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Anschrift:

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

- Geschiftsstelle -

Kaiser-Wilhelm-Platz 1, Kreishaus, 53721 Siegburg

Postfach 1551, 53705 Siegburg

Telefon:

Telefax:
E-Mail:
Internet:

Nutzungsbedingungen:

Quellenangaben:

Bilder:

Angaben zur Bevoilkerungsentwicklung:

Angaben zum Verbraucherpreisindex:

Vorsitzender: 02241 13-2812
Geschiiftsstelle: 02241 13-2794

02241 13 -2437
gutachterausschuss @rhein-sieg-kreis.de

http://www.boris.nrw.de

Fiir den Grundstiicksmarktbericht gilt die Lizenz ''Datenlizenz
Deutschland - Namensnennung - Version 2.0" (dl-de/by-2-0). Sie
konnen den Lizenztext unter www.govdata.de/dl-de/by-2-0 einsehen.

Die Inhalte der Grundstiicksmarktberichte konnen gemif} den
Nutzungsbestimmungen von Datenlizenz Deutschland -
Namensnennung - Version 2.0 unter der Angabe der Quelle © Daten
der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte NRW [Jahr] und der
Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden. Zusétzlich ist
die Internetadresse https:/www.boris.nrw.de mit anzugeben.

Beispiel Quellenvermerk:
© Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte NRW 2017,

dl-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://www.boris.nrw.de

Die Nichtbeachtung dieser Nutzungsbedingungen wird nach dem
Urheberrechtsgesetz verfolgt.
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Rhein-Voreifel-Touristik
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1.1

Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf hat aufgrund
der Verordnung iiber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW -
GAVO NRW) fiir den Bereich des Rhein-Sieg-Kreises am 28.03.2017 den vorliegenden Grundstiicks-
marktbericht beschlossen.

Umsiitze im Grundstiicksverkehr

Im Vergleich zum Jahr 2015 sank die Anzahl der Vertragsabschliisse von 7.354 auf 6.896. Der Geldumsatz
stieg von 1.346 Millionen Euro auf 1.372 Millionen Euro. Der Flichenumsatz sank im Vergleich zum Vorjahr
um ca. 12 % auf rund 701 ha.

Unbebaute Grundstiicke
Durchschnittliche Preisentwicklung

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreise fiir unbebaute Grundstiicke wurde, wie in jedem Jahr, die
allgemeine Grundstiickspreisentwicklung gegeniiber dem Vorjahr ermittelt.

Nach Ausschluss der Preise, die offensichtlich durch ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse beeinflusst
wurden, stellt sich die durchschnittliche Entwicklung fiir den gesamten Rhein-Sieg-Kreis wie folgt dar:

- Baureifes Land (Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke) + 55%
- Baureifes Land (Gewerbe- und Industriegrundstiicke) + 1,4 %

Die Entwicklung der Bodenpreise einzelner Stidte und Gemeinden finden sich unter Punkt 9.1.2
(Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbaugrundstiicke gemeindeweise).

Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke (siche Seite 16)

Bei den Baugrundstiicken fiir Ein- und Zweifamilienhiduser im Rhein-Sieg-Kreis lagen die Verkaufsanzahl,
der Fldchen- und der Geldumsatz erheblich unter den Zahlen des Vorjahres (Verkaufsanzahl -17 %,
Flachenumsatz -24 %, Geldumsatz -17%).

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke (siehe Seiten 19 und 20)

Bei den landwirtschaftlichen Grundstiicken stiegen die Verkaufszahlen um ca. 30 % und der Geldumsatz um
iiber 30 %. Der Flachenumsatz hingegen ging um ca. 6 % zuriick. Bei den forstwirtschaftlichen Grundstiicken
ist ebenfalls eine Steigerung zu verzeichnen. Der Flichenumsatz lag um ca. 30 % iiber dem Vorjahr, der
Fldchen- und der Geldumsatz um ca. 15 % dartiiber.
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1.2

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhéuser (siehe Seite 21)

Im Ein- und Zweifamilienhausbereich - einschlieBlich Doppel- und Reihenhiuser - gingen die Verkaufsanzahl,
der Flachenumsatz und der Geldumsatz jeweils um ca. 10 % zuriick.

Mehrfamilienhéuser (siche Seite 38)

Im Bereich der Mehrfamilienhduser ging die Anzahl der Verkdufe um 4 % zuriick. Der Flichenumsatz stieg
um 6 % und der Geldumsatz sogar um iiber 50 %. Dieser Teilmarkt stellt jedoch im Rhein-Sieg-Kreis nur
einen kleinen Anteil am Immobilienmarkt dar. Die Ursache fiir den starken Anstieg des Geldumsatzes liegt in
dem Umstand, dass im Berichtsjahr 2016 mehrere Objekte jenseits der 3.000.000 € verdufert wurden.

Eigentumswohnungen (siche Seite 40)

Im Marktsegment fiir Eigentumswohnungen ging die Anzahl der verkauften Objekte um ca. 7 % zuriick. Der
Geldumsatz lag ebenfalls ca. 4 % unter dem des Vorjahrs.

Hinweis: Abweichungen in einzelnen Stiddten/Gemeinden sind gegeben.

Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht gibt eine Ubersicht iiber den Immobilienmarkt fiir den Rhein-Sieg-Kreis. Er
wird seit 1990 vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und der Stadt Troisdorf
herausgegeben.

Aufgabe des Grundstiicksmarktberichtes ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung in ihren regionalen,
unterschiedlichen Ausprigungen darzustellen und tiber das Preisniveau zu informieren. Der
Grundstiicksmarktbericht dient damit der allgemeinen Markttransparenz. Er basiert auf den Daten der
eingehenden Kaufvertrdge und der nachfolgenden Auswertungen durch den Gutachterausschuss. Weiterhin
ermittelt der Gutachterausschuss wesentliche fiir die Wertermittlung erforderliche Daten fiir den Rhein- Sieg-
Kreis.

Der Bericht wendet sich zum einen an die Gutachterausschiisse und die Bewertungssachverstiandigen, um fiir
ihre Arbeit fachliche Informationen iiber regionale Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt zu geben. Die
Ergebnisse, die von allgemeinem Interesse sind, werden bekannt und nutzbar gemacht. Zum anderen wendet
er sich an die interessierte Offentlichkeit, die freie Wirtschaft, die 6ffentliche Verwaltung sowie die
Wissenschaft und Forschung, die auf Kenntnisse iiber den ortlichen Grundstiicksmarkt angewiesen sind. Dies
ist z.B. in der Bau-, Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, bei Banken, bei Versicherungen und bei
offentlichen Verwaltungen im Bereich Stiddtebau, Bodenordnung und Wirtschaftsforderung der Fall.

Im Hinblick auf die unterschiedlichen Nutzer verfolgt der Bericht ebenfalls das Ziel, allgemein iiber die
Titigkeiten der Gutachterausschiisse zu informieren und aufzuzeigen, welches weitere detaillierte
Datenmaterial dort vorliegt und fiir spezielle Fragestellungen nutzbar gemacht werden kann. Bei Bedarf kann
man sich mit der Geschiftsstelle in Verbindung zu setzen.
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3.1

Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des Bundesbaugesetzes
(BBauG) von 1960 - dem Vorginger des heutigen Baugesetzbuches - eingerichtet worden. Sie bestehen heute
in den kreisfreien Stiddten, den Kreisen und den groBen kreisangehorigen Stiddten. Der Arbeit der
Gutachterausschiisse  liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) sowie die Gutachterausschussverordnung Nordrhein-Westfalen (GAVO
NRW) zugrunde.

Fiir den Bereich des Landes NRW besteht ein Oberer Gutachterausschuss. Seine Geschiftsstelle ist bei der
Bezirksregierung Diisseldorf eingerichtet.

Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die Gutachterausschiisse sind Einrichtungen des Landes. Sie sind unabhingige, an Weisungen nicht
gebundene Kollegialgremien. Die Mitglieder der Gutachterausschiisse werden von der Bezirksregierung
jeweils fiir die Dauer von fiinf Jahren bestellt.

Die Titigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Die im Gutachterausschuss tétigen ehrenamtlichen
Gutachter sind iiberwiegend Sachverstindige aus den Fachgebieten Architektur, Bau- und Immobilien-
wirtschaft, Land- und Forstwirtschaft sowie Vermessungs- und Liegenschaftswesen.

Der ortliche Gutachterausschuss hat im Wesentlichen folgende Aufgaben:

- Fithrung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten

- Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a. Liegenschaftszinssitze,
Bodenpreisindexreihen, Marktanpassungsfaktoren)

- Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von unbebauten und bebauten Grundstiicken sowie
von Rechten an Grundstiicken

- Erstattung von Gutachten iiber die Hohe der Entschddigung fiir den Rechtsverlust (Enteignung) und
iber die Hohe der Entschidigung fiir andere Vermogensnachteile

- Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstiickswerten in formlich festgelegten
Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen

- Erteilung von Wertauskiinften und Stellungnahmen iiber Grundstiickswerte

- individuelle Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter und aggregierter Form

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

- Erarbeitung einer Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behorden in gesetzlichen Verfahren

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag der sonstigen nach § 193 Abs. 1 BauGB Berechtigten, wenn
fiir das Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart wurde

- Fithrung des Bodenrichtwertinformationssystems BORIS.NRW

- Datensammlung und Auswertung von auBergewohnlichen Kaufvertrigen, die bei den Gutachter-
ausschiissen nur vereinzelt auftreten

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines Ortlichen
Gutachterausschusses vorliegt.
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3.2

Aufgaben der Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses

Die Geschiftsstelle erledigt nach Weisung des Gutachterausschusses bzw. seines Vorsitzenden folgende
Arbeiten:

- Einrichtung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Vorbereitung von Gutachten und Zustandsfeststellungen

- Ermittlung sonstiger zur Wertermittlung erforderlicher Daten

- Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

- Vorbereitung des Grundstiicksmarktberichts

- Veroffentlichung der Bodenrichtwerte und des Grundstiicksmarktberichts

- Vorbereitende Arbeiten fiir das Bodenrichtwertinformationssystem www.boris.nrw.de

Daneben ist die Geschiftsstelle zustindig fiir:

- die Antragsannahme und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten
- die Erteilung von Auskiinften iiber Bodenrichtwerte

- die Abgabe von Bodenrichtwertkarten und Marktberichten

- die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung

Der Gutachterausschuss und die Geschiftsstelle verfiigen zur Erledigung ihrer Arbeiten iiber die Kauf-
preissammlung, die ihnen einen umfassenden Marktiiberblick erméglicht.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen (§ 195 BauGB) ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet,
Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu iibertragen oder ein
Erbbaurecht zu begriinden, von den beurkundenden Stellen in Abschrift dem Gutachterausschuss zu
iibersenden. Dasselbe gilt fiir Enteignungsbeschliisse, Umlegungsbeschliisse, Zwangsversteigerungszu-
schlige u.d.

Der Inhalt der Vertragsabschriften wird nach den Vorschriften des Datenschutzes vertraulich behandelt;
personenbezogene Daten werden nicht in die Kaufpreissammlung iibernommen. Ergénzend zu den Ver-
tragsabschriften werden zusitzliche Daten erhoben und u.a. Fragebogen an Verkiufer/Kiufer gesandt, um
weitere Angaben fiir die Auswertung zu erhalten.

Die Kaufpreissammlung ist Grundlage aller Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss und seiner
Geschiftsstelle. Aus der Kaufpreissammlung werden Bodenrichtwerte, Preisindexreihen, Liegenschafts-
zinssidtze und andere fiir die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet. Auch dieser Bericht {iber den
Grundstiicksmarkt wurde aus derselben Datensammlung erstellt. Die nachfolgenden Mengen-, Flichen- und
Wertangaben sind daher keine Schitzungen, sondern durch Auswertung ermittelte Daten.
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33

Besetzung des Gutachterausschusses

Vorsitzender:
U] Dipl.-Ing. Martin Kiitt, Kreisvermessungsoberrat

Stellvertretende Vorsitzende:
] Dipl.-Ing. Ulrich Godeke, Stidt. Oberbaurat
] Dipl.-Ing. Manfred Kiihne, Kreisvermessungsoberrat
] Dipl.-Ing. Bertram Stiel, Kreisvermessungsrat

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter:
] Dipl.-Ing. Peter Hawlitzky, Ltd. Stidt. Vermessungsdirektor
] Dipl.-Ing. Oliver Tatz, Stidt. Obervermessungsrat

Ehrenamtliche Gutachterinnen / Gutachter:
] Dipl.-Ing. Manfred Bank, Techn. Beigeordneter a. D.
Dieter Blumlein, Immobilienfachwirt
Dipl.-Ing. Thomas Borowski, Ob VermIng
Max Esser, Landw. Sachverstindiger
Josef Gottlicher, Bautechniker
Dipl.-Ing. Barbara Guckelsberger, Techn. Beigeordnete
Dr.-Ing. Bjérn Haack, Obuv SV
Dipl.-Ing. Manfred Hagen, Architekt
Dipl.-Ing. (FH) Karl-Friedrich Herbst, Kreisvermessungsamtsrat a. D.
Dipl.-Ing. Ulrich Homa, Sachverstindiger
Dipl.-Ing. (FH) Manfred Hiilpiisch, Obuv SV, CIS HypZert F
Dipl.-SV (DIA), Martin Kausch, MRICS
Dipl.-Ing. Willi Knappert, Obuv SV
Rechtsanwalt Christoph Konen, Kreisverbandsdirektor
Dipl.-Ing. Erwin Korzonek, Architekt
Dipl.-Ing. Uwe Kuhn, CIS HypZert F
Filippo Mannella, SV (TUV) und Immobilienmakler
Dipl.-Ing. Bernd Manz, Architekt
Dr. forest. Nils Redde, Forstdirektor i. P.
Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter, Universititsprofessor i. R.
Dipl.-SV (DIA), Stephanie Schifer, Obuv SV, MRICS
Dr. agr. Rainer Schmidt, Obuv SV
Oliver Stockhausen, Immobilienkaufmann und Immobilienmakler
Prof. Dr.-Ing. Dietmar Weigt, Sachverstiandiger, MRICS

Ehrenamtliche Gutachterinnen / Gutachter der Finanzimter:
] Renate Hamacher, Finanzamt Siegburg
] Dipl.-Ing. Anneliese Huitenga, Finanzamt Siegburg
] Dipl.-Fw. Irene Koczy, Finanzamt Sankt Augustin
] Dipl.-Fw. Elke Heise, Finanzamt Sankt Augustin
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Zustandigkeitsbereich

Der Zustindigkeitsbereich des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der
Stadt Troisdorf umfasst das gesamte Gebiet des Rhein-Sieg-Kreises.

Die Flidche des Rhein-Sieg-Kreises betrigt 1.153 km?.
Hier leben etwa 589.000 Menschen.

Die Einwohnerdichte variiert zwischen rund 168 EW/km? in den diinn besiedelten ostlichen Regionen des
Kreises bis hin zu rund 1748 EW/km? in der Stadt Siegburg.
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4.1

Grundstiicksmarkt des Jahres 2016

Vorbemerkung: Ein Jahrgang stellt den Zeitraum der eingegangenen Notarvertrige jeweils vom 1.12. eines
Jahres bis einschlieflich 30.11. des darauffolgenden Jahres dar.

Anzahl der Kauffille

Dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf sind im
Berichtsjahr fiir den Geschiftsbereich 6.896 Vertragsabschliisse (2015: 7.354) iiber die Ubertragung von
Grundeigentum, von Lasten und Rechten sowie iiber die Begriindung von Erbbaurechten zugeleitet worden.

Mit einem einzelnen Vertrag werden hédufig mehrere Objekte iibertragen; insgesamt waren es im Jahr 2016
fiir den Geschiftsbereich 7.274 (2015: 7.714).

Im Berichtsjahr wurden im Bereich des Rhein-Sieg-Kreises 17 Erbbaurechte bestellt (2015 waren es 7).

104 Objekte wurden in Zwangsversteigerungsverfahren iibertragen (2015 waren es 129). Es handelt sich
hierbei um 48 bebaute Grundstiicke (2015: 79), 42 Eigentumswohnungen (2015: 35), 1 Baulandgrundstiick
(2015: 5), 6 Objekte land- und forstwirtschaftlicher Nutzung (2015: 9) und 7 sonstige Versteigerungsobjekte
(2015: 1).

Uber die Verteilung der registrierten Grundstiicksiibertragungen (Objekte) auf die verschiedenen Grund-
stiicksarten gibt die nachstehende Tabelle fiir die Jahre 2014 bis 2016 Auskuntft.

unbebaut
Jahr Bauland LN + FN Sonstige * Summe
2014 771 466 755 1.992
2015 734 376 733 1.843
2016 652 447 822 1.921
bebaut
Jahr 1+2FamH MehrFamH Gew-+Ind Sonstige * Summe
2014 2.537 215 36 536 3.324
2015 2.661 273 31 630 3.595
2016 2.374 241 30 672 3.317

Wohnungs- und Teileigentum

Jahr WohnEigt TeilEigt Sonstige * Summe
2014 1.568 181 188 1.937
2015 1.754 284 238 2.276
2016 1.635 147 254 2.036
Jahr Gesamtsumme
2014 7.253
2015 7.714
2016 7.274

* Erkldrung siehe Seite 14
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Die vorgenannten Zahlen beinhalten den gesamten Grundstiicksverkehr. Sie umfassen auch Sonderfélle wie
nicht selbstindig bebaubare Grundstiicksflichen, Arrondierungskdufe, Grundstiickstauschvertrige,
Erbauseinandersetzungen, die Ubertragung von Lasten und Rechten, Begriindung von Erbbaurechten sowie
Zwangsversteigerungszuschlige. Auch die Ubertragung einzelner GroBobjekte, die fiir den hiesigen
Grundstiicksmarkt untypisch sind, und sonstige durch ungewdhnliche oder personliche Umsténde beeinflusste
Vertrige sind in diesen Zahlen enthalten.

Die vorgenannten Sonderfille sind in der Tabelle und in der Grafik jeweils in den Spalten ''Sonstige'
zusammengefasst.

Verteilung der Objekte

Anzahl
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4.2

4.3

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Flichenumsatz

Mit Ausnahme der zu Wohnungs- und Teileigentum gehdrenden Grundstiicksflichen wurden im Bereich
des Rhein-Sieg-Kreises 701,0 ha Grund und Boden (2015: 801,2) umgesetzt.

Hiervon entféllt auf Zwangsversteigerungen ein Flichenumsatz von 13,0 ha (2015: 21,8).
Das entspricht einem Anteil von rund 2 % (2015: 3 %) am Gesamtflichenumsatz.

Flichenumsatz in ha
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Geldumsatz

Der Geldumsatz betrug im Bereich des Rhein-Sieg-Kreises, einschlieflich Wohnungs- und Teileigentum,
1.372 Millionen € (2015: 1.346).

Hiervon entféllt auf Zwangsversteigerungen einschlieBlich Wohnungs- und Teileigentum ein Geldumsatz

von 13,7 Millionen € (2015: 17,0).
Das entspricht einem Anteil von rund 1% (2015: 1%) am Gesamtgeldumsatz.

Geldumsatz in Mio. Euro
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51

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Unbebaute Grundstiicke

Bodenrichtwerte zu Baugrundstiicken fiir Ein- und Zweifamilienhduser kdnnen kostenfrei im Internet unter
der Adresse www.boris.nrw.de eingesehen werden.

Weitere Informationen iiber unbebaute Grundstiicke wie z.B. Zusammenstellungen iiber gebietstypische
Lagewerte, Indexreihen, Bauerwartungs- und Rohbauland, bebaute Flichen im AuBenbereich sowie Um-
rechnungsfaktoren fiir Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus sind unter den Punkten 8 und 9 des
Grundstiicksmarktberichtes zu finden.

Baugrundstiicke fiir Ein- und Zweifamilienhiuser

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde in ha in Tsd €

2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016
Alfter 29 22 22 1,7 1,0 1,1 3797  2.637 3.066
Bad Honnef 36 26 22 2,2 1,9 1,8 3.070 3.228 3.385
Bornheim 31 34 23 2,7 2,9 1,7 5.696  6.097 4.842
Eitorf 30 28 14 2,7 2.3 1,3 1.789 1.761 1.298
Hennef 60 59 43 5,6 5,5 3,2 6.998  9.643 5.033
Konigswinter 65 91 75 5,6 7,0 5,7 8.653 10.509 10.295
Lohmar 28 24 22 2,1 1,5 1,7 3.053 2370 2.545
Meckenheim 64 15 18 33 0,6 1,3 5.890 1.145 2.811
Much 35 21 23 2,9 2,3 1,9 2.046 1.668 1.636
Neunkirchen- 33 27 30 4,0 2,0 2,2 2912 2218 2.618
Seelscheid
Niederkassel 32 36 54 1,8 3,1 3,1 4372  7.247 9.328
Rheinbach 8 8 9 0,4 0,5 0,5 869 877 704
Ruppichteroth 11 11 7 1,5 0,9 0,6 625 877 403
Sankt Augustin 9 6 4 0,5 0,7 0,2 1.280 1.428 439
Siegburg 18 34 19 1,3 1,9 0,9 2.529  5.050 1.967
Swisttal 43 63 32 2,3 5.8 1,7 4.070 6.517 2.359
Troisdorf 44 29 13 2,5 1,8 0,7 5990  3.940 1.833
Wachtberg 45 23 16 3,4 1,9 1,5 7.141 3.277 3.423
Windeck 19 30 43 2,2 3,7 4.8 718 1.167 1.502
insgesamt 640 587 489 48,7 473 35,9 71.498 71.656 59.487
Verinderung -8 % -17 % -3 % 24 % 0% -17 %

Grafische Darstellung siehe néchste Seite
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Baugrundstiicke fiir Gewerbe und Industrie

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde in ha in Tsd €

2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016
Alfter 6 10 4 0,8 3,2 0,8 676 2.756 637
Bad Honnef - - - - - - - - -
Bornheim 8 5 9 6,3 1,0 3,8 5.445 825 3.235
Eitorf 1 3 4 * 0,5 0,9 * 239 365
Hennef 5 3 1 1,1 0,8 * 810 500 *
Konigswinter 2 4 6 * 0,8 1,7 * 451 1.354
Lohmar 4 3 2 0,9 1,2 * 861 1.220 *
Meckenheim 2 2 2 * * * * * *
Much 7 7 4 2,3 1,5 0,6 1.461 1.178 397
Neunkirchen- 1 - 1 * - * * - *
Seelscheid
Niederkassel 1 3 3 * 0,3 1,0 * 302 1.110
Rheinbach 5 3 2 0,7 2,5 * 431 1.572 *
Ruppichteroth 1 1 2 * * * * * *
Sankt Augustin 3 1 4 0,6 * 1,4 655 * 4.395
Siegburg 1 - - * - - * - -
Swisttal 2 5 6 * 1,0 2,5 * 1.020 2.088
Troisdorf 9 3 10 4.4 1,5 3,0 5.441 1.588 3.548
Wachtberg 4 2 2 1,2 * * 663 * *
Windeck 1 1 1 * * * * * *
insgesamt 63 56 63 23,5 17,9 21,1 21.528 13.665 20.932
einschlieBlich Gemeinden mit *

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben
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5.3

5.3.1

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

Landwirtschaftliche Grundstiicke (Acker- und Griinland)

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde in ha in Tsd €

2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016
Alfter 10 11 9 3,2 20,7 4.4 123 865 193
Bad Honnef - 1 2 - * * - * *
Bornheim 40 30 42 21,7 19,0 26,8 740 813 1.226
Eitorf 12 4 14 9,4 4.8 12,1 128 43 157
Hennef 31 18 21 66,5 38,8 24.9 1.574 838 633
Konigswinter 13 11 10 10,2 6,2 13,9 229 151 299
Lohmar 4 9 9 4.8 9,6 7,7 89 159 106
Meckenheim 7 4 10 7,1 3,8 7.3 343 235 186
Much 14 16 11 40,7 24,0 15,4 586 382 261
Neunkirchen- 7 4 1 6,2 2,2 * 101 30 *
Seelscheid
Niederkassel 4 8 3 9,7 4.4 3,4 740 345 336
Rheinbach 19 9 24 31,5 7,7 38,0 881 125 1.524
Ruppichteroth 10 8 4 20,8 34,2 3,2 292 474 37
Sankt Augustin - 6 1 - 6,1 * - 224 *
Siegburg - - 3 - - 2,3 - - 137
Swisttal 15 11 12 8,4 10,6 15,6 356 534 1.030
Troisdorf 8 4 17 2,2 0,8 8,6 104 54 389
Wachtberg 15 4 15 7.5 1,4 12,6 329 34 541
Windeck 26 20 21 36,9 25,4 8,1 420 221 143
insgesamt 235 178 229 286,8 221,5 208.,8 7.036  5.543 7.358
einschlieBlich Gemeinden mit *

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben
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5.3.2

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Forstwirtschaftliche Grundstiicke

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde in ha in Tsd €

2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016
Alfter 12 23 21 6,2 10,6 7,3 51 144 94
Bad Honnef 11 1 7 6,0 * 2,0 56 * 23
Bornheim 8 7 7 34 3,1 2,7 53 56 35
Eitorf 22 10 19 14,2 6,8 9,0 144 69 104
Hennef 26 11 19 21,4 5,0 9.4 313 63 135
Konigswinter 8 8 2 16,8 1,0 * 230 14 *
Lohmar 5 11 5 3,3 10,2 3,4 27 111 53
Meckenheim 1 1 * - * * - *
Much 14 7 12 7,2 7,8 9,7 61 118 94
Neunkirchen- 4 6 5 2,3 59 4.6 40 75 55
Seelscheid
Niederkassel - - 1 - - * - - *
Rheinbach 2 1 7 * * 2.8 * * 36
Ruppichteroth 3 12 11 1,1 8,5 8,3 14 85 74
Sankt Augustin - - - - - - - -
Siegburg 3 1 0,7 * - 7 * -
Swisttal - - 1 - - * - - *
Troisdorf - - 7 - - 2,6 - - 34
Wachtberg 2 4 6 * 5,5 1,1 * 72 21
Windeck 29 22 26 23,2 11,5 25,0 210 96 257
insgesamt 150 124 157 108,4 78,2 90,3 1.227 922 1.056

einschlieBlich Gemeinden mit *

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben
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6.1

6.1.1

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhduser

Ein- und Zweifamilienhéuser insgesamt

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde in ha in Tsd €

2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016
Alfter 87 83 88 5,0 43 4.6 22.181 22.519 23.997
Bad Honnef 106 108 81 6,4 6,2 4.4 29.327 32382 22372
Bornheim 190 211 205 9,3 10,3 9,6 48.712 60.447 62.017
Eitorf 78 75 75 5,0 4.8 5.8 12.821 12.165 11.494
Hennef 212 220 216 12,1 13,1 11,4 48.717 55.483 57.082
Konigswinter 189 180 174 11,8 11,7 11,5 47.165 48.022 51.138
Lohmar 140 185 140 8,9 11,4 8,4 31.472 46.201 36.310
Meckenheim 149 134 112 59 5,2 4.8 35.239 31.148 28.483
Much 64 68 58 5,6 6,2 4,7 11944 14.112 11.971
Neunkirchen-
Seelscheid 121 99 96 8,6 7,5 7,1 25.171 22460 23.022
Niederkassel 159 208 171 6,5 7,3 6,0 40.098 57.863 49.497
Rheinbach 94 100 91 4,6 5,1 5,0 23.209 25.743 25.281
Ruppichteroth 37 39 35 3,1 3,4 2,5 6.188 5.630 5.776
Sankt Augustin 218 215 181 10,2 10,0 8,0 57.089 59.045 51.493
Siegburg 116 125 109 5,7 6,1 5,7 29.195 33.754 32.611
Swisttal 96 94 81 4,5 5,5 4,0 20.923 21.136 17.321
Troisdorf 180 230 169 8,4 10,6 6,9 43.388 60.072 49.292
Wachtberg 91 97 101 5,4 6,1 6,3 25396 29.174 33.860
Windeck 115 101 107 10,0 7,8 9,2 13.055 10.851 12.423
insgesamt 2442 2572  2.290 137,0 142,6 125,9 [571.290 648.207 605.440
Verinderung 5% -11% 4 % -12 % 3% -T%
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Grafik zu den Ein- und Zweifamilienhiusern

Anzahl der Kaufvertrige in den einzelnen Stiidten/Gemeinden
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6.1.2 Preisgruppen von Ein- und Zweifamilienhiusern

Anzahl verkaufter Ein- und Zweifamilienhiuser, unterteilt nach Gesamtkaufpreisen in Spannen von 25-

bzw. 50- Tsd €
Preisgruppe 2014 2015 2016
0€ bis 50.000 € 46 54 32
50.000 € bis 75.000 € 53 38 41
75.000 € bis 100.000 € 87 72 66
100.000 € bis 125.000 € 113 97 79
125.000 € bis 150.000 € 159 150 116
150.000 € bis 175.000 € 211 156 133
175.000 € bis 200.000 € 292 263 192
200.000 € bis 225.000 € 250 248 176
225.000 € bis 250.000 € 297 314 254
250.000 € bis 300.000 € 466 504 455
300.000 € bis 350.000 € 223 335 345
350.000 € bis 400.000 € 118 166 198
400.000 € bis 500.000 € 85 111 140
iber 500.000 € 42 64 63
insgesamt 2.442 2.572 2.290
Verinderung 5% -11%
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

6.1.3 Preisgruppen von Ein- und Zweifamilienhiusern des Berichtsjahres 2016 gemeindeweise

Kaufpreis Alfter Bad Honnef Bornheim Eitorf Hennef
in Tsd €
0 bis 50 2 1 1 5 2
50 bis 75 1 1 2 7 2
75 bis 100 2 3 2 5 3
100 bis 125 4 3 1 7 7
125 bis 150 7 4 5 14 8
150 bis 175 3 4 7 12 15
175 bis 200 3 7 9 12 20
200 bis 225 4 9 7 3 24
225 bis 250 9 8 22 2 20
250 bis 300 22 16 44 6 52
300 bis 350 16 5 59 2 31
350 bis 400 6 7 25 - 15
400 bis 500 5 6 16 - 14
tiber 500 4 7 5 - 3
insgesamt 88 81 205 75 216
Kaufpreis Konigs- Lohmar Meckenheim Much Neunkirchen-
in Tsd € winter Seelscheid
0 bis 50 1 - - - 2
50 bis 75 5 1 - 3 -
75 bis 100 3 3 1 2 4
100 bis 125 5 5 - 7 4
125 bis 150 7 5 3 8 5
150 bis 175 8 11 9 5 4
175 bis 200 7 10 19 5 20
200 bis 225 12 13 12 5 10
225 bis 250 25 18 16 7 13
250 bis 300 27 35 32 10 11
300 bis 350 27 23 8 1 12
350 bis 400 17 12 4 2 3
400 bis 500 19 1 8 3 6
iber 500 11 3 - - 2
insgesamt 174 140 112 58 96
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Kaufpreis Niederkassel Rheinbach Ruppichte- Sankt Siegburg
in Tsd € roth Augustin
0 bis 50 - - 1 - 1
50 bis 75 2 1 - - -
75 bis 100 1 3 4 - -
100 bis 125 4 - 5 4 2
125 bis 150 - 3 5 4 7
150 bis 175 6 5 7 9 2
175 bis 200 8 7 5 9 14
200 bis 225 7 12 2 18 3
225 bis 250 26 6 2 26 11
250 bis 300 48 22 3 44 26
300 bis 350 40 11 1 34 16
350 bis 400 20 10 - 22 10
400 bis 500 5 9 - 7 10
iiber 500 4 2 - 4 7
insgesamt 171 91 35 181 109
Kaufpreis Swisttal Troisdorf Wachtberg Windeck
in Tsd €
0 bis 50 2 1 - 13
50 bis 75 3 - 1 12
75 bis 100 4 4 1 21
100 bis 125 - 1 - 20
125 bis 150 4 7 3 17
150 bis 175 12 6 2 6
175 bis 200 11 11 5 10
200 bis 225 15 7 9 4
225 bis 250 7 27 5 4
250 bis 300 11 30 16 -
300 bis 350 9 30 20 -
350 bis 400 1 27 17 -
400 bis 500 2 15 14 -
iber 500 - 3 8 -
insgesamt 81 169 101 107
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6.1.4

6.14.1

Einfamilienhéuser (freistehend) insgesamt

Anzahl, Fliichenumsatz, Geldumsatz

mittlerer mittlere Fliche

Stadt/ Anzahl Flichenumsatz Geldumsatz Kaufpreis der Grundst.
Gemeinde in ha in Tsd € in Tsd € in m?

2015 2016 | 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016
Alfter 43 49 2.9 2.9 12.187 13.105 283 267 674 592
Bad Honnef 45 48 35 3,5 13.607 14.030 302 292 778 729
Bornheim 80 54 5,2 3.8 22498 17.492 | 281 324 650 704
Eitorf 55 64 3.9 5,2 8.822 9976 160 156 709 813
Hennef 111 106 8,6 7,1 27.489 27.366 248 258 775 670
Konigswinter 126 129 9,4 9,8 34.085 39.258 271 304 746 760
Lohmar 119 86 8,8 5,9 31.122  23.129 262 269 739 686
Meckenheim 41 36 2,3 2.4 10.098 10.695 246 297 561 667
Much 59 44 5,4 3,9 12.727  9.255 216 210 915 886
Neunkirchen-
Seelscheid 83 75 | 68 58 | 19.071 18550 | 230 247 819 773
Niederkassel 56 52 2.8 2,7 16.844 16.841 301 324 500 519
Rheinbach 40 50 2,8 33 10.023 15434 251 309 700 660
Ruppichteroth 35 28 3,1 2,1 5.051 4.833 144 173 886 750
Sankt Augustin | 60 58 4,2 3,8 19.516 18.352 325 316 700 655
Siegburg 51 52 34 3,6 13.920 18.142| 273 349 667 692
Swisttal 57 47 3.9 2,8 13.692 10.761 240 229 684 596
Troisdorf 89 46 5,5 2,7 25.558 14.707 287 320 618 587
Wachtberg 60 53 4.5 3,7 18.297 19.043 305 359 750 698
Windeck 75 89 6,1 8,0 8.654  10.953 115 123 813 899
insgesamt 1.285 1.166 | 93,1 83,0 |323.259 311.920( 252 268 725 712
Hinweis: Da die ausgewerteten Kaufpreise nicht auf einen einheitlichen Standard umge-

rechnet (normiert) werden konnten, ist die Ableitung von Trends durch Vergleiche
mit den entsprechenden Daten des Vorjahres nicht sachgerecht.
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Grafik zu den Einfamilienhiusern (freistehend)

Anzahl der Kaufvertrige in den einzelnen Stiidten/Gemeinden
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6.1.4.2 Durchschnittliche Kaufpreise fiir freistehende Einfamilienhauser

Die nachfolgenden Tabellen geben Auskunft iiber die durchschnittlichen Kaufpreise von freistehenden
Einfamilienwohnh&usern mit einer Grundstiicksfldche zwischen 350 m? und 8§00 m?2.

Fiir die Berechnung der einzelnen Werte wurden die auswertbaren Kaufvertrige aus den Jahren 2014, 2015
und 2016 herangezogen.

Die in den Kaufpreisen eventuell enthaltenen Preise fiir Garagen konnten nicht gesondert ermittelt werden.
Bei der Berechnung der Preisspannen und der Mittelwerte wiirden sich keine relevanten Unterschiede
ergeben.

Aufgrund der unterschiedlichen Gebietsstrukturen wurde der Rhein-Sieg-Kreis in drei Bereiche gegliedert, die
das typische Bodenwertniveau wiedergeben sollen. Die Aufteilung entspricht der unter Ziffer 9.8
(Sachwertfaktoren). Die Zuordnung der einzelnen Kauffélle zu den angegebenen Bodenwertniveaus erfolgte
anhand des Bodenrichtwertes unter Beriicksichtigung der Umrechnungskoeffizienten fiir Grundstiicke des
individuellen Wohnungsbaus (siehe Ziffer 9.5).

Bodenwertniveau 30 €/m? bis 150 €/m?2

Baujahr JAnzahl Gesamtkaufpreis in € Wohnfliche in Kaufpreis in
m? €/m2-Wohnfliche
min max von bis min max | mittel
bis 1949 15 35.000 154.000 75 170 250 1.700 850
1950-1959 25 52.000 324.000 55 220 550 2300 | 1.150
1960-1969 62 49.000 335.000 60 220 400 3.050 | 1.400
1970-1979 106 79.000 349.000 70 265 550 27700 | 1.350
1980-1989 64 91.000 369.000 75 280 600 2.500 | 1.500
1990-1999 92 102.000 431.000 80 555 300 27750 | 1.550
2000-2009 69 90.000 420.000 95 285 700 2900 | 1.700
ab 2010 8 225.000 465.000 90 210 1.450 | 3.100 | 2.050
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Bodenwertniveau 151 €/m? bis 200 €/m?

Baujahr JAnzahl Gesamtkaufpreis in € Wohnfliche in Kaufpreis in
m? €/m2-Wohnfliche

min max von bis min max | mittel
bis 1949 6 78.000 245.000 95 160 800 1.650 | 1.300
1950-1959 23 140.000 275.000 70 185 1.000 | 2.650 | 1.700
1960-1969 63 94.000 390.000 50 245 650 3.100 | 1.750
1970-1979 113 120.000 476.000 90 250 850 2900 | 1.700
1980-1989 52 180.000 443.000 80 340 650 27700 | 1.850
1990-1999 31 250.000 651.000 105 355 1.200 | 3.250 | 2.150
2000-2009 39 200.000 558.000 100 310 1.100 | 3.450 | 2.250
ab 2010 11 273.000 435.000 105 200 1.850 | 2.900 | 2.250

Bodenwertniveau 201 €/m? bis 320 €/m?

Baujahr |Anzahl Gesamtkaufpreis in € Wohnfliche in Kaufpreis in
m? €/m2-Wohnfliche

min max von bis min max | mittel
bis 1949 19 105.000 440.000 85 185 1.050 | 2.750 | 1.800
1950-1959 51 150.000 416.000 80 270 850 3.300 | 2.000
1960-1969 131 136.000 570.000 80 295 1.100 | 3.700 | 2.000
1970-1979 102 89.000 580.000 80 290 850 3.500 | 2.050
1980-1989 57 180.000 570.000 100 475 700 3.350 | 2.150
1990-1999 49 220.000 620.000 95 375 1.350 | 3.700 | 2.300
2000-2009 54 184.000 600.000 105 310 1.450 | 3.400 | 2.500
ab 2010 31 269.000 660.000 115 260 2.000 | 3.850 | 2.850
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6.1.5

6.1.5.1

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Reihenendhiuser und Doppelhaushélften insgesamt

Anzahl, Flichenumsatz, Geldumsatz

mittlerer mittlere Fliche
Stadt/ Anzahl Flichenumsatz Geldumsatz Kaufpreis der Grundst.
Gemeinde in ha in Tsd € in Tsd € in m?
2015 2016 | 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016
Alfter 19 30 0,7 1,3 4986  8.433 262 281 368 433
Bad Honnef 38 19 1,3 0,5 10.374  5.276 273 278 342 263
Bornheim 106 123 4,1 4,7 30.906 37.301 292 303 387 382
Eitorf 16 6 0,6 0,3 2.599 1.032 162 172 375 500
Hennef 75 78 2,8 2,6 18.846 21.046 251 270 373 333
Konigswinter 26 27 1,0 1,1 7.122  7.592 274 281 385 407
Lohmar 50 36 1,9 1,5 11.957  9.120 239 253 380 417
Meckenheim 46 36 1,7 1,2 10.600  8.976 230 249 370 333
Much 3 10 0,2 0,6 619 1.728 206 173 667 600
Neunkirchen-
Seelscheid 10 10 0,4 0,3 2.231 2.433 223 243 400 300
Niederkassel 117 92 3,5 2,7 32.532  26.148 278 284 299 293
Rheinbach 35 22 1,3 1,0 8.435  5.052 241 230 371 455
Ruppichteroth 2 6 * 04 * 866 * 144 667
Sankt Augustin | 92 87 3,6 3,0 23.076  23.188 251 267 391 345
Siegburg 50 26 1,9 1,0 13.679 6.470 274 249 380 385
Swisttal 24 21 1,1 0,8 4816  3.785 201 180 458 381
Troisdorf 91 87 35 3,1 22.135 24.446| 243 281 385 356
Wachtberg 29 31 1,2 1,2 8.179  8.223 282 265 414 387
Windeck 10 10 0,7 0,6 1.084 895 108 90 700 600
insgesamt 839 757 | 31,5 27,9 | 214.177 202.008| 255 267 375 369
ohne Gemeinde mit *
|
* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben
Hinweis: Da die ausgewerteten Kaufpreise nicht auf einen einheitlichen Standard umge-

rechnet (normiert) werden konnten, ist die Ableitung von Trends durch Vergleiche

mit den entsprechenden Daten des Vorjahres nicht sachgerecht.
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Grafik zu den Reihenendhiusern und Doppelhaushiilften

Anzahl der Kaufvertrige in den einzelnen Stidten/Gemeinden
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6.1.5.2 Durchschnittliche Kaufpreise fiir Reihenendhiuser und Doppelhaushélften

Die nachfolgenden Tabellen geben Auskunft iiber die durchschnittlichen Kaufpreise von Reihenendhiusern
und Doppelhaushilften mit einer Grundstiicksfldche zwischen 250 m? und 500 m?2.

Fiir die Berechnung der einzelnen Werte wurden die auswertbaren Kaufvertrige aus den Jahren 2014, 2015
und 2016 herangezogen.

Die in den Kaufpreisen eventuell enthaltenen Preise fiir Garagen konnten nicht gesondert ermittelt werden.
Bei der Berechnung der Preisspannen und der Mittelwerte wiirden sich keine relevanten Unterschiede
ergeben.

Aufgrund der unterschiedlichen Gebietsstrukturen wurde der Rhein-Sieg-Kreis in zwei Bereiche gegliedert,
die das typische Bodenwertniveau wiedergeben sollen. Die Aufteilung entspricht der unter Ziffer 9.8
(Sachwertfaktoren). Die Zuordnung der einzelnen Kauffélle zu den angegebenen Bodenwertniveaus erfolgte
anhand des Bodenrichtwertes unter Beriicksichtigung der Umrechnungskoeffizienten fiir Grundstiicke des
individuellen Wohnungsbaus (siehe Ziffer 9.5).

Bodenwertniveau 130 €/m? bis 210 €/m?

Baujahr |Anzahl Gesamtkaufpreis in € Wohnfliche in Kaufpreis in
m? €/m2-Wohnfliche

min max von bis min max | mittel
bis 1949 8 54.000 170.000 60 180 650 2.000 | 1.200
1950-1959 5 124.000 200.000 100 140 1.050 | 2.000 | 1.500
1960-1969 13 120.000 240.000 70 165 1.100 | 2.050 | 1.600
1970-1979 59 125.000 339.000 85 200 900 2700 | 1.700
1980-1989 36 130.000 365.000 85 190 1.150 | 2.600 | 1.800
1990-1999 51 183.000 350.000 105 220 1.400 | 3.150 [ 1.950
2000-2009 51 190.000 395.000 105 205 1.200 | 2.750 | 1.950
ab 2010 39 220.000 400.000 115 220 1.400 | 2.650 [ 2.050
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Bodenwertniveau 211 €/m? bis 320 €/m?

Baujahr JAnzahl Gesamtkaufpreis in € Wohnfliche in Kaufpreis in
m? €/m2-Wohnfliche

min max von bis min max | mittel
bis 1949 15 120.000 253.000 90 200 1.150 | 1.800 | 1.500
1950-1959 16 130.000 275.000 70 165 1.350 | 2.450 | 1.800
1960-1969 49 140.000 300.000 65 165 1.000 | 2.700 [ 1.950
1970-1979 110 130.000 377.000 90 255 950 3.150 | 2.000
1980-1989 42 195.000 427.000 90 160 1.400 | 2.850 | 2.100
1990-1999 88 175.000 460.000 85 260 1.050 | 3.350 | 2.150
2000-2009 67 237.000 460.000 100 210 1.500 | 3.100 | 2.350
ab 2010 82 239.000 519.000 95 210 1.450 | 3.250 | 2.350
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6.1.6

6.1.6.1

Reihenmittelhduser insgesamt

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Anzahl, Flichenumsatz, Geldumsatz

mittlerer mittlere Fliche

Stadt/ Anzahl Flichenumsatz Geldumsatz Kaufpreis der Grundst.
Gemeinde in ha in Tsd € in Tsd € in m?2

2015 2016 | 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016
Alfter 17 6 0,5 0,1 4.096 1.478 241 246 294 167
Bad Honnef 11 8 0,2 0,2 2718  2.000 247 250 182 250
Bornheim 19 19 0,6 0,4 4453 4494 234 237 316 211
Eitorf 1 - * - * -
Hennef 16 13 0,3 0,3 3902  3.517 244 271 188 231
Konigswinter 14 11 0,3 0,3 2.128  2.615 152 238 214 273
Lohmar 11 10 0,3 0,3 2.036 1.857 185 186 273 300
Meckenheim 42 35 1,0 0,8 9.180  7.434 219 212 238 229
Much - 1 - * - *
Neunkirchen-
Seelscheid - 2 - * - *
Niederkassel 32 24 0,7 0,5 7.699  5.926 241 247 219 208
Rheinbach 13 13 0,3 0,3 3.063 2.932 236 226 231 231
Ruppichteroth - - - - - -
Sankt Augustin | 47 26 1,1 0,6 10917 6.518 232 251 234 231
Siegburg 19 21 0,5 0,5 4818  5.057 254 241 263 238
Swisttal 12 12 0,4 0,4 2.083 2.451 174 204 333 333
Troisdorf 40 29 1,0 0,8 9.464  7.989 237 275 250 276
Wachtberg 4 6 0,1 0,2 923 1.258 231 210 250 333
Windeck 1 1 * * * *
insgesamt 299 237 7,3 5,7 67.479 55.524 226 234 244 241

ohne Gemeinden mit *

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben

Hinweis:
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Grafik zu den Reihenmittelhiusern

Anzahl der Kaufvertrige in den einzelnen Stidten/Gemeinden
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6.1.6.2 Durchschnittliche Kaufpreise fiir Reihenmittelhiuser

Die nachfolgenden Tabellen geben Auskunft iiber die durchschnittlichen Kaufpreise von Reihenmittelhdusern
mit einer Grundstiicksflache zwischen 150 m? und 300 m?2.

Fiir die Berechnung der einzelnen Werte wurden die auswertbaren Kaufvertrige aus den Jahren 2014, 2015
und 2016 herangezogen.

Die in den Kaufpreisen eventuell enthaltenen Preise fiir Garagen konnten nicht gesondert ermittelt werden.
Bei der Berechnung der Preisspannen und der Mittelwerte wiirden sich keine relevanten Unterschiede
ergeben.

Aufgrund der unterschiedlichen Gebietsstrukturen wurde der Rhein-Sieg-Kreis in zwei Bereiche gegliedert,
die das typische Bodenwertniveau wiedergeben sollen. Die Aufteilung entspricht der unter Ziffer 9.8
(Sachwertfaktoren). Die Zuordnung der einzelnen Kauffille zu den angegebenen Bodenwertniveaus erfolgte
anhand des Bodenrichtwertes unter Beriicksichtigung der Umrechnungskoeffizienten fiir Grundstiicke des
individuellen Wohnungsbaus (siehe Ziffer 9.5).

Bodenwertniveau 180 €/m? bis 230 €/m?

Baujahr |Anzahl Gesamtkaufpreis in € Wohnfliche in Kaufpreis in
m? €/m2-Wohnfliche
min max von bis min max | mittel
bis 1949 3 150.000 195.000 90 160 1.200 | 1.750 | 1.550
1950-1959 - - - - - - - -
1960-1969 11 135.000 255.000 95 140 1.150 | 2.650 | 1.800
1970-1979 37 120.000 289.000 95 180 950 2.500 | 1.650
1980-1989 36 158.000 288.000 85 190 1.250 | 2.550 | 1.700
1990-1999 32 174.000 325.000 105 160 1.350 | 2.300 | 1.850
2000-2009 17 208.000 320.000 110 185 1.300 | 2.900 | 1.900
ab 2010 13 225.000 290.000 120 150 1.500 | 2.400 [ 1.950

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben

Grundstiicksmarktbericht 2017 Seite 36 von 108



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Bodenwertniveau 231 €/m?2 bis 320 €/m?2

Baujahr JAnzahl Gesamtkaufpreis in € Wohnfliche in Kaufpreis in
m? €/m2-Wohnfliche

min max von bis min max | mittel
bis 1949 7 130.000 220.000 85 135 1.250 | 2.200 | 1.750
1950-1959 4 149.000 230.000 75 115 1.500 | 2.050 | 1.800
1960-1969 27 152.000 265.000 90 145 1.200 | 2.400 | 1.850
1970-1979 54 140.000 325.000 90 155 1.000 | 2.750 | 1.900
1980-1989 30 175.000 330.000 95 180 1.050 | 2.800 [ 1.900
1990-1999 40 145.000 318.000 85 145 1.350 | 2.950 | 2.050
2000-2009 36 215.000 415.000 100 170 1.550 | 3.750 | 2.100
ab 2010 13 255.000 335.000 125 180 1.700 | 2.600 | 2.150
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Mehrfamilienhduser

Die nachfolgende Tabelle beinhaltet auch gemischt genutzte Objekte mit mindestens 3 Wohneinheiten und
tlw. gewerblichem Anteil (z.B. Ladenlokale im EG oder tlw. Biiro-/Praxisnutzung).

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde in ha in Tsd €

2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016
Alfter 7 8 4 0,4 0,3 0,2 3.579 2.877 1.063
Bad Honnef 6 13 7 0,4 0,8 0,3 1.971 6.438 3.298
Bornheim 18 14 14 1,3 1,3 1,0 5.855 8.809 5.438
Eitorf 4 8 4 0,3 0,5 0,3 912 2.412 1.070
Hennef 7 11 7 0,5 0,6 0,5 2.162  3.589 3.249
Konigswinter 13 19 22 1,3 1,0 2,0 4748  5.237 10.949
Lohmar 6 8 11 0,5 0,7 0,8 2.497 3.635 3.868
Meckenheim 2 1 4 * * 1,6 * * 19.410
Much 2 4 - * 0,5 - * 1.548
Neunkirchen- 2 8 8 * 0,8 1,2 * 2.088 4.315
Seelscheid
Niederkassel 12 8 12 1,2 0,5 1,2 5.854 2.259 8.504
Rheinbach 5 9 1 0,2 0,7 * 1.441 4.984 *
Ruppichteroth 1 4 1 * 0.4 * * 927 *
Sankt Augustin 7 9 11 1,5 1,9 0,7 10911 7.263 4.208
Siegburg 24 20 24 1,7 1,3 1,3 12982 7.063 12.288
Swisttal 4 6 7 0,3 1,1 0,6 1.652 2919 2.356
Troisdorf 38 35 34 2,2 2,3 3,6 13.704 14993 34.064
Wachtberg 2 4 3 * 0,3 0,2 * 1.327 1.148
Windeck 3 2 3 0,4 * 0,4 260 * 530
insgesamt 161 189 181 13,8 15,7 16,7 79.377 78.047 117.905
einschlieBlich Gemeinden mit *

|

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Gewerbe- und Industrieobjekte

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde in ha in Tsd €
2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016

Alfter - - - - - - - - -
Bad Honnef 1 6 1 * 1,7 * * 3.207 *
Bornheim - 1 - * - - * -
Eitorf 3 1 2 0,8 * * 727 * *
Hennef 2 4 3 * 1,7 0,8 * 2.544 2.880
Konigswinter - 1 1 - * * - * *
Lohmar - 2 - - * - - *
Meckenheim 2 3 4 * 1,7 3,8 * 3400 6.010
Much - 1 1 - * * - * *
Neunkirchen- - - - - - - - - -
Seelscheid
Niederkassel 2 2 2 * * * * * *
Rheinbach 5 3 2 1,3 2,1 * 2.228 1.590 *
Ruppichteroth - - - - - - - - -
Sankt Augustin 3 1 2 1,1 * * 7.692 * *
Siegburg 1 1 0,6 * * 8.230 * *
Swisttal - 1 2 - * * - * *
Troisdorf 10 4 2 4,1 5,0 * 62.688 15.773 *
Wachtberg - - 2 - - * - - *
Windeck 4 1 3 0,9 * 1,0 560 * 2.230
insgesamt 36 30 30 10,6 17,8 13,8 85.280 35.616 50.107
einschlieBlich Gemeinden mit *

|

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Eigentumswohnungen

Eigentumswohnungen insgesamt

Stadt/ Anzahl Geldumsatz
Gemeinde in Tsd €

2014 2015 2016 2014 2015 2016
Alfter 35 37 44 3.149 4.838 4.572
Bad Honnef 122 99 97 21.946 21.243 30.130
Bornheim 72 84 109 12.423  12.541 19915
Eitorf 24 29 14 2.334 3.097 1.590
Hennef 103 164 162 17.894 28.938 27.492
Konigswinter 93 104 100 16.068 17.217 17.961
Lohmar 57 78 59 8.688 10.907 9.126
Meckenheim 100 119 78 13.340 14.337 9.850
Much 13 13 17 1.722 1.973 1.794
Neunkirchen-
Seelscheid 15 15 28 2.705 1.863 5.285
Niederkassel 78 62 82 14.130 13.395 17.309
Rheinbach 78 83 65 14.519 12439 11.123
Ruppichteroth 24 17 17 898 2.060 2.358
Sankt Augustin 266 240 280 30.922 32.874 31.631
Siegburg 137 177 144 24.040 38.484 27.145
Swisttal 4 26 19 410 4.093 2.657
Troisdorf 311 362 272 43.626 53.585 39.158
Wachtberg 28 37 33 4.723 5.453 7.605
Windeck 8 8 15 783 706 1.682
insgesamt 1.568 1.754 1.635 234.320 280.043 268.383
einschlielich Gemeinden mit *
Verinderung 12 % -7 % 20 % -4 %

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben

Grundstiicksmarktbericht 2017

Seite 40 von 108



Grafik zu Eigentumswohnungen

Anzahl der Kaufvertrige in den einzelnen Stidten/Gemeinden

Anzahl
360 -
320 - m2015 02016
280 - r
240
200 +
160 -
120 -
80 -
40 - e
0 - Lﬂ
S ~z~°‘&é & & Q&‘&é ST IS S oes"’&.g@él&@ & &5
Q"b F ’ &% A% @z& «@c é&sb Q‘-‘& QQO %Sy. S &¢ é‘b" &
& é& Q_Q %‘,Q

Geldumsatz der Kaufvertrige in den einzelnen Stidten/Gemeinden

in Tsd €
55.000
50.000
45.000 -
40.000 -
35.000 -
30.000 - .
25.000
20.000
15.000 [
10.000

5.000 i
0 | o

m2015 ©O2016

S S S N T T T T S S S - T ST A SRR
F T T T T FTFT T TP TFT ST &S &S
T VY SSS T E O R I SR
o < &o,, v e& %éb & de é& R =5 PR $,§« Q

o &Fog &
& & & < & &
&
S

<F .
Stadt/Gemeinde

Grundstiicksmarktbericht 2017 Seite 41 von 108



7.1.1

Preisgruppen von Eigentumswohnungen

Anzahl verkaufter Eigentumswohnungen, unterteilt nach Gesamtkaufpreisen in Spannen von

25- bzw. 50- Tsd €

Preisgruppe 2014 2015 2016
0€ bis 50.000 € 201 182 176
50.000 € bis 75.000 € 161 188 185
75.000 € bis 100.000 € 228 214 221
100.000 € bis 125.000 € 179 191 177
125.000 € bis 150.000 € 184 248 175
150.000 € bis 175.000 € 125 144 173
175.000 € bis 200.000 € 89 113 96
200.000 € bis 225.000 € 81 106 80
225.000 € bis 250.000 € 104 87 75
250.000 € bis 300.000 € 119 147 129
300.000 € bis 350.000 € 46 65 59
350.000 € bis 400.000 € 22 27 36
400.000 € bis 500.000 € 15 25 31
iiber 500.000 € 14 17 22
insgesamt 1.568 1.754 1.635
Verinderung 12 %
]
Preisgruppen von Eigentumswohnungen
Anzahl
300 -
250 2016
2015
200 —8—2014

150

100 \\

50 -

50 75 100 125 150 175

Kaufpreis in 1.000 Euro
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

7.1.2  Preisgruppen von Eigentumswohnungen des Berichtsjahres 2016 gemeindeweise

Gesamtkauf- Alfter Bad Honnef Bornheim Eitorf Hennef
preis in Tsd €
0 bis 50 10 3 1 1 30
50 bis 75 7 5 13 1 9
75 bis 100 11 12 7 4 20
100 bis 125 2 16 18 2 10
125 bis 150 4 13 6 3 14
150 bis 175 4 14 13 2 9
175 bis 200 3 4 8 1 12
200 bis 225 - 3 12 - 5
225 bis 250 1 4 10 7
250 bis 300 2 3 9 - 28
300 bis 350 5 5 - 8
350 bis 400 - 1 4 - 4
400 bis 500 - 6 2 - 3
iber 500 - 8 1 - 3
insgesamt 44 97 109 14 162
Gesamtkauf- Konigs- Lohmar Meckenheim Much Neunkirchen-
preis in Tsd € winter Seelscheid
0 bis 50 1 3 15 - -
50 bis 75 7 7 14 3 -
75 bis 100 19 7 9 5 7
100 bis 125 11 13 4 6 3
125 bis 150 8 7 10 2 5
150 bis 175 9 5 7 1 3
175 bis 200 6 1 4 - -
200 bis 225 11 1 3 2
225 bis 250 6 7 5 - 1
250 bis 300 11 5 4 - 2
300 bis 350 5 1 3 - 1
350 bis 400 3 - - - 2
400 bis 500 3 1 - - 2
iber 500 - 1 - - -
insgesamt 100 59 78 17 28
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weitere Preisgruppen von Eigentumswohnungen gemeindeweise

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Gesamtkauf- | Niederkassel Rheinbach Ruppichte- Sankt Siegburg
preis in Tsd € roth Augustin
0 bis 50 5 - 7 65 5
50 bis 75 4 6 1 29 18
75 bis 100 3 9 1 48 14
100 bis 125 8 2 2 29 20
125 bis 150 6 16 - 40 9
150 bis 175 8 12 1 33 16
175 bis 200 10 3 - 13 12
200 bis 225 9 4 2 3 9
225 bis 250 3 2 2 7 8
250 bis 300 9 2 - 7 8
300 bis 350 6 7 2 9
350 bis 400 4 1 - 2 9
400 bis 500 7 - - 1 3
tiber 500 - 1 1 1 4
insgesamt 82 65 17 280 144
Gesamtkauf- Swisttal Troisdorf Wachtberg Windeck
preis in Tsd €
0 bis 50 - 22 2 6
50 bis 75 5 53 2 1
75 bis 100 3 37 4 1
100 bis 125 1 29 1
125 bis 150 3 26 3 -
150 bis 175 1 30 2 3
175 bis 200 3 16 - -
200 bis 225 9 4 3
225 bis 250 - 11 1 -
250 bis 300 27 8 1
300 bis 350 - 6 1 -
350 bis 400 - 5 1 -
400 bis 500 - - 3 -
iber 500 - 1 1 -
insgesamt 19 272 33 15

Grundstiicksmarktbericht 2017

Seite 44 von 108




7.2

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Erstverkaufe, Weiterverkiufe, Umwandlungen

Stadt/ Erstverkiufe Weiterverkiufe Umwandlungen
Gemeinde Anzahl Anzahl Anzahl

2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016
Alfter - - 1 18 19 18 - - -
Bad Honnef 12 16 18 45 50 47 - - -
Bornheim 14 6 36 18 19 39 1 - -
Eitorf - 19 - 4 4 5 - - -
Hennef 26 38 29 34 52 40 - - -
Konigswinter 18 32 32 40 23 30 - - -
Lohmar 18 25 13 17 12 18 - - -
Meckenheim 35 28 15 27 45 40 - -
Much 1 - - 3 4 11 - - 2
Neunkirchen-
Seelscheid 8 - 7 5 8 7 - - -
Niederkassel 30 14 38 17 9 20 - - -
Rheinbach 39 29 14 19 33 31 - - -
Ruppichteroth - - 4 - - 3 - 6 -
Sankt Augustin 48 29 76 90 88 152 - 1 -
Siegburg 20 56 11 31 34 50 - - -
Swisttal - 6 3 1 6 4 - -
Troisdorf 27 44 26 68 39 64 10 12 2
Wachtberg 1 4 9 7 4 6 - 1 -
Windeck 1 - 7 - 3 1 - - -
insgesamt 298 346 339 444 452 586 11 20 4

Die vorstehende Aufteilung basiert auf den Riickldufen von Anfragen an die Vertragsparteien im Rahmen der
Kaufpreisauswertung im Bereich des Rhein-Sieg-Kreises.

Die Gesamtanzahl der verkauften Eigentumswohnungen befindet sich in der Tabelle auf Seite 40.

Erstverkauf: Erstverkdufe von Eigentumswohnungen sind definiert als erstmalige Verduferung nach
Fertigstellung des Objektes. Des Weiteren zdhlen Altbauten dazu, die nach einer Kernsanierung als
Eigentumswohnungen verduflert werden.

Weiterverkauf: Unter Weiterverkdufen von FEigentumswohnungen versteht man alle Verkdufe von
Wohnungen, die bereits zuvor mindestens einmal Gegenstand eines Kaufvertrages waren.

Umwandlung: Es handelt sich um Verkdufe von Wohnungen, die zuvor Gegenstand eines Zwei-, Drei- oder
Mehrfamilienhauses waren und erst durch eine Teilungserkldarung in Eigentumswohnungen umgewandelt und
verdullert werden.
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7.3

7.3.1

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Durchschnittswerte von Eigentumswohnungen

Nicht erfasst sind Alten- bzw. Seniorenwohnungen und Wohneinheiten fiir "Betreutes Wohnen" (siehe Ziffer

7.3.7).

In den nachstehenden Tabellen werden nur die Gemeinden/Stddte angegeben, in denen drei und mehr
Verkiufe registriert wurden. Die Gesamtsumme beinhaltet auch Verkiufe aus Gemeinden/Stadten mit weniger

als drei Verkaufen.

Einzelne extrem hohe bzw. extrem niedrige Preise wurden nicht beriicksichtigt. Die angegebenen
Preisspannen und Mittelwerte wurden um Preise von Garagen, Tiefgarageneinstellplidtzen und oberirdischen

Stellplédtzen bereinigt.

Um eine ausreichende Anzahl an Vergleichswerten zu erhalten, wurden Verkédufe aus den Jahren 2014, 2015

und 2016 herangezogen.

Wohnungsgrofie bis 40 m?
(Baujahr bis 1989)

Wohnungen in Gebiauden bis einschlieBlich 4 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Alfter 1.350 1.450 1.400 4
Meckenheim 800 1.550 1.250 4
Sankt Augustin 800 950 900 3
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 800 1.650 1.200 16
Wohnungen in Gebauden ab 5 Geschosse
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Sankt Augustin 600 1.500 850 33
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 550 1.500 900 38
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

(Baujahr von 1990 bis 1999)

Wohnungen in Gebiauden bis einschlieBlich 4 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Siegburg 1.800 1.950 1.900 3
Troisdorf 750 1.950 1.500 13
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 750 2.050 1.550 27
Wohnungen in Gebauden ab 5 Geschosse
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Meckenheim 1.100 1.400 1.300 4
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.100 1.400 1.300 5
(Baujahr ab 2000)

Fiir diese Baujahresspanne liegt im Berichtszeitraum nur eine unzureichende Anzahl von Preisangaben vor.

Aus Griinden des Datenschutzes wird auf Einzelangaben verzichtet.
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7.3.2

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Wohnungsgrofie zwischen 41 m? und 70 m?
(Baujahr bis 1989)

Wohnungen in Gebiauden bis einschlieBlich 4 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Alfter 900 1.450 1.200 7
Bad Honnef 900 2.050 1.400 15
Bornheim 850 1.900 1.350 13
Hennef 1.000 1.700 1.300 5
Konigswinter 900 1.600 1.300 5
Meckenheim 550 900 700 5
Niederkassel 800 2.350 1.700 4
Rheinbach 950 1.350 1.050 6
Sankt Augustin 900 2.200 1.400 15
Siegburg 1.300 1.950 1.700 8
Troisdorf 1.000 2.000 1.500 15
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 550 2.350 1.350 107
Wohnungen in Gebauden ab 5 Geschosse
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Meckenheim 300 1.000 700 19
Sankt Augustin 350 1.450 800 46
Siegburg 600 2.050 1.450 6
Troisdorf 500 1.000 700 3
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 300 2.050 850 77
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

(Baujahr von 1990 bis 1999)

Wohnungen in Gebiauden bis einschlieBlich 4 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Alfter 1.500 1.900 1.700 7
Bad Honnef 1.550 2.000 1.700 6
Bornheim 1.050 1.800 1.400 6
Eitorf 1.200 1.700 1.500 3
Hennef 1.150 2.350 1.700 26
Konigswinter 1.100 2.400 1.800 12
Lohmar 1.350 2.150 1.700 14
Meckenheim 1.200 1.750 1.450 6
Neunkirchen- 1.350 1.650 1.500 4
Seelscheid
Niederkassel 1.500 1.900 1.650 4
Rheinbach 1.150 2.150 1.800 4
Sankt Augustin 1.300 2.450 1.850 12
Siegburg 1.200 3.250 2.000 18
Troisdorf 550 2.100 1.550 36
Wachtberg 1.500 1.600 1.550 3
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 550 3.250 1.650 164

Wohnungen in Gebéduden ab 5 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Sankt Augustin 1.200 1.700 1.500 4

Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.200 2.900 1.950 6
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

(Baujahr von 2000 bis 2009)

Wohnungen in Gebiauden bis einschlieBlich 4 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m?2 in €/m2

von bis
Troisdorf 1.950 2.100 2.000 3

Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.200 3.550 2.100 18

(Baujahr ab 2010)

Wohnungen in Gebiauden bis einschlieBlich 4 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m?2 in €/m2

von bis
Bad Honnef 3.100 3.450 3.300 3
Bornheim 2.250 3.450 3.050 17
Hennef 2.450 2.850 2.700 8
Lohmar 2.050 3.100 2.600 14
Meckenheim 1.950 3.350 2.750 11
Neunkirchen- 2.150 2.600 2.350 3
Seelscheid
Niederkassel 2.650 2.950 2.800 13
Rheinbach 2.600 3.500 3.000 33
Sankt Augustin 1.550 2.750 2.300 10
Siegburg 2.050 3.400 2.900 19
Troisdorf 2.150 3.000 2.500 14
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.550 3.450 2.800 151
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7.3.3

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Wohnungsgrofie zwischen 71 m? und 90 m?
(Baujahr bis 1989)

Wohnungen in Gebiauden bis einschlieBlich 4 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Alfter 700 1.900 1.200 3
Bad Honnef 1.050 2.500 1.750 16
Bornheim 1.200 1.950 1.600 9
Hennef 1.300 1.800 1.600 4
Konigswinter 1.100 1.950 1.500 7
Meckenheim 100 1.300 750 20
Niederkassel 1.300 2.150 1.750 3
Rheinbach 850 1.800 1.350 10
Sankt Augustin 650 2.350 1.600 20
Siegburg 800 2.650 1.800 20
Troisdorf 600 2.400 1.700 14
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 100 2.650 1.500 130
Wohnungen in Gebéduden ab 5 Geschosse
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Bad Honnef 1.400 1.700 1.550 3
Meckenheim 300 1.550 800 23
Sankt Augustin 300 1.450 900 42
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 300 2.100 950 75
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

(Baujahr 1990 bis 1999)

Wohnungen in Gebiauden bis einschlieBlich 4 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Bad Honnef 1.350 2.950 1.900 15
Bornheim 1.200 1.900 1.650 5
Eitorf 1.150 1.600 1.400 4
Hennef 650 2.550 1.650 34
Konigswinter 1.150 2.300 1.500 11
Lohmar 1.500 2.200 1.800 6
Meckenheim 1.350 1.800 1.600 3
Much 1.150 1.450 1.300 3
Neunkirchen- 1.150 1.400 1.300 3
Seelscheid
Rheinbach 1.250 2.000 1.750 5
Ruppichteroth 1.300 1.400 1.350 5
Sankt Augustin 1.250 2.250 1.800 10
Siegburg 1.650 2.600 2.100 10
Troisdorf 850 2.100 1.650 37
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 650 2.950 1.700 157
Wohnungen in Gebéduden ab 5 Geschosse
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Meckenheim 1.000 1.300 1.150 3
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.000 2.650 1.450 5
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(Baujahr von 2000 bis 2009)

Wohnungen in Gebiauden bis einschlieBlich 4 Geschosse

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Alfter 1.850 2.450 2.150 3
Hennef 1.500 2.550 2.050 5
Niederkassel 1.600 2.400 1.950 6
Sankt Augustin 1.550 2.050 1.800 3
Siegburg 2.450 3.100 2.850 4
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.350 3.750 2.100 32
(Baujahr ab 2010)
Wohnungen in Gebéuden bis einschlieBlich 4 Geschosse
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Bad Honnef 2.850 4.300 3.500 5
Bornheim 2.350 3.000 2.800 10
Hennef 1.950 3.400 2.800 31
Konigswinter 2.350 3.500 2.900 26
Lohmar 2.300 3.050 2.700 22
Meckenheim 1.550 3.100 2.400 11
Neunkirchen- 2.250 2.800 2.500 4
Seelscheid
Niederkassel 1.900 3.150 2.650 35
Rheinbach 2.500 2.950 2.700 15
Sankt Augustin 2.150 2.850 2.550 18
Siegburg 2.550 3.700 3.100 28
Troisdorf 2.150 3.450 2.850 47
Wachtberg 2.700 2.950 2.850 5
Windeck 1.850 2.100 1.950 4
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.550 4.300 2.800 263
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Wohnungen in Gebéduden ab 5 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Siegburg 2.850 3.700 3.350 3
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 2.850 3.700 3.350 3
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

7.3.4 Wohnungsgrofle zwischen 91 m? und 110 m?
(Baujahr bis 1989)

Wohnungen in Gebéuden bis einschlieBlich 4 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Bad Honnef 1.000 1.750 1.400 4
Hennef 850 1.700 1.250 5
Konigswinter 1.000 2.250 1.600 6
Meckenheim 400 1.400 950 5
Sankt Augustin 900 1.650 1.300 14
Siegburg 1.250 1.750 1.450 3
Troisdorf 1.000 1.750 1.450 7
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 400 2.250 1.350 49

Wohnungen in Gebauden ab 5 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Meckenheim 200 400 300 7
Sankt Augustin 700 1.350 950 12

Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 200 2.700 900 24
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

(Baujahr von 1990 bis 1999)

Wohnungen in Gebéiuden bis einschlieBlich 4 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Bad Honnef 1.500 2.800 2.100 11
Bornheim 1.400 2.000 1.700 5
Hennef 1.400 1.950 1.600 7
Konigswinter 1.400 1.850 1.650 3
Troisdorf 1.450 2.250 1.700 8
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 650 2.800 1.750 46

(Baujahr von 2000 bis 2009)

Wohnungen in Gebiauden bis einschlieBlich 4 Geschosse

Stadt/ i’reisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Hennef 2.150 2.350 2.200 3
Rheinbach 1.750 1.850 1.800 4
Sankt Augustin 2.850 3.300 3.050 3
Siegburg 2.100 3.300 2.700 6
Troisdorf 1.850 2.300 2.100 3
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.450 3.300 2.350 26
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

(Baujahr ab 2010)

Wohnungen in Gebiauden bis einschlieBlich 4 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Bad Honnef 2.250 4.100 3.200 7
Bornheim 2.450 3.700 3.100 19
Hennef 1.900 3.400 2.700 36
Konigswinter 2.200 3.550 2.900 16
Lohmar 2.350 3.000 2.750 10
Meckenheim 2.000 3.050 2.600 7
Neunkirchen- 2.250 2.850 2.450 3
Seelscheid
Niederkassel 2.100 3.600 2.900 14
Rheinbach 2.650 3.550 2.950 21
Ruppichteroth 2.000 2.400 2.200 3
Sankt Augustin 1.750 2.900 2.350 16
Siegburg 2.300 3.750 3.050 14
Swisttal 2.100 2.150 2.100 3
Troisdorf 2.000 3.300 2.450 23
Wachtberg 2.750 2.900 2.800 4
Windeck 1.900 2.300 2.100 3
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.750 4.100 2.750 201
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

7.3.5 Wohnungsgrofie zwischen 111 m? und 130 m?
(Baujahr bis 1989)

Wohnungen in Gebéuden bis einschlieBlich 4 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Konigswinter 750 1.800 1.150 4
Siegburg 1.550 2.600 2.150 3
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 750 2.600 1.550 14
Wohnungen in Gebéduden ab 5 Geschosse
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Sankt Augustin 600 1.200 950 9
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 600 1.750 1.000 12
(Baujahr von 1990 bis 1999)
Wohnungen in Gebiauden bis einschlieBlich 4 Geschosse
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Bad Honnef 1.550 2.600 2.250 4
Hennef 1.200 1.950 1.550 4
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.200 2.600 1.850 14
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

(Baujahr von 2000 bis 2009)

Wohnungen in Gebéuden bis einschlieBlich 4 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis

Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.100 3.150 2.100 7

(Baujahr ab 2010)

Wohnungen in Gebiauden bis einschlieBlich 4 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Bad Honnef 2.900 3.550 3.350 6
Bornheim 2.850 4.150 3.800 4
Hennef 2.200 3.600 2.600 8
Konigswinter 2.950 3.450 3.100 7
Lohmar 2.500 3.150 2.850 4
Meckenheim 2.850 3.050 2.900 4
Neunkirchen- 2.100 3.250 2.650 5
Seelscheid
Niederkassel 2.800 3.300 3.100 9
Rheinbach 2.500 3.250 2.800 4
Sankt Augustin 1.500 2.950 2.200 8
Siegburg 2.350 4.150 3.150 12
Troisdorf 1.550 3.300 2.700 7
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.500 4.150 2.900 79
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7.3.6

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

WohnungsgroBe iiber 130 m?

(Baujahr bis 1989)

Wohnungen in Gebéuden bis einschlieBlich 4 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 850 1.350 1.150 5
(Baujahr von 1990 bis 1999)
Wohnungen in Gebéuden bis einschlieBlich 4 Geschosse
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Bad Honnef 900 1.250 1.100 3
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 900 1.900 1.400 6
(Baujahr von 2000 bis 2009)
Wohnungen in Gebéuden bis einschlieBlich 4 Geschosse
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.650 3.400 2.600 6
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

(Baujahr ab 2010)

Wohnungen in Gebéuden bis einschlieBlich 4 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Bad Honnef 2.650 4.100 3.600 6
Bornheim 1.850 2.500 2.150 4
Hennef 2.650 3.650 3.150 7
Konigswinter 2.950 3.450 3.150 3
Lohmar 2.900 3.150 3.050 4
Niederkassel 2.850 4.000 3.300 7
Rheinbach 2.950 3.600 3.250 3
Sankt Augustin 1.900 2.000 1.950 4
Siegburg 3.100 3.750 3.500 6
Troisdorf 1.600 2.750 2.100 3
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.600 4.100 3.000 51

Wohnungen in Gebauden ab 5 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis

Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 2.500 5.150 3.500 3
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

7.3.7 Alten- bzw. Seniorenwohnungen, Wohneinheiten fiir ''Betreutes Wohnen"
und Seniorenhiuser 60+

(Baujahr bis 1999)

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl Wohnfliche m?

Gemeinde in €/m? in €/m? (Baujahr) von bis
von bis

Bad Honnef 1.300 4.800 2.100 10 (1995) 23 82

Bornheim 950 3.100 1.800 22 (1976) 36 74

Rhein-Sieg-Kreis

insgesamt 550 4.800 1.850 35 23 82

Alten- bzw. Seniorenwohnungen, Wohneinheiten fiir ''Betreutes Wohnen''
und Seniorenhiuser 60+

(Baujahr ab 2000)

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl Wohnfliche m?

Gemeinde in €/m? in €/m? (Baujahr) von bis
von bis

Bad Honnef 2.650 5.500 4.450 90 (2014) 21 148

Eitorf 2.250 4.800 4.250 87 (2014) 22 57

Konigswinter 2700 7.450 5.700 97 (2015) 18 78

Meckenheim 1.800 3.750 2.900 25 (2014) 47 87

Niederkassel 1.800 2.150 2.050 6 (2007) 45 76

Sankt Augustin 3.400 5.650 5.000 27 (2016) 22 79

Rhein-Sieg-Kreis

insgesamt 1.800 7.450 4.650 332 18 148

Die vorstehende Tabelle gibt Auskunft iiber durchschnittliche Kaufpreise von Pflegeapartments und
Seniorenwohnungen. Die in den Kaufpreisen eventuell enthaltenen Kosten fiir Serviceleistungen konnten
nicht gesondert ermittelt werden. Sie sind in den Preisspannen und Mittelwerten enthalten.
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7.4

7.4.1

Durchschnittswerte von oberirdischen Stellpliitzen, Garagen und Tiefgaragenstellpliitzen
(einschlieBlich Grundstiickskosten)

Die nachfolgenden Tabellen geben Auskunft iiber die durchschnittlichen Kaufpreise von Garagen,
oberirdischen Stellpldtzen und Tiefgaragenstellpldtzen im Bereich des Grundstiicksmarktsegments von
Wohnungseigentum und Teileigentum. Die Preisangaben beruhen auf Riickantworten zu Kéuferanfragen aus
Kaufvertrigen von Wohnungseigentum und Teileigentum aus den Jahren 2014, 2015 und 2016.

In den nachstehenden Tabellen werden nur die Gemeinden/Stddte angegeben, in denen drei und mehr
Preisangaben vorliegen. Die Gesamtsumme beinhaltet auch Angaben aus Gemeinden/Stddten mit weniger als
drei Preisangaben.

Das angegebene Baujahr bezieht sich auf die Fertigstellung des Hauptgebiudes zu dem die Garage, der
oberirdische Stellplatz oder der Tiefgaragenstellplatz gehoren.

Oberirdische Stellplitze

(Baujahr bis 1989)
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in€ in €

von bis
Bad Honnef 2.000 10.000 4.500 7
Bornheim 2.500 5.000 3.500 5
Hennef 2.000 5.000 4.500 4
Konigswinter 5.000 15.000 8.500 3
Rheinbach 2.500 3.000 3.000 3
Sankt Augustin 1.000 6.000 2.500 12
Troisdorf 3.000 5.000 4.500 6
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.000 15.000 4.000 46
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

(Baujahr 1990 bis 1999)

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in€ in€

von bis
Bad Honnef 1.000 5.500 3.500 5
Bornheim 4.000 8.000 5.500 4
Hennef 3.000 7.000 4.000 4
Konigswinter 1.500 5.000 3.000 11
Meckenheim 3.000 5.000 4.000 4
Niederkassel 3.500 6.000 4.500 4
Rheinbach 3.000 4.000 3.500 3
Siegburg 4.500 6.000 5.000 3
Troisdorf 6.500 8.000 6.500 14
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.000 8.000 4.500 55
(Baujahr 2000 bis 2009)
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in € in€

von bis
Niederkassel 10.000 11.000 10.500 4
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 4.000 11.000 8.500 10
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

(Baujahr ab 2010)

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in€ in€

von bis
Bad Honnef 3.000 7.000 5.000 5
Bornheim 3.500 9.000 7.500 26
Hennef 5.000 8.000 6.000 8
Konigswinter 2.500 6.000 3.500 6
Lohmar 4.000 4.000 4.000 4
Meckenheim 3.500 10.000 5.500 38
Neunkirchen- 6.000 6.000 6.000 4
Seelscheid
Niederkassel 7.500 11.000 9.000 5
Rheinbach 5.000 6.000 6.000 12
Sankt Augustin 3.000 17.500 7.000 42
Swisttal 4.000 4.000 4.000 5
Troisdorf 5.000 18.000 7.500 25
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 2.500 18.000 6.500 184

7.4.2 Garagen

(Baujahr bis 1989)

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in€ in€

von bis
Bad Honnef 5.000 15.000 8.500 8
Bornheim 8.000 10.000 8.500 4
Hennef 5.000 12.000 9.000 3
Sankt Augustin 4.000 8.000 5.500 5
Troisdorf 5.000 10.000 7.500 3
Wachtberg 5.000 10.000 8.000 5
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 4.000 15.000 8.000 35
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

(Baujahr 1990 bis 1999)

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in€ in €

von bis
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 10.000 15.000 12.000 6
(Baujahr 2000 bis 2009)
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in€ in€

von bis
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 6.000 15.000 10.500 4
(Baujahr ab 2010)
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in€ in€

von bis
Bornheim 12.500 18.000 14.000 9
Hennef 3.000 15.000 11.500 4
Meckenheim 19.000 19.000 19.000 4
Niederkassel 8.000 9.000 8.500 3
Sankt Augustin 13.000 22.500 16.500 12
Siegburg 15.000 20.000 17.500 4
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 3.000 22.500 14.500 42
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74.3

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Tiefgaragenstellpliitze

(Baujahr bis 1989)
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in€ in €

von bis
Alfter 3.000 6.000 4.500 3
Bad Honnef 5.000 15.000 10.000 12
Bornheim 2.500 10.000 5.500 4
Meckenheim 4.000 10.000 6.000 9
Sankt Augustin 3.000 15.000 3.500 39
Troisdorf 4.000 12.000 7.500 15
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 2.500 15.000 6.000 90
(Baujahr 1990 bis 1999)
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in€ in €

von bis
Bad Honnef 8.000 11.000 9.500 8
Hennef 5.000 20.000 10.000 19
Meckenheim 3.000 10.000 6.000 5
Troisdorf 5.000 15.000 7.000 48
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 3.000 20.000 8.000 95
(Baujahr 2000 bis 2009)
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in€ in€

von bis
Hennef 11.500 12.000 12.000 6
Sankt Augustin 10.000 11.500 11.000 3
Siegburg 5.000 18.000 13.000 5
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 5.000 18.000 11.500 22
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(Baujahr ab 2010)

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in€ in €

von bis
Bad Honnef 10.000 24.000 15.500 45
Bornheim 12.500 22.500 16.000 29
Hennef 7.000 17.000 13.500 92
Konigswinter 13.000 15.000 14.000 65
Lohmar 6.500 14.000 9.500 7
Meckenheim 14.000 22.000 16.500 23
Neunkirchen-
Seelscheid 10.000 12.000 10.500 17
Niederkassel 9.000 19.000 15.500 65
Rheinbach 14.000 20.000 15.500 71
Sankt Augustin 10.000 19.000 11.000 23
Siegburg 12.000 20.000 15.000 46
Swisttal 11.000 11.000 11.000 4
Troisdorf 7.500 22.000 15.500 63
Wachtberg 9.000 15.000 11.000 15
Windeck 15.000 15.000 15.000 10
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 6.500 24.000 14.500 575
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8.2

8.3

Bodenrichtwerte
Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschiisse ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten (§ 196 BauGB).
Diese werden von den Gutachterausschiissen bis zum 15. Februar jedes Jahres, bezogen auf den Stichtag
01. Januar des laufenden Jahres, ermittelt und anschlieBend veroffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens innerhalb eines Gebietes (Boden-
richtwertzone), das nach seinem Entwicklungszustand sowie nach Art und MalBl der Nutzung weitgehend
iibereinstimmende Merkmale aufweist. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche eines
Grundstiicks mit dem definierten Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten sind
Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wire.

Bodenrichtwertkarten konnen bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses erworben werden. Die
Geschiftsstelle erteilt auch jedermann miindlich oder schriftlich Auskunft iiber die Bodenrichtwerte.

Prisentation im Internet - BORIS.NRW

Zur Optimierung der Markttransparenz werden die Bodenrichtwerte und Grundstiicksmarktberichte der
Gutachterausschiisse vom Oberen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen in
Zusammenarbeit mit der Bezirksregierung Koln (ehemaliges Landesvermessungsamt NRW) an zentraler
Stelle in BORIS.NRW zur Nutzung iiber das Internet flichendeckend verdffentlicht. Zudem steht im neuen
Portal auch die "Allgemeine Preisauskunft" fiir Ein- und Zweifamilienhduser und Eigentumswohnungen zur
Verfiigung. Damit konnen sich interessierte Biirger, aber auch Sachverstindige einen Uberblick iiber den
Markt bebauter Grundstiicke verschaffen.

Unter der Adresse www.boris.nrw.de

konnen Bodenrichtwerte sowie die Grundstiicksmarktberichte einschlieBlich der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten eingesehen und kostenlos heruntergeladen werden.

Bodenrichtwerte fiir Bauland sowie fiir land- und forstwirtschaftliche Flichen

Die Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschiissen durch Auswertung der Kaufpreissammlung
ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise beriicksichtigt, die im gewohnlichen Geschiftsverkehr ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zustande gekommen sind.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend
ibereinstimmen. Diese maBgebenden Merkmale werden teilweise zusammen mit dem Bodenrichtwert
angegeben:

- Art und/oder Maf} der baulichen Nutzung,

- Bauweise,

- Zahl der Vollgeschosse,

- sonstige planungsrechtliche Ausweisungen,

- Grundstiicksflache,
- erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand,

- land- oder forstwirtschaftliche Nutzung.
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8.4.1

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte (Gebietstypische Werte)
Baugrundstiicke fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Entsprechend § 13 GAVO NRW hat der Gutachterausschuss gebietstypische Werte als Ubersichten iiber die
Bodenrichtwerte beschlossen.

Die gebietstypischen Werte stellen ein grobes Raster der Bodenrichtwerte in den Stiddten/Gemeinden dar.

Gebietstypische Bodenrichtwerte in €/m?
(erschlieBungsbeitragsfrei)

gute mittlere einfache
Gemeinde/Stadt Lage Lage Lage
Stichtag 01.01.2017
Alfter 300 270 190
Bad Honnef 340 280 120
Bornheim 290 250 185
Eitorf 160 105 60
Hennef 290 155 75
Konigswinter 250 195 115
Lohmar 210 190 110
Meckenheim 250 210 145
Much 150 100 46
Neunkirchen-Seelscheid 185 145 110
Niederkassel 310 270 215
Rheinbach 270 200 110
Ruppichteroth 130 80 55
Sankt Augustin 290 270 250
Siegburg 350 250 205
Swisttal 220 175 90
Troisdorf 270 230 205
Wachtberg 260 215 125
Windeck 60 55 30

Fiir Wohnbaugrundstiicke in unmittelbarer Rheinndhe und in unmittelbarer Nihe zum Bonner Stadtgebiet
werden zum Teil wesentlich hohere Kaufpreise erzielt.
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Bodenrichtwertniveau fiir erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke in mittlerer Lage (Grafik) fiir Ein-
und Zweifamilienhiuser

Ruppichteroth

Bornheim

Konigswinter,

Bad'Honnef;

Rheinbach

in €/m? (Stichtag: 01.01.2017).

| 50 bis unter 75
| 75 bis unter 100
.| 100 bis unter 125
I 125 bis unter 150
I 150 bis unter 175
I 175 bis unter 200
- 200 bis unter 250
I 250 bis unter 300

Die Grafik gibt keine Auskunft {iber das Bodenrichtwertniveau in der Stadt Bonn.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Bodenrichtwertniveau fiir erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke zum Stichtag 01.01.2017 fiir Ein-

und Zweifamilienhausgrundstiicke

Alfter

Bad Honnef

Bornheim

Eitorf

Hennef

Konigswinter

Lohmar

Meckenheim

Much

Neunkirchen-Seelscheid

Niederkassel

Rheinbach

Ruppichteroth

Sankt Augustin

Siegburg

Swisttal

Troisdorf

Wachtberg

Windeck
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8.4.2

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Baugrundstiicke fiir Gewerbe und Industrie

Entsprechend § 13 GAVO NRW hat der Gutachterausschuss gebietstypische Werte als Ubersichten iiber die
Bodenrichtwerte beschlossen.

Die gebietstypischen Werte stellen ein grobes Raster der Bodenrichtwerte in den Stddten/Gemeinden dar.

Gebietstypische Bodenrichtwerte in €/m?
(erschlieBungsbeitragsfrei)

gute mittlere einfache
Gemeinde/Stadt Lage Lage Lage
Stichtag 01.01.2017

Alfter 130 75 -
Bad Honnef 80 36 -
Bornheim - 90 -
Eitorf 50 30 -
Hennef 130 85 -
Konigswinter 110 55 -
Lohmar 105 90 -
Meckenheim - 50 -
Much - 65 -
Neunkirchen-Seelscheid 65 50 -
Niederkassel 90 65 -
Rheinbach 90 60 34
Ruppichteroth - 30 -
Sankt Augustin 130 110 90
Siegburg 110 105 -
Swisttal - 50 -
Troisdorf 105 95 -
Wachtberg - 90 -
Windeck - 20 -
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Bodenrichtwertniveau fiir erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke fiir Gewerbe und Industrie in
mittlerer Lage (Grafik)

Neunkirchen-]
Seelscheid
Ruppichteroth

{ Hennef

Bad Honnef

Wachtberg

Rheinbach

in €/m?2 (Stichtag: 01.01.2017).

| 15 bis unter 30
- 30 bis unter 45
" | 45 bis unter 60
- 60 bis unter 75
B 75 bis unter 90
- 90 bis unter 105
I 105 bis unter 120

Die Grafik gibt keine Auskunft iiber das Bodenrichtwertniveau in der Stadt Bonn.
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8.4.3

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Landwirtschaftliche Grundstiicke

Die nachfolgende Zusammenstellung stellt lediglich die Spanne der Bodenrichtwerte in den
Stadten/Gemeinden dar. Die in den einzelnen Bodenrichtwertzonen ermittelten Bodenrichtwerte koénnen unter
der Adresse  www.boris.nrw.de kostenlos im Internet eingesehen werden. Die Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses erteilt auch jederzeit miindliche oder schriftliche Auskiinfte {iber die Bodenrichtwerte.

Fiir landwirtschaftliche Nutzflichen konnten innerhalb eines Gemeindegebietes keine Abhédngigkeiten im
Hinblick auf die Flachengrofe oder die Acker- bzw. Griinlandzahl festgestellt werden.

Es wird von einer Mindestgrofle von 2.500 m? ausgegangen. Fiir die Gemeinde Alfter bzw. die Stadt Bornheim
wird eine Mindestgrofle von 300 m? zugrunde gelegt.

Bodenrichtwert in €/m?

Gemeinde/Stadt Acker bzw. ackerfihig Dauergriinland

Stichtag 01.01.2017 von bis von bis
Alfter 3,50 4,50 -
Bad Honnef - 1,20
Bornheim 4,00 4,50 1,80
Eitorf - 1,20
Hennef 1,70 2,50 1,20 1,40
Konigswinter 1,80 2,70 1,40
Lohmar 2,00 1,50
Meckenheim 4,30 -
Much 1,50 1,70 1,40
Neunkirchen-Seelscheid - 1,60
Niederkassel 5,50 7,50 -
Rheinbach 1,60 4,50 1,20
Ruppichteroth 1,30 1,20
Sankt Augustin - -
Siegburg - 1,50
Swisttal 4,50 -
Troisdorf 4,80 7,50 1,70 1,90
Wachtberg 3,60 -
Windeck 1,00 0,90 1,00
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau fiir Acker bzw. ackerfihige Grundstiicke (Grafik)

Die nachfolgende Grafik stellt lediglich den durchschnittlichen Wert aus den Spannen der vorstehenden
Tabelle von Acker bzw. ackerfihigen Grundstiicken dar. Die in den einzelnen Bodenrichtwertzonen
ermittelten Bodenrichtwerte konnen hiervon abweichen.

Neunkirchen-

Ruppichteroth
Siegburg

Sankt

Augustin
Alfter]

Bonn

Bad Honnef
\Wachtberg

=

in €/m? (Stichtag: 01.01.2017).

E kein Wert

| 1,00 bis unter 2,00
L] 2,00 bis unter 3,00
I 3,00 bis unter 4,00
B 4,00 bis unter 5,00
I 6.00 bis unter 7,00

Die Grafik gibt keine Auskunft tiber das Bodenrichtwertniveau in der Stadt Bonn.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau fiir Dauergriinland (Grafik)

Die nachfolgende Grafik stellt lediglich den durchschnittlichen Wert aus den Spannen der vorstehenden
Tabelle von Dauergriinland dar. Die in den einzelnen Bodenrichtwertzonen ermittelten Bodenrichtwerte
konnen hiervon abweichen.

'Neunkirchen
Seelscheid
Nieder- Ruppichteroth

kassel
Siegburg

Bornheim

Rheinbach

in €/m2 (Stichtag: 01.01.2017).

| kein Wert

10,80 bis unter 1,00
| 1,00 bis unter 1,20
| 1,20 bis unter 1,40
I 1,40 bis unter 1,60
B 1,60 bis unter 1,80
I 1,80 bis unter 2,00

Die Grafik gibt keine Auskunft tiber das Bodenrichtwertniveau in der Stadt Bonn.
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8.44

Forstwirtschaftliche Grundstiicke

Die nachfolgende Zusammenstellung stellt lediglich die Spanne der Bodenrichtwerte in den
Stadten/Gemeinden dar. Die in den einzelnen Bodenrichtwertzonen ermittelten Bodenrichtwerte konnen unter
der Adresse = www.boris.nrw.de kostenlos im Internet eingesehen werden. Die Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses erteilt auch jederzeit miindliche oder schriftliche Auskiinfte {iber die Bodenrichtwerte.

Fiir forstwirtschaftliche Nutzflichen konnten innerhalb eines Gemeindegebietes keine Abhéngigkeiten im
Hinblick auf die Flachengrofle festgestellt werden.

Es wird von einer Mindestgrofle von 2.500 m? ausgegangen. Fiir die Gemeinde Alfter bzw. die Stadt Bornheim
wird eine Mindestgrofle von 300 m2 zugrunde gelegt.

In den Bodenrichtwerten ist ein fiir diese Bodenrichtwertzone typischer (durchschnittlicher) Aufwuchs
enthalten.

Anhand von Kaufvertrigen werden fiir abgeholzte oder gerodete Flichen Preise von 0,20 €/m? bis 0,40 €/m?
gezahlt.

Bodenrichtwerte in €/m?

Gemeinde/Stadt

Stichtag 01.01.2017 von bis
Alfter 1,20
Bad Honnef 1,10
Bornheim 1,20
Eitorf 1,00
Hennef 1,00 1,10
Konigswinter 1,10
Lohmar 1,10
Meckenheim 1,20
Much 1,10
Neunkirchen-Seelscheid 1,10
Niederkassel -
Rheinbach 1,20
Ruppichteroth 1,00
Sankt Augustin 1,10
Siegburg 1,10
Swisttal 1,20
Troisdorf 1,10
Wachtberg 1,20
Windeck 1,00
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau fiir forstwirtschaftliche Grundstiicke (Grafik)

Die nachfolgende Grafik stellt lediglich den durchschnittlichen Wert aus den Spannen der vorstehenden
Tabelle von forstwirtschaftlichen Grundstiicken dar. Die in den einzelnen Bodenrichtwertzonen ermittelten
Bodenrichtwerte konnen hiervon abweichen. Die Wertangaben beinhalten den durchschnittlichen Aufwuchs.

PNeunkirchen
Seelscheid
Nieder- m Ruppichteroth

kassel
Siegburg

Bornheim

Swisttal

Bad Honnef:
Wachtberg

]

in €/m2 (Stichtag: 01.01.2017).

E kein Wert
1,00
B 1,05
B 1.0
B 1.20

Die Grafik gibt keine Auskunft tiber das Bodenrichtwertniveau in der Stadt Bonn.
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9.1

9.1.1

Erforderliche Daten

Indexreihen

Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbaugrundstiicke insgesamt

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke wurden Indizes fiir die allgemeine
Grundstiickspreisentwicklung mit dem Basisjahr 1980 und dem Basisjahr 2000 ermittelt. Eine Aussage iiber

die absolute Hohe der Grundstiickswerte kann aus den Indexzahlen nicht abgeleitet werden.

Die Indizes beziehen sich jeweils auf das gesamte Kreis- bzw. auf die einzelnen Gemeindegebiete. Sie wurden
ermittelt aus den Daten vom 01.01. - 31.12. des jeweiligen Jahres. Fiir einzelne Bereiche innerhalb der

Gemeinden konnen sich abweichende Indizes ergeben.

Jahr Basisjahr Basisjahr
1980 = 100 2000 = 100

1980 100

1981 109

1982 114

1983 115

1984 116

1985 114

1986 111

1987 110

1988 110

1989 111

1990 114

1991 118

1992 123

1993 133

1994 144

1995 156

1996 167

1997 177

1998 185

1999 193

2000 201 100
2001 206 102
2002 207 103
2003 208 103
2004 209 104
2005 211 105
2006 212 106
2007 213 106
2008 213 106
2009 213 106
2010 213 106
2011 213 106
2012 215 107
2013 216 108
2014 218 108
2015 222 110
2016 234 116
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Grafik zu den Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbaugrundstiicke insgesamt
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

9.1.2 Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbaugrundstiicke gemeindeweise

Alfter Bad Honnef Bornheim Eitorf Hennef
Jahr Index Index Index Index Index
Basisjahr Basisjahr Basisjahr Basisjahr Basisjahr

1980 2000 | 1980 2000 1980 2000 1980 2000 1980 2000
1980 | 100 100 100 100 100
1981 105 112 106 110 104
1982 | 110 116 112 115 108
1983 | 113 120 114 120 107
1984 | 115 118 116 118 107
1985 | 116 116 114 115 104
1986 | 116 116 112 115 102
1987 | 115 115 110 115 101
1988 | 118 115 111 115 102
1989 | 120 116 112 115 102
1990 | 128 118 114 117 107
1991 129 118 116 123 114
1992 | 132 125 120 130 121
1993 | 142 139 134 145 134
1994 | 143 151 149 162 150
1995 | 159 163 163 189 163
1996 | 165 176 174 207 181
1997 | 170 187 185 223 197
1998 | 176 195 197 234 214
1999 | 186 205 202 249 225
2000 | 197 100 214 100 209 100 257 100 235 100
2001 | 202 103 217 101 221 106 261 101 240 102
2002 | 203 103 216 101 222 106 262 102 243 103
2003 | 203 103 220 103 222 106 262 102 243 103
2004 | 205 104 221 103 224 107 262 102 243 104
2005 | 207 105 225 105 226 108 263 102 245 104
2006 | 208 106 231 108 227 109 263 102 246 105
2007 | 208 106 231 108 228 109 263 102 247 105
2008 | 208 106 231 108 228 109 262 102 247 105
2009 | 209 106 231 108 228 109 262 102 247 105
2010 | 209 106 231 108 229 110 262 102 246 105
2011 | 209 106 231 108 230 110 261 101 244 104
2012 | 210 107 236 111 231 111 260 101 244 104
2013 | 211 107 241 113 232 111 260 101 245 104
2014 | 212 108 242 113 234 112 258 100 246 105
2015 | 215 109 243 114 241 116 259 101 249 106
2016 | 240 122 259 121 258 124 278 108 263 112
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

weitere Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbaugrundstiicke gemeindeweise

Konigswinter Lohmar Meckenheim Much Neunkirchen-
Seelscheid
Jahr Index Index Index Index Index
Basisjahr Basisjahr Basisjahr Basisjahr Basisjahr
1980 2000 | 1980 2000 | 1980 2000 1980 2000 1980 2000
1980 | 100 100 100 100 100
1981 | 113 106 120 102 103
1982 | 114 113 121 104 107
1983 | 114 116 122 107 107
1984 | 114 118 122 110 108
1985 | 114 116 122 104 104
1986 | 110 113 118 99 100
1987 1 109 112 118 98 100
1988 1 109 114 118 98 99
1989 1 109 114 120 98 101
1990 | 114 118 122 99 104
1991 | 119 123 122 101 106
1992 | 124 129 127 105 112
1993 | 134 134 138 110 120
1994 | 141 143 147 114 137
1995 | 152 158 152 123 153
1996 | 165 167 159 135 168
1997 1 169 173 165 143 184
1998 | 175 176 172 147 187
1999 | 184 183 184 152 191
2000 | 193 100 190 100 193 100 156 100 199 100
2001 | 196 101 199 105 196 102 161 103 201 101
2002 | 197 102 199 105 196 102 162 104 201 101
2003 | 197 102 200 105 197 102 162 104 203 102
2004 | 198 102 202 107 197 102 163 104 204 103
2005 | 202 104 206 109 198 103 162 104 205 103
2006 | 203 105 207 109 198 103 162 104 207 104
2007 | 203 105 209 110 198 103 162 104 207 104
2008 | 203 105 209 110 198 103 162 104 207 104
2009 | 203 105 209 110 198 103 162 104 207 104
2010 | 204 105 209 110 198 103 162 104 208 104
2011 | 204 106 208 110 198 103 164 105 208 104
2012 | 204 106 208 110 198 103 164 105 208 104
2013 | 205 106 209 110 197 103 164 105 208 104
2014 | 205 106 209 110 199 103 164 105 209 105
2015 | 206 107 218 115 199 103 171 109 219 110
2016 | 215 111 228 120 209 109 181 116 228 115
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

weitere Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbaugrundstiicke gemeindeweise

Niederkassel | Rheinbach Ruppichteroth Sankt Siegburg
Augustin
Jahr Index Index Index Index Index
Basisjahr Basisjahr Basisjahr Basisjahr Basisjahr

1980 2000 | 1980 2000 | 1980 2000 1980 2000 1980 2000
1980 | 100 100 100 100 100
1981 | 107 107 111 109 111
1982 | 113 114 116 118 123
1983 | 113 110 121 118 125
1984 | 113 106 120 117 127
1985 | 110 102 119 115 130
1986 | 107 98 116 114 132
1987 | 103 98 116 109 133
1988 | 105 94 117 111 134
1989 | 110 98 117 113 134
1990 | 114 98 120 116 137
1991 | 121 99 124 119 145
1992 | 127 104 133 125 151
1993 | 139 112 150 133 162
1994 | 153 119 162 146 162
1995 | 163 127 179 154 169
1996 | 172 136 198 164 178
1997 | 182 143 214 169 188
1998 | 199 153 220 174 200
1999 | 206 158 230 183 209
2000 | 213 100 167 100 246 100 193 100 223 100
2001 | 218 102 168 101 255 104 196 102 226 101
2002 | 218 103 169 101 255 104 201 104 226 101
2003 | 224 105 169 101 256 104 201 104 226 101
2004 | 226 106 171 102 256 104 201 104 227 102
2005 | 227 107 173 103 256 104 201 104 232 104
2006 | 228 107 173 104 256 104 203 105 232 104
2007 | 229 107 173 104 256 104 203 105 232 104
2008 | 229 107 174 104 256 104 203 105 232 104
2009 | 228 107 173 103 256 104 203 105 232 104
2010 | 229 107 173 103 256 104 203 105 232 104
2011 | 229 107 172 103 256 104 204 106 232 104
2012 | 239 112 172 103 256 104 211 109 232 104
2013 | 242 114 173 103 258 105 211 110 232 104
2014 | 249 117 173 103 258 105 213 110 234 105
2015 | 250 118 173 103 258 105 215 112 249 112
2016 | 259 121 177 106 276 112 230 119 258 116
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

weitere Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbaugrundstiicke gemeindeweise

Swisttal Troisdorf Wachtberg Windeck
Jahr Index Index Index Index
Basisjahr Basisjahr Basisjahr Basisjahr

1980 2000 | 1980 2000 | 1980 2000 1980 2000
1980 | 100 100 100 100
1981 | 108 115 113 109
1982 | 113 125 115 112
1983 | 118 136 117 115
1984 | 116 133 118 115
1985 | 115 134 119 115
1986 | 104 129 106 115
1987 | 103 128 105 115
1988 | 105 129 104 114
1989 | 106 132 104 114
1990 | 110 133 109 114
1991 | 109 136 110 119
1992 | 110 142 111 122
1993 | 120 156 120 130
1994 | 137 167 130 143
1995 | 144 175 137 155
1996 | 154 192 138 161
1997 | 165 194 140 181
1998 | 174 196 147 186
1999 | 180 202 147 198
2000 | 184 100 212 100 152 100 201 100
2001 | 192 105 219 103 152 100 207 103
2002 | 192 105 220 104 154 101 207 103
2003 | 192 105 221 104 155 102 208 103
2004 | 197 107 223 105 158 104 208 103
2005 | 197 107 227 107 162 106 210 104
2006 | 197 107 230 108 163 107 211 105
2007 | 199 108 231 109 164 108 213 106
2008 | 199 108 232 109 165 108 213 106
2009 | 200 109 232 109 165 108 213 106
2010 | 200 109 232 110 167 110 213 106
2011 | 200 109 233 110 167 110 210 105
2012 | 201 109 238 112 169 111 210 105
2013 | 201 110 240 113 178 117 211 105
2014 | 203 110 248 117 178 117 211 105
2015 | 208 113 253 119 179 118 211 105
2016 | 211 115 275 130 182 120 225 112

Hinweis:

Die kursiv aufgefiihrten Preisindizes sind vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Troisdorf ermittelt worden.
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9.1.3

Verbraucherpreisindex fiir Nordrhein-Westfalen

Der Verbraucherpreisindex misst die durchschnittliche Preisentwicklung aller Waren und Dienstleistungen,
die von privaten Haushalten fiir Konsumzwecke gekauft werden. Mit diesem Index wird die Veridnderung der
Preise fiir Giiter des tiglichen Bedarfs, fiir langlebige Gebrauchsgiiter, fiir Mieten und fiir Dienstleistungen
umfassend abgebildet.

Zur Ermittlung des Preisindexes werden ausgehend von einem Basisjahr die Preise ermittelt und die
prozentuale preisliche Verdanderung festgestellt.

Die Entwicklung wird in Indexwerten angegeben. Die Preisentwicklung in Prozenten wird nach der Formel
( Neuer Indexstand : Alter Indexstand x 100 ) - 100 berechnet.

| Basisjahr 2010 = 100 |

Jahr Index
2000 86,2
2001 88,0
2002 89,1
2003 90,1
2004 91,5
2005 93,1
2006 94,3
2007 96,4
2008 98,7
2009 99,0
2010 100,0
2011 102,2
2012 104,1
2013 105,8
2014 107,0
2015 107,3
2016 107,9
Index
110 ’L J— _‘_ 2
"
100 = _.,—l’
—-’/
LAl
90 - e
—
80 . . . . . . . . . . . .
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr

Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)
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9.2

Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind nach § 5 (2) ImmoWertV Fldchen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen
(§ 6), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stiadtebaulichen Entwicklung des Gebiets,
eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

Rohbauland sind nach § 5 (3) ImmoWertV Flichen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fiir
eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage,
Form oder Grofe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Die Wartezeit fiir das einzelne Grundstiick bis zur endgiiltigen Baureife ist je nach Entwicklungsstand und
Planungsreife sehr unterschiedlich. Daher kann kein allgemein giiltiger Wert des Bauerwartungslandes oder
des Rohbaulandes vom Bodenrichtwert fiir baureifes Land abgeleitet werden.

Die Kaufpreise fiir werdendes Bauland bewegen sich aufgrund der unterschiedlichen "Reife" des Grund-
stiicks und des verschiedenartig hohen ErschlieBungsaufwandes in einer grolen Preisspanne.

Das FErgebnis einer Untersuchung von Kaufvertrigen aus den Jahren 2011 bis 2016 kann aus der
nachfolgenden Aufstellung entnommen werden. Die Werte der Preisspanne sind angegeben in Prozent vom
nichstgelegenen, vergleichbaren und um die ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrige bereinigten
Bodenrichtwert.

Bauerwartungsland

Min. Max. Anzahl
Wohnbaunutzung 20 % 65 % 56
Gewerbenutzung 25 % 65 % 16
Rohbauland

Min. Max. Anzahl
Wohnbaunutzung 30 % 95 % 177
Gewerbenutzung 30 % 95 % 19
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9.3

94

Bebaute Flichen im Auflenbereich (§ 35 Abs. 2 BauGB)

Nach § 35 (2) BauGB konnen neben den privilegierten Vorhaben im Finzelfall in Auflenbereichslagen auch
sonstige Vorhaben zugelassen werden, wenn ihre Ausfithrung oder Nutzung offentliche Belange nicht
beeintrichtigen.

Der Gutachterausschuss hat 13 Kaufpreise von Baugrundstiicken in AuBlenbereichslagen aus dem Zeitraum
2011 bis 2016 untersucht.

Die Grundstiicke sind zwischen 500 m? und 3.100 m? grof. Bei der Untersuchung wurde eine fiir den
jeweiligen Bereich iibliche Baugrundstiicksgrofie (400 m? bis 800 m?) zugrunde gelegt. Fiir den dariiber hinaus
gehenden Flachenanteil wurde ein iiblicher Bodenwert von ortsnahen Agrarlandfldchen angehalten.

Die Untersuchung der Kaufpreise ergab, dass fiir bebaute Fliachen im Auflenbereich
60 % bis 100 % (Mittelwert rund 85 %)

vom nichstgelegenen vergleichbaren Bodenrichtwert gezahlt wurden.

Ausgleichsfléichen in land- und forstwirtschaftlich genutzten Gebieten

Der Gutachterausschuss hat 14 Kaufpreise von Verkiufen von Ausgleichsflachen aus dem Zeitraum 2011 bis
2016 untersucht, die zum Zwecke des Ausgleichs fiir Eingriffe in Natur und Landschaft erworben wurden
(Ausgleichsflidchen).

Die Grundstiicke sind zwischen 1000 m? und 25.000 m? grol und liegen im Bereich der land- und
forstwirtschaftlichen Nutzung. Der Kéuferkreis derartiger Grundstiicke besteht iiberwiegend aus der
offentlichen Hand. Als Vergleichsobjekt wurden die Rahmenwerte aus der Land- und Forstwirtschaft bzw. der
jeweilige vergleichbare Bodenrichtwert herangezogen.

Die Untersuchung der Kaufpreise ergab, dass fiir Ausgleichsflichen in land- und forstwirtschaftlichen
Gebieten im Durchschnitt das

1,0 bis 1,9-fache (Mittelwert rund 1,4-fach)

von den vergleichbaren Rahmenwerten bzw. Bodenrichtwerten aus land- und forstwirtschaftlicher Nutzung
gezahlt wurden. Die einzelnen Kaufpreise sind dabei von unterschiedlichen Einflussfaktoren abhéngig.
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9.5

Umrechnungskoeffizienten fiir Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus

Anhand von Kaufvertragsauswertungen wurde der Einfluss der Grundstiicksgrole auf den Kaufpreis
untersucht. Der Auswertung wurden rd. 3.000 Kaufpreise aus den Jahren 2005 - 2010 zugrunde gelegt.

Die abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten sind fiir folgende Nutzungsarten anwendbar: Wohngebiete und
Dorfgebiete.

Keine Anwendung findet die Tabelle bei Bodenrichtwerten mit der Nutzungsangabe Mischgebiet, Kerngebiet,
Sondergebiet, Gewerbe- und Industriegebiet sowie in Innenstadtlagen. Bei stddtebaulichen Entwicklungs- und
Sanierungsbereichen mit besonderen Bodenrichtwerten (Anfangs- und Endwerte) sind die ermittelten Zu- und
Abschlédge ebenfalls nicht anzuwenden. Es konnte keine Abhingigkeit vom Bodenrichtwertniveau festgestellt
werden. Es wurden nur Grundstiicke mit regelmiBiger Grundstiicksform in die Auswertung einbezogen. Der
Grad der baulichen Ausnutzbarkeit (GRZ/GFZ) ist fiir diese Art der baulichen Nutzung nicht wert-
bestimmend.

Sonstige Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie z.B. die
Lage, der Zuschnitt, die Topographie oder der ErschlieBungszustand miissen gegebenenfalls zusitzlich
beriicksichtigt werden.

Bei den in der nachfolgenden Tabelle angegebenen Zu-/Abschligen beim Vergleich mit dem jeweiligen
Richtwertgrundstiick (Durchschnittswerte) der entsprechenden Richtwertzone handelt es sich um
Durchschnitts- bzw. Orientierungswerte. Abweichungen im Einzelfall sind moglich.

Die Anpassungsfaktoren beziehen sich auf die Grundstiicksgroe. Die Angaben zur mittleren Breite und zur
mittleren Tiefe der Grundstiicke erfolgen nachrichtlich und dienen lediglich der Orientierung.

Grundstiicksgrofie Zu-/Abschlag zum mittlere Breite mittlere Tiefe
(nachrichtlich) (nachrichtlich)

Bodenrichtwert i. M. [m] [m]

<200 m? + 15% 7 26

200 - 299 m? +10% 10 27
300 - 499 m? + 5% 17 28
500 - 699 m? 0% 20 30
700 - 799 m?2 -5% 22 36
800 - 899 m? -10% 23 40

Baugrundstiicke iiber 900 m? sowie iibertiefe Grundstiicke sind im Falle einer Bewertung in unterschiedliche
Grundstiicksqualitédten zu klassifizieren und gesondert zu bewerten.

Beispiel:
Zu bewerten ist ein Grundstiick mit einer Gro8e von rd. 230 m2. Das Grundstiick liegt in einer vergleich- baren
Lage mit einem regelméfBigen Zuschnitt (Grundstiicksbreite ca. 10 m, Grundstiickstiefe ca. 25 m)

Der malBigebliche Bodenrichtwert in Hohe von 240 €/m? hat folgende beschreibende Merkmale:
W (Wohnnutzung); I-Il Geschosse, Grundstiicksfliche rd. 500 m? - rd. 700 m?, erschlieBungs- und kanal-
anschlussbeitragsfrei.

Demnach ist aufgrund der GroBe des Bewertungsobjektes (230 m?) der Richtwert um rd. 10 % zu erhdhen.

Es ergibt sich ein Bodenwert des zu bewertenden Grundstiicks in Hoéhe von 264 €/m? oder rund 265 €/m?.
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9.6

9.6.1

9.6.2

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Liegenschaftszinssitze
Grundsiitze fiir die Ermittlung

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
marktiiblich verzinst wird. Er stellt ein Mal fiir die Rentabilitét eines in Immobilien angelegten Kapitals dar.

Die folgenden Liegenschaftszinssidtze wurden in Anlehnung an das Modell zur Ableitung von Liegenschafts-
zinssdtzen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW ermittelt. Die
vollstindige Modellbeschreibung kann im Internet auf der Seite www.boris.nrw.de unter der Rubrik
"Standardmodelle der AGVGA, Stand 07/2013" eingesehen werden.

Die Liegenschaftszinsséitze wurden aus den tatsdchlichen Kaufpreisen der Jahrgiinge 2014, 2015 und 2016 und
der ihnen entsprechenden Reinertrige (tatsdchlich gezahlte Mieten, die auf ihre Nachhaltigkeit gepriift
wurden; bei der Ermittlung der Bewirtschaftungskosten wurden die Angaben des Standardmodells der
AGVGA sowie sonstige Literaturangaben herangezogen) fiir gleichartige bebaute und genutzte Grundstiicke
abgeleitet. Hierbei wird in der Regel eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde gelegt. Bei gemischt
genutzten Gebduden, Geschifts- und Biirogebduden sowie Gewerbe- und Industriegebduden kann die
Gesamtnutzungsdauer objektbedingt abweichen.

Bei den angegebenen Liegenschaftszinssidtzen handelt es sich um Mittelwerte. In Einzelfdllen konnen
Abweichungen in den Eigenschaften eines Objektes (Lage, Ausstattung usw.) vom Durchschnitt auch
Abweichungen des angemessenen Liegenschaftszinssatzes zur Folge haben.

Detaillierte Angaben zu den Liegenschaftszinssiitzen des Berichtsjahres 2016

9.6.2.1 Angaben zu bebauten Grundstiicken (auler Wohnungseigentum und Mehrfamilienwohnhiuser)

Gebiudeart LZ |Anzahl (0] 0 (4] (4] (1) [7]
(vermietete Obj ekte) % Wohn-/ Kauf- Miete Bew. Rest- Gesamt-
Nutz- preis€/m?] €/m? |Kosten (%] nutzungs- |nutzungs-
fliche m? d. Roh- dauer dauer
ertrags) | (inJahren) | (in Jahren)
Einfamilienhiuser,
freistehend 2,6 24 141 2.130 6,72 25,2 44 30
Standardabweichung 0,5 44 689 1,41 6,3 16
Einfamilienhiuser,
Reihen- und 3.4 128 1.900 7,23 18,7 55
. 44 80
Doppelhauser
Standardabweichung 0,6 20 411 1,28 53 15
Zweifamilienhduser 3.1 17 172 1.453 6,09 26,8 37 30
Standardabweichung 0,5 43 426 1,1 6,0 12
Dreifamilienhiuser 3,9 A1 225 1.279 6,13 26,1 43 30
Standardabweichung 0,6 35 203 1,02 472 11
gemischt genutzte
Gebiude 54 31 603 1.060 6,81 23,5 41 30
Standardabweichung 0,9 463 315 1,46 3,7 14
Geschifts- und
Biirogebiiude 6,9 15 3.943 1.148 7,94 19,2 59 60
Standardabweichung 1,3 5.621 563 2,85 6,9 14
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

9.6.2.2 Mehrfamilienhiuser

LZ |Anzahl o (4] o (4] 0 (%)
% Wohn-/ Kauf- Miete Bew. Rest- Gesamt-
Nutz- preis€/m?| €/m? |Kosten (%| nutzungs- [nutzungs-
fliche m? d. Roh- dauer dauer

ertrags) | (inJahren) | (in Jahren)

Rhein-Sieg-Kreis

insgesamt 4,5 66 674 1.258 6,50 234 47 30
Standardabweichung 0,9 1.553 320 1,12 3,9 13
In der nachfolgenden Tabelle sind die o.a. Werte tlw. nach Stidten/Gemeinden aufgeteilt.
LZ |Anzahl () (0] () (4] (4] (4]
% Wohn-/ Kauf- Miete Bew. Rest- Gesamt-
Nutz- preis€/m?] €/m? |Kosten (%] nutzungs- |nutzungs-
flache m? d. Roh- dauer dauer
ertrags) | (inJahren) | (in Jahren)
Bad Honnef,
Konigswinter,
Niederkassel, Sankt 4,7 22 469 1.392 7,23 21,7 49 80
Augustin, Hennef
Standardabweichung 0,8 264 264 1,25 3,8 12
Windeck, Much,
Lohmar, Eitorf,
Neunkirchen- 51 264 1.094 6,07 22,3 55
. 9 80
Seelscheid,
Ruppichteroth
Standardabweichung 1,0 484 266 0,70 2,6 10
Siegburg 4,2 9 201 1.094 5,74 24,9 41 30
Standardabweichung 0,7 493 119 0,55 3,4 11
Troisdorf 4,9 9 649 1.215 6,47 25,4 39 30
Standardabweichung 1,0 497 355 1,21 4.7 13
Alfter, Bornheim,
Meckenheim,
Rheinbach, Swisttal, 4,0 17 1174 1.279 6,20 24,3 46 80
Wachtberg
Standardabweichung 0,7 3.011 256 0,79 3,7 16
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

9.6.2.3 Wohnungseigentum

Wohnungseigentum in Gebiuden bis einschlieBlich 4 Geschosse

LZ |Anzahl %] (4] %] (4] () (%)
% Wohn-/ Kauf- Miete Bew. Rest- Gesamt-
Nutz- preis€/m?| €/m? |Kosten (%| nutzungs- [nutzungs-
fliche m? d. Roh- dauer dauer

ertrags) | (inJahren) | (in Jahren)

Rhein-Sieg-Krels -, ¢ 75 | 1660 | 734 | 216 | 57
insgesamt

305 80

Standardabweichung 0,6 23 548 4,21 6,8 15

Die vorstehenden Angaben beziehen sich auf den Mittelwert von Wohnungseigentumsverkaufen
aus der Kategorie in Gebduden bis einschlieBlich vier Geschosse.

In der nachfolgenden Tabelle sind die o.a. Werte in die Baujahrsklassen aus den Angaben zu
Wohnungseigentum (siehe ab Ziffer 7.1.4 "Durchschnittswerte von Wohnungseigentum") aufgeteilt.

L.Z |Anzahl o (%) 0 (%) 0 (%)
% Wohn-/ Kauf- Miete Bew. Rest- Gesamt-
Nutz- preis€/m?| €/m? |Kosten (%| nutzungs- [nutzungs-
fliche m? d. Roh- dauer dauer
ertrags) (in Jahren) | (in Jahren)
Baujahr bis 1989 39 72 1.347 7,82 25,9 42
\] ) 108 80
Standardabweichung 0,6 22 397 441 6,6 11
Baujahr 1990 bis 1999 71 1.567 6,76 21,0 60
j 3,8 134 80
Standardabweichung 0,6 22 299 0,85 5.4 3
Baujahr 2000 bis 2009 3,6 17 80 1.986 8,48 18,6 68 30
Standardabweichung 0,6 23 331 1,08 5,0 4
Baujahr ab 2010 5 89 2.547 8,64 14,3 80
) 3a 46 80
Standardabweichung 0,6 24 493 0,80 2,8 1
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Wohnungseigentum in Gebiduden ab 5 Geschossen (GroBwohnanlagen)

LZ |Anzahl (4] (4] (4] (4] (] (%)
% Wohn-/ Kauf- Miete Bew. Rest- Gesamt-
Nutz- preis€/m?| €/m? |Kosten (%| nutzungs- [nutzungs-
fliche m? d. Roh- dauer dauer

ertrags) | (inJahren) | (in Jahren)

Rhein-Sieg-Kreis

. 6,8 57 776 6,50 29,5 40
insgesamt

70
Standardabweichung 1,3 17 223 0,90 6,3 8

80

Entgegen des sonstigen Trends im Rhein-Sieg-Kreis hat sich der Liegenschaftszinssatz gegeniiber
dem Vorjahr deutlich erhoht. Der Grund fiir diese Abweichung ist aus dem zugrundeliegenden
Datenmaterial nicht erkennbar.

9.6.3 Liegenschaftszinssitze einzelner Berichtszeitraume

9.6.3.1 Liegenschaftszinssitze einzelner Berichtszeitraume (auer Wohnungseigentum und Mehr-

familienwohnh&user)
Berichtszeitraum

Gebaudeart (vermietete Objekte) 2012 2013 2014 2015 2016

%0 Yo %0 Yo %o
freistehende Einfamilienhiuser 3,9 3,8 3,2 2,9 2,6
Reihen- und Doppelhiiuser 4,0 4,0 4,1 3,6 3,4
Zweifamilienhiuser 4.4 43 4,1 3,7 3,1
Dreifamilienhéiuser 49 4,6 4,2 4,0 3,9
Gemischt genutzte Gebiude 6,1 6,2 6,3 5,9 5,4
Geschiifts- und Biirogebiude (7,0) (7,0) 7,6 7,6 6,9
Gewerbe und Industrie (8,0) (8,0) (8,0) (8,0) (8,0)

() = statistisch nicht gesichert
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

9.6.3.2 Mehrfamilienwohnhiiuser

Berichtszeitraum
2012 2013 2014 2015 | 2016
%o %o Yo %o %o
Rhein-Sieg-Kreis insgesamt 5,2 5,1 5,0 4,7 4,5

In der nachfolgenden Tabelle sind die o.a. Werte tlw. nach Stidten/Gemeinden aufgeteilt.

Berichtszeitraum
2012 2013 2014 2015 2016

Y %o Y %o Y
Bad Honnef, Konigswinter, Niederkassel, 5,0 4,7
Sankt Augustin, Hennef
Windeck, Much, Lohmar, Eitorf, Neunkirchen- 5,5 5,1
Seelscheid, Ruppichteroth
Siegburg 43 4,2
Troisdorf 4,7 4,9
Alfter, Bornheim, Meckenheim, Rheinbach, 40
Swisttal, Wachtberg ’
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

9.6.3.3 Wohnungseigentum

Wohnungseigentum in Gebiduden bis einschlieBlich 4 Geschosse

Berichtszeitraum
2012 2013 2014 2015 2016
% % % % %
Rhein-Sieg-Kreis insgesamt 4,6 4,6 4,1 4,0 3,8

In der nachfolgenden Tabelle sind die o.a. Werte in die Baujahrsklassen aus den Angaben zu
Wohnungseigentum (siehe ab Ziffer 7.1.4 "Durchschnittswerte von Wohnungseigentum") aufgeteilt.

Berichtszeitraum
2012 2013 2014 2015 2016
% %o % %o %
Baujahr bis 1989 42 3,9
Baujahr 1990 bis 1999 42 3,8
Baujahr 2000 bis 2009 4,1 3,6
Baujahr ab 2010 3,5 3,5

Wohnungseigentum in Gebauden ab 5 Geschossen (GroSwohnanlagen)

Berichtszeitraum
2012 2013 2014 2015 2016
% % % % %
Rhein-Sieg-Kreis insgesamt 6,1 5,5 5,5 5,4 6,8
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9.7

9.7.1

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Ertragsfaktoren

Die Ertragsfaktoren geben das Verhiltnis vom Kaufpreis zum Rohertrag, ermittelt aus Nettokaltmieten,
wieder.

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Mittelwerte, die im Hinblick auf Lage, Ausstattung usw.
durch Zu- oder Abschlédge anzupassen sind.

Bei der Berechnung mittels Rohertragsfaktor kommt man zu einem iiberschligigen Gesamtwert fiir
Grundstiick und Gebidude. Diese vereinfachte Rechnung ersetzt keine Verkehrswertermittlung im Sinne des
§ 194 des Baugesetzbuches.

Ertragsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke (auBler Wohnungseigentum, Ein- und Mehrfamilien-
wohnhéuser)

Berichtszeitraum
Gebiudeart (vermietete Objekte) 2012 2013 2014 2015 2016
Zweifamilienhduser 17 17 17 17,3 19,1
Standardabweichung 3,7 2,5 3,0 3,1 34
Dreifamilienhéuser 14 15 16 16,2 16,6
Standardabweichung 1,8 2,9 2,6 2,0 2,3
Gemischt genutzte Gebaude 11 12 12 11,8 12,5
Standardabweichung 1,7 1,5 4,1 2,9 2,5
Geschiifts- und Biirogebiude (13) (13) (10) 9,8 11,4
Standardabweichung 2,3 2,9
Gewerbe und Industrie (10) (10) (10) (10) (10)

() = statistisch nicht gesichert
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9.7.2 Ertragsfaktoren fiir Mehrfamilienwohnhiuser

Berichtszeitraum
2012 2013 2014 2015 2016

Rhein-Sieg-Kreis insgesamt 14 15 14 14,8 15,4
Standardabweichung 2,3 2,2 2,4 2,2 2,6

In der nachfolgenden Tabelle sind die o.a. Werte tlw. nach Stidten/Gemeinden aufgeteilt.

Berichtszeitraum
2012 2013 2014 2015 2016
Bad Honnef, Konigswinter, Niederkassel, 15.1 15.5
Sankt Augustin, Hennef ’ ’
Standardabweichung 2,2 2,8
Windeck, Much, Lohmar, Eitorf, Neunkirchen- 13.6 14.8
Seelscheid, Ruppichteroth ’ ’
Standardabweichung 3,1 2,8
Siegburg 15,7 15,9
Standardabweichung 1,2 1,2
Troisdorf 14,5 14,4
Standardabweichung 1,8 2,1
Alfter, Bornheim, Meckenheim, Rheinbach, 15.8
Swisttal, Wachtberg
Standardabweichung 3.2

() = statistisch nicht gesichert
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9.7.3 Ertragsfaktoren fiir Wohnungseigentum

Berichtszeitraum
2012 2013 2014 2015 2016

Wohnungseigentum in Gebiduden
bis 4 Geschosse alle Baujahre
Standardabweichung 2,6 3,6 3,8 7,2 4,6

17 17 18 18,0 18,3

In der nachfolgenden Tabelle sind die o.a. Werte in die Baujahrsklassen aus den Angaben zu
Wohnungseigentum (siehe ab Ziffer 7.1.4 "Durchschnittswerte von Wohnungseigentum") aufgeteilt.

Berichtszeitraum
2012 2013 2014 2015 2016

Wohnungseigentum in Gebauden
bis 4 Geschosse, Baujahr bis 1989
Standardabweichung 2,7 29 34

Wohnungseigentum in Gebiduden

16 15,0 15,8

18 19,0 18,4
bis 4 Geschosse, Baujahr 1990 bis 1999
Standardabweichung 3,5 10,1 3,0
Wohnungseigentum in Gebauden 19 18.9 202

bis 4 Geschosse, Baujahr 2000 bis 2009
Standardabweichung 2,2 2,5 34
Wohnungseigentum in Gebiduden

bis 4 Geschosse, Baujahr ab 2010
Standardabweichung 2,6 3,1 6,4

() = statistisch nicht gesichert

23 21,9 23,3

Berichtszeitraum
2012 2013 2014 2015 2016

Wohnungseigentum in Gebauden

12 1 12 12
ab 5 Geschosse 3 5 9,6

Standardabweichung 2,6 3,5 1,6 2,1 2,1
() = statistisch nicht gesichert
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9.8

9.8.1

Sachwertfaktoren fiir Wohnbaugrundstiicke
Grundsiitze fiir die Ermittlung

Nach § 14 der ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Der Gutachterausschuss hat fiir die Anwendung des Sachwertverfahrens durch Kaufpreisanalysen in 19
kreisangehorigen Stiddten/Gemeinden Faktoren fiir Sachwertobjekte in Abhédngigkeit von der Hohe des
vorldufigen Sachwertes, der Geb#dudeart und des Bodenwertniveaus ermittelt (n = Anzahl der jeweils
ausgewerteten Kaufvertrige). Dabei wurden den Kaufpreisen die vorldufigen Sachwerte gegeniibergestellt, die
nach den gleichen Grundsitzen ermittelt wurden, die bei der Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert
bebauter Grundstiicke durch den Gutachterausschuss angewandt werden. Bei dem in den einzelnen Tabellen
angegebenen R? handelt es sich um eine Kennziffer zur Qualititsabschitzung einer Regressionsfunktion
(Bestimmtheitsmal3). Es driickt aus, wie gut sich die Regressionsfunktion an die beobachteten Daten anpasst.
Der Wertebereich fiir das BestimmtheitsmaB liegt zwischen O und 1. Je niher das Bestimmheitsma8 an 1 liegt,
desto groBer ist der Anteil der erklidrten Streuung an der Gesamtheit. In den angegebenen Auswertungen
beschreibt das Modell die Daten recht gut.

Eventuelle Baumingel und Bauschidden konnten bei diesen Auswertungen nicht untersucht werden und
blieben somit unberiicksichtigt.

Die Anpassungsfaktoren wurden in Anlehnung an das Sachwertmodell der AGVGA.NRW zur Ableitung von
Sachwertfaktoren in NRW (Stand Juni 2016) ermittelt:

e Bruttogrundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02

® Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) in €/m2? BGF

® Regionalfaktoren (Korrekturfaktoren fiir Land und Ortsgrofie) wurden nicht verwendet.

® Baunebenkosten (inkl. Ver- und Entsorgungsanlagen) sind bereits in den NHK 2010 enthalten;
fiir Auenanlagen wurden 6 % - 8 % zugrunde gelegt.

® Lineare Alterswertminderung

® Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebiduden verdffentlicht vom Statistischen Bundesamt (Destatis)
(Schrift "Preisindizes fiir die Bauwirtschaft")

® Es wurden Gesamtnutzungsdauern je nach Ausstattung und Alter der Gebdude von 70 - 90 Jahren
in Ansatz gebracht (massive Bauweise). Fiir Gebdude in Leicht - bzw. Fertigbauweise (freistehende
Ein- und Zweifamilienhiduser) werden 60 Jahre zugrunde gelegt (s. Seite 103).

® Es wurden nur Gebidude mit einem Baujahr ab 1955 beriicksichtigt.

® Bei der Bodenwertermittlung wurde der entsprechend zugeordnete Bodenrichtwert unter Beriicksichtigung
der Umrechnungskoeffizienten fiir Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus (siehe Ziffer 9.5)
herangezogen.

Weitere Ausfiihrungen sind im Internet auf der Seite www.boris.nrw.de unter der Rubrik "Standardmodelle
der AGVGA.NRW" zu finden.
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9.8.2 Ermittlung von Sachwertfaktoren fiir

freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser

Auswertungen aus den Jahren 2015 und 2016 (NHK 2010)
in Abhéngigkeit von den Bodenwerten

Bodenwertniveau
30 €/m? bis 150 €/m? 151 €/m? bis 200 €/m? 201 €/m? bis 320 €/m?
vorlaufiger n=177 n =128 n =225
Sachwert R2=10,59 R2=10,74 R?2=10,63
bis
100.000 € 1,27
125.000 € 1,15
150.000 € 1,06 1,32
175.000 € 1,00 1,24 1,37
200.000 € 0,95 1,17 1,29
225.000 € 0,92 1,12 1,22
250.000 € 0,39 1,08 1,17
275.000 € 0,87 1,04 1,12
300.000 € 0,85 1,02 1,09
325.000 € 0,83 0,99 1,05
350.000 € 0,82 0,97 1,03
375.000 € 0,81 0,96 1,01
400.000 € 0,80 0,94 0,99
425.000 € 0,79 0,93 0,97
450.000 € 0,91 0,95
475.000 € 0,90 0,94
500.000 € 0,39 0,93
525.000 € 0,91
550.000 € 0,90
Einflussgroe Mittelwert Standard- Mittelwert Standard- Mittelwert Standard-
abweichung abweichung abweichung
Vorldufiger Sachwert 240.000 € 88.000 € 300.000 € 100.000 € 310.000 € 88.000 €
Bodenwertanteil am 27 % 12 % 39 % 14 % 44 % 14 %
vorldufigen Sachwert
Bodenwert 95 €/m? 35 €/m? 180 €/m? 15 €/m? 240 €/m? 25 €/m?
Restnutzungsdauer 45 Jahre 15 Jahre 45 Jahre 15 Jahre 45 Jahre 20 Jahre

Die Bruttogrundflidchen der ausgewerteten Objekte bewegen sich in einer Spanne von 120 m? - 630 m2.

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Durchschnittswerte. Je nach Lage und Beschaffenheit des
Objektes sind Abweichungen méglich. Die statistischen Angaben wurden sachverstindig gerundet.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Doppelhaushiilften/Reihenendhiuser

Auswertungen aus den Jahren 2015 und 2016 (NHK 2010)
in Abhiingigkeit von den Bodenwerten

Bodenwertniveau
130 €/m? bis 210 €/m? 211 €/m? bis 320 €/m?
vorliufiger n =104 n =195
Sachwert R2=0,62 R2=0,65
bis
125.000 € 1,35
150.000 € 1,26 1,45
175.000 € 1,19 1,36
200.000 € 1,14 1,29
225.000 € 1,10 1,24
250.000 € 1,07 1,20
275.000 € 1,05 1,16
300.000 € 1,03 1,14
325.000 € 1,01 1,11
350.000 € 0,99 1,09
375.000 € 0,98 1,07
400.000 € 1,06
Einflussgrofie Mittelwert ) Stan‘dard— Mittelwert . Stagdard-
abweichung abweichung
Vorldufiger Sachwert 225.000 € 60.000 € 235.000 € 60.000 €
Bod?n\yertantell am 34 % 4% 35 % 2%
vorldufigen Sachwert
Bodenwert 180 €/m? 25 €/m? 250 €/m? 30 €/m?
Restnutzungsdauer 50 Jahre 15 Jahre 50 Jahre 15 Jahre

Die Bruttogrundflidchen der ausgewerteten Objekte bewegen sich in einer Spanne von 125 m? - 435 m2.

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Durchschnittswerte. Je nach Lage und Beschaffenheit des

Objektes sind Abweichungen méglich. Die statistischen Angaben wurden sachverstindig gerundet.
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Reihenmittelhéuser

Auswertungen aus den Jahren 2015 und 2016 (NHK 2010)
in Abhéngigkeit von den Bodenwerten

Bodenwertniveau
180 €/m? bis 230 €/m? 231 €/m? bis 320 €/m?
vorliufiger n=>55 n=_83
Sachwert R2=0,53 Rz =047
bis
125.000 € 1,53
150.000 € 1,39 1,56
175.000 € 1,28 1,43
200.000 € 1,20 1,33
225.000 € 1,14 1,25
250.000 € 1,09 1,19
275.000 € 1,05 1,14
300.000 € 1,10
EinflussgroBe Mittelwert ) Standard- Mittelwert . Standard-
abweichung abweichung
Vorldufiger Sachwert 180.000 € 50.000 € 185.000 € 45.000 €
Bod'f.:nv.vertantell am 30 % 9% 3% 10 %
vorldufigen Sachwert
Bodenwert 215 €/m? 10 €/m? 265 €/m? 25 €/m?
Restnutzungsdauer 45 Jahre 10 Jahre 50 Jahre 15 Jahre

Die Bruttogrundflichen der ausgewerteten Objekte bewegen sich in einer Spanne von 120 m? - 400 m2.

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Durchschnittswerte. Je nach Lage und Beschaffenheit des
Objektes sind Abweichungen moglich. Die statistischen Angaben wurden sachverstindig gerundet.
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Gebiaude in Leicht - bzw. Fertighauweise (freistehende Ein- und Zweifamilienhiiuser)

Auswertungen aus den Jahren 2015 und 2016 (NHK 2010)
ohne Abhiingigkeit von Bodenwerten
(Durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren)

Bodenwertniveau
30 €/m?2 bis 270 €/m?
vorliufiger n=70
Sachwert R2=0,70
bis
125.000 € 1,00
150.000 € 1,00
175.000 € 0,99
200.000 € 0,99
225.000 € 0,99
250.000 € 0,99
275.000 € 0,98
300.000 € 0,98
325.000 € 0,98
350.000 € 0,98
Einflussgrofe Mittelwert Standardabweichung
Vorldufiger Sachwert 230.000 € 65.000 €
Bod'f.:nv.vertantell am 7% 13 %
vorldufigen Sachwert
Bodenwert 150 €/m? 60 €/m?
Restnutzungsdauer 35 Jahre 10 Jahre

Die Bruttogrundflidchen der ausgewerteten Objekte bewegen sich in einer Spanne von 140 m2 - 430 m2.

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Durchschnittswerte. Je nach Lage und Beschaffenheit des
Objektes sind Abweichungen moglich. Die statistischen Angaben wurden sachverstindig gerundet.
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9.9

Sachwertfaktoren fiir Erbbaurechte

In der Wertermittlung sind das Erbbaurecht und das Erbbaugrundstiick selbstindig zu betrachten. Aufgrund
der Neufassung der Wertermittlungsrichtlinien (WertR) haben sich hierbei Anderungen in der Wertermittlung
von Erbbaurechten gegeniiber dem bisherigen Verfahren ergeben.

Analog zu der Bewertung von unbelasteten Grundstiicken sollte der Wert von Erbbaurechten und Erbbau-
grundstiicken primir mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens bestimmt werden. In den Fillen, in denen keine
geeigneten Vergleichspreise zur Verfiigung stehen, muss auf die finanzmathematische Methode nach Nr.
4.3.2.2 WertR 2006 als Bewertungsmodell zuriickgegriffen werden.

Bei diesem Bewertungsmodell wird davon ausgegangen, dass der Wert des Erbbaurechts aus einem
Bodenwertanteil und einem Gebdudewertanteil besteht. Dariiber hinaus ist, dhnlich wie beim Sachwert-
verfahren, ein Sachwertfaktor zu beriicksichtigen, der die rtlichen Besonderheiten in Bezug auf Erbbaurechte
im Grundstiicksverkehr beriicksichtigt.

Aus diesem Grund wurden Sachwertfaktoren fiir Erbbaurechte mit Hilfe von geeigneten Kaufpreisen aus der
Kaufpreissammlung abgeleitet. Hierbei wurden nur Vertrige ausgewertet, die ab 2015 und im gewdhnlichen
Geschiftverkehr entstanden sind. Insgesamt entsprachen 93 Kauffille den Anforderungen und konnten somit
in der Auswertung verwendet werden.

Durch die Geschiftsstelle wurden bei der Auswertung folgende Modellparameter beriicksichtigt:

° Gebidudewert von Einfamilien-, Doppel-, Reihenend- und Reihenmittelhdusern (in Anlehnung an das
neue Sachwertmodell zur Ableitung von Sachwertfaktoren in NRW ermittelt - siehe Ziffer 9.8.1)

b Bodenwertanteil des Erbbaurechts*, berechnet durch:

- Verzinsungsbetrag des Bodenwertes (Liegenschaftszinssatz)

- Bodenwert ermittelt (erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei) aus
Bodenrichtwerten unter Beriicksichtigung der Umrechnungskoeffizienten fiir Grundstiicke
des individuellen Wohnungsbaus (s. Ziffer 9.5) zum Wertermittlungsstichtag
(Vertragsabschluss)

- vertraglich zu erzielender Erbbauzinssatz

- Restlaufzeit des Erbbaurechtes (Restlaufzeit der ausgewerteten Vertréige lidnger als die
Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebdude)

Als durchschnittlicher Erbbauzinssatz im Rhein-Sieg-Kreis wurde ein Zinssatz von 1,6 % ermittelt (Mittel aus
Alt- und Neuvertrigen). Die Hohe des Zinssatzes muss an die Besonderheiten des jeweiligen Erbbau-
rechtsvertrages angepasst werden. Bei der Neubestellung von Erbbaurechten wird in der Regel von einem
Erbbauzinssatz von 4,0 % ausgegangen. Dieser Wertansatz wird gestiitzt durch vorliegende Kaufvertrags-
urkunden.

* Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts berechnet sich aus der Differenz des Verzinsungsbetrags des
Bodenwertes mit dem vertraglich zu erzielenden Erbbauzins, multipliziert mit dem Vervielféltiger aus
Restvertragslaufzeit und Liegenschaftszinssatz.
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Sachwertfaktoren fiir Erbbaurechte

Auswertungen aus den Jahren 2015 und 2016 (NHK 2010)
ohne Abhiingigkeit von Bodenwerten

Bodenwertniveau
30 €/m?2 bis 290 €/m?
finanz- n=93
mathematischer R2=0,31
Wert des
Erbbaurechtes

100.000 € 1,12

125.000 € 1,08

150.000 € 1,03

175.000 € 0,99

200.000 € 0,95

225.000 € 0,91

250.000 € 0,87

275.000 € 0,83

300.000 € 0,78

325.000 € 0,74

Einflussgrofe Mittelwert Standardabweichung

Vor.léiuﬁger finanzmathe- 220.000 € 75.000 €
matischer Wert
Bodenwertanteil des
Erbl.).au.rechte.s am % 94 %
vorlédufigen finanzmathe-
matischen Wert
Restnutzungsdauer 40 Jahre 25 Jahre

Die Bruttogrundflidchen der ausgewerteten Objekte bewegen sich in einer Spanne von 120 m?2 - 550 m2.

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Durchschnittswerte. Je nach Lage und Beschaffenheit des
Objektes sind Abweichungen méglich. Die statistischen Angaben wurden sachverstindig gerundet.

Grundstiicksmarktbericht 2017 Seite 105 von 108



Siegburg, den 28.03.2017

Der Vorsitzende
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10.

10.1

Anlagen

Anschriften benachbarter Gutachterausschiisse

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Telefon: 0211-475-2640
Land Nordrhein-Westfalen oga@brd.nrw.de

Cecilienallee 2

40474 Diisseldorf

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Telefon: 02651-9582-0
Bereich Osteifel-Hunsriick gutachterausschuss @mayen.de

Am Wasserturm 5a

56727 Mayen

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Telefon: 02742-701-0
Bereich des Landkreises Altenkirchen katasteramt.wissen @lvermgeo.rlp.de

SchlofBstr. 8

57537 Wissen

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Telefon: 0228-77-2955
Bundesstadt Bonn gutachterausschuss @bonn.de

Berliner Platz 2

53111 Bonn

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Telefon: 02251-15-347
Kreis Euskirchen gutachterausschuss @kreis-euskirchen.de

Jiilicher Ring 32

53879 Euskirchen

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Telefon: 02261-88-6230
Oberbergischen-Kreis gutachterausschuss @obk.de

Moltkestr. 42
51643 Gummersbach

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Telefon: 02202-13-2636
Rheinisch-Bergischen-Kreis gutachterausschuss @rbk-online.de
Am Riibezahlwald 7

51469 Bergisch-Gladbach

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Telefon: 02271-83-16231
Rhein-Erft-Kreis gutachterausschuss @rhein-erft-kreis.de
Willy-Brandt-Platz 1

50126 Bergheim
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Telefon: 0221-221-23017
Stadt Koln gutachterausschuss @stadt-koeln.de
Willy-Brandt-Platz 2

50679 Koln

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Telefon: 02631-986-00
Bereich Westerwald-Taunus

Jahnstr. 5 gutachterausschuss @ westerburg.de

56457 Westerburg

10.2  Sonstige Anschriften

Industrie- und Handelskammer Bonn/Rhein-Sieg Telefon: 0228-2284-0
Bonner Talweg 17 info@bonn.ihk.de

53113 Bonn www.ihk-bonn.de

Industrie- und Handelskammer zu Koln Telefon: 0221-1640-0
Unter Sachsenhausen 10-26 service @koeln.ihk.de

50667 Koln www.ihk-koeln.de
Landwirtschaftskammer NRW Telefon: 0251-2376-0
Nevinghoff 40 poststelle-muenster @lwk.nrw.de

48147 Miinster www.landwirtschaftskammer.de
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