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Der Grundstiicksmarkt 2007 in Moers

Bodenrichtwerte liberwiegend stagnierend

. Lagewerte ,Innenstadt” und ,,Homberger StraBe‘“ unverandert

. Kauffélle stagnierend

o Geldumsatz und Flachenumsatz gestiegen

o Wohnbauland rucklaufig

. Anzahl und Flachenumsatz bei Gewerbe-/Industriegrundstiicken gestiegen

o Kaufpreise und GrundstiicksgroBen fiir Doppelhaushalften (Neubau) gefallen
o Kaufpreise und GrundstiicksgroBen fiir Reihenhduser (Neubau) gestiegen

. Eigentumswohnungen:

- Anzahl der Erstverkaufe stark gefallen — Weiterverkaufe gestiegen
- Preise fiir Erstverkaufe + 2 % und fiir Weiterverkaufe — 5 %
- Erstverkaufe nur noch in sehr guten bis guten Wohnlagen

. Bautragermarkt stark riicklaufig

. Ein- und Zweifamilienhduser und Eigentumswohnungen als ,,Altimmobilie*“ weiter
marktbeherrschend

1. Wesentliche Aussagen des Grundstiucksmarktberichtes

Umsitze

Umsatzmafig entwickelte sich der Grundstiicksmarkt 2007 wieder leicht positiv. Die Kaufvertragsan-
zahl blieb konstant bei 799 (798), der Geldumsatz stieg um 8,1 % auf 145,1 Mio. €. Der Flachenumsatz
verzeichnete ebenfalls einen leichten Zugang um 3,6 % auf 54,2 ha.

Insgesamt waren am Moerser Grundstiicksmarkt 2007 63 % Moerser sowie auswartige Erwerber mit
37 % beteiligt. Davon kamen 32 % aus dem Umkreis von 50 km, 19 % aus der links- und 13 % aus der
rechtsrheinischen Region.

Unbebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Wohnbaugrundstiicke am Gesamtmarkt ist zum Vorjahr fast unverandert. Daraus
resultierend sind die Bodenpreise fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke konstant geblieben. Lediglich
in zwei Bereichen (Asberg, ,stdl. der A 40“und Schwafheim ,Neubaugebiet Martin-Luther-Ring u.a.”)
fielen die Werte um 10,- €/m?2.
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Die Gebietstypischen Werte, auf der Grundlage der Bodenrichtwerte, fir ein unbebautes, erschlieRungs-
beitragsfreies Grundstuick betragen im Stadtgebiet Moers in:

sehr guter Lage 330,- €/m?
guter Lage 250,- €/m?
mittlerer Lage 215,- €/m?
maBiger Lage 170,- €/m?

Bebaute Grundstiicke

Der Teilmarkt Weiterverkdufe von Ein- und Zweifamilienhdusern (=Altimmobilie) konnte sich im
Berichtszeitraum wieder etwas erholen.
Die Objektart Erstverkaufe von Ein- und Zweifamilienhdusern (Neubau) ist weiterhin rtcklaufig.

Die durchschnittlichen Kaufpreise fir neuerbaute Doppelhaushélften (GrundstlicksgréRen von 200 bis
500 m?) sind, bei sinkenden GrundstlicksgroRen, um 9,6 % auf 219.500 € gefallen.

Fir Reihenhduser (GrundstliicksgroRen von 200 bis 300 m?) wurde durchschnittlich ein Preis von
207.500 € gezahlt.

Fir freistehende Ein- u. Zweifamilienhauser liegt nur eine geringe Anzahl von Kauffallen vor.

Eigentumswohnungen

Der Teilmarkt der Eigentumswohnungen insgesamt entwickelte sich uneinheitlich. Fir gebrauchte
Wohnungen (=Altimmobilie) stieg der Anteil bei den Verkaufsfallen um 5,7 % und beim Geldumsatz um
2,5 %, bei den neu erbauten Wohnungen fiel der Geldumsatz um 34,2 % bei gleichzeitigem Ruickgang
der Verkaufsfélle um 25, 0 %. Die Preise fur Eigentumswohnungen (Altimmobilie) fielen um 5 % - fur
Neubauten stiegen die Preise um 2 %.

Eine neue Eigentumswohnung in sehr guter Lage kostete durchschnittlich 2.450 €/m? Wohnflache ohne
Stellplatz, Garage oder Tiefgaragenplatz.
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Gemal §§ 12 und 13 der Gutachterausschussverordnung Nordrhein-Westfalen (GAVO NRW) vom
23.03.2004 berichtet der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte zum sechzehnten Mal Uber den
Moerser Grundstlicksmarkt.

Der Grundsticksmarktbericht 2008 mit den vorgelegten Tabellen, Grafiken und sonstigen Daten zeigt
Entwicklungen und Verhaltnisse in Moers auf und soll helfen, den 6rtlichen Immobilienmarkt "transparen-
ter" zu machen.

Mit der Gliederung soll eine Vereinheitlichung aller zurzeit 78 Gutachterausschisse in Nordrhein-
Westfalen im Hinblick einer Vergleichbarkeit im Internet ermdglicht werden.

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

Es ist beabsichtigt, diese Veroffentlichung weiter jahrlich fortzuschreiben.

Der Grundstiicksmarktbericht und die Bodenrichtwerte sind im Internet unter www.boris.nrw.de
einzusehen. BORIS.NRW st das Bodenrichtwertinformationssystem der Gutachterausschiisse fir
Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen. Es enthalt alle Bodenrichtwerte (durchschnittliche lagetypische
Bodenwerte) mit ihren beschreibenden Merkmalen und die Grundstiicksmarktberichte der Gutachteraus-
schisse in Nordrhein-Westfalen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadt Moers 7
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3. Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Allgemeines

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

Rechtsgrundlagen
Die wesentlichen Grundlagen fur die Tatigkeit des Gutachterausschusses sind:

Baugesetzbuch(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997; drittes Kapitel
"Sonstige Vorschriften", Erster Teil: "Wertermittlung”, §§ 192 bis 199 (verdffentlicht im
Bundesgesetzblatt Teil I, Seite 2141).

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Werter-
mittlungsverordnung - WertV) vom 6. Dezember 1988 (veroffentlicht im Bundesgesetz-
blatt Teil I, Seite 2209) in der jeweils geltenden Fassung.

Verordnung Uber die Gutachterausschisse fur Grundstickswerte (Gutachterausschussverordnung
NRW - GAVO NRW) vom 23. Marz 2004 (veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungs-
blatt fir das Land Nordrhein-Westfalen Seite 146) in der jeweils geltenden Fassung.

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungs-
richtlinien — WertR 2002) vom 19. Juli 2002 (Beilage zum Bundesanzeiger Nr. 238a
vom 20. Dezember 2002) in der jeweils geltenden Fassung.

Gesetz zu Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz
Bau - EAG Bau) vom 24 Juni 2004 (BGBI. | S. 1359) in der jeweils geltenden Fassung.

Daneben finden weitere fur die Tatigkeit des Gutachterausschusses relevante Vorschriften, Erlasse,
Fachliteratur und die Rechtsprechung zum Bau-, Planungs- und Bodenrecht und zur Grundstiickswerter-
mittlung, sowie die Rechtsprechung zum Steuer-, Wohnungs- und Mietrecht in der fur den Einzelfall
gebotenen Weise ihre Berlcksichtigung.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte ist als Einrichtung des Landes Nordrhein-Westfalen ein
neutrales unabhangiges Kollegialgremium. Die Mitglieder werden von der Bezirksregierung Dusseldorf
nach Anhoérung der Stadt Moers fiir jeweils 5 Jahre bestellt. Die Tatigkeit im Gutachterausschuss ist
ehrenamtlich.

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

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Moers ist seit 1981 eingerichtet und besteht
zurzeit aus 9 Mitgliedern plus 2 Mitgliedern der Finanzverwaltung, die einmal jahrlich die Bodenrichtwerte
und die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten beschlief3en.
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3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die Aufgaben der Gutachterausschiisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

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

- Erstattung von Gutachten Uber die Héhe der Entschadigung flir den Rechtsverlust (Enteignung) und
Uber die Hohe der Entschadigung flir andere Vermdgensnachteile,

- Erstattung von Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte,
- Ermittlung von Grundstickswerten in férmlich festgelegten Sanierungs- und Entwicklungsgebieten,
- Ermittlung von Bodenrichtwerten und deren Verdéffentlichung in einer Bodenrichtwertkarte

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

- jahrliche Veroffentlichung eines Grundstliicksmarktberichtes

- Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

Erstellung von Mietwertlbersichten.

Zur Vorbereitung und Durchfihrung seiner Tatigkeit bedient sich der Gutachterausschuss einer Ge-
schéftsstelle.

3.2 Aufgaben der Geschiftsstelle

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist organisatorisch beim Vermessungsamt der Stadt Moers
eingerichtet. Die Stadt Moers stellt fir die Geschaftsstelle fachlich geeignetes Personal und Sachmittel im
erforderlichen Umfang zur Verfigung.

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

Ihr obliegen insbesondere:

die Einrichtung und Fiihrung von Datensammlungen (Mieten, Pachten etc.),
die vorbereitenden Arbeiten fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte,

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

AP w DD PR

die Erarbeitung der Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte und der Ubersicht tiber den Grundstlicks-
markt,

die Vorbereitung der Wertermittlungen (Gutachten),
die Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung,
die Erteilung von Auskinften Gber Bodenrichtwerte und

die Erledigung der Verwaltungsaufgaben.

© © N o U

Die Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung
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Grundstlicksmarktbericht 2008

Die Kaufpreissammlung

Eine wesentliche Aufgabe der Geschaftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung einer Kaufpreissammlung.
Diese bildet die Datenbasis fiir die meisten weiteren Aufgaben. Die Notare sind gemall § 195 BauGB
verpflichtet, Abschriften der von ihnen beurkundeten Kaufvertrage der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses zu Ubersenden. Die Vertrage werden durch die Geschaftsstelle nach Weisung des Gutachter-
ausschusses bzw. des Vorsitzenden ausgewertet und um notwendige beschreibende preis- bzw. wertrele-
vante Daten erganzt. Durch die Einrichtung der Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gutachter-
ausschuss uber die Vorgange auf dem Grundstiicksmarkt umfassend informiert wird. Sie wird seit 1991
automatisiert gefihrt.

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

- Ableitung und Fortschreibung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten, wie Bodenpreisindex-
reihen, Liegenschaftszinssatze und Umrechungskoeffizienten u.a.. Sie haben fir andere mit der
Grundstiickswertermittlung befasste Stellen, insbesondere auch fir die freien Sachverstandigen,
grof3e Bedeutung.

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

- Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes
- Erteilung von Auskiinften Uber die Bodenrichtwerte und Daten aus der Kaufpreissammlung.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen der Inhalt der Kaufvertrage als auch samtliche sonstige
personenbezogene Daten der Kaufpreissammlung grundsatzlich dem Datenschutz. Die Kaufpreissamm-
lung und weitere Datensammlungen durfen nur von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den
Bediensteten der Geschaftsstelle zur Erfillung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Auskinfte aus der
Kaufpreissammlung sind bei Vorliegen eines berechtigten Interesses zu erteilen. Sie dirfen jedoch nur in
anonymisierter Form erfolgen und sind kostenpflichtig.

Im Geschéaftsjahr 2007 bearbeitete die Geschéftsstelle 25 Antrage zur kommunalen Wertermittiung.

3.3 Tatigkeiten des Gutachterausschusses des Jahres 2007

Der Gutachterausschuss erstellte 29 Gutachten.

Die Geschéaftsstelle erteilte 8 gutachterliche Stellungnahmen sowie insgesamt 11 schriftliche Bodenricht-
wertauskiinfte bzw. Auskinfte aus der Kaufpreissammlung. Schriftliche Auskiinfte sind mit mindestens
15 € gebuhrenpflichtig.

mundliche Auskiinfte: 1.280
¢ Bodenrichtwertausklnfte
e Auskiinfte zu Einzeldaten aus dem Grundstticksmarktbericht
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4, Grundstiicksmarkt des Jahres 2007

Die folgenden Aussagen zur Umsatz- u. Preisentwicklung beruhen auf Auswertungen der Kaufvertrage

des gewohnlichen Geschaftsverkehrs.

Kaufvertrage, die durch personliche oder ungewdhnliche Verhaltnisse beeinflusst sind, werden im
Grundstiicksmarktbericht nicht beriicksichtigt. Hierzu zéhlen Schenkungen, unentgeltliche Ubertragungen,
Tauschvertrage, Zwangsversteigerungen, Angebote u.a.
Bei den sonstigen Flachen bzw. sonstigen Gebauden werden alle noch nicht kategorisierten Kaufvertrage
berlcksichtigt. Dazu zéhlen z.B. Uberschussige Freiflachen, Stralenland und Arrondierungsflachen sowie
Supermarkte, Parkhauser, Garagen, Hotels etc.

Vertrage 2007
799 (798)

Kauffélle insgesamt
842 (823)

geeignete Vertrage
742 (721)

|

)

bebaute Grundstiicke

Wohnungs- u. Teileigentum

unbebaute Grundstiicke

363 (319) 285 (298) 94 (104)

Ein - u. Zweifamilienhduser 286 (277) Wohnbauland 40 (41)

- Erstverkauf 40 (56) Erstverkauf 66 (88)

- Weiterverkauf 238 (196) Weiterverkauf 149 (141)

- Erbbauobijekte 8 (25)

Mehrfam./gem. gen. Gebaude 34 (17) Umwandlungen 26 (43) Mehrfam./gem. gen. Grundstiicke 5 (8

Gewerbe/Industrie 13 (12) Teileigentum 38  (20) Gewerbe/Industrie 19 (9)

Landwirtschaft 2 (2 Wohnungserbbaurecht 6 (6) Land- /Fortwirtschaft 3 (10)

sonstige Gebaude 28 (1) beg. Agrarland 2 (2
sonstige Flachen 25 (34)

(2006)
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4.1 Anzahl der Kauffalle

Im Berichtsjahr 2007 blieb die Gesamtanzahl der Kaufvertrage im Vergleich zum Jahr 2006 konstant.

Mit 799 (798) Eingangen war dies wieder einer der niedrigsten Stande seit Einrichtung des Gutachteraus-
schusses im Jahr 1981.

Kaufvertrage

1200 7 1171

1157

1100 +

1000

900 -

Anzahl

800 -

700 -

600 T T T T T T T )
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Jahr

Die Zzahl der ausgewerteten Kaufvertrdge (nach Elimination der mit Besonderheiten vereinbarten
Vertrage) lag bei 742 (721). Im Vergleich zum Vorjahr ist dies ein geringer Zuwachs um 2,9%.

Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage
. Verand.z.
o .

Grundstiicksgruppe 2003 2004 2005 2006 2007 %-Anteil Vorjahr %
Wohnungs-/Teileigentum 314 293 387 298 285 38,4% -4,4%
unbeb. Grundstiicke 169 138 143 104 94 12,7% -9,6%
beb. Grundstiicke 377 319 430 319 363 48,9% +13,8%
Insgesamt 860 750 960 721 742 100,0% +2,9%
() 2006
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4.1.1 Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage nach Objektarten

Die folgende Tabelle vergleicht die Zahl der Kauffalle nach Objektarten des Jahres 2007 mit der entspre-
chenden Anzahl der Vertrage aus den vorangegangenen Jahren.

Insgesamt gab es vier Objektarten mit positiver Bilanz. Mit 56% konnten die Mehrfamilienhauser/gem.
gen. den héchsten Zugewinn erzielen, gefolgt von den Gewerbe-/Industriegrundstiicken mit 52,4 %
und den sonstigen Flachen mit 17,8 %. Leichten Zuwachs gab es auch bei den Verkaufen von Ein- und
Zweifamilienhausern mit 3,2 %. Die landwirtschaftlichen Grundstiicke, die im letzten Berichtsjahr
noch ein Plus von 33,3 % aufwiesen, mussten einen Verlust von 58,3 % hinnehmen. Ricklaufig waren
auch das Wohnungseigentum mit 4,4 % und das Wohnbauland mit 2,4 %.

Anzahl der Kauffalle nach Objektarten
2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | Yerandz
Vorjahr %

Wohnungseigentum 314 293 387 298 285 -4,4%
Ein- u. Zweifamilienhduser 328 270 384 277 286 +3,2%
Wohnbauland 90 61 65 41 40 -2,4%
Mehrfam./ gem. gen. 32 31 20 25 39 + 56,0%
Gewerbe/Industrie 23 23 21 21 32 + 52,4%
Landwirtschaft 12 13 9 12 5 - 58,3%
beguinstigtes Agrarland 6 5 7 2 2 0,0%
sonstige Gebaude u. Flachen 55 54 67 45 53 +17,8%
Insgesamt 860 750 960 721 742 +2,9%

4.1.2 Anteile an den Gesamtkauffallen

Die starksten Immobilien waren Ein- u. Zweifamilienhauser mit 38,5% und losten damit nach 4 Jahren
das Wohnungseigentum ab.

Wohnungseigentum 38,4% (41,3)
Ein - u. Zweifamilienhauser 38,5% (38,4)
Wohnbauland 5,4% (5,7)
Mehrfamilienhduser/gem. gen. 5,3% (3,5)
Gewerbe/Industrie 4,3% (2,9)
landwirtschaftliche Grundstiicke 0,7% 1,7
begunstigtes Agrarland 0,3% (0,3)
sonstige Gebaude und Flachen 7,1% (6,2)
( ) 2006
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4.2 Flachenumsatz

Der Gesamtflachenumsatz 2007 ist gegeniber dem Vorjahr von 52,4 ha um 3,6% auf 54,2 ha leicht
angestiegen. Bei den bebauten Grundstiicken war insgesamt ein Flachenumsatzgewinn von 19,6 ha auf
28,2 ha zu verzeichnen, bei den unbebauten Grundstiicken Einbu3en von 32,8 ha auf 26 ha.

Flachenumsatz in ha
. Verand.z.
v .
Grundstiicksgruppe 2003 2004 2005 2006 2007 %-Anteil Vorjahr %
unbeb. Grundstiicke 25,17 37,75 31,66 32,76 26,03 48,0% -20,5%
beb. Grundstiicke 29,72 25,42 30,23 19,62 28,21 52,0% +43,8%
Gesamtflaichenumsatz 54,89 63,16 61,89 52,38 54,24 100,0% | + 3,6%

4.21 Flachenumsatz nach Objektarten

Einen immensen Anstieg im Flachenumsatz gab es bei den sonstigen Flachen. Hier wurde ein Plus von
373,8 % erzielt, welches auf den Bau bzw. die Ansiedlung von Supermarkten bzw. Flachen fir den Handel
zuruckzufihren ist. Deutlich verloren haben die Landwirtschaftlichen Flachen mit einem Minus von

45,1 %.

Flachenumsatz (in ha) nach Objektarten

2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 Verand.z

Vorjahr %

Ein- u. Zweifamilienhduser 14,85 11,63 16,31 12,04 13,63 +13,2%
Wohnbauland 3,77 4,13 3,37 3,14 2,99 -4,8%
Mehrfam./ gem. gen. 2,39 3,80 3,03 2,82 3,39 + 20,5%
Gewerbe/Industrie 8,91 11,12 12,95 13,76 17,64 +28,2%
Landwirtschaft 12,66 14,75 15,13 18,17 9,98 -451%
begiinstigtes Agrarland 2,27 5,43 6,62 1,21 0,73 -39,1%
sonstige Gebaude u. Flachen 10,05 12,30 4,49 1,24 5,87 +373,8%
Insgesamt 54,89 63,16 61,89 52,38 54,24 +3,6%

4.2.2 Anteile am Gesamtflichenumsatz

Ein - u. Zweifamilienhauser
Wohnbauland
Mehrfamilienhauser/gem. gen.
Gewerbe/Industrie

251%  (23,0)
5,5% 6,1)
6,3% (5,4)

325%  (26,2)

landwirtschaftliche Grundstiicke 18,4% (34,7)

begunstigtes Agrarland

sonstige Gebaude und Flachen

() 2006

1,4% 2,3)
10,8% (2,4)
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4.3 Geldumsatz

Im Jahre 2007 wurden am Immobilienmarkt in der Stadt Moers unbebaute, bebaute Grundstiicke sowie
Eigentumswohnungen im Gesamtwert von 145,1 Mio. € umgesetzt. Im Vergleich zum Vorjahr (134,2)
bedeutet dies ein Umsatzplus von 8,1%.

Geldumsatz in Mio. Euro
Jahr
. Verand.z.
% .

Grundstiicksgruppe 2003 2004 2005 2006 2007 %-Anteil Vorjahr %
Wohnungs-/Teileigentum 36,06 31,16 44,86 36,72 30,64 21,1% -16,6%
unbeb. Grundstiicke 13,91 12,61 15,29 15,53 10,48 7,2% -32,5%
beb. Grundstiicke 95,23 78,65 99,08 81,95 103,97 71,7% + 26,9%
Gesamtgeldumsatz 145,20 122,43 159,22 134,21 145,09 100,0% +8,1%

4.3.1 Geldumsatz nach Objektarten

Wie schon beim Flachenumsatz konnten auch beim Geldumsatz die sonstigen Flachen einen enormen
Zuwachs von 1.031,6 % erzielen. Positiv waren auch die Ergebnisse der Mehrfamilienhauser/gem.gen.
mit 187,7 % sowie des beglnstigten Agrarlandes mit 14,3 %. Die groften Umsatzverluste mussten die
Landwirtschaftlichen Flachen (- 29,3%) hinnehmen.

Geldumsatz (in Mio Euro) nach Objektarten
2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | Yerandz
Vorjahr %
Wohnungseigentum 36,06 31,16 44,86 36,72 30,64 -16,6%
Ein- u. Zweifamilienhdauser 71,41 57,69 79,33 57,12 56,64 -0,8%
Wohnbauland 7,94 6,47 7,25 6,03 4,94 -18,1%
Mehrfam./ gem. gen. 12,53 15,27 9,85 8,83 25,39 + 187,7%
Gewerbe/Industrie 11,95 6,17 13,46 23,77 19,30 -18,8%
Landwirtschaft 1,63 1,49 1,27 1,00 0,71 -29,3%
begiinstigtes Agrarland 0,13 0,38 0,36 0,08 0,09 +14,3%
sonstige Gebaude u. Flachen 3,56 3,79 2,84 0,65 7,39 +1031,6%
Insgesamt 145,20 122,43 159,22 134,21 145,09 +8,1%

4.3.2 Anteile am Gesamtgeldumsatz

Ein - u. Zweifamilienhauser 39,0% (42,6)
Wohnungseigentum 21,1% (27,4)
Wohnbauland 3,4% (4,5)
Mehrfamilienhauser/gem. gen. 17,5% (6,6)
Gewerbe/Industrie 13,3% 17,7)
landwirtschaftliche Grundstiicke 0,5% (0,7)
begunstigtes Agrarland 0,1% (0,2)
sonstige Gebaude und Flachen 5,1% (0,5)
() 2006
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4.4 Marktteilnehmerverhaltnisse

4.41 Rechtsnatur

Der Rechtsnatur zuordnend stellten die natlrlichen Personen mit 69 % (60) auf der Veraufierer- und mit
93% (95) auf der Erwerberseite das Hauptkontingent am Immobilienmarkt, gefolgt von den Bautrager mit
24% (34) Veraullerer- und mit 4% (2) Erwerberanteil. Die 6ffentliche Hand hat mit 2% beim Verkauf und
1% beim Erwerb einen geringen Anteil am Immobilienmarkt.

Sonstige Marktteilnehmer erzielten bei den Verkaufern einen Anteil von 5%, bei den Erwerbern einen
Prozentsatz von 2 %.

Auffallend ist der Rickgang der Bautrager als Veraul3erer.

Verkdufer Erwerber
2003 2003 2% ,,,
6% 37% 94% 0
%
4%
2004 2004
62% 30%
: s5%
3%
2005 2005
600/:ﬁ 34% 1%
296 4%
2006 2006 2%
95%@3%
2007 2007 W% 1o,
69% 24% 93%
5% 2%

O Natirliche Personen O Bautrager B Offentliche Hand O Sonstige

() 2006
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4.4.2 Wohnsitz — Nationalitat

Auf den Wohnsitz bezogen, sind 2007, wie im Vorjahr, 59% der Moerser Blrger als VerauRerer aufgetre-
ten. Der Anteil der Auswartigen betrug 41% (41). Bei den Erwerbern lagen die Anteile der Moerser
Einwohner bei 63% (61) gegenuber den Personen mit auswartigem Wohnsitz mit 37% (39).

Dabei betrug der Anteil der Erwerber aus dem Nahbereich (bis 50 km) 32% (36), 19% (21) aus der links-
und 13% (15%) aus der rechtsrheinischen Region.

Seit 1991 ist der Prozentsatz der Personen mit auslandischer Nationalitidt mit 1-3% Verauf3erer am
Marktgeschehen fast gleich geblieben. Der Erwerberanteil liegt bei 10% (6)

V erkaufer

Prozent

2003 2004 2005 2006 2007

@ Moerser O Auswartige

Erwerber

Prozent

2003 2004 2005 2006 2007

B Moerser O Auswartige

() 2006
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4.5 Entwicklungen zum Vorjahr

« Splitting bei den Gewerbegrundstiicken

- Kauffalle + 52,4%

- Flachenumsatz + 28,2%

- Geldumsatz - 18,8%
» Splitting bei den gemischt genutzten Grundstiicken

- Kauffalle + 91,7%

- Flachenumsatz - 7,3%

- Geldumsatz + 237,0%

« Splitting bei den Verkaufen von Ein- und Zweifamilienhdusern

- Kauffalle + 3,2%
- Flachenumsatz + 13,2%
- Geldumsatz - 0,8 %

» Ruckgang bei den landwirtschaftlichen Grundstiicken

- Kauffalle - 58,3%
- Flachenumsatz - 45,1%
- Geldumsatz - 29,3%

* Rilckgang beim Wohnungseigentum

- Kauffalle - 4,4%

- Geldumsatz - 16,6%
* Ruckgang beim Wohnbauland

- Kauffalle - 2,4%

- Flachenumsatz - 4,8%

- Geldumsatz - 18,1%
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5. Unbebaute Grundstiicke

Der Teilmarkt unbebaute Grundstiicke ist in folgende Grundstiicksarten unterteilt:

- Wohnbauland (= Baugrundstticke)

- Mehrfamilien- u. gemischt genutzte Grundsticke

- Gewerbe/Industrie

- beglnstigtes Agrarland
- Landwirtschaftliche Grundstiicke

- sonstige Flachen (Uberschissige Freiflachen, Stralenland, Arrondierung u.a.)

Anzahl der Kauffille unbebaute Grundstiicke

. Verénd.z.
2003 2004 2005 2006 2007 Anteil -
Vorjahr %
0, - 0
Wohnbauland 90 61 65 41 40 42,6% 2,4%
Mehrfam./ gem. gen. Grundstiicke 9 2 3 8 5 5,3% - 37,5%
Gewerbe/Industrie 7 16 8 9 19 20,2% +111,1%
begiinstigtes Agrarland 6 5 7 2 2 21% 0,0%
Landwirtschaft 9 10 7 10 3 3,2% -70,0%
sonstige Flachen 48 44 53 34 25 26,6% - 26,5%
Insgesamt 169 138 143 104 94 100% -9,6%
Geldumsatz fiir unbebaute Flachen
o7 2003 - 2007
16,0 T b B
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Flachenumsatz fiir unbebaute Flachen
2003 - 2007
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5.1 Individueller Wohnungsbau

Die Grafik Uber die prozentualen jahrlichen Veranderungen zum Vorjahr wurden als Durchschnittswerte
aus den jeweils bis zum 31.12. d.J. vorliegenden Wohnbaulandwerten entwickelt.

Nach einer Preissteigerung 2001 um 1,1 % setzte sich die Steigerungsrate 2002 fort auf 0,8% und weiter
zum 01.01.2004 auf 0,5%. Mit - 0,3 % zum 01.01.2005 war erstmalig seit Mitte der 80er Jahre eine
Stagnation bzw. ein leichter Preisrickgang zu verzeichnen. Mit 0,2% ist zum Stichtag 01.01.2006
wiederum eine geringe Preissteigerung ermittelt worden, die sich mit 0,3 % zum 01.01.2007 fortsetzte.
Aktuell ist zum zweiten Mal seit 1985 ein leichter Riickgang um 0,2% ermittelt worden.

Entwicklung des baureifen Wohnbaulandes in %
45% T im Vergleich zum Vorjahr

4,0% + 3,8%

3,5%

3,0%

3,0%
2,5%
2,0% 1

1,5% + 1,3%

Prozent

1,1%

1,0% + 0,8%

0,5%
0,5% —+ 0.2% 0,3%

0,0% . . . . . . . . ) T

31.12.1998 31.12.1999 31.12.2000 31.12.2001 31.12.2002 01.01.2004 01.01.2005 01.01.2006 01.01.2007 01.01.2008:
-0,2%

-0,5% + -0,3% °

-1,0% -

Stand
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Baugrundstiicke im AuBenbereich

Grundstucke auflerhalb des raumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes im Sinne des

§ 30 BauGB und auBerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles gemall § 34 BauGB liegen
nach den Begriffsbestimmungen des § 35 BauGB im AuBenbereich.

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

Fur AuBenbereichsflachen, bei denen eine Bebauung gemaR § 35 BauGB zuldssig ist, wurden in den
letzten Jahren Preise je hach Lage und Infrastruktur von 40,- €/m? bis 110,- €/m? gezahlt.

5.2 Mehrfamilien- und gemischt genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir das Neubaugebiet Moers, Xeniastralle sowie fiir den 6stlichen Stadtkernrandbe-
reich als Mischgebiete liegen konstant bei 260,- bzw. 250,-€/m? .

5.3 Gewerbe- /Industrieflaichen

Der Teilmarkt der Bauflachen fir das produzierende Gewerbe unterliegt seit 10 Jahren nur wenigen
Schwankungen im Preisniveau. Dennoch ist feststellbar, dass von einzelnen Marktteilnehmern unter-
schiedliche Kaufpreise vereinbart werden, die bei Verkaufen zwischen Privatleuten z.T. 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.

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr wurden in den Jahren 1998— 2007 fir Gewerbegrundstiicke je nach
Lage und Vertragspartner Preise zwischen 23,- und 60,- €/m? beitragsfrei gezahit.

Fur Kleingewerbe (Wohnhaus in Verbindung mit kleingewerblichen Betrieben) blieb der Bodenrichtwert
mit 100,- €/m? - beitragsfrei konstant.

Gewerbeflachen fur Fach- und Supermarkte wurden von 150,- bis 330,- €/m? fir den tertiaren Bereich
(Banken, Versicherungen etc.) von 180,- bis 280,- €/m?, ausgenommen City-Lage, gehandelt.

5.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Landwirtschaftliche Flachen
Das Bodenpreisniveau fur landwirtschaftliche Flachen (reines Agrarland) lag in den Jahren 1997 bis
2000 im gesamten Stadtgebiet nahezu konstant bei 3,- €/m>.

2002 wurde der Bodenrichtwert mit 2,80 €/m? bestatigt. 2003 war ein Anstieg um 0,40 €/m? auf 3,20 €/m?
zu registrieren. Seither ist der Bodenrichtwert unverandert.

Fur landwirtschaftliche Hof- und Gebaudeflachen (2.000 m? - 3.500 m?) wurden 10,- bis 20,- €/m?
gezahit.

Forstwirtschaftliche Flachen
Der Handelspreis fir diese Flachen betragt seit Jahren 0,80 bis 1,- €/ m?, davon fallen 2/3 auf den Boden
und 1/3 auf den Aufwuchs.
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Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft
- Begiinstigtes Agrarland-

Der Entwicklungsstand ist in der WertV 88 in § 4 Abs. 1 wie folgt definiert:
.Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen,
die sich, insbesondere durch ihre landwirtschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre
Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fir auRerlandwirtschaft-
liche oder auf3erforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewoéhnlichen Geschafts-
verkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu
einer Bauerwartung besteht.”

Begiinstigtes Agrarland wurde zwischen 3,50 und 11,- €/m? gehandelt.

-Okologische Ausgleichsflichen —

Seit acht Jahren zahlen auch die 6kologischen Ausgleichsflachen im Zusammenhang mit Bebauungs-
planverfahren (= Baubereitstellungsflachen) zum begunstigten Agrarland. Der Wert fir derartige Flachen
auf dem freien Markt Iasst sich mit einer Preisspanne von 4,60 bis 16,40 €/m? , im Mittel mit 7,70 €/m?
angeben. Im Gegensatz hierzu kann das eingerichtete ,,0ko-Konto* der Stadt mit 5,00 bis 7,70 €/m? in
Anspruch genommen werden.

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, deren Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr 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 auch eine solche planerische
Ausweisung nach den fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung maRgeblichen Situationsmerkmalen,
wie Lage zu bebauten Gebieten und zu ErschlieRungsanlagen und dem Verhalten des Planungstragers,
greifbar ist.

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

Die Preise fir Bauerwartungsland bewegen sich in den letzten Jahren in einer Preisspanne
zwischen ca. 20% - 50% des maRgeblichen Bodenrichtwertes.

Rohbauland sind Flachen, deren Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr durch eine erhohte
Erwartung einer baulichen Nutzung bestimmt wird, die nicht nur in der Darstellung als Bauflache im
Flachennutzungsplan, sondern darlGber hinaus im gegebenen Planungsrecht (namentlich in Form eines
rechtskraftigen oder planreifen Bebauungsplanes oder der Lage innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles) begrindet ist, aber wegen objektbezogener Hindernisse rechtlicher oder tatsachlicher
Art noch nicht baulich genutzt werden dirfen. Diese Hindernisse kénnen z.B. in dem unzureichenden
Grundstlckszuschnitt oder —gréf3e und in der fehlenden Sicherung der Erschliefung liegen.

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

Bei Beriicksichtigung der Kauffalle der letzten Jahre lagen die Kaufpreise in einer Preisspanne
zwischen 50% - als Brutto-Rohbauland- bis 90% - als Netto-Rohbauland- des maRgeblichen
Bodenrichtwertes.
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5.6 Hausnahe unbebaute Grundstiicke, Offene Wasserflachen

Hausnahe unbebaute Grundstiicke

Unter diese Gruppe fallen Flachen, die als Gberschiissige Freiflachen (Hinterlandflachen zur Arrondierung)
gegenuber den dazugehdrigen Wohnbauflachen (Vorderlandflachen) stehen und tiberwiegend gartnerisch
genutzt werden. Sie sind nicht selbstandig bebaubar und beginnen in der Regel ab ca. 35 bis 40 m
Grundstlckstiefe.

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% des jeweiligen
Bodenricht- bzw. Vorderlandwertes.

Offene Wasserflachen
Fur privatwirtschaftlich genutzte Wasserflachen, deren Dauerhaftigkeit sicher ist, wurden regional und
Uberregional Werte zwischen 0,80 €/ m? und 1,50 €/m? registriert.

5.7 Weitere Flachen

Abbauflachen (Auskiesung) 10,- bis 13,- €/m?
Flachen fir Dauerkleingarten 10,- bis 15,- €/m?
Flachen fir Erwerbsgarten- u. Erwerbsobstbau 6,- bis 9,- €/m?
Sport- und Spielplatzflachen 13,- bis 15,- €/m?
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6. Bebaute Grundstiicke

Der Teilmarkt bebaute Grundstiicke ist in folgende Objektarten unterteilt:
e Ein- und Zweifamilienhauser (Erstverkauf/Weiterverkauf/Erbbau)

Mehrfamilienhauser u. gemischt genutzte Gebaude
Gewerbe-/Industrieobjekte

Landwirtschaftliche Gebaude

sonstige Gebaude (Supermarkte, Parkhauser, Garagen, Hotels u.a..)

Insgesamt sind dem Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Berichtsjahr 363 (319) Kauffalle
zugegangen. Dies bedeutete einen Zuwachs um 13,8%. Den gréften Anteil des Marktes haben die Ein- u.
Zweifamilienhduser mit 78,8 % inne.

Anzahl der Kauffille bebaute Grundstiicke
2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | Anteil | Yerandz
Vorjahr %

Ein- u. Zweifamilienhauser 328 270 384 277 286 78,8% +3,2%
- Erstverkauf 109 77 75 56 40 11,0% - 28,6%
- Weiterverkauf 217 193 286 196 238 65,6% +21,4%
- Erbbauobjekte 2 0 23 25 8 2,2% -68,0%
Mehrfam./ gem. gen. Gebaude 23 29 17 17 34 9,4% +100,0%
Gewerbe/lndustrie 16 7 13 12 13 3,6% +8,3%
Landwirtschaft 3 3 2 2 2 0,6% 0,0%
sonstige Gebaude 7 10 14 11 28 7,7% +154,5%
Insgesamt 377 319 430 319 363 100% +13,8%

Der Gesamtgeldumsatz flir bebaute Grundstiicke stieg um 26,8% von 82 Mio € auf 104 Mio €.

Geldumsatz fiir bebaute Flachen
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Der Gesamtflachenumsatz fiir bebaute Grundstiicke erhohte sich von 19,6 ha auf 28,2 ha.

Flachenumsatz fiir bebaute Flachen
2003 - 2007

40 T

Flache in ha

Gesamt Ein- u. Ein- u. Ein-u. Erbbauobjekte Mehrfam./ gem. gen. Gewerbe/Industrie Landwirtschaft sonstige Gebaude
a auser héuser Gebéude
gesamt Erstverkauf Weiterverkauf
Objekte
02003 W 2004 W 2005 02006 W 2007

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Moers

25



Grundstlicksmarktbericht 2008

6.1

6.1.1

Ein- und Zweifamilienhauser

Erstverkaufe (Neubauten)

Die Aufstellungen zeigen die, aus geeigneten Kauffallen (Bauakten, Fragebdgen) ausgewerteten,
durchschnittlichen Kaufpreise fur Neubauten (Doppelhaushalften und Reihenhauser einschlieflich
entsprechender GrundstlicksgroRen, Wohnflachen sowie der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratme-
ter Wohnflache) ohne Garage und Stellplatz. Dabei sind die objektspezifischen Qualitatsmerkmale wie
Lage, Bauausflhrung, Ausstattung u.a. unbertcksichtigt geblieben.

Fur freistehende Ein- u. Zweifamilienhduser liegt nur eine geringe Anzahl von Kauffdllen mit sehr
unterschiedlichen Kaufpreisen vor.

Bei den Doppelhaushalften war, bei sinkenden Grundstiicksgrofien, eine Preisreduktion von 9,6 % zu
verzeichnen. Reihenhauser mit Kleinstgrundstiick (100-200 m?) sind nicht mehr relevant.

Doppelhaushaften
Grundstiicksflache 200 - 500 m?
Anzahl der | @ Grundstiicksflache| @ Wohnflache 2 Preis"/mz 3 Gesamtkaufpreis Preis-
Jahr | o utflle [m?] [m?] Wohnflache [Euro] entwicklun
[EURO/m?] 9
2003 87 282 135 1.800 241.500 -0,6%
2004 57 261 131 1.800 235.000 -2, 7%
2005 38 301 134 1.875 248.500 5,7%
2006 26 289 139 1.750 243.000 -2,2%
2007 28 265 128 1.725 219.500 -9,6%
Doppelhaushiften (Erbbaugrundstiicke)
Grundstiicksflache 200 - 500 m?
H 2
Anzahl der | @ Grundstiicksflache| @ Wohnflache o Prels"lm 3 Gesamtkaufpreis Preis-
Jahr Kauffalle [m?] [m?] Wohnfliche [Euro] entwicklun
[EURO/m?] 9
2005 13 260 137 1.400 193.000 --*
2006 15 285 136 1.500 201.000 --*
2007 3 280 117 1.700 194.000 -=*
Reihenhauser
Grundstiicksflache 200 - 300 m?
Anzahl der | @ Grundstiicksflache| @ Wohnflache 2 Preis"/mz 3 Gesamtkaufpreis Preis-
Jahr | o utflle [m?] [m?] Wohnflache [Euro] entwicklun
[EURO/m?] 9
2003 5 247 142 1.425 201.000 -0,5%
2004 3 250 122 1.850 223.500 --*
2005 13 242 116 1.800 208.000 =¥
2006 11 237 116 1.725 200.000 -3,8%
2007 6 252 122 1.700 207.500 3,7%

--* aufgrund der geringen Anzahl keine Angaben
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6.1.2 Weiterverkaufe (Altimmobilien)

Fur 2007 sind aus geeigneten Kauffallen (Bauakten, Fragebdgen) fir freistehende Einfamilienhauser,
Doppelhaushalften und Reihenhauser die durchschnittlichen Grundstiicksgrofien, Wohnflachen sowie der
durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache, nach Baujahren und Grundstlicksflachen

unterteilt, ermittelt worden (ohne Garage und Stellplatz).

freistehende 1- und 2- Familienhauser
Grundstiicksflache 350 - 800 m?
H 2
Anzahl der | @ Grundstiicksflache @ Wohnflache o Prelﬁlm @ Gesamtkaufpreis
Altersklasse Kauffille [m?] [m?] Wohnfliache [Euro]
[EURO/m?]
1975 - 2006 4 539 147 1.800 265.000
1950 - 1974 14 607 122 1.670 201.000
1920 - 1949 - - - - -
bis 1919 - - - - -
Doppelhaushaften
Grundstiicksflache 250 - 500 m?
.. . . 3 Preis/m? .
Altersklasse A;:jrfl'a'ﬁ:r (%] Grund?rt‘:lztl:ksflache (7] Wo[Ir\r:\;;Iache Wohnfliche (7] Gesa[lr;lJt'I-(:]ufprels
[EURO/m?]
1975 - 2006 16 310 125 1.690 212.000
1950 - 1974 11 386 112 1.500 163.000
bis 1949 - - - - -
Reihenhauser
150 - 300 m? Grundstiicksflache
Anzahl der | @ Grundstiicksflache @ Wohnflache o Prei§Im2 @ Gesamtkaufpreis
Altersklasse Kaufflle [m?] [m?] Wohnfliache [Euro]
[EURO/m?]
1975 - 2006 32 221 126 1.450 180.000
1950 - 1974 25 223 101 1.320 133.000
bis 1949 - - - - -
6.2 Mehrfamilienhauser

Keine Angabe aufgrund der wenigen Kauffalle.
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7. Wohnungseigentum und Teileigentum

Im Berichtszeitraum wurden dem Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte in der Stadt Moers 285 (298)
Kaufvertrage fir Wohnungs- und Teileigentum zugesandt.

Anzahl der Kauffélle Wohnungs- und Teileigentum

2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | Anteil [ yerte
Erstverkaufe 80 54 88 88 66 23,2% -25,0%
Weiterverkaufe 161 162 192 141 149 52,3% +5,7%
Umwandlungen 44 48 69 43 26 9,1% -39,5%
Teileigentum 23 21 29 20 38 13,3% + 90,0%
Wohnungserbbaurecht 6 8 9 6 6 2,1% 0,0%
Insgesamt 314 293 387 298 285 100% - 4,4%

Erstverkaufe sind mit Neubauten, Weiterverkdufe mit gebrauchten Eigentumswohnungen gleichzuset-
zen. Umwandlungen sind urspriinglich als Mietwohnung errichtet und spater in Eigentumswohnungen

aufgeteilt worden.

Der Geldumsatz ist gegentber dem Vorjahr um 16,6% von 36,7 Mio. € auf 30,6 Mio. € gesunken, wobei
der Rickgang bei den Erstverkaufen (Neubauten) mit 34,2% sehr deutlich ausfallt.

Geldumsatz (in Mio. Euro)Wohnungs- und Teileigentum

2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | Anteil \‘,’z:;"hﬂz/
Erstverkaufe 13,6 9,9 17,6 18,0 11,9 38,7% - 34,2%
Weiterverkaufe 17,8 16,8 21,2 14,5 14,9 48,6% +2,5%
Umwandlungen 3,3 3,0 4,0 2,6 1,8 6,0% - 28,8%
Teileigentum 0,6 0,8 0,7 0,9 1,3 4,2% + 50,0%
Wohnungserbbaurecht 0,7 0,8 1,3 0,8 0,8 2,6% + 4,5%
Insgesamt 36,1 31,2 449 36,7 30,6 100% -16,6%

Der durchschnittliche Preisriickgang betrug bei den Eigentumswohnungen (Altimmobile) - 5%. Bei den
Erstverkdufen gab es eine Preissteigerung von 2%.

() 2006
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Die durchschnittlichen Marktpreise sind in Baujahresgruppen nach zwei Kriterien aufbereitet worden:
Wohnlage und WohnungsgroRe

In den nachfolgenden Ubersichten sind die Verhéltnisse auf dem Teilmarkt "Eigentumswohnungen" der
Jahre 2003/2004 bis 2006/2007 als Durchschnittswerte, dem Alter entsprechend bei normalem Zustand
und Ausstattung der Wohnungen, in Euro pro Quadratmeter Wohnflache zusammengefasst und darge-
stellt. Es werden Erst- und Weiterverkaufe aufgefihrt.

Erstverkaufe, die bei bestehenden, zu Wohneigentum umgewandelten Objekten abgeschlossen

wurden, werden aus folgenden Grunden nicht aufgefihrt:

- Die relativ geringe Anzahl der Verkaufsfélle I1&sst keine sichere statistische Aussage zu.

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

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

Bezogen auf die Haufigkeit der Kauffalle lagen die Gesamtkaufpreise liberwiegend in der Grofkenordnung
von 100.000 € bis 200.000 €, wobei der vormalige Anstieg bei den Kleinstwohnungen 50.000 € bis
75.000 € nachgelassen hat. Erstmals ist auch der in den Vorjahren registrierte Anstieg bei den teuren
Wohnungen zwischen 200.000 € und 250.000 € gestoppt.

Anzahl der Kauffille "Wohnungseigentum"

1207 differenziert nach Gesamtkaufpreisen

100 +

Anzahl der Kauffille

bis 50 50 bis 75 75 bis 100 100 bis 125 125 bis 150 150 bis 200 200 bhis 250 Uiber 250
in Tsd. Euro
002003 2004 W 2005 02006 W 2007
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71 Durchschnittliche Preise fiir Wohnungseigentum nach Altersklasse/Wohnlage

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

In den sehr guten Wohnlagen sind fir neue Eigentumswohnungen ohne Stellplatz, Garage oder
Tiefgaragenplatz im Durchschnitt 2.450 €/m? zu zahlen.

@ Preise/m? - Wohnflache [EURO/m?] fiir Wohnungseigentum nach Altersklasse und Wohnlage
[ohne Stellplatz, Garage, Tiefgarage]
Altersklasse
Kaufpreisjahr 1960-1969 1970-1979 1980-1989 1990-1999 2000-2006 | Erstverkaufe
sehr gute Wohnlage
2006 / 2007 1.300 1.375 1.500 1.650 2.000 2.450
2005 / 2006 1.300 1.400 1.500 1.725 2.000 2.425
2004 / 2005 1.250 1.350 1.475 1.725 - 2.275
2003 / 2004 1.200 1.175 1.425 1.725 - 2.125
gute Wohnlage
2006 / 2007 1.025 1.150 1.225 1.500 1.750 2.025
2005 / 2006 1.025 1.250 1.350 1.525 1.725 2.000
2004 / 2005 1.050 1.200 1.350 1.550 1.800 2.000
2003/ 2004 1.050 - 1.375 1.575 - 1.875
mittlere Wohnlage
2006 / 2007 950 1.000 1.200 1.450 1.650 -
2005 / 2006 900 1.025 1.225 1.525 1.700 -
2004 / 2005 950 1.100 1.250 1.550 1.725 -
2003/ 2004 1.050 1.125 1.350 1.550 - -
maRige Wohnlage

2006 / 2007 900 925 1.200 1.375 - -
2005 / 2006 900 925 - - - -
2004 / 2005 950 925 1.275 1.550 - -
2003 / 2004 1.025 1.050 1.350 1.525 - -
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7.2 Durchschnittliche Preise fiir Wohnungseigentum nach Altersklasse/ Wohnungs-
groRe

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

@ Preise/m? - Wohnflache [EURO/m?] fiir Wohnungseigentum nach Altersklasse und WohnungsgroBe
[ohne Stellplatz, Garage, Tiefgarage]
Altersklasse
Kaufpreisjahr 1960-1969 1970-1979 1980-1989 1990-1999 2000-2006 | Erstverkaufe
- 50 m?
2006 / 2007 925 925 - - - -
2005 / 2006 975 925 1.275 - - -
2004 / 2005 900 1.100 1.500 - - -
2003 /2004 1.075 1.100 1.400 1.400 - -
51 m? - 70 m?
2006 / 2007 - 1.100 1.250 1.475 - 2.325
2005 / 2006 900 1.000 1.275 1.550 1.700 2.100
2004 / 2005 900 1.000 1.325 1.575 1.750 2.125
2003 / 2004 1.000 1.050 1.350 1.600 - 2.075
71 m? - 90 m?
2006 / 2007 1.000 1.000 1.300 1.550 1.775 2.325
2005 / 2006 1.075 1.350 1.600 1.775 - 2.150
2004 / 2005 1.125 1.150 1.350 1.650 1.750 2.150
2003 / 2004 1.100 1.100 1.400 1.700 1.725 1.975
91 m? -
2006 / 2007 975 1.250 1.425 1.575 - 2.300
2005 / 2006 875 1.250 1.500 1.550 - 2.325
2004 / 2005 925 1.175 1.450 1.550 - 2.350
2003 / 2004 - 1.175 1.375 1.500 - 2.050

7.3 Stellplatze, Garagen Tiefgaragenplatze
- i.V.m. Eigentumswohnungen (Neubau) —

Je nach Lage, Ausstattung und GroRe sind 2007 fir Stellplatze um die 2.500 €, fir Garagen zwischen
5.100 € und 9.700 € sowie fir Tiefgaragenplatze zwischen 9.200 € und 11.500 € gezahlt worden.
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8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

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

Rechtsgrundlagen
- § 196 Baugesetzbuch (BauGB)

- § 11 der Gutachterausschussverordnung NRW (GAVO NRW)

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

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

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

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

Die Fortschreibung der Bodenrichtwerte erfolgt auf der Grundlage der alten Bodenrichtwerte, der
allgemeinen Baulandpreisentwicklung, der speziellen Preisentwicklung in den Richtwertbereichen (soweit
erkennbar), und unter Berlcksichtigung der strukturellen Veranderungen in den Richtwertbereichen im
Vergleich zu &hnlichen Lagen.

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

Die Bodenrichtwerte fir das Stadtgebiet Moers wurden am 13.02.2008 mit Stand zum 01.01.2008 durch
den Gutachterausschuss fir Grundstickswerte beitragsfrei beschlossen.

Die Bodenrichtwertkarte im Mafstab 1 : 15.000 kann zu einem Preis von 35,- € plus Versandkosten in
der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Vermessungsamt der Stadt Moers erworben werden.
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8.2 Bodenrichtwerte fiir Bauland - beitragsfrei -

Die Bodenrichtwerte (Stand 01.01.2008) fir Wohnbauland stagnierten liberwiegend.
Lediglich in den folgenden Bereichen fiel der Bodenrichtwert um 10,- €/m?

Asberg, sudl. der A 40, Andreasstr. u.a.
- Schwafheim, Neubaugebiet Martin-Luther-Ring, Zwinglistr. u.a

Die Richtwerte fur gewerbliche Bauflachen bewegen sich zwischen 23,- bis 60,- €/m?.
Der Richtwert fur landwirtschaftliche Flachen blieb mit 3,20 €/m? unverandert.

Beitragsfrei bedeutet, dass die ,klassischen“ ErschlieBungsbeitrage nach § 123 Baugesetzbuch fir die
Erstherstellung von Kanal und Stralen enthalten sind. WertmaRig bewegen sich diese Beitrage in den
alteren Wohngebieten zwischen 5,- bis 15,- €/m?, in den neueren Wohngebieten zwischen 20,- bis 41,-
€/m?, bzw. in den Gewerbegebieten zwischen 5,- bis 10,- €/m2.

Zusatzlich fallen seit 1998 die naturschutzrechtlichen Ausgleichsabgaben in Form von Kostenerstat-
tungsbetragen gemall § 135a Baugesetzbuch in den beplanten Neubaugebieten fiir Ausgleichsflachen
an. Sie betragen wertmafRig 5,- bis 7,70 €/m? fir den Grunderwerb und 7,70 €/m? fir die erstmalige
Herstellung (Anpflanzung) sowie die Aufwendungen fir evtl. notwendige LarmschutzmaRnahmen.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Moers hat zum Stichtag 01.01.2008 fir das
Stadtgebiet von Moers folgende 52 Bodenrichtwerte - beitragsfrei- beschlossen:

33 Bodenrichtwerte fur Wohnbauflachen,
offene Bauweise, 1— bis 2—geschossig bebaubar
2 Bodenrichtwerte fur Wohnbauflachen,
offene Bauweise, 1— bis 3—geschossig bebaubar
2 Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen,
offene Bauweise, 2— bis 3—geschossig bebaubar
1  Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen,
offene Bauweise, 2— bis 4—geschossig bebaubar
1  Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen,
Reihenhaus, 2—geschossig bebaubar
1 Bodenrichtwert fir gemischte Bauflachen,
offene Bauweise, 2— bis 3—geschossig bebaubar
1 Bodenrichtwert fir gemischte Bauflachen,
offene Bauweise, 3— bis 4—geschossig bebaubar
10 Bodenrichtwerte fur gewerbliche Bauflachen
1 Bodenrichtwert fir landwirtschaftliche Flachen

Die Bodenrichtwerte gelten nur fiir altlastenfreie Grundstiicke.

Fir Wohnbauflaichen im Geschosswohnungsbau konnten wegen der geringen Anzahl der
vorhandenen Kaufpreise keine Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Dies traf auch fir den Stadtkernbereich und die Nebenzentren (Stadtteil Repelen, Meerbeck und
Kapellen) zu, wobei zusatzlich die Verschiedenartigkeit der Grundstlicke sowie deren Nutzungen in diesen
Bereichen der Ermittlung von Bodenrichtwerten entgegenstehen.

Die beitragsfreien Bodenrichtwerte und die zugrundegelegten Eigenschaften sind in der Bodenrichtwert-
karte wie folgt angegeben:

Bodenrichtwert
Nutzung / Grundstiickstiefe

Im Zahler des Bruches wird der Bodenrichtwert in Euro bezogen auf den Quadratmeter baureifer
Grundstiicksflache angegeben. Die Abkiirzungen im Nenner des Bruches haben folgende Bedeutung:

w = Wohnbauflache

Ml = gemischte Bauflache

G = gewerbliche Bauflachen
(GE= Gewerbegebiet, Gl= Industriegebiet)

A/GR = landwirtschaftliche Flachen (A= Ackerland / GR= Griinland,
unbebaubare Auflienbereichsflachen im Sinne des § 35 BauGB)

ATy = Zahl der Vollgeschosse

Rhg = Reihenhausbebauung

25, 30, 35, 40 = Tiefe des Bodenrichtwertgrundsttickes in Metern

Neubaugebiete
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8.3 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte (Gebietstypische Werte)

Entwicklung der gebietstypischen Werte von 31.12.1997 bis 01.01.2008 in €/m? (erschlieBungsbei-
tragspflichtig bzw. ab 2000 —beitragsfrei).

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte beschlieBt der Gutachterausschuss als Ubersicht (iber das
Bodenpreisniveau gebietstypische Werte (§ 13 GAVO NRW). Diese werden von der Bezirksregierung
Dusseldorf in einer Ubersicht zusammengestellt und im Amtsblatt jahrlich verdffentlicht.

Wohnbauflachen fur Gewerbliche
Jahrgang |Lage Eigentumsmalinahmen Bauflachen
[in €/m?2] [in €/m?]

31.12.1997 |gut 230 € 23 €
mittel 164 €
mafig 138 €

31.12.1998 |gut 230 € 23 €
mittel 174 €
malfdig 143 €

31.12.1999 |gut 230 € 23 €
mittel 179 € 18 €
maRig 148 €

31.12.2000 |gut 251 € 33 €
mittel 210 € 28 €
manig 164 €

31.12.2001 |gut 250 € 33 €
mittel 210 € 28 €
mafig 165 €

31.12.2002 |gut 250 € 33 €
mittel 210 € 28 €
mafdig 165 €

01.01.2004 |gut 250 € 33 €
mittel 210 € 28 €
mafig 165 €

01.01.2005 |gut 250 € 33 €
mittel 210 € 28 €
mafdig 165 €

01.01.2006 |gut 250 € 37 €
mittel 210 € 26 €
mafig 165 €

01.01.2007 |gut 250 € 38 €
mittel 215 € 26 €
manig 170 €

01.01.2008 |gut 250 € 38 €
mittel 215 € 26 €
mafig 170 €
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8.4 Lagewerte Geschaftsbereiche

8.4.1 ,Moerser Innenstadt*

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

1. Einvernehmliche Regelungen mit den Grundstliickseigentimern aus der Sanierungsumlegung
(76er-Beschlisse gemall BBauG/BauGB)

2. Kauffalle

3. Gutachten

4. Kommunale Wertermittlungen

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

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

+ Lage

+ baulichen Ausnutzbarkeit

» Grundstucksgestalt und —grofie.

+ Fuligéngerfrequenz

» Lange und Geschlossenheit der Schaufensterfront

+ Parkmoglichkeit

+ Gestaltung des Straflenraumes (z.B. Fuligangerzone)

ausschlaggebend.

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

« la bevorzugte Geschaftslage

« |Ib gute Geschaftslage

 Illa Lage mit geschaftlicher Pragung

+ Ilb Lage mit geschéaftlichem Einschlag

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

Diese Lagewerte blieben 1997 bis 2000 konstant bzw. wurden nur im Bereich “Neumarkt® 1997 leicht
angepasst. Eine weitere Geschaftsmietenumfrage in 2000/2001 erbrachte keine signifikanten Verande-
rungen, so dass die Lagewerte fur 2001/2002 bestatigt wurden. Eine erneute Umfrage aus 2003/2004
erbrachte eine geringe Resonanz mit unterschiedlichen Ergebnissen sowohl mit steigenden als auch mit
fallenden Geschaftsmieten. Einzige signifikante Steigerung konnte nur fir die ,NeustralRe bis zur
FieselstralRe” festgesetzt werden. In den Jahren 2005 bis 2007 wurden die Lagewerte bestatigt.

8.4.2 "Homberger Strale"

1997 wurden erstmalig fir die “Homberger Stralle®, analog dem Verfahren “Innenstadt, zusatzlich auch
gestltzt durch eine Geschaftsmieten—-Umfrage, Lagewerte bestimmt und in einer Karte eingetragen. Eine
weitere Geschaftsmieten—Umfrage aus 2000/2001 sowie die erneute Umfrage aus 2003/2004 bestatigte
die bestehenden Lagewerte, wobei erstmalig eine Geschaftslageneinteilung erfolgte. Von 2005 bis 2007
war keine Veranderung nachzuweisen.
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8.4.3 Karte ,Innenstadt

\__/ [ _Lagewerte "Innenstadﬁ
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Die Grundstiickswerte in der Innenstadt unterliegen
Besonderheiten. Sie sind im Einzelfall abhangig von
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Ib gute Geschéftslage

I lla Lage mit geschéftlicher Pragung

B IIb Lage mit geschéftlichem Einschlag L

|Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Moers

stlicksgestalt und - gréRe und von weiteren wert-
relevanten Merkmalen wie Fugangerfreuquenz,
“Parkmaéglichkeit, Lage und Gestaltung des Straken-
raumes (FuRgangerzone)
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9. Erforderliche Daten zur Wertermittlung

Gutachterausschiisse haben nach der Gutachterausschussverordnung (§12) flr das Land Nordrhein-
Westfalen in Verbindung mit der Wertermittlungsverordnung '88 (§8 ff) auf der Grundlage ausgewerteter
Kaufpreise weitere Datensammlungen und sonstige fir die Wertermittlung erforderliche Daten nach der
jeweiligen Lage auf dem Grundstlicksmarkt abzuleiten.

Insbesondere sind Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze, Vergleichs- und
Marktanpassungsfaktoren fir unbebaute und bebaute Grundstiicke zu ermitteln.

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

e Indexreihen

e Liegenschaftszinssatze als Grundlage fur die Bewertung von Grundstiicken bei denen der Ertragswert
ermittelt werden soll sowie Multiplikatoren zur Gberschlaglichen Bewertung ertragsorientierter Objekte

e Marktanpassungsfaktoren fur die Bewertung von bestehenden Ein- und Zweifamilienhausobjekten

Der Gutachterausschuss hat die nachfolgenden Daten in seiner Sitzung am 13.02.2008 beschlossen.
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9.1 Indexreihen

Nach §9 WertV sollen Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt mit
Indexreihen erfasst werden. Preisindexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittli-
chen Verhaltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraumes zu den Bodenpreisen eines Basiszeitraumes
mit der Indexzahl 100 ergeben.

Die Indexreihen fur den individuellen Wohnungsbau (=Wohnbauland fur Ein- und Zweifamilienhduser)
wurden aus Durchschnittswerten aus den jeweils zum 31.12. bzw. 01.01. des Jahres ermittelten Boden-
richtwerten errechnet und beziehen sich auf die Basisjahre 1985, 1995, 2000 = 100.

Entwicklung Wohnbaulandes
Indizes mit den Basigjahren 1985, 1995, 2000
Jahr Index Index Index
1985 =100 | 1995 = 100 | 2000 = 100
1985 100,0 76,8 66,0
1986 101,0 77,6 66,7
1987 103,7 79,7 68,5
1988 104,1 80,1 68,8
1989 105,5 81,1 69,7
1990 108,9 83,8 72,0
1991 109,5 84,3 72,4
1992 115,1 88,8 76,3
1993 120,6 93,3 80,2
1994 123,7 95,7 82,2
1995 129,0 100,0 85,9
1996 134,1 104,0 89,5
1997 137,9 106,9 92,1
1998 139,7 108,3 93,3
1999 145,0 112,4 97,0
2000 149,3 115,8 100,0
2001 151,0 117,1 101,1
2002 152,2 118,0 101,9
2003 152,9 118,6 102,4
2004 152,5 118,2 102,1
2005 152,8 118,5 102,3
2006 153,2 118,2 102,6
2007 152,9 118,6 102,4
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9.2 Liegenschaftszinssatze

§ 11 Abs. 1 der Wertermittlungsverordnung (WertV) definiert den Liegenschaftszinssatz als "Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird".

Gemal §11 Abs. 2 der Wertermittlungsverordnung ist der Liegenschaftszinssatz "auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr gleichartig bebaute und genutzte
Grundsticke unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens zu ermitteln”.

Demnach kann die Héhe des Liegenschaftszinssatzes nur Uber die Gegebenheiten des 6értlichen Grund-
stiicksmarktes ermittelt werden, indem fir die Ableitung geeignete Kauffalle aus der Kaufpreissammlung
selektiert und untersucht werden.

Aus dem Beobachtungszeitraum 2004 bis 2007 und einer Anzahl von insgesamt 111 Kaufvertragen (letzte
Untersuchung— Beobachtungszeitraum 2003 bis 2006 - 96) wurden die Liegenschaftszinssatze fir die
verschiedenen Ertragsarten wie in den Vorjahren ermittelt.

Die Ergebnisse sind in den nachfolgenden Tabellen dargestellt.
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Tabelle 1 Liegenschaftszinssatze Moers Normtabelle NRW

Liegen- Kennzahlen

schaftszins- | AnZeh | Mittelwert und Standardabweichung**)

Gebiudeart*) satz (mit |9 Falle 5 % % %

Standard- GroBe Kaufpreis Miete RND

abweichung) -me- -€/m?- -€/m?- -Jahre-

Selbstgenutztes
Wohnungseigentum

Vermietetes O m|
Srme mnichifermittel
Ein- und

Zweifamilienhiuser

Dreifamilienhiiuser

Mehrfamilienhiiuser

(inkl. Gewerblicher 6,5 (1,8) 31 80 954 54 40
Anteil bis 20 %) ***) (16,1) (389) (1,04) (15)
Gemischt genutzte

Gebiude 365,2 1198 6,3 29
(gewerblicher Anteil 7’0 ( 1’5) 40 (287,’2) (618,7) (2,,6) (8)
iiber 20 %)

Geschiifts- und 1879 510 6,7 28
Biirogebdude 7,4 (194) 40 (1520) (177) (4’,4) (10,4)
Gewerbe und 3194 | 490 4,5 29
Industrie 7,509 | 24 e | em) (1) (a1
Anmerkungen:

Die Ergebnisse sind das Resultat von ausgewerteten Kaufvertragen aus den Jahren 2004 bis 2007. Flr
die Auswertung und Darstellung der Liegenschaftszinsen sind nur so eine ausreichende Anzahl von
Kaufvertragen fur das Stadtgebiet Moers nachweisbar.

*) LZ far Wohneigentum sowie Ein- und Zweifamiliehduser wurden bisher nicht ermittelt, fur
Dreifamilienhduser lagen keine ausreichend grof3e Anzahl auswertbarer Kaufvertrage vor.
** ) Standardabweichungen in ( xxx ) gesetzt,

k) gewerblicher Rohertragsanteil
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Tabelle 2

Liegenschaftszins in Relation zur Restnutzungsdauer

Liegenschaftszinsen in Relation
zur Restnutzungsdauer

Mietwohnobjekte |

LZ-07 KP/RO -07

bis 20 Jahre

21 bis 40 Jahre

41 bis 60 Jahre

Uber 60 Jahre

7,0% 11,7 @r26)

7,2% 12,0(+-3,2)

6,2% 13,3435

4,3% 21,16,

Wohn- und Geschéaftshiuser |

LZ-07 KP/RO -07 | GERO -07

bis 20 Jahre

7,0% 11,92 8 53%

21 bis 40 Jahre

7,2% 13 B 37%

uber 40 Jahre

6,5% W2 B 45%

Gewerbegrundstiicke |

LZ -07 KP/RO -07

bis 20 Jahre

21 bis 40 Jahre

uber 40 Jahre

7,2% 11 ,5(+/.2,4)

7, 7% 11,0(+/-3,0)

7,2% 12,1429

Erlauterungen:

LZ -06

7,4%

KP/RO

11,3(4/2,3)

GERO
56%

Liegenschaftszins 2006

Verhaltnis Kaufpreis zu Rohertrag

Mit diesem Verhaltniswert wird eine liberschlédgliche
Wertbestimmung des Objektes auf der Grundlage des
jahrlichen Rohertrages durch Multiplikation

mit dem angegebenen Faktor mdglich.

Der in der Klammer stehende Wert beschreibt die
Standardabweichung vom Mittelwert.

Verhaltnis gewerblicher Rohertragsanteil
am Rohertrag insgesamt
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9.3 Marktanpassungsfaktoren - Verhiltnis Kaufpreis zu Sachwert -

Seit 1986 werden die Untersuchungen des Verhaltnisses Kaufpreis zu Sachwert kontinuierlich durchge-
fuhrt. Aus den Ergebnissen konnten regelmafig Marktanpassungsfaktoren fir den Grundstlicksmarkt
Moers bei der Sachwertberechnung bestehender Ein- und Zweifamilienhausobjekte abgeleitet werden.

Damit haben Sachverstandige die Mdoglichkeit erhalten, weg von den angegebenen U(berregionalen
Anpassungsfaktoren der Tabellenwerke teilmarktbezogene Anpassungswerte anzuwenden um den
Verkehrswert einer Immobilie marktgerechter fir den Teilmarkt Moers erfassen zu kénnen.

Das Tabellenwerk der NHK 2000 wird inzwischen bei der Bestimmung des Sachwertes fur Grundstlicke
bevorzugt eingesetzt.

Die Normalherstellungskostenansatze werden baujahresabhangig fur die Bruttogrundflache unter
Zuordnung der Ausstattungsmerkmale angegeben (ausgenommen Lagergebaude - Bruttorauminhalte).

Die Berechnung der Bruttogrundflachen ist nach der DIN 277 von Juni 1987 vorzunehmen.

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

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

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

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

Zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser wurde weitestgehend das
Sachwertmodell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswer-
te in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-NRW) eingesetzt:
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Hierbei gelten folgende Modellparameter

Faktor Ergebnis Marktanpassungsfaktor (Kaufpreis— Sachwert)

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

NHK auf der Basis des Erlasses des Bundesministersfiir Verkehr, Bau- und

Normalherstellungskosten (NHK) Wohnungswesen (BMVBM) vom 01.12.2001

Korrekturfaktoren fiirr Land und Ortsgrofie 1,0

Beriicksichtigung von Drempel und ausgebautem Spitzboden | Fehlender Drempe - 4% Ausgebauter Spitzboden pauschal

Besonders zu veranschlagende Bauteile Pauschal nach Erfahrungssitzen

Baunebenkosten (BNK) Freistehende Gebiaude + 16% Reihen- u. Doppelhduser + 14%
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag Baupreisindesfiir das Land NRW

Gesamtnutzungsdauer (GND) 90 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) GND - Alter; Verlangerung bei Modernisierungsmainahmen
Wertminderung wegen Alters Ross

AuBenanlagen Nach Zeitwerten, ggf. pauschal

Bodenwert Ungedimpft nach Bodenrichtwerten

Mit der nachfolgenden aktuellen Grafik ist wie im Vorjahr eine Ergebnistabelle eingearbeitet worden, aus
der sich schnell Wertdifferenzen ablesen lassen. Zu der Marktanpassungsgrafik fiir den Bewertungszeit-
raum 2007 ist eine Grafik angeflgt, die den Kurvenverlauf darstellt, wenn in der Sachwertberechnung der
Ansatz der Normalherstellungskosten bereits durch Korrekturfaktoren (Lander- und OrtsgréRenfaktoren)
bereinigt wurde.

Mit der Darstellung der aktuellen Entwicklung werden die Ergebnisse der Untersuchungen aus den letzten
2 Jahre und den Kurvenverldufen der Jahre 2002 bis 2007 in besonderen Darstellungen gegeniberge-
stellt.

An Hand eines Beispieles wird der Rechengang zur Ermittlung des Wertes eines Sachwert-grundstticks
nach der aktuellen Untersuchung vorgestellt. Die aktuelle Untersuchung wurde auf der Basis (Grundge-
samtheit) von 188 — bereinigt auf 146 - ausgewerteten Kaufvertragen erstellt (Vorjahreswerte 2006 — 170,
2005- 215 Kaufvertrage).

Die Beobachtung der Abhangigkeiten wurde durch eine logarithmische Regression aufbereitet.

Das Ergebnis der fir 2007 ermittelten Kurve wird in verschiedenen Graphiken in Relation zu den
Ergebnissen der Vorjahre gesetzt und erganzt damit die Erfahrungen der Vorjahre. Der Schnittpunkt, an
dem der mogliche Kaufpreis und der Sachwert eines Objekts gleich sind, hat sich gegentiber dem Vorjahr
(ca. 155 T€ in 2006, ca. 167 T€ in 2005, 198 T€ in 2004, ca. 201 T€ in 2003) bei ca. 143 T€ erneut zu
den niedrigeren Sachwerten verschoben (s. Grafiken 2 und 3).

Der Kurvenverlauf spiegelt z.T. die schwierigen allgemeinwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, dadurch,
dass sie sich in den letzten Jahren mit einer kleinen Abweichung durch das Vorjahresergebnis (s. Grafik 2)
stetig abgeflacht.

Wourden z.B. fir ein Objekt in 2002 bei einem Sachwert von 100.000 € im Regelfall ein um ca. 16 v.H.
héherer Kaufpreise registriert, so war in 2007 nur noch mit einem um 5 v.H. hoheren Kaufpreis zu
rechnen. Dem gegenuber war in 2002 bei hochwertigen Objekten, z. B. bei einem Sachwert von 300.000€
mit einem Abschlag von 3 v.H., in 2007 mit einem Abschlag von 9 v.H. im Regelfall zu rechnen.

Das weiterhin groBe Angebot an bestehenden Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken unterschiedlicher
Grofen und Qualitat ist dabei ein ganz wesentlicher Einflussfaktor.
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Die beschriebenen Feststellungen am Grundsticksmarkt schlieRen nicht aus, dass z. B. fur hochwertige

Objekte durchaus sachwertangepasste Kaufpreise erzielt werden konnen.

Wie in den Vorjahren soll auch hier darauf aufmerksam gemacht werden, dass die zuvor beschriebenen
Erkenntnisse in jedem Einzelfall sorgsam abzuwagen sind, da Besonderheiten und Individualitat eines
Objektes statistisch fundierte Erkenntnisse durchaus aufheben koénnen. Dariber hinaus wird darauf
aufmerksam gemacht, dass im Randbereich der Kurven die Aussagegenauigkeit abnimmt.

Bei fachgerechter Anwendung ist eine unterstitzende Beurteilung der Bewertung eines Ein- bzw.
Zweifamilienobjektes zwischen einem Sachwertbereich von 100 T€ und 400 T€ gegeben.

Grafiken Verhiltnis Kaufpreis zu Sachwert
Grafik 1
140 - :Verhaltnis Kaufpreis zu Sachwert
i NHK 2000 K20tz R oG
130 1 Ergebnis 2007 cngn:fijgr?ziT:n%:IF0,0H

120

S
o
kv
‘*g 1o - e | Ergebnistabelle 2007 |
2 \
% e ’ RS b toeel ) . ° Sachwert Faktor
N e el L7 ’
090 AL R C S S 100.000 € 1,05
- I RPN T 125.000 € 1,02
R . 150.000 € 0,99
0.80 : 175.000 € 0,97
200.000 € 0,96
225.000 € 0,94
o " VR . . . . . . [ 250.000 € 0,93
" 8 s [R5 s g g 5 S S | 275.000 € 0,92
- - N m - - - - - = || 300.000 € 0,91
& 325.000 € 0,89
= 350.000 € 0,89
Sachwert Euro S5:000L€ 3,86
400.000 € 0,87
y= -0,1277In(x)+2,5156
Schni|ttpunkt
142.691 €| 1,00
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Anwendungsbeispiel

Gegeben Sachwert mit 250.000 €
Es ergibt sich rechnerisch der Faktor nach der Regressionskurve wie folgt:
Ausgangsformel y =-0,1277 In(x) + 2,5156
Somit: y =-0,1277 « In 250.000 € + 2,5156
y = 0,9283 (s. gerundeter Tabellenwert Grafik 1)

Kaufpreis nach dem Kurvenverlauf somit:
250.000 € - 0,9283 = rd. 232.075 €.

Eine derartige Aussage ist jedoch fur sich alleine nach dem math. stat. Verstandnis unausgewogen.
Durch das Konfidenzintervall (Wert hier ¢ = 0,012) wird nun eine Spanne, in der sich der Kaufpreis mit
einer Wahrscheinlichkeit - hier 95 % - befinden wird, angegeben:

232.075€-+0,012=%rd. 2.785 €

Somit wird mit einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 % der Kaufpreis zwischen

232.075 € + 2.785 € =234.860 € also rd. 235.000,- €
bis

232.075€-2.785€ = 229.290 € also rd. 229.000,- €
liegen.

Wichtige Anmerkung:

Statistisch entwickelte Abhéngigkeiten im allgemeinen wie flir den Grundstiicksmarkt im besonderen
kénnen Sach- und Fachkenntnisse der mit dem Grundstiicksmarkt beschéftigten Gruppen und Institutio-
nen nicht ersetzen.

Aufgrund der Komplexitét und Individualitét der auf dem Grundstiicksmarkt gehandelten Objekte ist immer
eine Einzelbetrachtung zur Wertfindung durch Fachpersonen erforderlich. Die entwickelte Funktion ist
somit als Orientierungshilfe fiir eine Marktanpassung unter Beriicksichtigung des angegebenen Zeitab-
schnittes zu verstehen.

46 Der Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in der Stadt Moers



Grundstiicksmarktbericht 2008

Gegeniiberstellung Grafik NHK 2000 Linien von 2006 und 2007

Grafik 2
e i Verhiltnis Kaufpreis zu Sachwert:
E NHK 2000 E
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Gegeniiberstellung Grafik NHK 2000 Linien seit 2002 bis 2007
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Tabellenwerte der Ergebnisse der Vorjahre ab 2002 zur Bestimmung der Marktanpassungsgréfen
bei zuriickliegenden Wertermittlungsstichtagen

| Ergebnistabelle 2006 | 2005 2004 2003 2002|
Sachwert Faktor Faktor Faktor Faktor Falkdtor
100.000 € 1,08 1,07 1,41 1,14 1,16
125.000 € 1,04 1,04 1,07 1,09 1,12
150.000 € 1,01 1,02 1,04 1,06 1,09
175.000 € 0,98 0,99 1,02 1,03 1,06
200.000 € 0,95 0,97 1,00 1,00 1,04
225.000 € 0,93 0,96 0,98 0,98 1,02
250.000 € 0,91 0,94 0,96 0,96 1,00
275.000 € 0,89 0,93 0,95 0,94 0,98
300.000 € 0,88 0,92 0,93 0,92 0,97
325.000 € 0,86 0,90 0,92 0,90 0,96
350.000 € 0,85 0,89 0,91 0,89 0,94
375.000 € 0,83 0,88 0,90 0,88 0,93
400.000 € 0,82 0,88 0,89 0,86 0,92
y= -0,189In(0+ 3,259 |y=-0,1426In(+2,7146| y=-0,16In()+2,951 [ y=-0,1989In(<)+3,4285 | y= -0,1696In(¢)+3,1091

Schnittpunkt Schnittpunkt Schnitt|punkt Schnitt||:|unkt Schnithlaunkt

155.186 €] 1,00]166.682 €] 1,00 197.551 €] 1,00] 200,717 €] 1,00] 251.634 €] 1,00

Weiter zuriickliegende Auswertungsergebnisse kénnen auf Anfrage mitgeteilt werden
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10. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

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

Verbraucherpreisindex fiir NRW
Basis 2000 = 100

120,0

110,0

100,0
97,7

Index

90,0 ~

80,0

70,0
2001 2002 2003 2004 2005 2006

1998 1999 2000
Jahr

Quelle: Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen

Entwicklung der Wohnungsmieten*)

im Verbraucherpreisindex fur NRW
Basis 2000 = 100

120,0
110,0

100,0
97,3

Index

90,0

80,0

70,0

1998 1999 2000 2001 2002 2003

Jahr

“) Kaltmiete einschlieBlich Nebenkosten, ohne Garagennutzung
Quelle: Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen
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Zinssatz fur Wohnungsbaukredite

mit anfanglicher Zinsbindung von tber 1 Jahr bis 5 Jahre
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Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank

Preisindex fiir den Neubau von Wohnungen

Basis 2000 = 100

100

0

100

98,7

120,0

100,0 +

98,0

xapuj

90,0 +

70,0

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

1998

Jahr

Quelle: Landesamt fuir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen
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11. Sonstige Angaben
111 Zahlen und Fakten

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

Nachbarstadte:

e Duisburg

o Kamp-Lintfort

o Krefeld

e Neukirchen - Vlyun
e Rheinberg

naturrdumliche Lage:
linker Niederrhein (niederrheinisches Tiefland)

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

Flache:
67,68 km?

Ausdehnung:
Nord-Sid: 14,9 km; Ost-West: 7,7 km

tiefster Punkt:
PliRstralRe / Briicke tUber den Moersbach: 23,4 m tiber NN

hochster Punkt:
Berghalde an der Roémerstralle: 103,5 tiber NN

Bevolkerungsdaten Stand 31.12.2007:

Einwohner der Stadt Moers: 109.492 (109.513)
davon Nichtdeutsche 10.504 (10.591)
Einwohner in den Stadtteilen:

Moers 59.865

Kapellen 11.860

Rheinkamp 37.767

( ) 2006
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11.2  Mitglieder des Gutachterausschusses in der Stadt Moers

Vorsitzender

Burkhard Klingen Dipl.-Ing., Stadtischer Vermessungsdirektor

Stellvertreter und ehrenamtlicher Gutachter

Horst Knifermann Dipl.-Ing., Stadtischer Obervermessungsrat a.D.
Norbert Witte Dipl.-Ing., Ltd. Kreisvermessungsdirektor

Ehrenamtliche Gutachter

Heidrun

Atzert-Binnenbricker Architektin

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

Ernst Leitschuh Dipl.-Ing., freischaffender Vermessungs-Ing.

Herbert Meiwes Dr. agr., Landwirt

Hans-Martin Schott Dipl.-Ing., Architekt

Ehrenamtliche Gutachter von der zustandigen Finanzbehorde

Hartmut Scholz Steueroberamtsrat
Ernst Jochums Steueramtmann
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11.3 Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land NRW

Fischerstrafte 10

40477 Dusseldorf

=z 0211/ 475 - 4150

FAX: 0211/ 475 -5976

E-mail: oga@bezreg-duesseldorf.nrw.de
Internet: http://www.gutachterausschuss.nrw.de

11.4 Benachbarte Gutachterausschiisse

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
in der Stadt Dinslaken

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
in der Stadt Duisburg

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
im Kreis Kleve

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
in der Stadt Krefeld

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
im Kreis Viersen

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
im Kreis Wesel

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
in der Stadt Wesel

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

Erftstralle 7
47051 Duisburg
@ 0203 /283 - 3435

Nassauer Allee 15 - 23
47533 Kleve
2 02821/85-629

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

Rathausmarkt 3
41747 Viersen
2 02162/ 39 - 1145

Reeser Landstrale 31
46483 Wesel
@ 0281/ 207 - 2302

Klever-Tor-Platz 1
46483 Wesel
@ 0281/203 -633
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11.5

2011

Tarifstelle

Auszug aus der Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenordnung

Allgemeine Verwaltungsgebuihrenordnung (AVwGebO NW)
Auszug
aus dem Allgemeinen Gebuhrentarif,
vom 03. Juli 2001 (GV.NRW. S. 262)
in Kraft getreten am 01. Januar 2002

Gegenstand

Gebuhr €

13

13.1
13.11

Aufgaben der Grundstiickswertermittiung

Vorbemerkungen

a)Hierunter fallen die in §§ 192 ff. Baugesetzbuch und in der Gutachter-
ausschussverordnung — GAVO NW —vom 7. Marz 1990 — GV.NRW.S.
156 — beschriebenen Aufgaben der Gutachterausschiisse und ihrer
Geschaftsstellen.

b)Bei umsatzsteuerpflichtigen Amtshandlungen ist der Geblhr die ge-
setzliche Umsatzsteuer hinzuzurechnen.

c) Zieht ein Gericht oder ein Staatsanwalt einen Gutachterausschuss zu
Sachverstandigenleistungen (Gutachten und Auskiinfte) heran, so
richten sich die Kosten nach dem Gesetz Uber die Entschadigung von
Zeugen und Sachverstandigen. Dies gilt entsprechend fir die auf Antrag
eines Gerichts durch den Oberen Gutachterausschuss erstatteten
Obergutachten.

d) Unter "Wert"wird der jeweils im Gutachten abschlieRend ermittelte
Wert verstanden. Bei Gutachten iber Miet- oder Pachtwerte ist vom
10 fachen des ermittelten Jahresmiet- oder —pachtwertes auszugehen.

€) Mit den Geblhren nach den Tarifstellen 13.1 und 13.2 sind die Ent-
schadigungen fur die Gutachter abgegolten.

f) Bei der Gutachtenerstattung anfallende Auslagen sind geman § 10
GebG NRW einzeln abzurechnen.

Gutachten

Erstattung von Gutachten Uber bebaute, den Bodenwertanteil bebauter
Grundstiicke und unbebaute Grundsttlicke, Uber Rechte an bebauten

und unbebauten Grundstiicken sowie Uber die Hohe anderer Vermdgensvor-
und —nachteile (§ 193 Abs. 2 BauGB, § 24 Abs. 1 EEG NW und

§ 5 Abs. 3 GAVO NW); desgleichen Gutachten zur Ermittlung von Anfangs-
oder Endwerten nach § 154 Abs. 2 BauGB ohne Zuhilfenahme

besonderer Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB durch den
Gutachterausschuss und Gutachten tber Miet- oder Pachtwerte.

dazu bei einem Wert des begutachteten Objekts
a) bis 770.000 €

b) Uber 770.000 €

Anmerkung:

Mit der Gebihr ist abgegolten die Wertermittlung bei Anwendung eines
Verfahrens nach der Wertermittlungsverordnung (Standardverfahren).
Standardverfahren sind das Vergleichswertverfahren, das Vergleichs-
wert-/Sachwertverfahren (kombiniertes Verfahren) oder das Vergleichs-
wert-/Ertragswertverfahren (kombiniertes Verfahren).

700 € (Grundbetrag)

2,0 v.T. des Wertes

1,0 v.T. des Wertes
zuzuglich 770 €
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13.1.2

13.1.3

13.1.4

13.1.5

13.1.6

13.2

13.2.1

13.2.2

13.3

13.3.1

13.3.1.1

13.3.1.2

Zuschlage zur Gebuhr nach Tarifstelle 13.1.1 wegen erhohten Auf-
wands, wenn

a) neben den Standardverfahren weitere Wertermittlungsverfahren
notwendig sind

b) Unterlagen gesondert erstellt werden missen oder umfangreiche
Recherchen erforderlich sind

¢) besondere rechtliche Gegebenheiten (z.B. Denkmalschutz, sozialer
Wohnungsbau) zu berucksichtigen oder wertrelevante Rechte oder
Lasten (z.B. Erbbau-, Mietrecht) zu ermitteln sind

d) Baumangel oder —schaden, Instandhaltungsriickstdnde oder Ab
bruchkosten aufwandig zu ermitteln und wertmaRig zu berlicksich-
tigen sind

Abschlag zur Gebuhr nach Tarifstelle 13.1.1 wegen verminderten Auf-
wands bei Ermittlung des Wertes zu verschiedenen Wertermittlungs-
stichtagen, bei Ermittlung von Anfangs- und Endwerten nach § 154
des

Abs. 2 BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte und
stelle

bei Bewertung verschiedener Objekte im Rahmen eines Antrags, wenn
sie die gleichen wertbestimmenden Merkmale besitzen,

Ermittlung von Anfangs- und Endwerten nach § 154 Abs. 2 BauGB
unter Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte

Gutachten Uber den ortsliblichen Pachtzins im erwerbsmaRigen Obst-
und Gemusanbau gemal § 5 Abs. 2 BkleinG

Erstattung eines Obergutachtens durch den Oberen Gutachterausschuss

Ermittlung und Anpassung besonderer Bodenrichtwerte nach
§ 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB

Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte je Antrag

Anpassung der besonderen Bodenrichtwerte an die allgemeinen Verhaltnisse

je Bodenrichtwert und Anpassung
Auskiinfte durch den Gutachterausschuss

Auskinfte Gber Bodenrichtwerte, Mietrichtwerte, Pachtwerte sowie iber
sonstige fur die Wertermittlung erforderlichen Daten, die vom Gutach-
terausschuss ermittelt worden sind

Mindliche Auskunfte schwieriger Art

Anmerkung:

Auskunfte Uber das Internet sind gebihrenfrei, wenn die Kartengrafik in
einer fur die Weiternutzung nicht ausreichenden Qualitat angeboten
wird. Die Gebuhrenfreiheit gilt auch fur einfache mundliche Auskinfte
(vgl. § 7 Abs. 1 Nr. 1 GebG NRW).

Schriftliche Auskiinfte zu Bodenrichtwerten je beantragtem Wert
Anmerkung:

Zuschlag: bis 200 €

Zuschlag: bis 400 €

Zuschlag: bis 600 €

Zuschlag: bis 300 €

Abschlag: bis zur Hohe
Grundbetrages in Tarif-

13.1.1

50 v.H. der Gebihr
nach den Tarifstellen
13.1.1und 13.1.2

500 bis 750 €

150 v.H. der Gebuhr nach
den Tarifstellen 13.1.1 bis
13.15

1.500 €
zuzuglich je besonderem
Bodenwert 200 €

100 €

10 bis 250 €

15 bis 40 €
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Hierbei handelt es sich um amtliche Auskiinfte des Gutachterausschusses
zu einzelnen Bodenrichtwerten.

13.3.2 Auskinfte aus der Kaufpreissammlung (§ 195 Abs. 3 BauGB; § 10
GAVO NW)
13.3.2.1 je Wertermittlungsfall, einschlieRlich bis zu zehn mitgeteilten Ver-
gleichswerte Uber bebaute oder unbebaute Grundstiicke
13.3.2.2 jeder weitere mitgeteilte Vergleichswert
13.3.3 Sonstige Auskinfte oder Auswertungen der Gutachterausschisse oder
des Oberen Gutachterausschusses, soweit diese nicht nach den anderen
Tarifstellen des Abschnittes 13 abzurechnen sind
13.4 Abgabe von Produkten der Gutachterausschiisse oder des
Oberen Gutachterausschusses
13.4.1 Abgabe von Bodenrichtwertkarten und Auszligen daraus, je Gemeinde
Anmerkung:
Mit dieser Tarifstelle ist auch die Abgabe von Bodenrichtwertkarten in
digitaler Form abzurechnen, wie auch die fortgesetzte Lieferung der
Bodenrichtwertkarten, ferner die Abgabe von Bodenrichtwerten in Listenform.
13.4.2 Abgabe von Grundstiicksmarktberichten (§ 13 Abs. 3 und § 25 Abs. 2
GAVO NW)
13.4.2.1 der Gutachterausschisse
Anmerkungen:
a) Der Abruf von Grundstiicksmarktberichten ohne die erforderlichen
Daten flr die Grundstickswertermittlung aus dem Internet
ist gebihrenfrei.
b) Bei der Festlegung der Gebihr ist zu berlicksichtigen, inwieweit
die erforderlichen Daten fir die Grundstlickswertermittiung
im Marktbericht enthalten sind.
¢) Der Grundstiicksmarktbericht kann auch mit Teilinhalten abgegeben
werden; in diesem Fall darf die Summe der Geblhr Euro 40 nicht tibersteigen.
13.4.2.2 des Oberen Gutachterausschusses
13.4.3 Abgabe von MietwertlUbersichten nach § 5 Abs. 5 b) GAVO NW
13.4.4 Produkte zurtickliegender Jahre
13.4.4.1 Bodenrichtwertkarten, Grundstliicksmarktberichte und Mietlibersichten
13.4.5 Unterlagen fiir die Finanzverwaltung
13.45.1 Ausziige aus der Kaufpreissammlung (§ 8 GAVO NW) und Vervielfalti-

gungen von Bodenrichtwertkarten (§ 11 GAVO NW), die der Fihrung
der Nachweise bei den Finanzadmtern dienen

100 bis 150 €
7€

30 bis 4.000 €

25 bis 250 €

10 bis 40 €

40 €

15 bis 50 €

50 v.H. der Gebihr
nach den jeweils
zutreffenden
Tarifstellen 13.4.1,
13.4.2 oder 13.4.3

gebihren- und auslagen-
frei
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