnflache.

Bodenrichtwerte steigen — Lage nicht mehr entscheidend

Die Kaufpreise fur unbebautes baureifes Land stiegen in 2021 erneut an, so dass der Gutachteraus-
schuss in seiner letzten Sitzung eine flachendeckende Erh6hung um durchschnittlich 12,8 Prozent zum 1.
Januar 2022 beschlossen hat. Festzustellen ist, dass die Lage eines Grundstiicks flr den Kauf nicht
mehr entscheidend ist. Da Baugrundstiicke kaum noch auf dem Markt sind, tritt zur Realisierung der eige-
nen vier Wande das ,Wo" in den Hintergrund. Das bedeutet, das sich die guten bis einfachen Lagen wert-
maRig annédhern. Die Bodenrichtwerte im Stadtgebiet steigen je nach Ausgangswert um 30 bzw. 40 Euro
pro Quadratmeter, in den Aul3enbereichen um 15 Euro pro Quadratmeter.

Die Richtwerte fir landwirtschaftliche Flachen bleiben aktuell konstant bei 6,50 Euro. Bei den forstwirt-
schaftlichen Flachen gibt es zum 01.01.2022 eine Neuerung. Sie werden jetzt inklusive Aufwuchs mit
1,40 Euro pro Quadratmeter und mit 1 Euro pro Quadratmeter ohne Aufwuchs ausgewiesen.

Bei den Gewerbeflachen kam es zu einer notwendigen Anpassung in den Bereichen, die unter 45 Euro
pro Quadratmeter lagen. Diese Zonen werden zum 01.01.2022 auf 35 bis 45 Euro angehoben.

Immobilienrichtwerte fur Ein- und Zweifamilienhduser angepasst

Zum Stichtag 01.01.2022 wurden fiir den Bereich der Stadt Moers die Immobilienrichtwerte fiir Ein- und
Zweifamilienhduser um durchschnittlich 20 Prozent erhéht bzw. angepasst. Dabei gibt es, wo madglich,
eine Unterteilung in freistehende Ein- und Zweifamilienh&user, Doppelhaushélften sowie Reihenmittel-
hauser.

Immobilienrichtwerte fir Eigentumswohnungen neu abgeleitet

Die bestehenden Immobilienrichtwerte fuir Eigentumswohnungen wurden zum 01.01.2022 mit den aktuel-
len Daten aus dem vorherigen Jahr neu abgeleitet. Dabei wurden zum Beispiel Zonen zusammengefasst
oder auch Parameter (wie Wohnflache und Ausstattung) geandert.
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2.1 Anzahl der Kauffalle

Im Berichtsjahr 2021 registrierte die Geschaftsstelle 908 Kauffélle. Davon konnten 886 ausgewertet wer-
den. Damit ging die Anzahl um 14,8 % gegeniiber dem Vorjahr zuriick.

Kauffalle

1.200
1.04
995 994 1021 ggq 1040

1.000  ggg 923

818

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
mmmm unbeb. Grundstiicke 92 111 150 123 102 98 112 81 98 94
s beb. Grundstiicke 427 397 463 467 517 448 452 504 486 378

= \\/ohnungs- und
Teileigentum

gesamt 886 818 995 923 961 994 1.021 989 1.040 886

961
886

800

600

Anzahl

40

o

20

o
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367 310 382 333 342 448 457 404 456 414

Marktanteile an den Kauffallen

Wohnungs- und Teileigentum [ 6, 7%
Ein- u. Zweifamilienhauser [l 30,5%
Mehrfamilienhauser [ 9.2%
sonstige Gebaude u. Flachen [ 4,7%
Wohnbauland [l 3,7%
Gewerbe- und Industrieobjekte [l 2,7%
Landwirtschaft [l 1,5%

Biiro-, Verwaltungs- u. Geschaftshauser W 1,0%
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2.2 Marktteilnehmerverhaltnisse

Die naturlichen Personen stellten mit 84,0 % auf der VerduRerer- und 93,0 % auf der Erwerberseite das
Hauptkontingent am Immobilienmarkt, gefolgt von Bautragern mit 7,4 % Verauf3ereranteil. Bei den Erwer-
bern spielten die Bautrager mit 0,6 % keine Rolle. Die Offentliche Hand hat mit 1,9 % beim Verkauf und
0,9 % beim Erwerb einen sehr geringen Anteil am Markt. Sonstige Marktteilnehmer erzielten bei den Ver-
kaufen einen Anteil von knapp 6,7 % und bei den Erwerbern 5,6 %.

Insgesamt waren Moerser mit 57,5 % bei den Verkaufen und mit 56,8 % bei den Erwerben im Berichtsjahr
2021 beteiligt. Bei den auswartigen VerauRerern (42,5 %) kamen 31,2 % aus dem Nahbereich (bis 50 km).
Von den 43,2 % Auswartigen auf der Erwerberseite wohnten 36,1 % im Nahbereich. Die meisten kamen
aus Duisburg.

2.3 Zwangsversteigerung

Die Anzahl der ausgewerteten Kauffalle (s.v.) beinhaltet keine Zwangsversteigerungen, die einen eigenen

Teilmarkt bilden. Die folgende Tabelle zeigt die Veranderung der Anzahl der letzten Jahre sowie die durch-
schnittlichen Zuschlagswerte bezogen auf die ermittelten Verkehrswerte.

Zwangsversteigerungen nach Teilmarkten

Anzahl durchschnittlicher Zuschlag in %
Teilmarkt 2017 2018 2019 2020 2021 | 2017 2018 2019 2020 2021
Wohnungs- u. Teileigentum 14 7 2 5 / 82 92 106 115 /
Ein- u. Zweifamilienhauser 3 3 2 4 / 95 100 72 98 /
sonstige 6 1 0 0 / 129 123 0 0 /

Aufgrund der geringen Anzahl werden fiir 2021 keine Angaben gemacht.
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3 Umsatze
3.1 Gesamtumsatz
3.1.1 Gesamtgeldumsatz

Der Geldumsatz fur bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie Eigentumswohnungen betragt im Berichts-
zeitraum 308,6 Mio. Euro. Dies bedeutet einen Anstieg um 7,5 % gegeniiber dem Vorjahr (287,0 Mio. Euro).
Damit hat sich der Geldumsatz in den letzten 10 Jahren mehr als verdoppelt.

Geldumsatz
350 308,6
200 2789 287.0
2457
236,2 :
250 211,2
200 1875 115

Mio. Euro

151,9 154,5
150
11 thh
0 I- I u I - I - I - I u u I u u

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
mmmm unbeb. Grundstiicke 7,7 11,4 154 104 12,0 8,0 179 16,1 16,7 14,2
mmm beb. Grundstiicke 101,0 108,6 121,7 121,2 154,3 158,6 1554 201,3 190,8 2213

s \Wohnungs- und
Teileigentum

gesamt 1519 154,55 1875 1715 211,2 236,2 2457 2789 287,0 308,6

432 345 504 399 449 696 724 615 795 731

Marktanteile am Gesamtgeldumsatz

Ein- u. Zweifamilienhauser N 34,1%
Wohnungs- und Teileigentum [N 23,7%
Mehrfamilienhauser [ 19.6%
S e . p— 17
Gewerbe- und Industrieobjekte [l 5,9%
sonstige Gebaude u. Flachen [l 3,1%

Wohnbauland B 1,8%

Landwirtschaft  0,1%
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3.1.2 Gesamtflachenumsatz

Der Flachenumsatz stieg insgesamt um 16,7 %. Im Jahr 2021 betrug der Umsatz 71,3 ha und erhéhte sich
somit um 10,3 ha. Die sonstigen Gebaude und Flachen erreichen mit 34,6 % den grof3ten Marktanteil und
verdrangen die Ein- und Zweifamilienhduser. Diese verlieren insgesamt 30,3 % an Flache und liegen bei
16,1 ha Umsatz.

Flachenumsatz

120

100 90,0 88,7
79,4
80 70,7 =% 71,3
1 ; 61,0
55.3 56,2 61,3
60

40
Nl IlIIII Il |||
0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

mmmm unbeb. Grundsticke 28,6 60,3 57,0 231 380 192 293 199 241 253
mmmm beb. Grundstiicke 26,7 29,7 31,7 331 414 515 320 434 369 460
gesamt 55,3 90,0 88,7 562 794 70,7 613 633 610 71,3

ha

Marktanteile am Gesamtflachenumsatz

sonstige Gebéude u. Flachen [N 34,6%
Ein- u. Zweifamilienhauser [ 226%
Gewerbe- und Industrieobjekte [ 13.1%
Landwirtschaft [ 12.1%
Mehrfamilienhauser [ 9,3%

Biro-, Verwaltungs- u. ;
Geschaftshauser B 5.0%

Wohnbauland [ 3,3%
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3.2 Unbebaute Grundsticke

3.2.1 Geldumsatz nach Objektarten

Der Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke musste mit einem Geldumsatz von 14,2 Mio. Euro einen Verlust
von 14,6 % hinnehmen. Nur die sonstigen Flachen haben hier mit einem positiven Ergebnis abgeschlossen
und insgesamt 2,0 Mio Euro mehr umgesetzt als noch 2020 (1,4 Mio. Euro). Die Mehrfamilienhaus- und
gemischt genutzten Grundstiicke konnten die sehr guten Resultate der Jahre 2019 und 2020 nicht
wiederholen und verlieren etwa 45 % des Umsatzes.

Geldumsatz unbebaute Grundstiicke
in Mio. Euro

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Wohnbauland 2,9 4.8 8,0 6,1 5,8 44 115 6,8 6,6 5,6
Mehrfamilienhauser/

gem. gen. Grundstiicke 1,5 3,2 1,4 1,7 1,3 1,2 1,7 55 6,5 3,6
Gewerbe/Industrie 2,3 0,9 2,5 0,4 1,3 1,4 2,7 1,5 1,7 1,2
Landwirtschaft 0,7 2,2 1,7 0,7 1,7 0,2 0,5 0,4 0,5 0,4
sonstige Flachen 0,3 0,2 1,9 15 2,0 0,8 1,5 1,7 1,4 3,4
gesamt 7,7 11,3 155 104 121 8,0 179 159 16,7 14,2

3.2.2 Flachenumsatz nach Objektarten

Insgesamt gibt es einen Umsatzzuwachs von 4,9 % im Geschéftsjahr 2021. Wie schon beim Geldumsatz
konnen allerdings nur die sonstigen Flachen einem Umsatzgewinn vorweisen. Mit einem Plus von 7 ha
bedeutet das eine Steigerung um das 3,4-fache. Alle anderen Objektarten verlieren zwischen 19 und 48
% an Flachenumsatz.

Flachenumsatz unbebaute Grundstiicke
in ha

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Wohnbauland 2,0 2,6 6,8 3,3 3,2 1,8 3,4 4,8 3,2 2,4
3”52”32”,1' el 07 10 06 06 06 06 07 20 21 11
Gewerbe/lIndustrie 5,4 2,4 51 1,4 3,9 4,6 6,1 4,7 4,8 3,2
Landwirtschaft 195 534 408 144 27,1 7,4 12,0 51 11,0 8,6
sonstige Flachen 1,0 1,2 3,7 3,4 3,2 4,8 7,1 3,3 2,9 9,9

gesamt 286 606 570 231 380 192 293 199 240 252
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3.3 Bebaute Grundstlicke

331 Geldumsatz nach Objektarten

Der Geldumsatz bei den bebauten Grundstiicken im Jahr 2021 erlebte nach 2019 wieder einen Rekordum-
satz. Es wurden 221,4 Mio. Euro umgesetzt, soviel wie noch nie seit Bestehen des Gutachterausschusses.
Der Umsatz stieg insgesamt um 16 % gegentiber dem Vorjahr. Die héchsten Gewinne verzeichneten die
Mehrfamilienh&user mit einem Plus von 33,1 Mio. Euro sowie die Kategorie Biro-, Verwaltungs- und Ge-
schaftshauser mit einer Steigerung von 33,2 Mio. Euro.

Geldumsatz bebaute Grundstiicke

in Mio Euro

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Ein- u. Zweifamilienhauser 72,4 72,1 91,8 91,1 106,3 94,1 100,9 118,7 139,4 105,0
Mehrfamilienh&user 17,7 184 11,8 131 269 29,0 453 549 238 56,9
Gewerbe- und Industrieobjekte 5,6 31 80 13,1 12,2 231 35 122 199 17,1
Biro-, Verwaltungs- u. Geschéftshauser 51 5,0 7,1 1,7 58 9,6 29 149 29 361
sonstige Gebaude 0,2 9,9 31 2,2 31 2,8 2,9 0,7 4,7 6,3
gesamt 95,9 103,5 114,7 119,5 154,3 158,6 1555 201,4 190,7 221,44
3.3.2 Flachenumsatz nach Objektarten

Insgesamt wurde in diesem Teilmarkt 24,2 % mehr Flache an- bzw. verkauft. Der Umsatz stieg um 8,9 ha
auf 45,9 ha. Die Ein- und Zweifamilienhduser verlieren hier rund 30 % und liegen mit 16,1 ha auf einem
Tiefststand.

Flachenumsatz bebaute Grundstiicke

in ha

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Ein- u. Zweifamilienhauser 18,3 17,1 19,7 18,7 233 20,0 196 21,8 232 16,1
Mehrfamilienh&user 3,9 2,7 2,6 3,7 4,2 3,4 6,6 7,3 4,5 5,5
Gewerbe- und Industrieobjekte 3,7 1,7 4,5 51 8,6 195 1,7 9,2 5,9 6,1
Biro-, Verwaltungs- u. Geschéaftshauser 0,4 2,4 1,8 1,8 0,7 1,2 0,5 2,4 1,2 3,5
sonstige Gebaude 0,3 59 3,1 3,8 4,5 7,3 3,6 2,7 22 147
gesamt 26,6 298 31,7 331 413 514 320 434 37,0 459
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3.4 Wohnungs- und Teileigentum

34.1 Geldumsatz

Im Berichtsjahr ging der Gesamtgeldumsatz zwar um 6,3 Mio. Euro auf 73,1 Mio. Euro zuruck, ist aber
dennoch der Zweithdchste, der jemals erzielt wurde. Der Teilmarkt der Weiterverkdufe dominiert mit einem
Plus von 16,5 % und 50,9 Mio. Euro Geldumsatz. Bei den Erstverkaufen sanken sowohl die Fallzahlen als
auch der Geldumsatz. Mit 19,1 Mio. Euro wurde 40,7 % weniger umgesetzt als noch 2020. Alle anderen
Kategorien spielen in diesem Segment mit einem Anteil von 4,3 % eine untergeordnete Rolle.

Geldumsatz Wohnungs- und Teileigentum

in Mio. Euro

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Erstverkaufe 9,1 7,5 17,1 138 130 390 326 198 322 191
Weiterverkaufe 29,1 246 290 244 294 282 355 390 43,7 509
Umwandlungen 2,5 0,0 0,0 0,0 0,6 0,2 0,0 0,4 0,2 0,5
Teileigentum 1,7 0,8 2,8 1,1 0,5 1,0 2,4 1,3 2,1 1,7
Wohnungserbbaurecht 0,9 1,6 15 0,6 15 1,2 2,0 1,0 1,2 0,9
gesamt 433 345 504 399 450 696 725 615 794 731
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4 Unbebaute Grundsticke

Der Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke, setzt sich aus unterschiedlichen Grundstiicksarten zusam-
men, die nachfolgend detaillierter beschrieben werden. Insgesamt ist die Anzahl der Kauffalle gegeniber
dem Vorjahr um 4,1 % gesunken. Das Wohnbauland verzeichnete mit 33 Vertragen in 2021 eine geringfu-
gig héhere Fallzahl als 2020 (29). Bei den Mehrfamilienhaus- bzw. gemischt genutzten Grundstiicken be-
findet man sich wieder auf dem Niveau von 2019.

Kauffalle unbebaute Grundstiicke

Anzahl

2017 2018 2019 2020 2021  Anteil \\//gﬁj""a”h?;)
Wohnbauland 36 49 31 29 33 35,1 % + 13,8 %
e e | S 4 8 1 9 9eu -
Gewerbe / Industrie 14 10 8 10 10 10,6 % 0,0 %
Landwirtschaft 9 12 7 12 13 13,8 % + 83%
sonstige Flachen 34 37 27 31 29 30,9 % - 65%
gesamt 98 112 81 98 94 100 % - 41%

4.1 Individueller Wohnungsbau

Als Flachen des individuellen Wohnungsbaus bezeichnet man Grundstucke, die voll erschlossen unter Be-
ricksichtigung der planungsrechtlichen Vorgaben nach den individuellen Vorstellungen des Bauherrn bzw.
Bautragers mit freistehenden Ein- oder Zweifamilienhdusern, Doppelhaushélften oder Reihenhausern be-
baut werden kdnnen.

In Moers wurden insgesamt 17 Vertrage registriert, die den oben beschriebenen Kriterien entsprechen.
Aufgrund der Auswertungen und Berlcksichtigung einzelfallspezifischer Besonderheiten wurden die
Bodenrichtwerte zum 01.01.2022 je nach Ausgangswert um 30 bzw. 40 EUR/m2 im gesamten Stadtgebiet
erhoht.

Insgesamt gibt es im Stadtgebiet 190 Bodenrichtwertzonen fiir Wohnbauland wie zuvor beschrieben.

4.2 Mehrfamilienhauser und gemischt genutzte Flachen

In dieser Rubrik sind zwei- und mehrgeschossige Gebdude mit mindestens vier Wohneinheiten zusam-
mengefasst (Geschosswohnungsbau). Im Stadtgebiet Moers sind seit Einfihrung der zonalen Bodenricht-
werte 91 Bodenrichtwerte fir Geschosswohnungsbau in Wohn- und Mischgebieten gebildet worden. Diese
wurden zum 01.01.2022 ebenfalls um 30 bzw. 40 EUR/m?2 erhéht.
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4.3 Kerngebiete

Kerngebiete dienen laut Baunutzungsverordnung vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben so-
wie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, Verwaltung und der Kultur. Der Definition nach zahlen die
Moerser Innenstadt und Teile der Homberger Stral3e mit ihren Einzelhandelsgeschéaften, Schank- und Spei-
sewirtschaften, Geschéfts-, Buro und Verwaltungsgebéuden etc. zu dieser Kategorie.

Laut Beschluss des Gutachterausschusses vom 10.02.2022 wurden fir derartige Grundstiicke (MK) im
Innenstadtbereich die Bodenrichtwerte um 50 EUR/m2 erhoht.

4.4 Gewerbliche Bauflachen

Der Teilmarkt fur Gewerbe- und Industrieflachen unterliegt nach wie vor in Moers nur wenigen Schwankun-
gen im Preisniveau. Es ist feststellbar, dass von einzelnen Marktteilnehmern unterschiedliche Kaufpreise
vereinbart werden, die bei Verkaufen zwischen Privatleuten zum Teil auch Uber den Richtwerten liegen.

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

Aufgrund der allgemeinen Preisentwicklung und jahrelanger Beobachtungen des Marktes wurden insge-
samt 8 Bodenrichtwerte fir Gewerbegrundstiicke zum 01.01.2022 auf 35 bzw. 45 EUR/m2 angepasst. Im
Stadtgebiet existieren 20 Bodenrichtwerte fir Gewerbeflachen. Je nach Lage wurden fir das Jahr 2021
Bodenrichtwerte flr Gewerbegrundstiicke zwischen 35 und 100 EUR/m2 beitragsfrei beschlossen.

Unter den Gewerbeflachen befinden sich auch Flachen fur Kleingewerbe (Wohnhaus in Verbindung mit
kleingewerblichen Betrieben). Hier wurden Bodenrichtwerte unverandert mit 80 bis 100 EUR/m2 beitragsfrei
festgelegt.

In Moers gibt es 2 Bodenrichtwerte fir Industrieflachen. Laut Baunutzungsverordnung dienen Industriege-
biete ausschlieRlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die in anderen Baugebieten unzulassig
sind. Fur diese Flachen wurden Bodenrichtwerte von 45 EUR/m?2 beitragsfrei beschlossen.
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4.5 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 schwankend
sind. 2021 wurden 13 Verkaufe registriert, was ein Plus von 8,3 % zum Vorjahr bedeutet. Der Flachenum-
satz ging um 21,7 % auf 8,6 ha zurtick. Der Geldumsatz sank von 0,52 Mio. Euro auf 0,37 Mio.

Der Gutachterausschuss bestétigte den vorhandenen Bodenrichtwert fir landwirtschaftliche Flachen und
beschloss die Richtwerte zum Stichtag 01.01.2022 wie folgt:

Landwirtschaftlich genutzte Flachen (Acker- und Grunland) 6,50 EUR/m?
im gesamten Stadtgebiet

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen 1,00 EUR/m2
(ohne Aufwuchs)

4.6 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, deren Preisbildung im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr dadurch be-
stimmt wird, dass fir sie eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit zu erwarten ist, weil eine solche Erwar-
tung aufgrund von Darstellungen im Flachennutzungsplan (FNP) oder eine Ausweisung nach den fir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung mafRRgeblichen Situationsmerkmalen, wie Lage zu bebauten Gebie-
ten 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 fur Bauerwartungsland bewegen sich in den letzten Jahren in einer Preisspanne zwischen ca.
20 bis 50 % des malRgeblichen Bodenrichtwertes.

Rohbauland sind Flachen, deren Preisbildung im gewodhnlichen Geschéftsverkehr durch eine erhdhte Er-
wartung einer baulichen Nutzung bestimmt wird, die nicht nur in der Darstellung als Bauflache im Flachen-
nutzungsplan, sondern dariiber hinaus im gegebenen Planungsrecht (hamentlich in Form eines rechtskraf-
tigen oder planreifen Bebauungsplanes oder der Lage innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ort-
steiles) begrundet ist, aber wegen objektbezogener Hindernisse rechtlicher oder tatsachlicher Art noch
nicht baulich genutzt werden durfen. Diese Hindernisse kénnen z.B. in dem unzureichenden Grundstiicks-
zuschnitt oder -gréRe und in der fehlenden Sicherung der Erschliel3ung liegen.

Rohbaulandflachen sind zu unterscheiden nach Brutto- und durch Abzug der drtlichen Verkehrs- und Griin-
flachen nach Netto-Rohbauland.

Bei Berlcksichtigung der Kauffalle der letzten Jahre lagen die Kaufpreise in einer Preisspanne zwischen
50 % (Brutto-Rohbauland) bis 90 % (Netto-Rohbauland) des maf3geblichen Bodenrichtwertes.
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4.7 Sonstige unbebaute Grundstiicke

4.7.1 Baugrundstiicke im AulRenbereich

Grundstiicke auf3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30
BauGB und aulRerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles gemal § 34 BauGB liegen nach den
Begriffshestimmungen des § 35 BauGB im Auf3enbereich.

Dem Charakter des Aul3enbereiches entspricht es, dass dort nur eingeschrankt gebaut werden darf. Der-
artige Flachen kénnen aufgrund der bundeseinheitlichen gesetzlichen Regelungen unter Beriicksichtigung
der Rechtsentwicklung nur unter ganz bestimmten Voraussetzungen einer anderen Nutzung zugefihrt wer-
den.

Fir AuRBenbereichsflachen, bei denen eine Bebauung gemaf § 35 BauGB zuléssig ist, hat der Gutachter-
ausschuss fur Grundstickswerte erstmals fur das Jahr 2010 Bodenrichtwerte beschlossen, die der Beur-
teilung bestimmter Kriterien, wie Lage, Infrastruktur, ErschlieBungsgrad, Immissionen, Kauffélle usw. un-
terlagen. So entstanden bis heute 18 Bodenrichtwertzonen fur Wohnen im Auflenbereich, die zum
01.01.2022 um 15 EUR/m2 erhdht wurden und in einer Preisspanne von 125 bis 245 EUR/m?2 liegen.

Erstmalig wurden zum 01.01.2022 drei Bodenrichtwerte fur Aul3enbereichsflachen beschlossen, die bisher
keinem Wert zugeordnet waren.

Bereich ,Nord“ (nérdlich der Autobahn A42) 120 EUR/m?
Bereich ,Mitte* (zwischen den Autobahnen A42 und A40) 145 EUR/m?
Bereich ,Sud“ (sudlich der Autobahn A40) 165 EUR/m?
4.7.2 Hausnahe unbebaute Grundsticksflachen

In diese Gruppe fallen Flachen, die als tberschiissige Freiflachen (Hinterlandflachen zur Arrondierung)
gegeniber den dazugehdrigen Wohnbauflachen (Vorderlandflachen) stehen und Uberwiegend géartnerisch
genutzt werden. Sie sind nicht selbstandig bebaubar und beginnen in der Regel ab ca. 35 bis 40 m Grund-
stuckstiefe.

Im Allgemeinen werden die Flachen von den Eigentimern der benachbarten Grundstiicke erworben. Je
nach Lage und Einzelfall bewegen sich die Preise weiterhin zwischen 20 und 35 % des jeweiligen Boden-
richt- bzw. Vorderlandwertes.

4.7.3 Private Garten- und Erholungsflachen

Im Gegensatz zu den zuvor erwahnten Uberschissigen Freiflachen stehen die privaten Garten- und Erho-
lungsflachen keineswegs in Zusammenhang mit Wohngrundstiicken. Es sind in der Regel Flachen, die
aulRerhalb von Bebauungsplanen liegen und in ihrer tatsachlichen Nutzung als private Garten- und Erho-
lungsflachen einen gewissen Bestandsschutz geniefRen.

Untersuchungen und Auswertungen von Kauffallen der letzten Jahre zeigen, dass derartige Flachen eine
Preissteigerung erfahren haben. Fir private Garten- und Erholungsflachen sind Uberwiegend Preise zwi-
schen 10 und 30 EUR/m? gezahlt worden. Die Grundstiicksgréf3en sind dabei je nach Gestaltung und Nut-
zungsintensitat sehr unterschiedlich. Sie liegen etwa zwischen 200 und 3.000 m2,
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4.7.4 Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen

Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen sind Flachen, die zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Land-
schaft bereitgestellt werden. Meist handelt es sich hierbei um landwirtschaftliche Flachen, Biotope, Streu-
obstwiesen 0.4. Die AusgleichsmalRnahme besteht darin, diese Flachen entsprechend zu bepflanzen. Na-
turschutzrechtliche oder auch 6kologische Ausgleichsflachen stehen in Zusammenhang mit Bebauungs-
planverfahren (= Baubereitstellungsflachen). Der Wert fir derartige Flachen auf dem freien Markt lasst sich
je nach Flachengréf3e mit einer Preisspanne von 6 bis 12 EUR/m? angeben.

475 Weitere Flachen

Erstmalig wurden im Rahmen der Grundsteuerreform vom Gutachterausschuss zum 01.01.2022 Boden-
richtwerte fir folgende Flachen beschlossen:

Flachen fur Dauerkleingéarten 15 EUR/m?2
Park- und Griinanlagen 15 EUR/m2
Friedhofe 20 EUR/m?2

Dabei hat sich der Gutachterausschuss an die Empfehlungen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden
der Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA NRW) gehalten und den zwei- bzw. dreifa-
chen Wert von Flachen fir die Landwirtschaft angenommen.

Fur andere Flachen liegen dem Gutachterausschuss im Zustandigkeitsbereich seit Jahren keine Kauffélle
vor. Im Einzelfall kann auf Daten des Gutachterausschusses im Kreis Wesel unter www.boris.nrw.de zu-
rickgegriffen werden.



http://www.boris.nrw.de/
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4.8 Bodenrichtwerte

4.8.1 Definition

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 § 37 der Grundstlickswerter-
mittlungsverordnung NRW (GrundWertVO NRW).

Gemal § 196 BauGB sind aufgrund der Kaufpreissammlung durchschnittliche Lagewerte fur den Boden
unter Berucksichtigung 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
Wertverhaltnisse vorliegen. Sie beziehen sich auf ein Grundstiick, dessen wertbeeinflussende Merkmale
(Grundstickseigenschaften) fiir dieses Gebiet typisch sind (Bodenrichtwertgrundstiicke).

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der
Boden (die Grundstucke) unbebaut wéare(n). Die Bodenrichtwerte kdnnen aus diesem Grunde nicht beden-
kenlos fur Wertermittlungen bebauter Grundstiicke angewendet werden.

Die Bodenrichtwerte sind auf den Quadratmeter Grundstiicksflache zu beziehen. Abweichungen des ein-
zelnen Grundstticks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie z.B. Art und Malf3 der baulichen Nutzbar-
keit, Wohn- und Verkehrslage, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, ErschlieBungszustand, Grundstuicksform
(Breite, Tiefe und Grundstiicksausnutzung) oder wertbezogene Rechte bewirken Abweichungen vom Bo-
denrichtwert.

Bodenrichtwerte haben ebenso wie Gutachten tber den Verkehrswert bebauter und unbebauter Grund-
stiicke keine bindende Wirkung, sodass aus ihnen keine Rechtsanspriiche abgeleitet werden kdnnen; 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 Berlicksichtigung der strukturellen Verdnderungen in den Richtwertbereichen im Vergleich
zu ahnlichen Lagen.

Nach § 37 Abs. 3 und 4 GrundWertVO NRW sind die Bodenrichtwerte in digitaler Form auf der Grundlage
der Geobasisdaten der Vermessungs- und Katasterverwaltung zu erfassen und darzustellen. Die Boden-
richtwerte sollen bis zum 31. Méarz jedes Jahres veroffentlicht werden. Jedermann hat das Recht, Einsicht
in die Bodenrichtwertkarte und Auskunft Uber die Bodenrichtwerte zu verlangen.

Die Bodenrichtwerte fir das Stadtgebiet Moers wurden am 10.02.2022 mit Stand zum 01.01.2022 durch
den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte beitragsfrei beschlossen.
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4.8.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

BORIS.NRW ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte in Nord-
rhein-Westfalen.

Es enthéalt derzeit:

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

. Immobilienrichtwerte (georeferenziert) mit inren beschreibenden Merkmalen

. die Grundstiicksmarktberichte der einzelnen Gutachterausschiisse in NRW und des Oberen Gut-
achterausschusses NRW

. eine Allgemeine Preisauskunft zu Hausern (Freistehende Einfamilienhauser, Doppelhaushalften,
Reihenh&duser) und Eigentumswohnungen

. Bodenwertubersichten zur Information Uber das Preisniveau auf dem Bodenmarkt

. Immobilienpreisiibersichten zur Information Giber Durchschnittspreise

. Immobilien-Preis-Kalkulator

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

Die Grundsticksmarktberichte sind ebenfalls kostenfrei und enthalten allgemeine Informationen und Daten
Uber den Grundsticksmarkt sowie die nach § 193 (3) BauGB zu ermittelnden sonstigen fuir die Wertermitt-
lung 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 Preisniveaus fur
ausgewahlte Gebaudetypen wird eine Auswahl getroffen, die dann kostenlos als Download bereitgestellt
wird. Sie beinhaltet das Ergebnis der Allgemeinen Preisauskunft einschlie3lich der Auswabhlkriterien, eine
Kaufpreisliste und ein Kartenauszug, in dem die Kauffélle dargestellt und zugeordnet werden.

Bei den Immobilienrichtwerten kénnen die Werte und die beschreibenden Merkmale durch Klicken mit der
linken Maustaste abgerufen werden. Es wird ein modales Fenster getffnet, das die Details zum gewaéhlten
Immobilienrichtwert enthalt.

Seit 2018 wird zur Erhéhung der Anwenderfreundlichkeit im modalen Fenster die Berechnung einer Wert-
schatzung interaktiv in Form eines ,Immobilien-Preis-Kalkulators“ angeboten. Der Nutzer hat die Méglich-
keit, die Angaben seines Objektes fir die wertrelevanten Eigenschaften auszuwéahlen bzw. einzugeben.
Mittels der hinterlegten Umrechnungskoeffizienten werden Anpassungen in % in den jeweiligen Eigen-
schaften zum Immobilienrichtwert berechnet und in einer weiteren Spalte angegeben. Das Ergebnis wird
in einer Immobilienwertauskunft als PDF-Dokument aufbereitet und kann heruntergeladen sowie ausge-
druckt werden.
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4.8.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte beschliet der Gutachterausschuss als Ubersicht (iber das Boden-
preisniveau gebietstypische Werte (§ 196 Abs. 1 BauGB). Diese werden von der Bezirksregierung Dissel-
dorf in einer Ubersicht zusammengestellt. Die Werte sind fiir beitragsfreie Grundstiicke angegeben.

Gebietstypische Bodenrichtwerte

in Euro/m?2

Gute Lage Mittlere Lage Einfache Lage
Individueller Wohnungsbau
(Ein- und Zweifamilienhauser) 390,- 320.- 280.-
Geschosswohnungsbau
(Mehrfamilienh&user oder 420,- 330,- 290,-
Mischnutzung IllI-V-geschossig)
Gewerbenutzung
(klassisches Gewerbe) 60.- 45, 35

4.8.4 Umrechnungskoeffizienten

Wertunterschiede von Grundstlicken, die sich aus Abweichungen bestimmter wertbeeinflussender Merk-
male sonst gleichartiger Grundstuicke ergeben, insbesondere aus der unterschiedlichen Grundstiickstiefe
und aus dem unterschiedlichen Maf3 der baulichen Nutzung (der Geschossflachenzahl GFZ), werden mit
Hilfe von Umrechnungskoeffizienten erfasst.

Die Ermittlung der Geschossflachenzahl (GFZ) bezieht sich auf den BoRIWErl. NRW — Entwurf 01.12.2010.
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 Giberschissige
Freiflache zu beurteilen.

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

Bodenwert in Abhéangigkeit von der baulichen Ausnutzbarkeit

Der ortliche Gutachterausschuss greift bei seinen Berechnungen auf die Umrechnungskoeffizienten in den
Tabellen auf Seite 25 zuriick.
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Nachfolgende Umrechnungskoeffizienten werden zur Berticksichtigung von Abweichungen in den wertbe-
stimmenden Merkmalen der Bewertungsobjekte von der Richtwertdefinition verwendet.

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 Grundstiicken fur den Geschosswohnungsbau, der Misch- und Ge-
schéftsnutzung werden die in der Anlage 11 der Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Markt-
werte) von Grundstiicken (Wertermittlungsrichtlinien 2006 — WertR 2006) angehalten:
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Zwischenwerte lassen sich durch Interpolation berechnen. Ist der Bodenwert eines Grundstiicks mit héhe-
rer 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 ortlicher Verhaltnisse kdnnen generell oder fir einzelne Arten der zuléssigen baulichen Nutzbar-
keit oder fliir bestimmte Bereiche der Geschossflachenzahlen abweichende Wertverhéltnisse zutreffend

sein.



26 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Moers 2022

4.8.5 Indexreihen

Nach § 11 ImmoWertV sollen Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse 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 Basis-
zeitraumes mit der Indexzahl 100 ergeben.

Die Indexreihen fur den individuellen Wohnungsbau (Wohnbauland fur Ein- und Zweifamilienh&user) wer-
den aus Durchschnittswerten aus den jeweils zum 31.12. bzw. 01.01. des Jahres ermittelten Bodenricht-
werten errechnet und beziehen sich auf die Basisjahre 2005, 2010, 2015 = 100.

Entwicklung Wohnbauland
mit den Basisjahren 2005, 2010, 2015

h Index Index Index
Jahr 2005 = 100 2010 =100 2015 =100
1987 66,9 66,5 62,3
1988 67,2 66,8 62,5
1989 68,1 67,7 63,3
1990 70,4 69,9 65,4
1991 70,8 70,3 65,8
1992 74,6 74,1 69,3
1993 78,4 77,8 72,8
1994 80,4 79,8 74,7
1995 84,0 83,4 78,1
1996 87,5 86,9 81,4
1997 90,0 89,4 83,7
1998 91,2 90,6 84,8
1999 94,8 94,2 88,1
2000 97,7 97,1 90,8
2001 98,8 98,2 91,8
2002 99,6 99,0 92,5
2003 100,1 99,5 93,0
2004 99,8 99,2 92,7
2005 100,0 99,4 92,9
2006 100,3 99,7 93,2
2007 100,1 99,5 93,0
2008 100,1 99,5 93,0
2009 100,1 99,5 93,0
2010 100,6 100,0 93,5
2011 100,6 100,0 93,5
2012 100,6 100,0 93,5
2013 104,0 103,4 96,8
2014 104,3 103,7 97,1
2015 107,3 106,7 100,0
2016 107,3 106,7 100,0
2017 112,6 111,9 104,9
2018 118,5 117,7 110,4
2019 129,5 128,6 120,7
2020 140,4 139,4 131,0
2021 158,4 157,2 147,8
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4.8.6 Ausgewaéhlte Bodenrichtwerte

Bodenrichtwertiibersicht der Stadt Moers
Stichtag 01.01.2022
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Kartengrundlage: © Regionalverband Ruhr, CC-BY 4.0 © Stadt Moers

* Neuere Baugebiete

Ubersicht iber die Bodenricht-
werte fur Wohnbauland beitrags-
frei.

Beitragsfrei bedeutet, dass die
klassischen  ErschlieBungsbei-
trdge nach § 123 Baugesetzbuch
fur die Erstherstellung von Kanal
und StraRen enthalten sind. Wert-
mafig bewegen sich diese Bei-
trage in den &lteren Wohngebie-
ten zwischen 5 und 15 EUR/m2, in
den neueren Wohngebieten zwi-
schen 40 und 80 EUR/m2, bzw. in
den Gewerbegebieten zwischen 5
und 10 EUR/m2.

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

schutzmalRnahmen.
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Moers hat zum Stichtag 01.01.2022 fir das
Stadtgebiet von Moers folgende 329 zonale Bodenrichtwerte — beitragsfrei — beschlossen:

190 Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen,
offene Bauweise, ein- bis zweigeschossig
- Eigenheimgrundstiicke -

84 Bodenrichtwerte fiir gemischte Bauflachen,
offene Bauweise, drei- und mehrgeschossig
- Geschosswohnungsbau in Wohn- und Mischgebieten —

7 Bodenrichtwerte in Kerngebieten

22 Bodenrichtwerte fur gewerbliche und industrielle Bauflachen
- Gewerbe und Industrie -

21 Bodenrichtwerte fir Wohnen im Auf3enbereich
1 Bodenrichtwert fiir landwirtschaftliche Flachen im gesamten Stadtgebiet
1 Bodenrichtwert fur forstwirtschaftliche Flachen (ohne Aufwuchs) im gesamten Stadtgebiet
1 Bodenrichtwert fur Dauerkleingarten
1 Bodenrichtwert flir Parkanlagen

1 Bodenrichtwert fiir Friedhofe

4.8.7 Bodenrichtwerte im Kerngebiet Moerser Innenstadt

Der Gutachterausschuss in der Stadt Moers hat mittels vorhandenem Kartenmaterial, der bisher bestehen-
den Lagewerteinteilung, Ortsbegehungen, Einzelhandelsentwicklungspotenziale und ErschlielBungskon-
zept Innenstadt sowie Vorgaben des Bodenrichtwerterlasses im Kerngebiet Moerser Innenstadt zum Stich-
tag 01.01.2021 neue Bodenrichtwertzonen gebildet. Zur Ableitung der Bodenrichtwerte wurden zwei Vari-
anten gewahlt. Zum einen wurden die vorhandenen Lagewerte unter Berlicksichtigung festgelegter be-
schreibender Merkmale (Geschossigkeit, Art der baulichen Nutzung) sowie sachverstandiger Beurteilung
des vorhandenen Grundlagenmaterials den neuen Zonen angepasst (Mittelwert), zum anderen wurden die
urspriinglich in den Jahren 1996 und 1997 festgelegten Lagewerte mit dem Wohnbaulandindex indiziert
und entsprechend adaptiert. Die so beschlossenen Bodenrichtwerte im Kerngebiet der Moerser Innenstadt
sind das Ergebnis der Kombination aus beiden zuvor beschriebenen Varianten.

Zum 01.01.2022 wurden die Bodenrichtwerte im MK-Bereich um 50,- Euro erhdht.

Der Gesamtstruktur der Moerser Innenstadt und den Abhéngigkeiten Rechnung tragend, wurden folgende
Geschaftslagen definiert, die auch mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ihre Giiltigkeit behalten:

« la bevorzugte Geschéftslage

* |Ib gute Geschaftslage

+ lla Lage mit geschéftlicher Pragung

+ IIb Lage mit geschéaftlichem Einschlag
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Ausschnitte Geschéftslagen Moerser Innenstadt

2NN > R3 m-1l Rnn

ft.- -\—)ﬂdﬁ:u.:-ﬂ.‘—n- O Dinhatirss | wmivin | VYorri®
-Hl |a bevorzugte Geschéftslage
. Ib  gute Geschéftslage
@ Ila Lage mit geschéaftlicher Pragung
-Hll Ib Lage mitgeschaftichem Einschlag
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5 Bebaute Grundstlcke

Der Teilmarkt bebaute Grundstiicke ist in folgende Objektarten unterteilt:

+  Ein- und Zweifamilienh&user (Erstverkauf/Weiterverkauf/Erbbau)

. Mehrfamilienh&duser u. gemischt genutzte Gebaude

. Gewerbe-/Industrieobjekte

»  sonstige Gebdude (Einzelhandelsunternehmen, Landwirtschaftliche Geb&aude, Parkhauser,

Garagen, Beherbergungsbetriebe u.a.)

Insgesamt sind dem Gutachterausschuss im Berichtsjahr in diesem Bereich 378 Kauffalle zugegangen.
Dies bedeutet einen Rickgang um 22,2 %. Die Objektart Ein- und Zweifamilienhduser reduzierte sich in
2021 um 34,4 %. Die Erstverkaufe sanken auf ein historisches Tief von 2 Verkaufen. Bei den Mehrfamili-

enhausern wurden dagegen 30 Kauffélle mehr als noch 2020 registriert, ein Plus von 71,4 %.

Kauffalle bebaute Grundstiicke

Anzahl

2017 2018 2019 2020 2021 Anteil \\//grrjzr;]?oz/o
Ein- u. Zweifamilienh&user 373 382 396 413 271 71,7% -344%
- Erstverkauf 37 16 20 52 2 0,5% - 96,2%
- Weiterverkauf 331 361 372 353 267 70,6% - 244%
- Erbbauobjekte 5 5 4 8 2 0,5% - 75,0%
Mehrfamilienhauser 42 51 74 42 72 19,0% + 71,4 %
Gewerbe- und Industrieobjekte 12 6 16 9 14 3,7% + 55,6 %
Biro-, Verwaltungs- u. Geschaftshauser 4 4 9 4 9 2,4 % + 125,0%
sonstige Gebaude 17 9 9 18 12 3,2% - 333%
gesamt 448 452 504 486 378 100 % - 222%
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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 (Doppelhaushalften und Reihenhauser einschliellich entsprechender Grundsticksgrofien,
Wohnflachen sowie der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache) inklusive Garage und
Stellplatz. Dabei sind die objektspezifischen Qualitdétsmerkmale wie Lage, Bauausfiihrung, Ausstattung u.a.
unbericksichtigt geblieben.

Reihenendhé&user und Doppelhaushélften
Gfl 200 - 500 m?

Jahr Kauffalle @ Gfl @ WAl I KP DKP
Anzahl m? m? Euro/m2 Wl in Euro
unterkellert
2018 13 271 135 2.530 344.200
2019 6 303 132 3.230 430.000
2020 7 257 136 3.530 480.000
2021 1 - - - -
nicht unterkellert
2018 - - - - -
2019 1 - - = -
2020 28 294 143 3.020 430.000
2021 - - - - -
Reihenmittelh&duser
Gfl 200 - 500 m?
Jahr Kauffalle @ Gfl @ Wil I KP D KP
Anzahl m?2 m? Euro/m2 Wi in Euro
unterkellert
2018 2 220 127 2.110 268.500
2019 5 254 120 2.530 309.400
2020 - - - - -
2021 - - - - -
nicht unterkellert
2018 - - - - -
2019 - - - - -
2020 8 272 118 3.480 389.000
2021 - - - - -

Fur freistehende Einfamilienhauser liegen nur sehr wenige Kauffalle vor. Durchschnittspreise bzw. Entwick-
lungen koénnen hierfir nicht angegeben werden. Feststellbar ist, dass die durchschnittliche Wohnflache
nach Jahren des Anstiegs wieder sinkt.
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5.1.2 Durchschnittspreise fur Weiterverkdufe (Altimmobilie)

Fir 2021 sind aus geeigneten Kauffallen fur freistehende Einfamilienh&user, Doppelhaushélften und Rei-
henhauser die durchschnittlichen Grundstiicksgrof3en, Wohnflachen sowie der durchschnittliche Kaufpreis
pro Quadratmeter Wohnflache, nach Baujahren und Grundstiicksflachen unterteilt, ermittelt worden (inklu-
sive Garage und Stellplatz). Die Objektart ,Weiterverkdufe von Ein- und Zweifamilienhauser” ist mit
30,1 % (33,9 % in 2020) Anteil an den Gesamtkauffallen nur noch zweitstarkstes Segment im Berichtszeit-
raum.

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Gfl 350 - 800 m2

Arerskiasse | (UL PR T evomewn i Euo
2010 - 2019 2 476 173 4.700 845.000
1995 - 2009 5 556 173 3.850 632.000
1975 - 1994 14 556 155 3.470 527.000
1950 - 1974 16 585 128 3.140 401.000
1920 - 1949 - - ; ; ;

bis 1919 - - - - -

Reihenendhé&user und Doppelhaushélften
Gfl 250 - 500 m?

Arerskiasse | TURE PR P evemewn inEuo
2010 - 2019 - - - - -
1995 - 2009 14 300 125 3.630 463.000
1975 - 1994 16 342 121 3.130 379.000
1950 - 1974 14 357 111 2.560 283.000

bis 1949 - - - - -

Reihenmittelhauser
Gfl 150 - 300 m2

Arersdasse | TURT TR T cuomewn  inuo
2010 - 2019 2 260 126 3.670 470.000
1995 - 2009 2 206 133 3.530 477.000
1975 - 1994 20 207 115 2.700 316.000
1950 - 1974 14 221 101 2.220 224.000

bis 1949 1 - - - -
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5.13 Weiterverkaufe Ein- und Zweifamilienhauser in den Ortsteilen - Karte

Weiterverkaufe Ein- und Zweifamilienhauser 2021
Anzahl / Umséatze in Mio. Euro

19 (30) Anzahl der Kauffalle 2021 (2020)
6,5 (11,1) Geldumsatz insgesamt in Mio. Euro 2021 (2020)

- (-) Keine Wertangabe 2021 (2020)
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514 Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien (hier Ein- und Zweifamilienhduser)
mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden Kriterien. Sie stellen eine Orientierungshilfe dar, die es
ermoglichen soll, den Wert einer Immobilie unter Beriicksichtigung von Art, GréRe, Beschaffenheit und
Lage ndherungsweise festzustellen.
Immobilienrichtwerte sind aus Kaufpreisen abgeleitet (§ 195 BauGB) und sind Vergleichsfaktoren im Sinne
des 8 13 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV).
Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt Moers hat die Immobilienrichtwerte aus Kauf-
preisen der Jahre 2015 bis 2021 als Durchschnitt abgeleitet. Unterschiede in den wertbestimmenden Ei-
genschaften der Kaufobjekte und dem Kaufzeitpunkt wurden sachverstandig auf Basis einer Kaufpreisan-
alyse mittels multipler Regression ermittelt.
Der Immobilienrichtwert gilt fur eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundstiicksmerkmalen
(Normgrundstiick).
Die Immobilienrichtwerte
« sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben,
» beziehen sich ausschlieR3lich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten,
+ beinhalten keine Nebengebé&ude (Garage, Schuppen, etc.),
+ beinhalten kein Inventar,
» beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z. B. Baulasten, Leitungsrechte,

Altlasten, Erbbaurecht, usw.),
« gelten fir schadenfreie Objekte ohne besondere Einbauten.

Abweichungen des Bewertungsobjektes zu den wertbestimmenden Merkmalen des Immobilienrichtwertes
sind sachverstandig zu ermitteln und unter Beachtung der verdffentlichten Umrechnungsfaktoren zu be-
werten. Dartber hinaus sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (z. B. Rechte, Las-
ten, Reparaturstau, etc.) eines Bewertungsobjekts, fir die der Immobilienrichtwert nicht definiert ist, zu
berticksichtigen. Zum Stichtag 01.01.2022 hat der Gutachterausschuss fiir den Bereich der Stadt Moers
29 Immobilienrichtwertzonen bestatigt und insgesamt 48 Immobilienrichtwerte fir Ein- und Zweifamilien-
hauser angepasst. Dabei gibt es, wo moglich, eine Unterteilung in freistehende Ein- und Zweifamilienh&au-
ser, Doppelhaushélften sowie Reihenmittelhduser.

Der Gutachterausschuss weist ausdricklich darauf hin, dass die Ermittlung eines Vergleichspreises mit
Hilfe von Immobilienrichtwerten nur eine OrientierungsgrofRe liefert und damit keinesfalls die Genauigkeit
eines Verkehrswertgutachtens erreichen kann.
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Berechnungsbeispiel

Bewertungsobjekt
Immobilienrichtwert: 3.100,- €/m?
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2022 01.01.2021

Merkmal Immobilienrichtwert | Bewertungsobjekt Unll(r)eei]:;i?]?s-
Gebéaudeart Einfamilienhaus Zweifamilienhaus 0,95
Baujahr 1970 1985 1,09
Bodenrichtwert 251 - 300 280 1,00
Wohnflache 121 - 140 115 1,09
Grundsticksflache 451 - 600 823 1,03
Modernisierungstyp baujahrtypisch teilmodernisiert 1,05
Ausstattung mittel mittel 1,00
Keller vorhanden nicht vorhanden 0,92

Durch die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten mit dem Immobilienrichtwert erhalt man den auf das Bewertungs-
objekt angepassten Wert:

hier. 3.100 EUR/m?*+0,95-1,09-1,00-1,09-1,03-1,05-1,00- 0,92 = 3.481 EUR/m?

Immobilienrichtwert 3.100,- €/m? angepasst 3.481,- €/m?

Dieser Wert mit Hilfe des Preisindex an den Wertermittlungsstichtag angepasst

Zeitpunkt 01.01.2022 01.01.2021 83,0/100
zeitlich angepasster Immobilienrichtwert: 2.889,- €/m?
vorlaufiger Vergleichswert: rd. 332.000,- €

Néhere Informationen, Umrechnungsfaktoren, den Immobilien-Preis-Kalkulator und die 6rtliche Fachinfor-
mation kénnen auf der Seite www.boris.nrw.de eingesehen werden.



http://www.boris.nrw.de/
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5.15 Sachwertfaktoren

Definitionen und Modellbeschreibungen zu den Sachwertfaktoren befinden sich unter Kapitel 8 in diesem
Grundstlicksmarktbericht.

Unter Anwendung der aufgefiihrten Modellparameter wurden aus insgesamt 178 Vergleichskauffallen (frei-
stehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften, Reihenendh&duser sowie Reihenmittelhduser)
Sachwertfaktoren ermittelt. Aufgrund der geringen Anzahl an Kauffallen von Zweifamilienh&usern, 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 Gebéaudetyp einen wesentlichen Einfluss auf
die Sachwertfaktoren hat. Nachfolgend werden die Sachwertfaktoren nach den unterschiedlichen Gebéau-
detypen (freistehende Ein- und Zweifamilienh&user, und Doppelhaushélften/Reihenh&user) unterteilt. Eine
weitere Unterteilung war auf Grund fehlender Anzahl an geeigneten Kauffallen nicht méglich.

Sachwertfaktoren
in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert

freist. Ein- und Zwei- Doppel-/Reihenendhéauser Reihenmittelh&user
familienh&auser

2021 2021 2021
N = 56 N = 86 N = 36
Sachwert Faktor Sachwert Faktor Sachwert Faktor
in Euro in Euro in Euro
75.000 - 75.000 1,74 75.000 1,99
100.000 - 100.000 1,66 100.000 1,89
125.000 - 125.000 1,60 125.000 1,80
150.000 1,42 150.000 1,55 150.000 1,73
175.000 1,40 175.000 1,51 175.000 1,67
200.000 1,38 200.000 1,47 200.000 1,62
225.000 1,36 225.000 1,44 225.000 1,58
250.000 1,34 250.000 1,41 250.000 1,54
275.000 1,33 275.000 1,39 275.000 1,50
300.000 1,31 300.000 1,36 300.000 1,47
325.000 1,30 325.000 1,34 325.000 1,44
350.000 1,29 350.000 1,32 350.000 -
375.000 1,28 375.000 1,30 375.000 -
400.000 1,27 400.000 1,29 400.000 -
425.000 1,26 425.000 1,27 425.000 -
450.000 1,25 450.000 1,25 450.000 -
475.000 1,24 475.000 1,24 475.000 -
500.000 1,23 500.000 1,23 500.000 -
525.000 1,23 525.000 - 525.000 -
550.000 1,22 550.000 - 550.000 -
575.000 1,21 575.000 - 575.000 -
600.000 1,21 600.000 - 600.000 -
y = —0,154 - In(x) + 3,2557 y = —=0,271-In(x) + 4,7812 y = —0,377 - In(x) + 6,2258

s= 0,19 s= 0,24 s= 0,22
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Sachwertfaktor

Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser
in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert

08
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Sachwertfaktoren fur Doppelhaushélften und Reihenendhauser
in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert
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Sachwertfaktoren fiir Reihenmittelhauser
in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert
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5.1.6 Liegenschaftszinssatze

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

Liegenschaftszinssatze fir
Ein- und Zweifamilienhauser

2020 - 2021

Gebéaudeart Liegen- An- | Kennzahlen

sphafts- zahl Mittelwert u. Standardabweichung der Einzelwerte

zinssatz der

% Falle
@ @ 4] @ @ @
WAl berei- Miete Bew.- Rest- Gesamt-
Mittelwert (in m2) nigter (in kosten | nutzungs- nut-
mit Stan- Kaufpreis Euro/m?) | (in % d. dauer zungs-
dard- (in Roher- (in dauer
abweichung Euro/m?) trags) Jahren) (in
Jahren)

Einfamilienhauser 1,9 158 | 2.825 8,4 166 | 38
freistehend 93 S0
Standardabweichung 0,8 50 820 1,0 1,8 13
Einfamilienh&user
Reihen- u. Doppel- 1,8 122 2.750 8,3 17,1 44
hauser 182 80
Standardabweichung 0,7 19 615 0,8 1,7 14
Zweifamilienhauser 2,3 ” 197 2.220 7,3 17,6 35 80
Standardabweichung 0,7 39 725 1,3 2,5 11
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5.2 Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebaude

In der Grundstucksgruppe Mehrfamilienhauser sowie gemischt genutzte Objekte, mit einem gewerblichen
Anteil bis 20 %, wurden im Berichtsjahr 37 (+ 12) Verkaufe registriert. Der Geldumsatz lag bei 27,5 Mio.
Euro (+ 16,3 Mio. Euro) und der Flachenumsatz bei 3,1 ha (+ 0,4 ha).

In der Grundstticksgruppe gemischt genutzte Objekte, mit einem gewerblichen Anteil Gber 20 %, wurden
35 (+ 18) Verkaufe erfasst. Der Geldumsatz lag hier bei 29,3 Mio. Euro (+ 16,7 Mio. Euro) bei einem Fla-
chenumsatz von 2,4 ha (+ 0,6 ha).

521 Liegenschaftszinsséatze

Definitionen und Modellbeschreibungen zu den Liegenschaftszinsséatzen befinden sich in Kapitel 8 in die-
sem Grundsticksmarktbericht.

Liegenschaftszinssatze fur
Drei- u. Mehrfamilienhduser, Gemischt genutzte Objekte

2019 - 2021
Gebaudeart Liegen- An- Kennzahlen
s¢ hafts- zahl Mittelwert u. Standardabweichung der Einzelwerte
zinssatz der
% Falle
@ @ @ (4] @ @
Wil berei- Miete Bew.- Rest- Gesamt-
Mittelwert (in m2) nigter (in kosten | nutzungs- nut-
mit Stan- Kaufpreis | Euro/m?) | (in % d. dauer zungs-
dard- (in Roher- (in dauer
abweichung Euro/m?) trags) Jahren) (in
Jahren)

Dreifamilienhauser 3,0 20 241 1.715 6,2 21,2 38 80
Standardabweichung 0,6 54 434 2,4 31 7
Mehrfamilienh&u-
Ser _ _ 4,7 480 | 1.165 6,9 23,7 35
(inkl. gewerblicher Anteil 47 80
bis 20% vom Rohertrag)
Standardabweichung 1,0 258 298 11 3,2 8
Gemischt genutzte
Gebaude
(gewerblicher Anteil Gber 55 533 1.320 8,6 20,6 36
20% bis 80% vom Roher- 35 80
trag)
Standardabweichung 0,9 461 670 14 4,2 9
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5.2.2 Rohertragsfaktoren

Bei einem Renditeobjekt steht fur die Wertbeurteilung des Grundstiickes Ublicherweise der nachhaltig er-
zielbare Rohertrag im Vordergrund. Zur Uberschlaglichen Kaufpreisermittlung kann der Rohertragsfaktor
dienen. Er ist folgendermalen definiert:

Kaufpreis

Rohert ktor =
ohertragsfaktor Jahresrohertrag

Die nachfolgenden Faktoren fir die verschiedenen Gebaudearten wurden aus verkauften Renditeobjekten
aus den Jahren 2019 — 2021 ermittelt. Eine weitergehende Untersuchung (z.B. Ausstattung, Modernisie-
rung, Restnutzungsdauer) ist nicht erfolgt.

Rohertragsfaktoren
2019 - 2021
Gebéaudeart Fallzahl Rohertrags-  Standard-
faktor abweichung
Dreifamilienhauser 20 19,5 2,6
Mehrfamilienhauser 47 14,1 2,3
(inkl. gewerblicher Anteil bis 20% vom Rohertrag)
Gemischt genutzte Gebaude 35 13,1 2.4
(gewerblicher Anteil Giber 20% bis 80% vom Rohertrag)
53 Biro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser

Fir diesen Teilmarkt werden vom Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Moers aufgrund
der geringen Fallzahl derzeit keine Daten abgeleitet.

54 Sonstige bebaute Grundsticke

Sonstige bebaute Grundstiicke wurden vom Gutachterausschuss nicht detailliert analysiert bzw. ausge-
wertet.
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6 Wohnungs- und Teileigentum

Mit 414 registrierten Kauffallen in 2021 liegt der Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum 9,2 % unter dem
Vorjahreswert. Seit finf Jahren ist dieses Segment anzahlmaRig in Moers mit aktuell 46,7 % marktfiihrend,
wobei die Weiterverkaufe von Wohnungen den gréRten Anteil ausmachen. Im Gegensatz zum Jahr 2020
gab es in 2021 die gréR3ten Verluste bei den Erstverkédufen. Die Fallzahlen gingen um 45,6 % zurtick.

Kauffélle Wohnungs- und Teileigentum

Anzahl
2017 2018 2019 2020 2021 Anteil
Erstverkéufe 158 107 63 103 56 13,6 %
Weiterverkaufe 242 294 302 308 315 76,1 %
Umwandlungen 1 0 2 1 3 0,7 %
Teileigentum 39 43 31 35 32 7,7%
Wohnungserbbaurecht 8 13 6 9 8 1,9%
gesamt 448 457 404 456 414 100 %

6.1 Wohnungseigentum

Die nachstehende Tabelle zeigt die Haufigkeit der Kéaufe in den verschiedenen Preiskategorien. Die meis-
ten Verkaufe gab es in der Preisspanne zwischen 150.000 und 200.000 EUR. Die Kaufe in den unteren
Kategorien nehmen immer mehr ab.

Wohnungseigentum

Kaufféalle differenziert nach
Gesamtkaufpreisen in Tsd. Euro

2017 2018 2019 2020 2021
bis 50 29 39 41 34 14
50 bis 75 39 a7 38 39 28
75 bis 100 a7 51 53 43 30
100 bis 125 39 38 33 34 37
125 bis 150 45 40 45 39 59
150 bis 200 100 61 52 61 67
200 bis 250 29 46 31 43 45
250 bis 300 34 21 34 45 34
300 bis 350 7 25 19 46 39
tber 350 32 33 21 28 21
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Die Preise von Eigentumswohnungen hangen von vielen verschiedenen Faktoren ab. Bei der Ermittlung
des Preisniveaus fir Wohnungseigentum sind nur Kauffalle in Gebauden mit 4 bis 20 Wohneinheiten zu-
grunde gelegt worden. Weitere, bei der Auswertung bertcksichtigte Merkmale sind dem Alter entsprechen-
der normaler Zustand und Ausstattung einschlieZlich Grundstiicksanteil und Auf3enanlagen.

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

In den nachfolgenden Tabellen sind die Verhaltnisse auf dem Teilmarkt "Eigentumswohnungen” der Jahre
2020/2021 als Durchschnittswerte in Euro pro Quadratmeter Wohnflache zusammengefasst und darge-
stellt. Nicht enthalten sind die Werte fir Stellplatze, Garagen oder Tiefgaragenstellplatze. Besondere Aus-
stattungsmerkmale kénnen Zu- oder Abschlage begriinden.

Es werden Erst- und Weiterverkaufe aufgefiihrt. Preise fir Umwandlungen werden aufgrund der Geringfi-
gigkeit nicht veroffentlicht.
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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 guten Wohnlagen sind fir neue Eigentumswohnungen ohne Stellplatz, Garage oder Tiefgaragen-
stellplatz im Durchschnitt 3.700 EUR/m2 zu zahlen. In den mittleren Lagen lag der durchschnittliche Kauf-
preis bei 3.500 EUR/m2. Erstverkdufe in sehr guten und einfachen Lagen spielen aufgrund der Fallzahlen
keine Rolle.

Preise in Euro/m2 Wil

Anzahl | Standardabweichung Euro/m?
2020/2021

Baujahresgruppen

Wohnlage 1960-1969 1970-1979 1980-1989 1990-1999 2000-2019  Erstverkaufe
sehr gut - - 2.550 - 3.225 -
9 1]- -1- 10| 390 -- 6525 1]-
ut 1.650 1.850 1.900 2.375 2.800 3.700
9 71370 20435 44| 440 33350 30 | 445 40 | 200
mittel 1.450 1.500 1.900 2.075 2.500 3.500
47| 290 40| 350 50 | 330 31400 10 | 400 72310
einfach 1.375 1.375 1.775 2.075 - -
13| 300 35340 2180 6215 -1- -1-

Fur die Wohnflache lassen sich vier Klassen ableiten, die mit dem Mietspiegel Moers (Herausgeber:
Haus & Grund Moers) identisch sind.

Preise in Euro/m2 Wfl

Anzahl | Standardabweichung Euro/m?
2020/2021

Baujahresgruppen

Wohnflache 1960-1969 1970-1979 1980-1989 1990-1999 2000-2019 Erstverkaufe
bis 50 m2 1.375 1.225 1.525 2.125 - -
8| 245 221280 9210 4| 485 1]- 1]-
51 - 70 m2 1.400 1.425 1.950 2.175 2.575 3.675
32|335 281280 26| 460 29385 9 490 241210
71 - 90 m2 1.525 1.725 1.950 2.225 2.825 3.650
221290 341435 36410 241390 221470 50 |250
. 1.475 1.750 2.100 2.300 2.875 3.400
Uber 90 m2
6| 205 11320 351380 13340 14| 490 381|320
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6.1.2 Weiterverkaufe Wohnungseigentum in den Ortsteilen - Karte

Weiterverkaufe Wohnungseigentum 2021
Anzahl / Umsétze in Mio. Euro
56 (39) Anzahl der Kauffalle 2021 (2019)

8,4 (7,4) Geldumsatz insgesamt in Mio. Euro 2021 (2020
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6.1.3 Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien (hier Eigentumswohnungen) mit im
Wesentlichen gleichen wertbestimmenden Kriterien. Sie stellen eine Orientierungshilfe dar, die es ermég-
lichen soll, den Wert einer Immobilie unter Beriicksichtigung von Art, Gré3e, Beschaffenheit und Lage na-
herungsweise festzustellen.
Immobilienrichtwerte sind aus Kaufpreisen abgeleitet (§ 195 BauGB) und sind Vergleichsfaktoren im Sinne
des § 13 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV).
Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Moers hat die Immobilienrichtwerte aus Kauf-
preisen der Jahre 2015 bis 2021 lageorientiert als Durchschnitt neu abgeleitet. Unterschiede in den wert-
bestimmenden 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 Grundstiicksmerkmalen
(Normgrundsttick).
Die Immobilienrichtwerte
« sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben,
* beziehen sich ausschliel3lich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten,
+ beinhalten keine Nebengebaude (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 Immobilienrichtwertes
sind sachverstandig zu ermitteln und unter Beachtung der veroéffentlichten Umrechnungsfaktoren zu be-
werten. Darliber hinaus sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (z. B. Rechte, Las-
ten, Reparaturstau, etc.) eines Bewertungsobjekts, fir die der Immobilienrichtwert nicht definiert ist, zu
beriicksichtigen. Zum Stichtag 01.01.2022 hat der Gutachterausschuss 25 Immobilienrichtwerte fur Eigen-
tumswohnungen im Stadtgebiet beschlossen.

Der Gutachterausschuss weist ausdrticklich darauf hin, dass die Ermittlung eines Vergleichspreises mit
Hilfe von Immobilienrichtwerten nur eine Orientierungsgrofle liefert und damit keinesfalls die Genauigkeit
eines Verkehrswertgutachtens erreichen kann.
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Berechnungsbeispiel:

Bewertungsobjekt
Immobilienrichtwert: 1.950,- €/m?
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2022 01.01.2022
Merkmal Immobilienrichtwert | Bewertungsobjekt Unllge;cngiuezgs'
Wohnlage mittel einfach 0,91
Baujahr 1975 1980 1,02
Ausstattung mittel mittel 1,00
Wohnflache 75 90 1,02
Anzahl der Wohneinheiten 8 20 0,96
Modernisierungsgrad teilmodernisiert baujahrtypisch 0,95
Geschosslage 1./2. OG 3.0G 0,97
Mietsituation unvermietet vermietet 0,96

objekt angepassten Wert:

hier:

Durch die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten mit dem Immobilienrichtwert erhalt man den auf das Bewertungs-

1.950 EUR/m?*-0,91-1,02-1,00-1,02-0,96-0,95- 0,97 - 0,96 = 1.568 EUR/m?

vorlaufiger Vergleichswert:

rd. 141.000,- €

Immobilienrichtwert 1.950,- €/m? angepasst 1.568,- €/m?
Dieser Wert mit Hilfe des Preisindex an den Wertermittlungsstichtag angepasst
Zeitpunkt 01.01.2022
angepasster Immobilienrichtwert: 1.568,- €/m?

Nahere Informationen, Umrechnungsfaktoren, den Immobilien-Preis-Kalkulator und die 6rtliche Fachinfor-

mation kénnen auf der Seite www.boris.nrw.de eingesehen werden.
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6.1.4 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze fir Eigentumswohnungen

2020 - 2021
Gebaudeart Liegen- An- Kennzahlen
S.Chafts- zahl Mittelwert u. Standardabweichung der Einzelwerte
zinssatz der
% Falle
() () [4) @ [4) @
Wil berei- Miete Bew.- Rest- Gesamt-
Mittelwert (in m2) nigter (in kosten | nutzungs- nut-
mit Stan- Kaufpreis Euro/m?) | (in % d. dauer zungs-
dard- (in Roher- (in dauer
abweichung Euro/m?) trags) Jahren) (in
Jahren)
Selbstgenutztes
Wohnungseigen- 2,9 77 1.930 7,4 21,1 42
tum 312 80
Standardabweichung 11 24 585 0,9 3,3 12
Vermietetes
Wohnungseigen- 3,4 67 1.740 7,4 22,1 42
tum 83 80
Standardabweichung 0,7 19 605 11 3,9 14

6.1.5 Rohertragsfaktoren

Die nachfolgenden Faktoren fur selbstgenutztes und vermietetes Wohnungseigentum wurden aus verkauf-
ten Renditeobjekten der Jahre 2019 — 2020 ermittelt. Eine weitergehende Untersuchung (s. Abschnitt 5.2.2)

ist nicht erfolgt.
Rohertragsfaktoren
2020 - 2021
Gebéaudeart Fallzahl Rohertrags- Standard-
faktor abweichung
selbstgenutztes Wohnungseigentum 312 20,5 4,8
vermietetes Wohnungseigentum 83 18,3 4,1
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6.2 Teileigentum
Die Objektart Teileigentum ist mit 32 Kaufféllen ein kleiner Teil des Immobilienmarktes in Moers. Die Anzahl

ist in 2021 leicht um 3 Félle gesunken. Den Hauptanteil des Teileigentums machen die Garagen und Stell-
platze aus, die untenstehend ausgewertet wurden.

Kaufpreise fur Garagen und Stellplatze

Baujahr & Kaufpreis
in Euro
Min | Max
Garagen 1960 - 1979 5.000

2.500 | 10.000

1980 - 2018 8.000
5.000 | 12.000

Erstverkauf 16.000
10.000 | 21.000

Tiefgaragen Bestand 9.000
5000 | 15.000

Erstverkauf 20.000
16.500 | 25.000

Stellplatze Bestand 3.000
2.000 | 5.000

Erstverkauf 8.000
5.000 | 12.500

7 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Der Teilmarkt Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke wurde vom Gutachterausschuss fir Grund-
stiickswerte in der Stadt Moers auf Grund fehlender Kauffalle nicht ndher untersucht.



Grundstiicksmarktbericht der Stadt Moers 2022 49

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, ins-
besondere fir Ein- und Zweifamilienhduser abzuleiten.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken, bei denen die Eigennut-
zung 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 Unterhaltungs-
zustandes) und dem Wert der AuRenanlagen, abziglich eventuell vorhandener Baumangel und Bauschéa-
den, berechnet.

Das Sachwertverfahren fuhrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abweichung wird durch
Angebot und Nachfrage und Besonderheiten des Bewertungsobjektes bestimmt. Deshalb ist eine markt-
gerechte Angleichung des ermittelten Sachwertes zur Verkehrswertableitung Gberwiegend erforderlich. Mit
dem Sachwertfaktor ist der ermittelte (vorlaufige) Sachwert an die allgemeinen Verhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt und somit der Verkehrswert anzupassen. Um die Hohe des Sachwertfaktors zu ermit-
teln, sind die tatséchlich gezahlten Kaufpreise den berechneten Sachwerten gegenuberzustellen.

Die danach ermittelten und nachfolgend aufgefiihrten Sachwertfaktoren kénnen nur fir Verkehrswerter-
mittlungen nach dem Sachwertverfahren angewendet werden, wenn bei der Bewertung die gleichen Re-
chengréRen (Normalherstellungskosten [NHK], Restnutzungsdauer [RND], Alterswertminderung) wie bei
der Kaufpreisauswertung zugrunde gelegt werden (Modellkonformitat).

Die Sachwertfaktoren wurden gemafR § 14 Absatz 2 Nr.1 ImmoWertV auf der Basis der Richtlinie zur Er-
mittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie SW-RL) des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung vom 05.09.2012 in Verbindung mit dem Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren der Ar-
beitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW (AGVGA-NRW) abgeleitet.

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

Modellparameter

EinflussgroRen

Bereinigter, normierter Kaufpreis

Normalherstellungskosten (NHK)

Baunebenkosten
Land und Ortsgrofe
Gebaudestandard
Bezugsmalstab

Baupreisindex

Baujahr
Gesamtnutzugsdauer (GND)

Restnutzungsdauer (RND)

Alterswertminderung

Wertansatz fur bauliche Au3enanlagen,

sonstige Anlagen

Wertansatz fur bei der BGF-Berechnung

nicht erfasste Bauteile

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Bodenwert

Grundstiicksflache

Bertcksichtigung von Drempel und
Spitzboden

Nebengebaude

Definitionen und Hinweise

Bei der Ableitung von Sachwertfaktoren ist der Kaufpreis auf definierte Normver-
héltnisse umzurechnen (z.B. Abspaltung selbststandig nutzbarer Grundstiicks-
teile, Abzug von Kaufpreisanteilen fur Inventar) und von den besonderen objekt-
spezifischen 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 Korrekturfaktor 1,05 fur frei-
stehende Zweifamilienh&user

in den NHK 2010 enthalten

keine Korrekturfaktoren

nach Standardmerkmalen und Standardstufen gemaf den in der Anlage 2 des
Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA-NRW vom aufgefiihrten

Merkmalen

Bruttogrundflache (BGF) gemal Anlage 8 des Modells zur Ableitung der Sach-
wertfaktoren der AGVGA-NRW

Preisindizes fur den Neubau von Wohngebauden (Basis 2010 = 100) ,Preisindi-
zes fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes

urspringliches Baujahr

80 Jahre

Gesamtnutzungsdauer (GND) abziglich des Alters; ggf. modifizierte RND; bei
Modernisierungsmafl3nahmen Verlangerung der RND nach Anlage 4 des Modells
zur Ableitung von Sachwertverfahren der AGVGA-NRW

linear

Pauschaler Ansatz; 3 % bis 10 % auf den mangelfreien und alterswertgeminder-
ten Gebaudesachwert inkl. Zeitwert der Nebengebaude (= 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 Ablei-
tung der Sachwertfaktoren

Bodenwert nach dem aktuellen Bodenrichtwert unter Berilicksichtigung der Ab-
weichung bestimmter wertbeeinflussender Merkmale in der Bodenrichtwertzone
wie Tiefe, Geschossflachenzahl und abweichende Grundstiicksnutzung

marktibliche, objektbezogene GrundstiicksgroRe

Einschatzung auf der Grundlage gemaR Anlage 5 des Modells zur Ableitung
von Sachwertfaktoren der AGVGA-NRW

nach Zeitwert



Grundstiicksmarktbericht der Stadt Moers 2022 51

8.2 Liegenschaftszinsséatze

Der Liegenschaftszinssatz ist fur die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren von wesent-
licher Bedeutung (Marktanpassung nach dem Ertragswertverfahren).

Die Liegenschaftszinssatze sind nach § 14 Abs. 3 ImmoWertV als "Zinssatze, 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 Berticksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den
Grundséatzen des Ertragswertverfahren (88 17 bis 20 ImmoWertV) zu ermitteln.

Die Liegenschaftszinssatze wurden fiir das Stadtgebiet Moers aufgrund des von der Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir 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 Standardmodelle der AGVGA.NRW
eingesehen und heruntergeladen werden.

Der Gutachterausschuss beriicksichtigt eine jahrliche Preisanpassung gemar Anderung des Verbraucher-
preisindex fur Deutschland (Modellindex Oktober).

Demnach kann die Hohe des Liegenschaftszinssatzes nur uber die Gegebenheiten des ortlichen Grund-
stiicksmarktes ermittelt werden, indem fir die Ableitung geeignete Kauffélle aus der Kaufpreissammlung
selektiert und untersucht werden.
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Modellparameter

EinflussgréfRen

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 bereinigen
(z.B. Abzug von Kaufpreisanteilen fur Inventar, Beriicksichtigung besonderer ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG)) und auf definierte Normverhalt-
nisse umzurechnen (z.B. Abspaltung selbststédndig nutzbarer Grundstticksteile).

Wohnflache: Berechnung der Wohnflache geméal Wohnflachenverordnung vom
25.11.2003 (in Kraft getreten zum 01.01.2004) unter Beriicksichtigung der Uber-
leitungsvorschriften zur Verwendung der Il. Berechnungsverordnung (Il. BV)

Nutzflache: Nach DIN 277 ist die Nutzflache derjenige Teil der Netto-Grundfla-
che, der der Nutzung des Bauwerkes aufgrund seiner Zweckbestimmung dient.
Zur Nutzflache gehoéren nicht die Funktions- und Hauptverkehrsflachen (z.B.
zentrale Treppenrdume).

Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrages sind die marktublich erzielbaren
Ertrage aus dem Grundstiick.

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 % fir freistehende Einfamilienh&user

+ 10 % fur Zweifamilienh&user, Doppelhaushalften, Reihenendh&user

+ 5% fur Reihenmittelh&user

Vorliegende Mietangaben der Eigentiimer wurden auf ihre Marktublichkeit tiber-
praft.

It. Ertragswertrichtlinie — EW-RL vom 12.11.2015 (Anlage 1)
Der Gutachterausschuss beriicksichtigt eine jahrliche Preisanpassung gem. An-
derung des Verbraucherpreisindex (Index Oktober) fur Deutschland

Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten, § 31 ImmoWertV

80 Jahre fur Wohnh&user und gemischt genutzte Objekte
60 Jahre flr gewerblich genutzte Objekte und Garagen

Gesamtnutzungsdauer abziglich des Alters (ggf. modifizierte RND; bei Moderni-
sierungsmafnahmen Verlangerung der RND nach Anlage 2 des Modells zur Ab-
leitung von Liegenschaftszinséatzen der AGVGA.NRW vom 21.06.2016). Es wer-
den nur Objekte mit einer Restnutzungsdauer groRer gleich 25 Jahren zur Aus-
wertung herangezogen.

Bodenwert nach dem aktuellen Bodenrichtwert unter Beriicksichtigung der Ab-
weichung bestimmter wertbeeinflussender Merkmale in der Bodenrichtwertzone
wie Tiefe, Geschossflachenzahl und abweichende Grundstiicksnutzung.
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9 Mieten und Pachten

9.1 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 wird herausgegeben von
Haus & Grund Grafschaft Moers e.V. und Mieterbund Rhein-Ruhr e.V.
Bezugsquelle: Haus & Grund Grafschaft Moers e.V.

Weygoldstr. 3

47441 Moers

www.hausundgrund-moers.de

9.2 Gewerbemieten

Derartige Mietaufstellungen werden aktuell nicht vom Gutachterausschuss in der Stadt Moers herausge-
geben.
Die nachfolgenden Verbénde und Institutionen kdnnen 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.com

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

Lahrmann Deutschland

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



http://www.hausundgrund-moers.de/
http://www.ihk-niederrhein.de/
http://www.ivd-webshop.com/
http://www.brockhoff.de/
http://www.luehrmann.de/
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10 Kontakte und Adressen
10.1 Zusammensetzung des Gutachterausschusses
Vorsitzende

M.Sc. Sonja Koppers Stadtische Vermessungsoberratin

Stellvertreter

Dipl.-Ing. Artur Schedlinski Technischer Angestellter in der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Stellvertreter und ehrenamtliche Gutachter

Dipl.-Ing. Burkhard Klingen Stadtischer Vermessungsdirektor a.D.

Dipl.-Ing. Klaus Neutzling Architekt

Ehrenamtliche Gutachter

Dipl.-Ing. Heidrun Architektin

Atzert-Binnenbricker

Herr Eckhard Brotte Fachwirt in der Grundstiicks- u. Wohnungswirtschaft

Dipl.-Ing. Rudiger Debes Architekt

Dipl.-Ing. Claudia Dintinger Architektin

Dr.-agr. Herbert Meiwes Landwirt

Dipl.-Ing. Andreas Weinberger offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger flr Immobilienbe-
wertung

Ehrenamtliche Gutachter von der zustandigen Finanzbehorde

Herr Jirgen Jaschke Oberregierungsrat
Frau Barbara Pugehl Steueramtfrau (Stellvertreterin)

10.2 Kontakt

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

Fax: 02841/201 - 16888

E-Mail: gutachterausschuss@moers.de

Internet: www.gars.nrw/moers
www.boris.nrw.de



http://www.boris.nrw.de/
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10.3

Kontaktdaten Oberer Gutachterausschuss im Land NRW
und benachbarter Gutachterausschiisse

Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

im Land Nordrhein-Westfalen
Muffendorfer Str. 19-21
53177 Bonn

& 0221/147-3321
E-Mail: oga@brk.nrw.de

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

Benachbarte Gutachterausschiisse

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte
in der Stadt Dinslaken

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte
in der Stadt Duisburg

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte
im Kreis Kleve

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Krefeld

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte
im Kreis Viersen

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Kreis Wesel

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Wesel

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

Erftstralle 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 LandstralRe 31
46483 Wesel
@ 0281/ 207 - 2425

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


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

11.1 Preisindizes
fur Wohnungsmieten*, Verbraucherpreise und Neubau von Wohn-
gebauden in NRW

125,0

120,0 ]

115,0

Neubau

110,0

Index

=== \\/ohnungsmieten

105,0 == \/erbraucherpreis

100,0

95,0

S ®P g @ g g g

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

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

5,0
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w
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Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank
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11.3 Bevdlkerungsdaten zum 31.12.2021

Bevdlkerung

106.916 100%
(Anzahl) (in %)

Manner 52.154 48,8
Frauen 54.758 51,2
divers 4 0,0
davon Nichtdeutsche 14.304 13,4

Bevoélkerung nach Altersgruppen

24%

0 bis unter 6 Jahre

6 bis unter 18 Jahre

18 bis unter 25 Jahre

25 bis unter 45 Jahre
m 45 bis unter 65 Jahre
m 65 bis unter 75 Jahre

m 75 Jahre und alter

. R Differenz ;
Stadtteil Bevolkerung 7u 2020 Differenz
(Anzahl) (Anzahl) (in %)
Rheinkamp 36.155 -1 -0,04
Moers 59.512 120 0,20
Kapellen 11.249 - 20 -0,18
Gesamt 106.916 89 0,08

Quelle: Stadt Moers - Informationsmanagement, Einwohnermelderegister
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114 Flachennutzung

Nutzungsarten der Flachen 01.01.2019 01.01.2020 01.01.2021
(in ha) (in ha) (in ha)
landwirtschaftliche Flachen 2.355,0 2.331,0 2.323,0
Gebéaude- & Freiflachen 1.933,0 1.922,0 1.924,0
Verkehrsflachen 904,0 905,0 907.,0
Waldflachen 569,0 587,0 593,0
Erholungsflachen 453,0 466,0 467,0
Betriebsflachen 284,0 284,0 285,0
Wasserflachen 155,0 152,0 152,0
Flachen anderer Nutzung 115,0 121,0 117,0
Gesamt 6.768,0 6.768,0 6.768,0

Nutzungsarten ® [andwirtschaftliche Flachen

2%
0,
2% |_ m Gebaude- & Freiflachen

m Verkehrsflachen

m Waldflachen

Erholungsflachen

Betriebsflachen

Wasserflachen

Flachen anderer Nutzung

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
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11.5 Auszug aus der Kostenordnung
fur das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grund-

stickswertermittlung (VermWertGebO NRW)

(Vermessungs- und Wertermittlungskostenordnung - VermWertKostO NRW)
Auszug aus dem Kostentarif vom 12. Dezember 2019 in Kraft getreten 01.Mérz 2020 i. d. jeweils glltigen Fassung.

§ 2 Absatz 7 (VermWertKostO NRW)
Soweit eine Zeitgebuhr anzuwenden ist, sind 23 Euro je angefangener Arbeitsviertelstunde zu erheben.

5 Amtliche Grundstiickswertermittlung (VermWertKostT)

5.1

Gutachten

Die Gebuhren fur Gutachten sind aus der Summe der Gebuhrenanteile nach den Tarifstellen 5.1.1 und 5.1.2 abzurechnen. Diese
Gebiihrenregelungen gelten nicht fiir Gutachten, die nach dem Justizvergiitungs- und -entschadigungsgesetz vom 5. Mai 2004 (BGBI.
| S. 718, 776) in der jeweils geltenden Fassung vergiitet werden.

51.1
Der Grundaufwand ist in Abhéngigkeit von dem im Gutachten abschlieRend ermittelten Wert des begutachteten Objekts, bei Miet-
und Pachtwerten vom zwolffachen des jahrlichen Miet- oder Pachtwertes zu bestimmen:
a)  Wert bis einschlieBlich 1 Million Euro
Gebiihr: 0,2 Prozent vom Wert zuziglich 1 250 Euro,
b)  Wert tber 1 Million Euro bis einschlie3lich 10 Millionen Euro
Gebiihr: 0,1 Prozent vom Wert zuziiglich 2 250 Euro,
c)  Wert Gber 10 Millionen bis einschlieBlich 100 Millionen Euro
Gebiihr: 0,05 Prozent vom Wert zuziiglich 7 250 Euro,
d)  Wert Gber 100 Millionen Euro
Gebiihr: 0,01 Prozent vom Wert zuziiglich 47 250 Euro.

5.1.2
Mehr- oder Minderaufwand ist gemaR den Nummern 5.1.2.1 und 5.1.2.2 zu berucksichtigen.

5121

Fihren

a) gesondert erstellte Unterlagen oder umfangreiche Aufmafe beziehungsweise Recherchen,

b)  besondere wertrelevante 6ffentlich-rechtliche oder privatrechtliche Gegebenheiten (zum Beispiel Denkmalschutz, sozialer
Wohnungsbau, Mietrecht, Erbbaurecht, NieBbrauch, Wohnungsrecht),

c) aufwandig zu ermittelnde und wertmagig zu berticksichtigende Bauméangel oder -schaden, Instandhaltungsriickstande oder
Abbruchkosten,

d)  weitere Wertermittlungsstichtage oder

e)  sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wertrelevanter Eigenschaften

zu einem erhohten Aufwand, ist fir den Mehraufwand die insgesamt benétigte Zeit zu ermitteln und im Kostenbescheid zu erlautern.

Die dementsprechende Zeitgebuhr gemaf 8§ 2 Absatz 7 ist als Gebihrenzuschlag zu beriicksichtigen; dieser darf jedoch maximal

4 000 Euro betragen.

5.1.2.2

Soweit Leistungen in mehreren Gutachten genutzt werden, ist der dadurch entstandene Minderaufwand anhand der Zeitgebihr ge-
manR § 2 Absatz 7 zu bemessen. Diese Bemessung ist im Kostenbescheid zu erlautern. Wird auf Leistungen eines bereits abgeschlos-
senen Gutachtens zurtickgegriffen, ist der Minderaufwand nur fiir das aktuelle Gutachten als Ermafigung anzurechnen. Werden die
Leistungen gleichzeitig fir mehrere Gutachten erbracht, ist der Minderaufwand auf alle Gutachten zu gleichen Teilen als ErmaRigung
anzurechnen. Der Minderaufwand darf jedoch je Gutachten maximal 50 Prozent der jeweiligen Gebihr nach Nummer 5.1.1 betragen.

5.1.3
Fur Obergutachten des Oberen Gutachterausschusses
Gebiihr: 150 Prozent der Gebiihren nach den Nummern 5.1.1 und 5.1.2

5.1.4

Mehrausfertigungen des Gutachtens oder Obergutachtens, gegebenenfalls einschlieB3lich einer amtlichen Beglaubigung:
a) eine Mehrausfertigung fur den Eigentimer des begutachteten Objektes

Gebdhr: keine,

b) bis zu drei beantragte Mehrausfertigungen

Gebihr: keine,

c) jede weitere beantragte Mehrausfertigung

Gebiihr: 30 Euro.

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









Der Gutachterausschuss
fUr Grundstiickswerte
in der Stadt Moers

www.boris.nrw.de



