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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn - Grundstlicksmarktbericht 2011

Allgemeine Angaben

Die Bundesstadt Bonn

Die kreisfreie Universitatsstadt Bonn gehért zum Regierungsbezirk KéIn und liegt im sidlichen
Teil des Landes Nordrhein-Westfalen. Das im Osten vom Siebengebirge und im Westen vom
Hoéhenzug des Kottenforstes begrenzte Stadtgebiet erstreckt sich beiderseits des Rheins. Es
gliedert sich in vier Stadtbezirke (Bonn, Bad Godesberg, Beuel und Hardtberg). Das Stadtgebiet
ist Uberwiegend umgeben vom Rhein-Sieg-Kreis, im Siiden grenzt es an den Kreis Ahrweiler
(Rheinland-Pfalz).

Die ehemalige Bundeshauptstadt tragt seit dem Berlin/Bonn-Beschluss im Jahre 1991 die offi-
zielle Bezeichnung “Bundesstadt‘. Sechs Bundesministerien haben weiterhin ihren ersten
Dienstsitz in Bonn, und Uber 20 Bundesbehdrden - darunter Bundesrechnungshof und Bundes-
kartellamt - sind seit 1991 hierher umgezogen. Ab 1996 ist Bonn als Standort von nunmehr 19
Einrichtungen der Vereinten Nationen einzige UN-Stadt Deutschlands.

Neben ihrer nach wie vor politischen Bedeutung und ihrem Ruf als Universitatsstadt mit rd.
28.000 Studenten gewinnt die Stadt Bonn zunehmend als internationaler Wirtschafts-, Wissen-
schafts- und Kongressstandort an Beachtung. Beispielhaft hierfiir sei die Stiftung CAESAR
(Center of Advanced European Studies and Research) genannt.

Dariliber hinaus entwickelte sich Bonn in den letzten Jahren sowohl zur Kunst- und Kulturstadt
als auch zu einem bedeutenden Dienstleistungszentrum (z. B. Telekommunikation, Post, Ban-
ken, Medizin).

Die Einwohnerzahl weist seit Jahren eine steigende Tendenz auf und betragt gegenwartig rd.
317.600 (Stand 30.06.2010). In den 20 Jahren seit dem Berlin/Bonn-Beschluss entspricht dies
einer Steigerung von rd. 4,3 %. Die Einwohnerzahl verteilt sich auf das Stadtgebiet wie folgt:

Stadtbezirk Stadtbezirk Stadtbezirk Stadtbezirk Hardt-
Bonn Bad Godesberg Beuel berg

rd. 147.140 rd. 72.000 rd. 66.500 rd. 32.000

Quelle: Statistischer Informationsdienst der Bundesstadt Bonn

Das Stadtgebiet umfasst eine Flache von rd. 14.120 ha; davon sind rd. 4.690 ha dem bebauten
Bereich (ohne Verkehrsflachen) zuzurechnen, rd. 7.000 ha dienen als Grin-, Agrar- und Wald-
flache. Der bebaute Bereich teilt sich wie folgt auf:

Stadtbezirk Stadtbezirk Stadtbezirk Stadtbezirk Hardt-
Bonn Bad Godesberg Beuel berg

rd. 1.964 ha rd. 1.174 ha rd. 1.035 ha rd. 517 ha

L Quelle: Statistischer Informationsdienst der Bundesstadt Bonn

Die verkehrliche Infrastruktur der Bundesstadt ist leistungsfahig; dartiber hinaus bestehen sehr
gute Anbindungen an das internationale Verkehrsnetz.

Der sich auch weiterhin vollziehende Strukturwandel in der Region hat nicht zu einer Entlastung
des Wohnungsmarktes in der Bundesstadt gefiihrt; die Entwicklungspotenziale im Stadtgebiet
sind auf Grund der Insellage zwischen den benachbarten Landkreisen begrenzt.
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Ubersichtsplan der Bundesstadt Bonn




3

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn - Grundstlicksmarktbericht 2011

1. Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

Kauffélle: Mit 3.457 registrierten, notariell beurkundeten Kauffallen bewegten sich die Fallzahlen
im Jahre 2010 zahlenmafig Gber dem Vorjahresniveau (3.404). Mit insgesamt 53 Fallen mehr
(+ 1,6 %) hat sich die Belebung des Bonner Grundstiicksmarktes weiter fortgesetzt.

Der Blick auf die Fallzahlen in den drei Marktsegmenten Unbebaute Grundstiicke, Bebaute
Grundsticke sowie Wohnungs- und Teileigentum zeigt, dass die Belebung des Marktes den
beiden Marktsegmenten Wohnungs- und Teileigentum (+ 1,7 %) und den Bebauten
Grundsticken- wohn-, gemischt- und gewerblich genutzt — (+ 3,3 %) zuzuschreiben war, wéh-
rend das Segment Unbebaute Grundstiicke weiterhin ricklaufig tendierte (- 10 %).

Die dem Gutachterausschuss in 2010 gemeldete Anzahl von 69 Zwangsversteigerungsfallen
hat im Vergleich zu 2009 zugenommen (+7,8 %). Auffallig ist, dass die Zahl der zugeleiteten
Erbbaurechte mit 18 Fallen (+ 29 %) einen deutlichen Zuwachs erfahren hat.

Geldumsétze: Die Geldumsatze stellten sich in 2010 in den einzelnen Marktsegmenten und
deren Teilmarkten wie folgt dar: Bei den Unbebauten Grundstiicken spiegelt sich der ricklau-
fige Trend bei den Fallzahlen auch im ricklaufigen Umsatz wider (- 15 %). Die gestiegenen
Kauffallzahlen bei den beiden Gbrigen Marktsegmenten fuhrte auch zu Umsatzsteigerungen: bei
Wohnungs- und Teileigentum bedeutete dies ein Umsatzplus von rd. 10 Mio € (+ 4,4 %), und
bei den bebauten Grundstiicken - wohn-, gemischt- und gewerblich genutzt — ein Zuwachs
von rd. 71 Mio €, was einer Steigerung des Geldumsatzes um rd. 19 % entsprach.

1.1 Unbebaute Grundstiicke

Kauffalle: Mit 323 Kauffallen im Jahre 2010 verringerte sich die Anzahl der gehandelten unbe-
bauten Grundsticke im Vergleich zum Vorjahr insgesamt um 36 Félle. Dabei ist aufféllig, dass
wie im Vorjahr diese ruckldufige Entwicklung mit 46 Fallen gréRtenteils den Baulandflédchen
(baureifes Land) zuzuschreiben ist. Auch bei den beiden unbebauten Teilméarkten (Rohbauland
und Bauerwartungsland) waren geringere Fallzahlen festzustellen. Die Gbrigen Teilmérkte ha-
ben dagegen zugelegt, wobei fir den Teilmarkt begunstigte Flache mit 11 Féllen (rd. 68 %) den
héchsten Zuwachs festgestellt wurde.

Flachenumsatz: Hinsichtlich des Flachenumsatzes ist festzuhalten, dass der Gesamtumsatz um
22 % niedriger ausgefallen ist als zum Vorjahr. Bei Betrachtung der Teilmérkte ist besonders
auffallig, dass trotz geringerer Fallzahlen der Teilmarkt baureifes Land beim Fldchenumsatz um
14 % zulegte. Bei den Flachenumsatzen fur reines Agrarland ist dagegen ein deutlicher Rick-
gang von 16,5 ha in 2009 auf nun 4,8 ha im Jahre 2010 registriert worden.

Geldumsatz: Insgesamt hat sich der Geldumsatz von 94,1 Mio € im Jahre 2009 um 15 % auf
79,6 Mio € im Jahre 2010 verringert. Die detaillierte Betrachtung des Geldumsatzes zeigt, dass
dabei in allen Teilmérkten gleichermalen eine riickldufige Entwicklung beim Geldumsatz fest-
zustellen ist.

Preisniveau: Die durchschnittliche Preisentwicklung bei baureifem Land stellt sich im Bonner
Stadtgebiet wie folgt dar: Wahrend bei baureifem Land fir eine Ein- und Zweifamilienhausbe-
bauung eine Steigerung von 3 % und bei Grundstiicken fir geplante Wohnungs- und Teileigen-
tumsobjekte eine Steigerung von 2 % festgestellt wurde, ist das Preisniveau fir eine Mehrfami-
lienhaus- oder gemischte Nutzung sowie fiir eine Gewerbe- und Industrienutzung gegeniber
dem Jahre 2009 stabil geblieben (+/- 0 %).
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1.2 Bebaute Grundstiicke (wohn-, gemischt und gewerblich genutzt)

Kauffélle: Fir das Marktsegment der bebauten Grundsticke (wohn-, gemischt- und gewerblich
genutzt) ist nach einer ricklaufigen Entwicklung im Jahre 2009 mit 1057 registrierten Féllen im
Jahre 2010 wieder eine Steigerung festzustellen (+ 3,3 %). Allerdings konnte das langjahrige
Mittel der Jahre 2003 bis 2009 (1.070) noch nicht ganz erreicht werden.

Bei Betrachtung der einzelnen Teilmérkte dieses Segmentes féllt auf, dass mit 709 Fallen bei
den Ein- und Zweifamilienhdusern nahezu das Niveau des vergangenen Jahres erreicht worden
ist. Dagegen hat es bei den Mehrfamilienhaus- und Mischobjekten eine Steigerung von rd. 9 %
und bei den Buro- Verwaltungs- und Geschéftsobjekten von rd. 22 % gegeben. Lediglich bei
den Gewerbe- und Industrieobjekten ist ein Rickgang der Fallzahlen um ca. 21 % zu verzeich-
nen.

Flachenumsatz: Der Abwartstrend der vergangenen Jahre (2006 — 2009) konnte im vergange-
nen Jahr gestoppt und mit 65,8 ha wieder eine Steigerung von rd.12 % verzeichnet werden. Bis
auf den Teilmarkt der Buro- Verwaltungs- und Geschéftsobjekten konnte bei allen anderen Teil-
segmenten eine Steigerung des Flachenumsatzes registriert werden, wobei bei den Ein- und
Zweifamilienhausobjekten mit rd. 8,6 % und bei der Mehrfamilienhaus- Mischnutzung mit rd.23
% die héchsten Zuwachse verzeichnet wurden.

Geldumsatz: Beim Geldumsatz der Bebauten Grundstiicke ist insgesamt mit 19 % eine deutli-
che Steigerung zum Vorjahr festzustellen. Aufféllig ist, dass sich dabei der Geldumsatz bei den
Biro- Verwaltungs- und Geschaftsobjekten mit rd. 107 Mio € zum Vorjahr mehr als verdoppelt
hat. Auch die Mehrfamilienhaus- und Mischobjekte haben mit 122 Mio € (+11 %) Umsatz eine
deutliche Steigerung erfahren. Im Gegensatz dazu blieb der Geldumsatz mit rd. 203 Mio € im
Ein- und Zweifamilienhausbereich nahezu auf dem Niveau der vergangenen Jahre (2007-2009).

Ein- und Zweifamilienhduser: Die fur 2010 ermittelten durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fur
Ein- und Zweifamilienhduser in mittleren bis guten Wohnlagen (auf der Basis von 240 ausge-
werteten Objekten) stellen sich im Vergleich zu 2009 (214 ausgewertete Objekte) je nach Ge-
baudeart und Baujahr differenziert dar mit der Folge, dass eine generelle Aussage zur Preis-
entwicklung in diesem Teilmarkt nicht getroffen werden kann (s. auch S. 23).

1.3 Wohnungseigentum

Kauffalle: Wie bereits im vergangenen Jahr ist der Bonner Immobilienmarkt im Marktsegment
Wohnungseigentum auch im Jahre 2010 von Zuwachsen sowohl bei den Fallzahlen (+2 %) als
auch beim Geldumsatz gekennzeichnet (+ 4 %). Die leichten Zuwéachse der Fallzahlen verteilen
sich auf den Erstverkauf nach Neubau und dem Weiterverkauf. Lediglich bei den Erstver-
kaufen nach Umwandlung gab es mit rd. 9 % einen Riickgang bei den Fallzahlen.

Geldumsatz: Der Aufwartstrend hat sich mit rd. 237 Mio € (+ 4 %) zum vergangenen Jahr etwas
abgeschwécht, liegt aber immer noch deutlich Giber den Umsétzen in den Jahren 2006 — 20009.
Lediglich im Jahre 2005 wurde mit rd. 250 Mio € seit dem Jahre 2000 ein héherer Geldumsatz
erzielt

Preisniveau: Die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise pro m? Wohnflache entwickelten sich in
allen 3 Teilméarkten ebenfalls steigend. So lagen die Durchschnittspreise der neuen Wohnungen
(bis 3 Jahre alt) mit durchschnittlich 2.783 €/m? leicht Giber dem Vorjahresniveau und auch die
10-25 Jahre alten Wohnungen mit + 7 % bzw. 26 — 40 Jahre alte Wohnungen mit + 2,3 % ten-
dierten leicht steigend.
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht gibt eine Ubersicht tiber den Immobilienmarkt in der
Bundesstadt Bonn. Er wird seit 1984 jahrlich vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in
der Bundesstadt Bonn herausgegeben.

Ziel des Grundstiicksmarktberichtes ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung des vergangenen
Jahres darzustellen und Uber das Preisniveau in den unterschiedlichen Auspragungen des
Grundstucksmarktes zu informieren. Der Grundstiicksmarktbericht dient damit der allgemeinen
Markttransparenz. Er basiert auf den Daten und Auswertungen der bei der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses gefuhrten Kaufpreissammlung.

Der Bericht wendet sich zum einen an die freiberuflich tatigen Bewertungssachverstandigen,
um diesen auch auf diesem Weg fur ihre Arbeit Informationen Uber Entwicklungen auf dem
Grundstiicksmarkt zu geben und die beim Gutachterausschuss erarbeiteten Ergebnisse, die
von allgemeinem Interesse sind, bekannt zu machen. Zum anderen wendet er sich an die sons-
tigen Stellen der freien Wirtschaft und der 6ffentlichen Verwaltung, die auf Kenntnisse iber den
Grundstiicksmarkt angewiesen sind, wie dies zum Beispiel in der Bau- und Wohnungswirt-
schaft, bei Banken und Versicherungen sowie der &ffentlichen Verwaltung im Bereich Stadte-
bau, Bodenordnung und Wirtschaftsférderung der Fall ist. Er wendet sich aber auch an die inte-
ressierte Offentlichkeit und kann hier dem einzelnen Biirger Informationen zu Wertvorstellungen
von Immobilien fir seine privaten Belange geben. Gleichzeitig dient er dem Oberen Gutachter-
ausschuss als Grundlage fir dessen Grundstiicksmarktbericht, der als Zusammenfassung der
Berichte der einzelnen Gutachterausschiisse eine Ubersicht iber den Grundstiicksmarkt fiir
das Land Nordrhein-Westfalen darstellt.

3. Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschisse fur Grundstiuckswerte sind aufgrund der gesetzlichen Regelungen
des Baugesetzbuches (BauGB) und der Verordnung tber die Gutachterausschiisse fir Grund-
stickswerte in Nordrhein-Westfalen (GAVO NRW) fur den Bereich der kreisfreien Stadte, der
Kreise und der gro3en kreisangehdrigen Stadte eingerichtet worden.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales,
selbststandiges, unabhangiges, von der Stadt Bonn als Behérde weisungsunabhangiges Kolle-
gialgremium. Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind Sachverstandige einschlagiger
Fachrichtungen mit speziellen Kenntnissen und Erfahrungen in der Grundstiicksbewertung. Sie
sind hauptberuflich im Wesentlichen in den Bereichen Architektur, Bauwesen, Immobilienver-
marktung, Vermessungswesen und Verwaltungsrecht tatig und werden von der Bezirksregie-
rung nach Anhoérung der entsprechenden Gebietskdrperschaft bestellt.

Der Obere Gutachterausschuss ist fiir den Bereich des Landes Nordrhein-Westfalen gebildet
worden. Die Aufgabe des Oberen Gutachterausschusses besteht insbesondere darin, auf An-
trag ein Obergutachten zu erstatten, wenn ein Gutachten eines ortlichen Gutachterausschusses
vorliegt, sowie jahrlich eine Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen he-
rauszugeben (§§ 22, 23 GAVO NRW).
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3.1 Aufgaben des Gutachterausschusses

Die Aufgaben des Gutachterausschusses sind im Baugesetzbuch (BauGB) und der Gutachter-
ausschussverordnung NRW (GAVO NRW) definiert. Hauptsachlich gehéren dazu:

die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

die Ermittlung und der Beschluss von Bodenrichtwerten jahrlich flichendeckend fir das
Stadtgebiet Bonn fiir baureife Grundstiicke und die Erstellung von Ubersichten

die Erteilung von Bodenrichtwertauskiinften

die Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (u. a. Liegenschaftszinssatze,
Bodenpreisindexreihen)

Erstellung von Mietwertlbersichten

Erstellung des Grundstiicksmarktberichtes

die Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-
stlicken sowie von Rechten an Grundstiicken auf Antrag

die Erstattung von Gutachten tUber die H6he der Entschadigung fur Rechtsverluste (Enteig-
nung) und Uber die H6he der Entschadigung fiir andere Vermdgensnachteile

die Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten in férmlich festgelegten Sanierungsgebie-
ten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen

die Erstattung von Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte.

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung dieser Téatigkeiten bedient sich der Gutachterausschuss
einer Geschéftsstelle, die bei der Gebietskdrperschaft eingerichtet ist, fiir deren Bereich der
Gutachterausschuss gebildet wurde. Fir den Bereich der Bundesstadt Bonn ist die Geschafts-
stelle beim Kataster- und Vermessungsamt eingerichtet.

3.2 Aufgaben der Geschiftsstelle

Die Geschéftsstelle fuhrt im Wesentlichen folgende Arbeiten durch:

Einrichtung und Fuhrung einer Kaufpreissammlung und sie ergdnzender Datensammlungen.
Samtliche Ubertragungsvertrége Uber Liegenschaften innerhalb des Stadtgebiets miissen
von den beurkundenden Stellen der Geschéftsstelle zugeleitet werden. Die Vertrage werden
dort ausgewertet und mit Hilfe der Datenverarbeitung in der Kaufpreissammlung zusammen-
gefasst. Die Kaufpreissammlung bildet die Basis fur die Téatigkeiten des Gutachterausschus-
ses und seiner Geschéftsstelle. Die gespeicherten Daten unterliegen dem Datenschutz und
stehen dem Gutachterausschuss fiir die Erledigung seiner Aufgaben zur Verfigung. Aus-
kinfte aus der Kaufpreissammlung kénnen in anonymisierter Form kostenpflichtig erteilt
werden.

Vorbereitende Datenauswertung fir die Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten (u. a. Liegenschaftszinssdtze, Bodenpreisindexreihen, Umrechnungskoeffizienten)
Vorbereitung und Ausarbeitung der Wertermittlungen (insbesondere Gutachten, Boden-
richtwerte, Ubersichten iber Bodenrichtwerte)

Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

Erteilung von Auskinften an jedermann Uber die Bodenrichtwerte und zu den erforderlichen
Daten des Grundstiicksmarktes.

Mit der Wahrnehmung der vorgenannten Aufgaben sollen die Gutachterausschiisse und deren
Geschéftsstellen dazu beitragen, den Grundstiicksmarkt transparent darzustellen.
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3.3 Besetzung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der
Bundesstadt Bonn

Vorsitzender

e Dipl.-Ing. Peter Hawlitzky, Ltd. Vermessungsdirektor

Stellvertretender Vorsitzender

e Dipl.-Ing. Herbert Steinwarz, Vermessungsdirektor

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter

e Dipl.-Ing. Dieter Hagemann, Liegenschaftsdirektor
¢ Dipl.-Ing. Franz Rudolf Rosauer, Liegenschaftsdirektor
e Dipl.-Ing. Hans-Joachim Wiese, Kreisvermessungsdirektor a. D.

Ehrenamtliche Gutachterinnen/Gutachter

Dipl.-Ing. Hochbau Beate Baldus-Dreckmann, Bausachversténdige
Dipl.-Ing. Wolfgang BeyR, Architekt

Edith Bosau-Epperlein, Immobilienmaklerin

Dipl.-Ing. Gabriele Fischer, Obuv Sachversténdige

Prof.Dr.-Ing. Theo Kétter, Universitatsprofessor

Dipl.-Ing. agr. Monika Kuhimann

Dipl.-lImmobilienwirt VWA Franz Lanzendérfer, IVD

Dipl.-Ing. Andreas Martini, Architekt

Dipl.-Ing. Josef Menzen, ObVerm.-Ing.

Dipl.-Sachverstandiger (DIA) Wieland Minch

Dipl.-Ing. Frank Piotrowski, Architekt

Dipl.-Ing. Karl Heinz Quadt, Bauingenieur, Obuv Sachverstandiger
Dipl.-Ing. Maria Elisabeth Rolver, Oberamtsrétin

Dipl.-Kfm. Thorsten J. Schrader, Obuv Sachversténdiger

Dipl.-Ing. Willi Sparka, Bauassessor

Dipl.-Ing. Thomas W. Stroh, Architekt; Obuv Sachverstandiger
Dipl.-Ing. Peter Ullrich, Obuv Sachverstandiger

Dipl.-Ing. Thomas Werth, Bauingenieur

Franz-Josef Windisch, Dipl. Jurist (Univ. Bonn) und Rechtsassessor
Jan-Derik Wilts, Rechtsassessor

Ehrenamtliche Gutachterinnen/Gutachter der Finanzéamter

e Angelika Kelter  FA Bonn-Innenstadt
¢ Manfred Klein FA Bonn-AuRenstadt
e Sabine Schipp  FA Bonn-Aulenstadt

Stand 1.1.2011
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4. Grundstiicksmarkt des Jahres 2010

4.1 Anzahl der Vertrage / Kauffille

Dem Gutachterausschuss wurden von Notaren, Amtsgerichten, der Enteignungsbehérde und
der Umlegungsstelle 3.198 Urkunden mit insgesamt 3.457 Kauffallen, die im Jahr 2010 Uber
Grundstiicke im Stadtgebiet von Bonn abgeschlossen wurden, zugeleitet. Die Gegeniiberstel-
lung zu 2009 zeigt, dass die Anzahl aller registrierten Kauffélle im Vergleich zum Vorjahr um rd.

1,6 % gestiegen ist.

Dieser Anstieg ist ausschlieBlich den Bebauten Grundstiicken zuzuschreiben; bei dem Teil-
segment der Wohn-, gemischt und gewerblich genutzten Grundstiicke war eine Zunahme der
Kauffélle von rd. 3 % und bei dem Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum eine Zunahme von
rd. 2 % zu verzeichnen. Im Marktsegment Unbebaute Grundstiicke setzte sich dagegen der

ricklaufige Trend mit — 10 % fort und erreichte mit 323 Fallen einen Tiefstand seit 2006.

Kaufjahr / veranderung 2006 06/07 2007 07/08 2008 08/09 2009 09/10 2010
[%] [%] [%] [%]
1.0 Kauffalle insgesamt 3.474 52 3293 -14 3.246 +49 3404 +16 3.457
hiervon bezogen sich auf:
1.1 Unbebaute Grundstiicke 420 +19 428 -28 416 -137 359 -100 323
1.2 Bebaute Grundstiicke 2904 -0 2701 -08 2680 +89 2918 *+23 2.984
davon:
1.21 Wohn-, gemischt und gewerblich 977 +11,8 1,092 +06 1,099 -69 1.023 +33 1.057
genutzte Grundstlcke
1.2.2 Wohnungs- und Teileigentum 1.927 -165 1609 -17 1581 +198 1894 +17 1.927
(incl. Kauffalle Garagen)
1.3 Zwangsversteigerungen 68 +147 78 -38 75 -147 64 +78 69
1.4 Erbbaurechte 82 +49 86 -128 75 -160 63 +286 81
2.0 Kauffille des gewohnlichen
Geschiftsverkehrs (ohne Anteils- 3.202 -53 3.033 -05 3.019 +23 3.089 *+14 3.131
kaufe, Erb-, Schenkungs- oder Tausch-
falle u. a.)
hiervon bezogen sich auf:
2.1 Unbebaute Grundstiicke 391 -02 390 +05 392 -140 337 -125 295
22 Bebaute Grundstiicke 2811 6.0 2643 -06 2627 +48 2,752 +3,1 2.836
davon:
221 Wohn-, gemischt und gewerblich 935 +150 41,075 *0.6 1.082 -99 975 +22 996
genutzte Grundstlcke
2.2.2 Wohnungs- und Teileigentum 1.876 -164 1568 -15 1.545 +150 1.777 +3.5 1.840
(incl. Kauffalle Garagen)
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Die langzeitige Entwicklung aller Kauffallzahlen stellt sich fir den Zeitraum 1998 bis 2010 wie
folgt dar:

Kauffélle insgesamt

unbebaute Grundstiicke
= == hebaute Grundstiicke
= = = Wohn-, gemischt und gewerbl. gen. Grdst.

=== = Wohnungs- und Teileigentum

4500 -
c
[
=
ﬁ -
= 2000 - —— = . .
"‘E /“\x ‘/ \¢/ ~ ‘_-
1500 - N - — S — .~
1000 - S === == .------.~._-—--_--.---
500 E—
0 ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' )

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Jahr (jeweils 31.12.)

Die Anzahl der Kauffalle des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs (3.131) im Vertragsjahr 2010 ver-
teilt sich auf die einzelnen Stadtbezirke wie folgt:

Bonn Bad Godesberg Beuel Hardtberg
Gesamtzahl 1.259 765 661 446
unbebaute Grundstiicke 87 60 110 38
bebaute Grundstiicke
Wohn-, gemischt und gewerblich ge- 392 228 229 147
nutzte Grundstiicke
Wohnungs- und Teileigentum 780 477 322 261

Hinweis: Die den nachfolgenden Diagrammen zu Grunde liegenden Auswertungen beinhalten
ab dem Jahre 2005 nur noch die Kauffalle des gewéhnlichen Geschéaftsverkehrs.
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4.1.1 Entwicklung der Kauffallzahlen

Kauffallzahlen insgesamt nach Stadtbezirken

EBonn W Bad Godesberg OBeuel OHardtberg
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3 < e
o o h R g
- Al ©
™
2005 2006 2007 2008 2009 2010
Jahre
Kauffallzahlen unbebauter Grundstiicke nach Stadtbezirken
EBonn B Bad Godesberg OBeuel OHardtberg
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160 { 8 3 < @ - 2
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Kauffalle

Kauffalle

Kauffallzahlen bebauter Wohn-, gemischt und gewerbl. genutzter
Grundstiicke nach Stadtbezirken

HBonn B Bad Godesberg I‘_I;I Beuel OHardtberg
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400 3 = 3
350 - 3 o
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Kauffallzahlen fiir Wohnungs- und Teileigentum nach Stadtbezirken
EBonn B Bad Godesberg OBeuel OHardtberg
1200 -
©
©
1000 { ©
= 3
n b ~
3 3
©
<
©
™
R §
2005 2006 2007 2008 2009 2010

Jahre



12

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn - Grundstlicksmarktbericht 2011

Die Aufteilung der unter 4.1 genannten Kauffallzahlen fiir bebaute Grundstiicke nach Gebaude-
nutzungen erlaubt weitere Schlisse Uber die Entwicklungen der einzelnen Grundstiicks-
teilmarkte. Im folgenden Diagramm sind nur auswertbare Kauffalle enthalten.

Kauffallzahlen der bebauten Grundstiicke im gesamten Stadtgebiet nach
Objektnutzung

W Ein- u. Zweifamilienhausobjekte

O Eigentumswohnungen )

B Mehrfamilienhaus- und Mischobjekte
OBiro-, Gewerbe- und Industrieobjekte

2000 -

1500 -

1000 -

Kauffalle

500 -

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Jahre

Gesamtanzahl der auswertbaren Kauffille

Jahr 2005 2006 2007 2008 2009 2010
3117 2613 2508 2521 2658 2720

4.1.2 Aufteilung der Kauffallzahlen unter 4.1

unbebaut; 295
9,4 %

bebaut - Wohnungs-
Vorjahr: 10,9 %

u.Teileigentum; 1840
58,8 %
Vorjahr: 57,5 %

bebaut - Wohn-,
gemischt und
gewerblich; 996
31,8 %

Vorjahr: 31,6 %
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Innerhalb der Kategorie der bebauten und auswertbaren Grundstiicke (ohne Wohnungs- und
Teileigentum) ergibt sich folgende Aufteilung:

1000 4 Anzahl
Ein- und Zwei-
900 - familienhausobjekte
800 - > g m2009 [02010
~ ~

700 -
600 -

Mehrfamilien-
500 - haus- und

Mischobjekte
400 - Biiro-,

Verwaltungs-, Gewerbe- sonstige
300 1 ® § Geschéftsobjekte und bebaute Objekte
200 4 N Industrieobjekte
100 -
] & 2 © o
0 . — ) e A .

Die Kauffélle der unbebauten und auswertbaren Grundstiicke verteilen sich auf die folgenden
Zustandsstufen und Nutzungsarten:

Anzahl
Bauland
%0, g 2009 [2010
N
200 4 ~
150 - begiinstigte Gemeinbedarfsflachen
Bauerwar- Fliche reines Griinflachen Ve[kehrs-
100 4 Rohbauland tungsland Agrarland flachen
"1 Rg =2e¢ ef o3 R %
©
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4.2 Flachenumsatz

4.2.1 Flachenumsatz unbebauter Grundstiicke

Die Situation auf dem Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke wird neben der Zahl der Kauffalle
auch durch den wéhrend eines Jahres erzielten Flachen- und Geldumsatz wiedergegeben.

Die folgenden Diagramme zeigen die Veranderungen dieser Umsétze seit 2002 fur baureifes
Land, Rohbauland und Bauerwartungsland sowie fur land- und forstwirtschaftlich genutzte Fla-
chen. Nicht dargestellt ist der Umsatz fur Flachen, denen im Zuge der Kaufvertragsauswertung
kein Entwicklungszustand (z.B. Verkehrsflachen) zugeordnet wurde (in 2010 ca. 0,04 ha).

Entwicklung des Flaichenumsatzes in ha
Gesamtumsatz:

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
53,5 48,7 48,4 66,6 7,7 76,6 36,5 44,0 34,0

hiervon entfielen auf
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35 ©
& I N Q
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15
5
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5 © s 2 2 ¥ o o
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40
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4.2.2 Flachenumsatz bebauter Grundstiicke

Flachenumsatz der nachfolgend genannten Objektarten in ha

2005 2006 2007 2008 2009 2010
63,9 90,3 89,0 75,3 58,6 65,8

hiervon entfielen auf:

[ha] EEin- und Zweifamilienhausobjekte =~ O Mehrfamilienhaus- und Mischobjekte

55 -
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4.3 Geldumsatz

4.3.1 Geldumsatz unbebauter Grundstiicke

Entwicklung des Geldumsatzes in Mio. €
Gesamtumsatz

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
83,1 48,8 55,3 120,9 83,3 67,2 59,5 94,1 79,6

hiervon entfielen auf:
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4.3.2 Geldumsatz bebauter Grundstiicke (ohne Wohnungs- und Teileigentum)

Geldumsatz der nachfolgend genannten Objektarten in Mio. Euro

2005 2006 2007 2008 2009 2010
499,1 846,3 910,3 521,7 379,3 450,1

hiervon entfielen auf:
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4.3.3 Geldumsatz Wohnungseigentum

W Eigentumswohnungen

(Mio Euro)
300 -
B
N~
250 - N N Q
N
~ N
o % N
200 - i = 2
150
100 A
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O - T T T T T T
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

5. Unbebaute Grundstiicke
5.1 Durchschnittliche Preisentwicklung

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreise fir unbebaute Grundstiicke wurde, wie in je-
dem Jahr, die allgemeine Grundstlckspreisentwicklung gegentiber dem Vorjahr ermittelt.

Nach Ausschluss der Preise, die offensichtlich durch ungewéhnliche oder persénliche Verhalt-
nisse beeinflusst wurden, stellt sich die durchschnittliche Entwicklung fiir das gesamte Stadt-
gebiet wie folgt dar:

- Baureifes Land (Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke) + 3%
- Baureifes Land (Mehrfamilienhaus- u. gemischt genutzte Grundstiicke) + 0%
- Baureifes Land (fur Wohnungs- und Teileigentum) + 2%

- Baureifes Land (Gewerbe- und Industriegrundstiicke) + 0%
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5.1.1 Indexreihen fiir Baulandpreise, fiir Wohngebaude-Baukosten und fiir
Verbraucherpreise

Die Entwicklung der Preise von Wohnbaugrundstiicken in Bonn, die Entwicklung der Baukosten
fir Wohngebaude in Nordrhein-Westfalen sowie die Entwicklung der Verbraucherpreise in
Deutschland seit 2000 (jeweils Jahresdurchschnitt) zeigt die nachfolgende Darstellung:

Index (Jahresdurchschnitt) Basis 2000 = 100

120 -
e Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
=== == Mehrfamilienhausgrundstiicke
Baukosten fiir Wohngebaude in NRW
115 -

------ Verbraucherpreise

110 -

105

95

90 T T T T T T T T T ,
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Jahr

5.1.2 Entwicklung der Zinsen auf dem Kapitalmarkt

Die nachfolgende Grafik zeigt, wie sich entsprechend den Veréffentlichungen der Deutschen
Bundesbank die Entwicklung des Diskontsatzes/Basiszinssatzes jeweils in der Jahresmitte der
Jahre 1998 bis 2010 darstellte. Vergleichsweise erfolgt die Darstellung der Entwicklung der Hy-
pothekarkredite (auf Wohngrundstiicke zu Festzinsen auf 5 Jahre) ebenfalls bezogen auf die
Jahresmitte der Jahre 1998 bis 2010.

7,00 -
6,00 -
5,00 -
4,00 |
3,00 -
2,00 |
1,00 - * * 2 2
0,00 ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' S pumaiua
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahr

Zinssatz
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5.2 Entwicklung der GrundstiicksgréBen unbebauter Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke

Die Auswertung der in 2010 gehandelten unbebauten Grundstiicke fiir eine geplante Ein- und
Zweifamilienhausbebauung zeigt, dass im Vergleich zum Vorjahr auch in diesem Teilmarkt die
Kauffallzahlen wieder deutlich gesunken sind. (- 34 %)

Die in den Jahren 2006 und 2007 registrierten hohen Kauffallzahlen waren vorrangig darin be-
grindet, dass in den Jahren zuvor mehrere neu erschlossene Baugebiete fur die individuelle
Ein- und Zweifamilienhausbebauung gleichzeitig auf dem Bonner Grundstiicksmarkt vermarktet
wurden, was dann in 2008 und 2009 nicht mehr der Fall war. Die Auswertung fur das Jahr 2010
zeigt auch, dass sich die riicklaufige Entwicklung der bis Ende 2007 zahlenm&Rig starksten
Gruppe der 200 bis 299 m? grof3en Grundstiicke fortsetzte (- 14 %).

In der derzeit nachgefragtesten Gruppe der 300 bis 399 m? groRen Grundstiicke hat sich die
Zahl der Kauffalle halbiert.

Nahezu konstant stellen sich die Kauffallzahlen in den zahlenmafig schwach vertretenen Gbri-
gen Gruppen dar.

Verteilung der vermarkteten unbebauten EFH-/ZFH-Grundstiicke

. N . 2
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mE 2009
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6. Bebaute Grundstiicke
6.1 Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise bebauter Grundstiicke nach Preisgruppen
Die Gesamtkaufpreise der 2010 eingegangenen Grundstlickslibertragungen (ohne Schenkun-

gen, unentgeltliche Ubertragungen, Erbbaurecht und Zwangsversteigerungen) bebauter Objek-
te stellen sich in Kaufpreisgruppen [in Tsd. Euro] wie folgt dar:

6.1.1. Ein- und Zweifamilienhauser

relativ [%]
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6.1.2 Mehrfamilienhduser (incl. Mischobjekte)

relativ [%]
35 1+

30 +
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0
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2009 (oo | 14 | 37 | 65 9 |1 7 2 5 | 2] 2 9 | (213)
2010 (apsorry| 11 | 56 |49 | 46 | 19 [1 6 | 9 | 4 4] 5 [ 9] (232




22

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn - Grundstiicksmarktbericht 2011

6.1.3. Wohnungseigentum

relativ [%]

H2009
2010

40 -

35

30 +
25 +
20 +
15 +
10 +

54

<25 <80 <130 <180 <230 <280 <330 <380 <430 <500 <560 >560

Kaufpreisklassen (in Tsd. Euro)

| 19 |(1684)
| 13 [(1724)

2009psonty | 57 | 603 | 455 | 220 |106| 73 | 49 |44 | 26 | 23 |
2010(psonty | 52 | 548 | 481 | 211 (169 114 | 50 | 32

N|©

6.1.4 GrundstiicksgrofRen neu bebauter Einfamilienhausgrundstiicke

Die Entwicklung der Grundstiicksgré3en von Einfamilienhaus-Neubauten in guten und mittleren
Wohnlagen stellt sich seit Beginn der Auswertung im Jahre 2002 wie folgt dar:

B EFH (Reihenmittelhduser) OEFH (Doppelhaushélften und Reihenendhéuser)

E
E 400 - 2 © ©
[32]
g 0] 8 = 8 = 3 8 8 =
o @ el N N I
S 300 A o °
g 204 g S 2 2 & o 2 2 o
b= - 1Y o - - ©
8 2001 < -
5 150
© 100
50 4
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Hinweis: Zur Auswertung der Grundstiicksgréf3en wurde entsprechend der Untersuchung zu Pkt. 6.2 (s. S. 23) bei den Reihenmit-
telhdusern nur die GréRenspanne 150 — 300 m? und bei den Doppelhaushélften/Reihenendhausern nur die GroRenspanne 250 —
500 m? herangezogen.
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6.2 Durchschnittspreise fiir typisch bebaute Grundstiicke

Die Ubersicht zeigt durchschnittlich gezahlte Preise fiir freistehende Einfamilienhduser (indivi-
dueller Wohnungsbau) und Reiheneigenheime/Doppelhaushélften der nachfolgend genannten
Auswabhlkriterien, die auf der Grundlage von 480 auswertbaren Kauffallen der Jahre 2009 und
2010 ermittelt wurden. Zur Ermittlung der Durchschnittspreise je m*WF standen hiervon 368
Objekte zur Verfugung. Es wurden nur die Baujahrsgruppen ausgewertet, fir die mehr als 5
Kauffalle mit bekannter Wohnflache vorlagen.

Durchschnittspreise

Gebaudeart Baujahre
Grdst.-GroRe in mittlerer/guter Wohnlage*
I =
€ 'g %) = ¥
E o » £
() o 9 L
2 . 5 S Q< =
2 < © = F g o
o s - S L= £
—-— Ty —_ ! — [ —_~
7] o 0] = O 5 [ Ko
= O =} 2 1%} < c R [}
© ] = < © © =
N OY | ox 8 S B3l S| 2
< e Q c < <ao| Q Q

Freistehendes
Einfamilienhaus 2009 - 2010 -

350 — 800 m?
1975 - 2008 20 515 360.000 215.000 530.000 17 | 215 | 1.872
1950 - 1974 48 596 280.000 130.000 430.000 38 | 146 | 1.928
bis 1949 9 605 320.000 200.000 375.000 7 155 | 1.972
(ohne Grunder-
zeithduser)
Einfamilien-
Reiheneigenheim
(Mittelhaus) 2009 - 2010 48 191 255.000 220.000 335.000 37 | 132 | 1.906
150 — 300 m?
1975 - 2008 41 210 227.000 150.000 330.000 33 | 135 | 1.728
1950 -1974 40 225 187.000 120.000 360.000 29 | 106 | 1.769
bis 1949 12 207 217.000 180.000 373.000 11 | 129 | 1.673
Einfamilien-

Reiheneigenheim
(End-/Doppelhs.) 2009 -2010 101 314 295.000 227.000 370.000 78 | 144 | 2.085

250 — 500 m?
1975 — 2008 49 334 287.000 140.000 448.000 40 | 140 | 2.077

1950 - 1974 48 397 239.000 130.000 360.000 38 | 119 | 1.970

bis 1949 12 361 221.000 134.000 345.000 7 131 | 1.856

freistehende ,Villa“ | 1910 - 1994 20 | 1.422 | 1.050.000 | 530.000 | 1.220.000 | 12 | 298 | 2.890

,Grinderzeithaus*® 1860 - 1906 32 297 565.000 210.000 1.200.000 | 21 260 | 2.008
(beidseitig angebaut)

* Wohnlagen entsprechend der vom Gutachterausschusses gefiihrten Grundstiickslagenkarte
Hinweis: Da die vorstehenden Objekte nicht normiert werden konnten, ist die Ableitung von Trends durch Vergleiche mit den
entsprechenden Daten der Vorjahre nicht sachgerecht.
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7. Eigentumswohnungen

7.1 Allgemeine Preisentwicklung

Die Entwicklung von insgesamt 961 ausgewerteten Kaufpreisen des Jahres 2010 fiir selbstge-
nutzte und vermietete Eigentumswohnungen im gesamten Stadtgebiet wird aus der nachfol-
genden Grafik deutlich. Hierbei sind keine Differenzierungen nach Wohnlage, Ausstattungs-
standards und Wohnungsgréflien vorgenommen worden.

Die Auswertung des Teilmarktes der Neubauwohnungen (bis 3 Jahre alt, 314 Félle) zeigt, dass
mit 2.783 €/m? der Durchschnittspreis je m? Wohnflache des vergangenen Jahres nur leicht 0-
berschritten wurde. Die Teilmérkte der 10 bis 25 Jahre alten Eigentumswohnungen (297 Félle)
und der 26 bis 40 Jahre alten Wohnungen* (350 Falle) waren ebenfalls von Steigerungen des
jeweiligen Durchschnittspreises gekennzeichnet. So verzeichneten die 10 bis 25 Jahre alten
Eigentumswohnungen eine Steigerung von rd. 7 % und die ,Altbauten” eine Steigerung von
2,4 % gegenuber den durchschnittlich gezahlten Preisen des Vorjahres.

HENeue Wohnungen
O Gebrauchte Wohnungen (Alter: 10 bis 25 Jahre
OGebrauchte Wohnungen (Alter: 26 bis 40 Jahre

€/m?

3.000
2.777—{2783]

2.500

2.000

1.500—

1.000-

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Jahr
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Indizes der Eigentumswohnungspreise jeweils zum 31.12. des Jahres

Neuerstellte 10 bis 25 Jahre alte 26 bis 40 Jahre alte
Jahr Eigentumswohnungen Eigentumswohnungen Eigentumswohnungen
1990=100 2000=100 1990=100 2000=100 2003=100

1990 100 73 100 77

1991 107 78 103 79

1992 106 77 115 88

1993 115 84 120 92

1994 132 96 138 106

1995 132 96 136 105

1996 126 92 135 104

1997 130 94 136 105

1998 133 97 132 102

1999 137 99 127 97

2000 138 100 131 100

2001 134 97 123 94

2002 132 96 128 98

2003 139 101 132 101 100
2004 145 105 129 99 107
2005 144 104 128 98 100
2006 150 109 131 101 99
2007 146 106 124 95 100
2008 145 105 123 94 96
2009 163 118 129 99 99
2010 163 118 138 106 101

7.2 Wertigkeit von Eigentumswohnungen in Altersabhéngigkeit

7.2.1 Langfristige Wertentwicklung

Die Untersuchung von insgesamt 7.394 auswertbaren Vertragen von Eigentumswohnungen der
Kaufjahre 2002 bis 2007 bezlglich der Abhangigkeit des Wertes vom Alter zeigt folgenden Ver-
lauf der Wertentwicklung:

Al(t)er F?I:)tgr 1,00

| 0s6 oo | N\

2 o093 0.85 AN

3 090 0.80 |

4 [o086 0.75 |

5 ]083 0,70 |

6 0,81 g 0,65 - \\

7 0,78 0,60

8 | 076 0,55 T~

9 0,73 0,50

10 | 0,71 0,45 -

11 0,69 0,40 -

12 | 0,68 0.35 1

13 | 0,66 1 JE e e S

14 | 0,64 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

15 0,63 Alter der Wohnung

16 | 0,62

Ui || (o] Die Darstellung der Wertabhéngigkeit vom Alter als Kurve zeigt in den ersten
18 1059 | Jahren einen starkeren Wertverlust, der spéter abflacht. Ab ca. dem 45. Jahr ist
2 ) e statistisch kein Wertverlust mehr festzustellen. Hier wird mit rd. 50 % vom Neu-
;; 8’5; bauwert ein Kaufpreis erreicht, der in etwa dem Bodenwertanteil plus Restge-
o5 0’25 béudewert bei einer durchschnittlichen Instandhaltung entspricht. Durchgreifend
5704 modernisierte Objekte_ liegen zum Teil deutllqh u_ber der Kurve und wurden bei
30 | 053 der Auswertung soweit bekannt nicht berticksichtigt.

45 | 0,52 Fur die ausgewerteten Falle wurde eine Standardabweichung (mittlerer Fehler
50 | 052 des Einzelwertes, siehe Darstellung in der Grafik) von + 0,154 ermittelt. Der

Vertrauensbereich fur die Indexreihe wird bei einer 95 %igen Sicherheit (Konfi-
denzintervall 95 %) mit + 0,0035 angegeben. Das Anpassungsmall R? wurde
mit 0,52 ermittelt.
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7.3 Aktuelle Durchschnittspreise

Aus 1475 auswertbaren Kauffallen des Jahres 2010 ergeben sich folgende Durchschnitts-
preise und -wohnflédchen in den verschiedenen Baujahrsgruppen:

Altersklasse Anzahl der & Wohnflache & Preis
Kauffille

bis 1949 52 89 m? 1.856 €/m?
1950 - 1959 219 69 m? 1.342 €/m?
1960 - 1969 200 71 m? 1.189 €/m?
1970 - 1979 190 71 m? 1.233 €/m?
1980 - 1989 248 63 m? 1.384 €/m?
1990 - 1999 189 60 m? 1.585 €/m?
2000 - 2010 377 91 m? 2.693 €/m?

Die o.g. Durchschnittspreise sind sowohl mittels Kaufpreisen von alten als auch von moderni-
sierten Wohnungen gebildet worden. Bei den Altersgruppen bis 1969 ist zu berlcksichtigen,
dass diese in der Regel modernisiert wurden. Bei den Altersklassen zwischen 1950 bis 1969 ist
des Weiteren zu beachten, dass diese oftmals einen grofden Grundstiicksanteil haben.

Die Untersuchung von 484 auswertbaren Kauffdllen des Jahres 2010 fir Wohnungseigentum
nach Art des Kauffalls in mittlerer und guter Wohnlage sowie in Gebduden mit 4 - 16 Wohn-
einheiten und mit einer Wohnflache zwischen 60 - 100 m? ergab folgende durchschnittliche
Preise pro m? Wohnfl&ache:

Art des Kauf- | Altersklasse | Anzahl der | @ Wohnfliche & Preis

falls Kauffille

Erstverkauf nach {2009 bis 2010 97 85 m? 2.780 €/m?

Neubau (Neubau)

Weiterverkauf 2000 - 2008 21 77 m? 2.351 €/m?
1990 - 1999 51 77 m? 1.666 €/m?
1980 - 1989 64 76 m? 1.365 €/m?
1970 - 1979 43 77 m? 1.261 €/m?
1960 - 1969 46 78 m? 1.257 €/m?
1950- 1959 45 75 m? 1.492 €/m?

Erstverkauf nach 2000 - 2008 - - -
Umwandlung

1990 - 1999 - - -
1980 - 1989 - - -
1970 - 1979 13 92 m? 1.319 €/m?
1960 - 1969 37 78 m? 1.203 €/m?

1950 - 1959 67 74 m? 1.255 €/m?
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7.3.1 Durchschnittspreise fiir neu erstellte Eigentumswohnungen (bis 3 Jahre
alt) - Stand: 1.01.2011

Besondere wertbestimmende Merkmale wie
- Ortsleillage
- unmittelbares Umfeld der Wohnanlage
- Gebaudekonzeption )
- Lage der Wohnung innerhalb des Objekles
- Ausslattung
- Zuschnitt _
bewirken in der Regel Abweichungen von den
Durchschnitispreisen

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Bundasstadt Bonn
*  Gebiete mit weniger als 5§ Kauffallen
**  Die mit ** versehenen Zahlen sind aufgrund fehlender

akiueller Daten indizierte Vorjahreswerte




28

Der Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn - Grundstliicksmarktbericht 2011

Die nachfolgende Tabelle zeigt das der voranstehenden Karte der Durchschnittspreise fiir
neu erstellte Eigentumswohnungen (bis 3 Jahre alt) zu Grunde liegende Datenmaterial aus
den Kaufjahren 2008 bis 2010. Hierbei werden zusatzlich die Fallzahlen sowie die jeweils gréR-
ten und kleinsten Kaufpreise (in Euro/m?) ausgewiesen.

Die genannten Kaufpreise beziehen sich ausschlie3lich auf Wohnflachen und beinhalten keinen
Anteil fir Kfz-Stellplatze.

Kaufpreis Standard- GroRe Kleinster GroRter
Lage Anzahl | Mittelwert | Abweichung | Mittelwert Kaufpreis | Kaufpreis

Graurheindorf > 2.690 81 m?

Bonn-Castell 45 2.430 +/- 185 57 m? 2.156 3.387
Rdmerlager 13 2.350 +/- 267 114 m? 1.780 2.773
Bonn-Zentrum 54 3.890 +/- 837 95 m? 1.517 5.505
Musikerviertel 23 3.200 +/- 409 109 m? 2.435 4.132
Poppelsdorf ** 2.810 110 m?

Bonn-Sidstadt 59 3.490 +/- 612 115 m? 2.566 5.900
Endenich 14 2.870 +/- 230 83 m? 2.494 3.206
Lessenich/Duisdorf 38 2.230 +/- 143 96 m? 1.965 2.677
Duisdorf 133 2.400 +/- 221 28 m? 1.473 2.741
Lengsdorf 5 1.980 +/- 109 87 m? 1.908 2.197
Ippendorf/Venusberg 26 2.950 +/- 255 103 m? 2.529 3.498
Kessenich/Dottendorf 14 2.390 +/- 254 94 m? 1.818 2.963
Venusberghang 49 2.750 +/- 495 119 m? 1.887 5.059
Bundesviertel 97 2.840 +/- 273 95 m? 2.013 3.624
Friesdorf 6 2.350 +/- 237 87 m? 1.952 2.679
Godesberg Zentrum * 2.830 93 m?

Godesberg Villenviertel 7 2.790 +/- 292 99 m? 2.360 3.224
Godesberg Rheinlage 95 2.780 +/- 666 121 m? 1.450 5.148
Muffendorf/Lannesdorf * 2.150 99 m?

Mehlem Bergseite ** 2.870 103 m?

Mehlem Zentral * 2.250 108 m?

Schwarz-Rheindorf 13 2.790 +/- 274 95 m? 2.112 3.263
Neu Vilich/Bechlinghoven > 2.080 86 m?

Beuel-Zentrum 27 2.990 +/- 521 98 m? 2.360 4.515
Beuel-Sud 10 2.600 +/- 300 101 m? 2.061 2.959
Limperich/Kidinghoven/

Ramersdorf 8 1.990 +/- 119 102 m? 1.844 2.155
Oberkassel > 2.430 132 m?

Pitzchen 8 2.320 +/- 92 94 m? 2.119 2.463
Holzlar 6 2.150 +/- 128 97 m? 1.941 2.323

Bei den mit * versehenen Gebieten liegen weniger als 5 Kauffille vor. Daher wird dort nur der Mittelwert aus-
gewiesen.

Bei den mit ** versehenen Gebieten handelt es sich auf Grund fehlender aktueller Daten um indizierte Vorjah-
reswerte.

In den gegeniber den Tabellen der Durchschnittspreise von 10 bis 25 Jahre bzw. 26 bis 40 Jahre alten Eigentums-
wohnungen (Seite 30 und 32) fehlenden Lagen wurden dem Gutachterausschuss in den Jahren 2008 bis 2010 keine
Verkaufe von Wohnungen der oben gezeigten Altersgruppe mitgeteilt.

Der gezahlte Durchschnittspreis fir Tiefgaragenstellplatze in Neubauten wurde fiir die Kaufjah-
re 2008 bis 2010 auf der Grundlage von rd. 600 Vergleichspreisen mit 13.900 € je Stellplatz-
einheit ermittelt.
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7.3.2 Durchschnittspreise fiir 10 bis 25 Jahre alte Eigentumswohnungen
Stand: 1.01.2011

Besondere wertbestimmende Merkmale wie

- Oristeillage

- unmittelbares Umfeld der Wohnanlage

- Gebaudekonzeption :

- Lage der Wohnung innerhalb des Objekles

- Ausstallung

- Zuschnitt )

bewirkan in der Regeal Abweichungen von den
Durchschnittspreisen

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn
*  Gebiete mit weniger als 5§ Kauffallen
**  Die mit ** versehenen Zahlen sind aufgrund fehlender

akiueller Daten indizierte Vorjahreswerte
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Die nachfolgende Tabelle zeigt das der voranstehenden Karte der Durchschnittspreise fiir 10
bis 25 Jahre alte Eigentumswohnungen zu Grunde liegende Datenmaterial aus den Kaufjah-
ren 2008 bis 2010. Hierbei werden zusatzlich die Fallzahlen sowie die jeweils gréten und
kleinsten Kaufpreise (in Euro/m?) und das durchschnittliche Alter ausgewiesen.

Die genannten Kaufpreise beziehen sich ausschliel3lich auf Wohnflachen und beinhalten keinen
Anteil fir Kfz-Stellplatze.

Kaufpreis Standard- mittl. GroRe Kleinster | GroRBter
Lage Anzahl | Mittelwert | Abweichung | Alter | Mittelwert | Kaufpreis| Kaufpreis

Grau-Rheindorf 10 1.710 +/- 195 20 75 m? 1.414 2.033
Auerberg 18 1.250 +/- 237 16 42 m? 714 1.597
Tannenbusch 126 1.080 +/- 624 21 34 m? 321 2.693
Bonn-Castell 32 1.590 +/- 376 22 60 m? 852 2.525
Romerlager 16 1.800 +/- 324 19 68 m? 1.281 2.579
Bonn-Siidstadt 15 2.030 +/- 527 18 60 m? 1.182 3.080
Poppelsdorf 20 2.140 +/- 441 17 67 m? 1.489 2.907
Endenich 38 1.730 +/- 210 16 46 m? 1.331 2.206
Dransdorf 8 1.230 +/- 244 13 80 m? 764 1.549
Lessenich/Duisdorf 63 1.610 +/- 306 17 71m? 742 2.794
Duisdorf 18 1.340 +/- 265 19 69 m? 791 1.799
Lengsdorf * 1.490 57 m?

Ippendorf/Venusberg 10 1.850 +/- 395 18 80 m? 1.033 2.237
Kessenich/Dottendorf 37 1.920 +/- 347 18 89 m? 1.383 2.753
Venusberghang 7 1.850 +/- 144 16 81 m? 1.653 2.089
Bundesviertel 10 1.640 +/- 448 16 79 m? 1.010 2.717
Friesdorf 10 1.730 +/- 438 15 60 m? 720 2.281
Briiser Berg 28 1.190 +/- 266 17 70 m? 712 1.830
Uckesdorf ** 1.620 73 m?

Réttgen 18 1.360 +/- 259 23 73 m? 993 1.851
Godesberg Zentrum 18 1.720 +/- 281 15 66 m? 1.154 2.267
Godesberg Villenviertel 8 1.750 +/- 371 19 68 m? 1.413 2.501
Godesberg Rheinlage 54 2.140 +/- 767 18 89 m? 918 4.839
Schweinheim 11 1.990 +/- 192 17 103 m? 1.507 2.301
Heiderhof 5 1.670 +/- 187 13 81 m? 1.382 1.968
Muffendorf/Lannesdorf 16 2.020 +/- 492 17 93 m? 1.185 2.769
Pennenfeld 7 1.990 +/- 177 14 104 m? 1.605 2.175
Mehlem Zentral 14 1.410 +/- 277 19 66 m? 901 1.949
Geislar/Vilich-Mildorf ** 1.560 80 m?

Schwarz-Rheindorf 40 1.630 +/- 543 18 61 m? 659 2.573
Neu Vilich/Bechlinghoven 15 1.460 +/- 220 19 26 m? 1.082 1.870
Beuel-Zentrum 22 2.010 +/- 444 16 79 m? 1.453 3.326
Beuel-Siid 86 1.760 +/- 469 14 51 m? 812 3.220
Oberkassel 16 1.970 +/- 447 13 93 m? 956 2.846
Pitzchen 14 1.740 +/- 356 14 78 m? 1.247 2.422
Holzlar 27 1.440 +/- 273 15 70 m? 973 2.105

Bei den mit * versehenen Gebieten liegen weniger als 5 Kauffille vor. Daher wird dort nur der Mittelwert aus-
gewiesen.

Bei den mit ** versehenen Gebieten handelt es sich auf Grund fehlender aktueller Daten um indizierte Vorjah-
reswerte.

In den gegentiber den Tabellen der Durchschnittspreise fur neu erstellte bzw. 26 bis 40 Jahre alte Eigentumswohnun-
gen (Seite 28 und 32) fehlenden Lagen wurden dem Gutachterausschuss in den Jahren 2008 bis 2010 keine Verkaufe
von Wohnungen der oben gezeigten Altersgruppe mitgeteilt.
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7.3.3 Durchschnittspreise fiir 26 bis 40 Jahre alte Eigentumswohnungen
Stand: 1.01.2011

Besondere wertbestimmende Merkmale wie
- Oristeillage
- unmittelbares Umfeld der Wohnanlage
- Gebaudekonzeption :
- Lage der Wohnung innerhalb des Objekles
- Ausstallung
- Zuschnitt )
bewirkan in der Regeal Abweichungen von den
Durchschnittspreisen

Gutachterausschuss fir Grundstickswarte in der Bundesstadt Bonn
*  Gebiete mit weniger als 5 Kauffallen
**  Die mit ** versehenen Zahlen sind aufgrund fehlender

aktueller Daten indizierte Vorjahreswerte
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Die nachfolgende Tabelle zeigt das der voranstehenden Karte der Durchschnittspreise fiir 26
bis 40 Jahre alte Eigentumswohnungen zu Grunde liegende Datenmaterial aus den Kaufjah-
ren 2008 bis 2010. Hierbei werden zusatzlich die Fallzahlen sowie die jeweils gréten und
kleinsten Kaufpreise (in Euro/m?) und das durchschnittliche Alter ausgewiesen.
Die genannten Kaufpreise beziehen sich ausschliel3lich auf Wohnflachen und beinhalten keinen

Anteil fir Kfz-Stellplatze.

GroRe
Kaufpreis | Standard- mittl. Mittel- Kleinster Grofter
| Lage Anzahl | Mittelwert | Abweichung | Alter wert Kaufpreis | Kaufpreis
Grau-Rheindorf 5 1.110 +/- 339 27 57 m? 550 1.500
Auerberg 74 950 +/- 237 35 54 m? 533 1.800
Buschdorf 14 1.240 +/- 241 36 63 m? 835 1.588
Tannenbusch 67 830 +/- 279 28 53 m? 396 1.463
Bonn-Castell 26 1.360 +/- 343 29 55 m? 816 2.103
Roémerlager 36 1.540 +/- 526 30 82 m? 752 3.686
Bonn-Siidstadt 17 2.160 +/- 501 27 46 m? 805 3.038
Poppelsdorf 32 1.950 +/- 362 31 45 m? 1.172 2.495
Endenich 44 1.270 +/- 348 31 53 m? 685 2.151
Auf dem Hugel 19 1.210 +/- 159 36 87 m? 1.017 1.494
Lessenich/Duisdorf 6 1.210 +/- 369 31 80 m? 653 1.824
Medinghoven 23 950 +/- 261 35 84 m? 587 1.557
Duisdorf 20 1.390 +/- 185 31 74 m? 1.091 1.966
Lengsdorf 15 1.200 +/- 181 26 63 m? 908 1.549
Ippendorf/Venusberg 9 1.440 +/- 270 31 81 m? 948 1.827
Kessenich/Dottendorf 42 1.470 +/- 296 30 58 m? 714 2.081
Venusberghang 12 1.490 +/- 354 26 70 m? 1.070 2.157
Bundesviertel 30 1.300 +/- 320 34 58 m? 891 1.983
Friesdorf 13 1.390 +/- 246 31 77 m? 937 1.760
Briiser Berg 78 1.120 +/- 273 27 76 m? 532 1.807
Uckesdorf * 1.580 69 m?
Réttgen * 1.350 90 m?
Godesberg Zentrum 47 1.280 +/- 282 34 77 m? 733 1.975
Godesberg Villenviertel 18 1.540 +/- 377 35 88 m? 866 2.206
Godesberg Rheinlage 36 1.630 +/- 442 33 91 m? 972 3.395
Schweinheim 12 1.570 +/- 285 32 95 m? 1.211 2.279
Heiderhof 65 1.330 +/- 191 36 88 m? 944 1.754
Muffendorf/Lannesdorf 65 1.130 +/- 258 38 70 m? 680 2.103
Pennenfeld * 1.330 74 m?
Mehlem-Zentral 18 1.260 +/- 326 32 76 m? 764 1.768
Schwarz-Rheindorf 23 1.510 +/- 363 33 59 m? 925 2.380
Neu Vilich/Bechlinghoven 18 920 +/- 227 32 70 m? 533 1.315
Beuel-Zentrum 17 1.590 +/- 363 33 65 m? 1.150 2.318
Beuel-Siid 49 1.650 +/- 375 32 58 m? 1.020 3.574
Limperich/Kudinghoven/
Ramersdorf 12 1.010 +/- 225 37 52 m? 773 1.578
Oberkassel 20 1.390 +/- 270 35 76 m? 761 1.887
Piitzchen 14 1.190 +/- 302 34 60 m? 682 1.788
Holzlar 16 1.290 +/- 301 29 81 m2 704 1.812

Bei den mit * versehenen Gebieten liegen weniger als 5 Kauffille vor. Daher wird dort nur der Mittelwert

ausgewiesen.

Bei den mit ** versehenen Gebieten handelt es sich auf Grund fehlender aktueller Daten um indizierte Vorjah-

reswerte.

In den gegeniiber den Tabellen der Durchschnittspreise fir neu erstellte bzw. 10 bis 25 Jahre alte Eigentumswoh-
nungen (Seite 28 und 30) fehlenden Lagen wurden dem Gutachterausschuss in den Jahren 2008 bis 2010 keine

Verkaufe von Wohnungen der oben gezeigten Altersgruppe mitgeteilt.
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7.4 Marktaufteilung von Eigentumswohnungen

Die Darstellung der auswertbaren Kaufféalle fiir Eigentumswohnungen ergibt fiir diesen Teil-
markt im Jahre 2010 folgendes Bild (Vorjahreswerte in Klammern):

7.4.1 Aufteilung nach Wohnflachen

101 - 130 m?
12,0 % tiber 130 m?

(12,1 %) 4,5%

81 - 100 m? (5,9 %)
22,0 %
(18,2 %) bis 40 m?
14,4 %
(16,2 %)
41 -60 m?
0,
61 - 80 m? (fg’; L,/A’)
24,4% o
(30,4 %)
7.4.2 Aufteilung nach Wohnungsalter
tiber 41 Jahre
35,4 %
(33,3 %)
bis 3 Jahre
20,3 %
(17,9 %)
31 bis 40 Jahre
11,4 %
(15,4 %) 4 bis 8 Jahre
2,0 %
(1,7 %)

21 bis 30 Jahre 9 bis 15 Jahre

17,3 % 16 bis 20 Jahre 5,6 %

(14,9 %) 8,0 % (8.2 %)
(8,6 %)
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7.4.3 Aufteilung des Teilmarktes Wohnungseigentum nach Art des Kauffalls

Art des Kauffalls Anzahl der Kauffélle | Verédnderung | Teilmarktanteil

(ohne Kauffslle Garagen) im Jahre zum Vorjahr in 2010
2008 | 2009 | 2010

Erstverkauf nach Neubau 241 290 327 +12,8 % 19,0 %

Erstverkauf nach Umwandlung 241 275 251 -8,70 % 14,6 %

Weiterverkauf 957 | 1119 | 1146 +2,40 % 66,4 %

Verkaufe insgesamt 1439 | 1684 | 1724 +2,40 % 100,0 %

Verkaufe in 2010

66,4 % Weiterverkaufe
(Vorjahr 66,5 %)

14,6 % Erstverkaufe nach
Umwandlung

(Vorjahr 16

3 %)

19,0 % Erstverkaufe
nach Neubau
(Vorjahr 17,2 %)
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8. Zonale Bodenrichtwerte
8.1 Allgemeines

Auf der Grundlage der Kaufpreissammlung und der Gesamtkaufpreisentwicklung auf dem
Grundstiucksmarkt in Bonn hat der Gutachterausschuss zum Stichtag 1.01.2011 die im Jahre
2010 erstmals beschlossenen zonalen Bodenrichtwerte nach den Bestimmungen des BauGB
und der GAVO NRW fortgeschrieben bzw. neue zonale Bodenrichtwerte fur die AuRenbereiche
beschlossen.

Der zonale Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens innerhalb eines Ge-
bietes (Bodenrichtwertzone), das nach seinem Entwicklungszustand sowie nach Art und Maf
der Nutzung weitgehend Ubereinstimmende Merkmale aufweist. Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter Flache eines Grundstiickes mit dem definierten Grundstlickszustand
(Bodenrichtwertgrundstick). In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwertgrundstiicke mit dem
Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf baureife Grundstiicke, fiir die ErschlieBungs- und Ka-
nalbeitrdge nicht mehr erhoben werden (erschlieBungsbeitragsfrei - ebf -).

Bodenrichtwerte in Geschéftslagen beziehen sich auf Grundstlicke, deren wertbestimmende
Merkmale fiir die angegebene Lage des Richtwertgrundstiickes typisch sind und den angege-
benen Kennziffern entsprechen. Hierbei kénnen Verkehrswerte fiir Einzelgrundstiicke jedoch
bei bereits geringfiigigen Lageunterschieden stark variieren und in Seitenstra3en stark absin-
ken.

Grundstiicke innerhalb einer Richtwertzone mit vom Bodenrichtwert abweichenden Nutzungs-
verhéltnissen bedirfen einer Anpassung durch Umrechnungsfaktoren (siehe unter Pkt. 9.5 bis
9.7).

Die Bodenrichtwerte und die zu Grunde gelegten Eigenschaften sind in der Bodenrichtwert-
karte in der folgenden Form angegeben:

Bodenrichtwert in €/m?
die das Gebiet bestimmende Art der Nutzung GréR3e des Richtwertgrundstiickes
(bzw. MalR} der baulichen Nutzung)

z. B. bei Ein- und Zweifamilienhausgebieten:
390,-
E 600

hierin bedeuten:

390,- = Bodenrichtwert €/ m? Grundstiicksflache erschlieBungsbeitragsfrei
E = Gebiet mit Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken
600 = GroRe der Grundsticksflache in m?

z. B. bei Mischgebieten:
265,-
Ml 1,0

hierin bedeuten:

265,- = Bodenrichtwert €/ m? Grundstiicksflache erschlieBungsbeitragsfrei
Mi = Mischgebieti. S. der BauNVO
1,0 = Geschossflachenzanhl

Hinweis: siehe hierzu auch ausfuhrliche Legende zur Bodenrichtwertkarte (Stichtag 1.01.2011)

Darlber hinaus sind die Bodenrichtwerte im Internet einzusehen unter www.bonn.de (Such-
begriff\Webcode @gutachterausschuss) bzw. unter www.boris.nrw.de (Bodenrichtwertinforma-
tionssystem des Landes Nordrhein-Westfalen).
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8.2 Tabelle durchschnittlicher Bodenrichtwerte fiir Baulandflaichen zum
Stichtag 1.01.2011

Auf der Grundlage der Bodenrichtwertermittiung wurden die nachfolgenden gebietstypischen
Werte zusammengestellt.

Durch die Darstellung der gebietstypischen Werte soll das Preisniveau im Gebiet der Bundes-
stadt Bonn aufgezeigt werden. Fir die Beurteilung eines Einzelfalles wird jedoch empfohlen,
eine Einzelauskunft aus der Bodenrichtwertkarte einzuholen.

Hierdurch ist, soweit ein auf die Qualitdtsmerkmale des Bewertungsobjektes zutreffender Bo-
denrichtwert ermittelt wurde, eine wesentlich differenziertere Aussage méglich.

Stadtbezirk Wohnlage Wohnbauflache fiir Wohnbauflache fiir Bauflache fur
Ein- und Zweifamilien- | Geschosswohnungen Gewerbe
hduser
durchschnittlicher Richtwert in €/ m? erschlieBungsbeitragsfrei
Bonn 95
sehr gut 425 ---
gut 365 355
mittel 280 275
einfach 245 -
Bad Godesberg 125
sehr gut 440 —
gut 390 385
mittel 325 280
einfach 250 -
Beuel 110
sehr gut 380 -
gut 315 -
mittel 270 280
einfach - 245
Hardtberg
sehr gut - -
gut 325 -
mittel 310 285
einfach - 235

Hinweis: Grundstiicke, auf denen Wohnungseigentum realisiert wurde, werden in der Regel mit héheren
Bodenpreisen gehandelt als Grundstlicke fir den Mietwohnungsbau.
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8.3 Besondere Bodenrichtwerte im Entwicklungsbereich

Fur den stadtebaulichen Entwicklungsbereich ,Wohn- und Technologiepark Bonn - Sankt Au-
gustin® hat der Gutachterausschuss sogenannte besondere Bodenrichtwerte fir den Zustand im
Sinne von §153 Abs. 1-3 (Anfangswert) ermittelt.

Als Grundlage dienen Wertzonensysteme, in denen zu Beginn der stddtebaulichen MaRnahmen
Entwicklungszusténde festgestellt und Anfangswerte ermittelt wurden. Die besonderen Boden-
richtwerte sind, entsprechend den allgemeinen Richtwerten, auf fiktive Grundstlicke mit den
mafgeblichen, wertbestimmenden Merkmalen der betreffenden Wertzone bezogen.

Far das Jahr 2010 wurden fur den stadtebaulichen Entwicklungsbereich "Wohn- und Technolo-
giepark® 23 besondere Bodenrichtwerte (Anfangswerte) fortgeschrieben.

8.4 Orientierungswerte fiir Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Aus dem Ergebnis einer Auswertung von 111 Kauffallen im gesamten Stadtgebiet der Jahre
2005 — 2010 wurden die zonalen Bodenrichtwerte im Auflenbereich fur reines Agrarland,

Griunland und Forstflachen beschlossen.

Das Ergebnis spiegelt sich auch in folgenden Orientierungswerten wider:

Nutzung reines Agrarland
[Euro/m?]
Ackerland 20 - 45
Griinland 20 - 45
Forstflachen 05 - 25
(incl. Aufwuchs)

Innerhalb der ausgewiesenen Spannen liegen 2/3 aller gezahlten Preise.
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9. Erforderliche Daten

9.1 Baulandpreisindizes fiir Wohnbaugrundstiicke im Stadtgebiet Bonn

Stichtag Ein- und Zweifamilienhaus- Mehrfamilienhaus-
grundstiicke grundstiicke
Basis Basis Basis Basis Basis Basis
1990 = 100 2000 = 100 2005=100 1990 = 100 2000 = 100 2005=100

31.12.1986 96 67 92 69

31.12.1987 91 64 91 68

31.12.1988 92 64 92 69

31.12.1989 97 68 99 74

31.12.1990 100 70 100 75

31.12.1991 98 69 95 71

31.12.1992 102 71 99 74

31.12.1993 107 75 104 78

31.12.1994 110 77 107 80

31.12.1995 114 80 107 80

31.12.1996 116 81 107 80

31.12.1997 119 83 109 82

31.12.1998 123 86 113 85

31.12.1999 130 91 121 91

31.12.2000 143 100 133 100

31.12.2001 143 100 133 100

31.12.2002 150 105 133 100

31.12.2003 150 105 133 100
1.01.2004 150 105 133 100
1.01.2005 150 105 100 133 100 100
1.01.2006 154 108 103 138 104 104
1.01.2007 154 108 103 138 104 104
1.01.2008 159 111 106 138 104 104
1.01.2009 165 115 110 141 106 106
1.01.2010 165 115 110 141 106 106
1.01.2011 170 118 113 141 106 106
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9.2 Liegenschaftszinssitze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaf-
ten im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Die Liegenschaftszinssatze werden auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und nachhaltiger, objekttypischer Reinertrage fir
gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnut-
zungsdauer ermittelt.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinsséatze erfolgt in Anlehnung an das ,Modell zur Ab-
leitung von Liegenschaftszinssatzen“ der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen.

In die Ableitung der aktuellen Liegenschaftszinssatze sind die Kauffélle aus den Jahren
2009 und 2010 eingeflossen.

Bei den nachfolgend aufgefiihrten Liegenschaftszinsatzen handelt es sich um Mittelwer-
te. In Einzelféllen kénnen Abweichungen in den Eigenschaften eines Objektes (Lage,
Ausstattung usw.) vom Durchschnitt auch Abweichungen des angemessenen Liegen-
schaftszinssatzes zur Folge haben.
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9.2.1 Tabelle der durchschnittlichen Liegenschaftszinssitze

Objekt / Jahr 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Ein- und Zweifamilienhiuser '
Freistehende Einfamilienhduser 3,25 3,25 3,5 3,3 3,2 3,0 3,0 3.1 3,2

Einfamilienreihenhduser und Doppel-

! 375 3,75 3,9 3,9 37 3,7 3,7 3,9 4,0
haushélften

Zweifamilienhauser 4,0 4,0 4,3 41 3,7 3,6 4,0 41 4,0

Dreifamilienhduser 4,5 4,6 4.4 4,3 4.1 4,1 4,1

Selbstgenutzte Eigentumswohnungen

bis 10 Jahre alt 3,9 3,7 3,7 3,6 3,7 3,7 3,6
11 bis 35 Jahre alt 5,0 5,1 51 4,9 5,2 5,2 5,1
Uber 35 Jahre alt 4,3 4,5 47 4,3 4,5 4,6 4,5

Vermietete Eigentumswohnungen

bis 10 Jahre alt 4,0 4,0 4,5 4,2 4.1 4.4 4,5 4.4 4,3
11 bis 35 Jahre alt 4,75 4,75 50 52 59 59 6,0 5,6 53
Uber 35 Jahre alt 4,5 4,5 4,6 4,5 4,5 4,6 4,5
Mietwohnhiuser 2 4,75 4,75 51 5,2 4,7 4,7 4,8 4,7 4,7

Gemischt genutzte Gebaude

Gebaude mit tberwiegendem Wohnan-
teil 5,75 55 (5,5) (5,5) 57 55 55 5,6 5,4

Gebaude mit geringem Wohnanteil 6,0 6,0 6,3 6,3 6,1 5,9 5,9 5,8 59

geschaftlich genutzte Gebdude in be-

3 6,25 6,25 59 58 54 55 5,6 5,6 5,6
vorzugten Lagen

Biirogebiude* 6,9 6,7 6,5 6,5 6,3 6,2 (6,2)

Gewerbe und Industrie (8,0) 8,1 7.4 7,5 7.9 8,2 (8,2)

() statistisch nicht gesichert

T Ausgewertet wurden tiberwiegend zur Selbstnutzung erworbene Objekte (die nachhaltig erzielbare Miete wurde ge-
schatzt). Der Markt fur vermietete Ein- und Zweifamilienh&duser als Anlageobjekte ist unbedeutend.

Die fur die Jahre 2002 bis 2003 angegebenen Liegenschaftszinsen beziehen sich nur auf Mietwohnhauser mit einer
Restnutzungsdauer von 30 bis 45 Jahren.

3 Inden 1a-und tlw. auch in den 1b - Geschaftslagen kénnen die Liegenschaftszinssatze unter den genannten Werten
liegen. In den Jahren 2002 bis 2003 sind auch die ausgewerteten Biirohduser in bevorzugten Lagen in das Ergebnis
eingeflossen.

Ankaufe von Buroimmobilien durch Fonds sind bei der Ermittlung des Liegenschaftszinses im Jahre 2007 nicht bertick-
sichtigt worden. Fur diese Objekte kann der Liegenschaftszins unter dem im Jahresbericht angegebenen Zins liegen.
Rund 1/3 der auswertbaren Kauffalle im Jahre 2007 waren Fondsverkaufe.
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9.2.2 Statistische Kennzahlen der Liegenschaftszinsauswertung zum Stichtag 1.01.2011

Liegen-
Obiekt schafts- Anzahl der Gesamt- Kaufpreis Miete Restnut-
) zinssatz Falle nutzfliche [€/m?] [€/m?] zungsdauer
[%] [m?] [Jahren]

Ein- und Zweifamilienhduser

Freistehende Einfamilienhduser (GND 100) 3,22 119 163 2296 7,79 62

Standardabweichung 0,48 68 708 0,81 13

Einfamilienreihenhduser und Doppelhaus-

halften (GND 100) 3,98 296 136 1952 7,82 72

Standardabweichung 0,57 34 443 0,89 20

Zweifamilienhéuser (GND 80) 3,95 34 191 1804 7,43 47

Standardabweichung 0,71 57 615 1,02 10
Dreifamilienhduser (GND 80) 4,06 31 211 1527 7,29 43

Standardabweichung 0,59 40 443 1,00 13
Selbstgenutzte Eigentumswohnungen

bis 10 Jahre alt (GND 100) 3,59 547 94 2648 8,95 99

Standardabweichung 0,56 41 732 0,96 3

11 bis 35 Jahre alt (GND 100) 5,14 631 67 1469 7,74 78

Standardabweichung 0,82 32 473 1,15 7

tiber 35 Jahre alt (GND 100) 4,49 671 68 1254 6,60 54

Standardabweichung 0,66 20 337 0,85 7
Vermietete Eigentumswohnungen

bis 10 Jahre alt (GND 100) 4,26 69 89 2345 9,51 98

Standardabweichung 0,70 33 490 1,74 3

11 bis 35 Jahre alt (GND 100) 5,29 137 61 1479 8,10 78

Standardabweichung 0,87 25 442 1,58 7

tiber 35 Jahre alt (GND 100) 4,48 120 68 1304 6,76 52

Standardabweichung 0,68 20 323 1,39 7
Mietwohnhiuser (GND 80) 4,67 30 561 1511 7,72 42

Standardabweichung 0,64 786 556 1,48 10
Gemischt genutzte Gebaude

Gebaude mit tiberwiegendem Wohnanteil

(GND 80) 5,41 42 554 1287 7,78 40

Standardabweichung 0,63 510 376 1,36 8

Gebaude mit geringem Wohnanteil

(GND 60-80) 5,85 19 549 1373 8,30 42

Standardabweichung 0,77 263 476 1,51 8

geschéftlich genutzte Gebaude in bevorzug-

ten Lagen (GND 60) 5,55 29 530 3384 17,95 36

Standardabweichung 0,69 293 3349 14,35 5

Der Liegenschaftszinssatz, die Gesamtnutzflache, der Kaufpreis, die Miete und die Restnutzungsdauer wurde als
arithmetischer Mittelwert aus den ausgewerteten Kauffallen der Jahre 2009 und 2010 berechnet. Beide Jahre sind mit

dem gleichen Gewicht in die Berechnung eingeflossen.
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9.3 Tabelle der durchschnittlichen Ertragsfaktoren

Die Ertragsfaktoren geben das Verhaltnis vom Kaufpreis zum Rohertrag - ermittelt aus Netto-
kaltmieten - wieder. Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Mittelwerte, die im Hin-
blick auf Lage, Ausstattung etc. Abweichungen bedingen kénnen.

Objekt / Jahr 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Ein- und Zweifamilienhduser

Freistehende Einfamilienhauser 24 25 24 23 24 26 26 25 23

Einfanlilienreihenhéuser und Doppel- 21 29 29 21 29 29 21 21 20

haushélften

Zweifamilienhduser 18 19 20 18 20 20 18 18 19
Dreifamilienhduser 17 16 17 17 17 17 17
Selbstgenutzte Eigentumswohnungen

bis 10 Jahre alt 23 23 24 23 23 23 24

11 bis 35 Jahre alt 16 16 17 16 16 15 16

Uber 35 Jahre alt 17 16 17 17 16 16 16
Vermietete Eigentumswohnungen

bis 10 Jahre alt 21 21 20 21 22 20 19 19 20

11 bis 35 Jahre alt 17 17 17 16 15 14 14 14 15

Uber 35 Jahre alt 17 16 17 16 17 16 16
Mietwohnhiuser '’ 15 15 15 14 15 15 15 15 16
Gemischt genutzte Gebaude

tC;ﬁbaude mit Gberwiegendem Wohnan- 13 15 (15) (15) 13 14 13 13 13

Gebaude mit geringem Wohnanteil 14 14 14 13 12 13 13 13 13

geschaftlich genutzte Gebdude in be- 15 13 14 14 16 14 13 13 14

vorzugten Lagen 2
Biirogebdude 12 12 12 11 11 13 (13)
Gewerbe und Industrie (10) 9 10 10 10 9 (9)

() statistisch nicht gesichert

' Die fur die Jahre 2002 bis 2003 angegebenen Rohertragsfaktoren beziehen sich nur auf Mietwohnhauser mit einer

Restnutzungsdauer von 30 bis 45 Jahren.

In den 1a - und tlw. auch in der 1b - Geschéaftslage kénnen die Rohertragsfaktoren tiber den genannten Werten liegen.
In den Jahren 2002 bis 2003 sind auch die ausgewerteten Blroh&user in bevorzugten Lagen in das Ergebnis einge-
flossen.
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9.4 Verhiltnis von Verkehrswert und Sachwert bei Ein- und Zweifamilienhausgrund-

stiicken

Im Zuge der Auswertung von Kaufpreisen in den Jahre 2004 und 2005 sowie gestiutzt durch
weitere erganzende Untersuchungen in 2007 und 2010 wurde bei rd. 135 Ein- und Zweifamili-
enhausgrundstiicken im Stadtgebiet von Bonn eine systematische Abweichung zwischen tat-
sachlich gezahlten Kaufpreisen und den entsprechenden Sachwerten festgestellt. Die Sachwer-
te waren vom Gutachterausschuss auf der Grundlage der Normalherstellungskosten 2000 (NHK
2000) je m? Bruttogrundflache ermittelt worden.

Hinweis: Voraussetzung fir die Anwendung der hier genannten Marktanpassungszu- und -ab-
schldge ist die vergleichbare Vorgehensweise bei der Sachwertermittiung auf der Basis der
NHK 2000. Insbesondere sind hierbei zu beachten:

die Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277 (i. d. F. von 2005)

die Zugrundelegung des Baukostenindexes fir Wohngebdude des Landes Nordrhein-
Westfalen (Basisjahr 2000) bei gleichzeitiger Anwendung eines Regionalisierungsfaktors
von 1,06 entsprechend der Empfehlung der AGVGA — NRW

Alterswertminderung nach Ross (Anlage 8 zur WertR 2006)

die Zugrundelegung fiktiver Gebaudebaujahresklassen bei modernisierten Gebduden

die Beriicksichtigung von Mehr- oder Minderkosten bei Geschosshdhen, die von den im
Tabellenwerk der NHK 2000 zu Grunde gelegten Geschosshéhen abweichen

Die Analyse ergab folgende Marktanpassungen:

9.4.1 Grundstiicke mit freistehenden Einfamilienhdusern der Baujahre 1935 bis 1999

Ausgewertet wurden nur Objekte in guten und mittleren Wohnlagen
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9.4.2 Grundstiicke mit Einfamilien-Reihenhdusern und —-Doppelhaushalften der Baujahre

Abweichungen in %

9.4.3 Grundstiicke mit beidseitig angebauten Wohnhdusern der Baujahre 1890 bis 1936
en besonders bevorzugten - iiberwiegend mit Griinderzeithdusern bebauten -

Die nachfolgend dargestellte Kurve beruht auf der in 2005 und 2010 erfolgten Auswertung zur
Marktanpassung. Sie wurde in 2007 und 2010 durch jiingere Kauffalle aktualisiert. Der hier ge-
zeigte Verlauf der Anpassungskurve erstreckt sich auf die bei diesen Objekten lbliche Spanne
der Sachwerte zwischen 400 Tsd. und 900 Tsd. Euro. Die Analyse der ausgewerteten Daten
zeigt, dass auf dem Bonner Grundstucksmarkt derartige Wohnh&user mit guter Ausstattung in

1935 bis 1999

Ausgewertet wurden nur Objekte in guten und mittleren Wohnlagen.
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9.5 Einfluss der GrundstiicksgréBe auf den Kaufpreis von Ein- und Zweifamilienhaus-

Eine Auswertung von rd. 270 Kaufpreisen aus den Jahren 2001 bis 2004, in welcher der Ein-

grundstiicken

fluss der Grundstlicksgréfie auf den Kaufpreis von unbebauten Ein- und Zweifamilienhaus-

grundsticken, die nicht in weitere Bauplatze aufteilbar sind, untersucht wurde, hat das in der
nachfolgenden Grafik dargestellte Ergebnis der Untersuchung aus den Jahren 1988 bis 1991 in

volle

m Umfang bestatigt.

Die ermittelten Faktoren sind nur zur Umrechnung kleiner Flachendifferenzen geeignet.

Faktor

1,50 -
1,40 4
1,30 4
1,20 4
1,10 4
1,00 4
0,90 4
0,80 4
0,70 4

0,60 -

GroRe [m?]

GroRe [m?] |Faktor
150 1,42
200 1,29
300 1,16
400 1,07
500 1,00
600 0,95
700 0,91
800 0,87
900 0,85

1.000 0,83
1.100 0,80
1.200 0,78
1.300 0,76
1.400 0,75
1.500 0,73
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9.6 Umrechnungskoeffizienten bei unterschiedlicher baulicher Ausnutzung (GFZ : GFZ)

In der nachfolgenden Tabelle werden in Spalte a) die Umrechnungskoeffizienten fir das Wertverhéltnis
von gleichartigen Grundstiicken bei unterschiedlicher baulicher Ausnutzung (GFZ: GFZ) entsprechend
der Anlage 11 WertR 2006 dargestellt. Der Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte in der Bundes-
stadt Bonn hat abweichend hierzu fiir 1a-Blrolagen die in der Spalte b) wiedergegebenen Umrech-
nungskoeffizienten ermittelt.

a) b)
Umrechnungskoeffizienten entspre- Umrechnungskoeffizienten des Gut-
GFz chend Anl.11 der WertR 2006 (ehem. achterausschusses in der Bundes-
Anl. 23) stadt Bonn fiir 1a-Biirolagen
0,4 0,66 0,660
0,5 0,72 0,720
0,6 0,78 0,780
0,7 0,84 0,840
0,8 0,90 0,900
0,9 0,95 0,950
1,0 1,00 1,000
1,1 1,05 1,075
1,2 1,10 1,150
1,3 1,14 1,225
1,4 1,19 1,300
1,5 1,24 1,375
1,6 1,28 1,450
1,7 1,32 1,525
1,8 1,36 1,600
1,9 1,41 1,675
2,0 1,45 1,750
2,1 1,49 1,825
2,2 1,53 1,900
2,3 1,57 1,950
2,4 1,61 2,000
2,5 1,65 2,050
2,6 1,69 2,100
2,7 1,73 2.150
2,8 1,76 2,200
29 1,80 2,250
3,0 1,84 2,300
3.1 1,88 2,350
3,2 1,91 2,400
3.3 1,95 2,450
3,4 1,99 2,500
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9.7 Umrechnungsfaktoren fiir Geschaftsgrundstiicke

Die Wertigkeit von Ladengrundstiicken wird hauptsé&chlich durch die Ertragsfahigkeit des dazu-
gehdérenden Erdgeschofliladens beschrieben. Uber diese Ertrage sind bei gleicher ,Lagegunst*
die Bodenwerte verschieden geschnittener und verschieden grof3er Grundstliicke miteinander
verbunden. Unter Berucksichtigung der Umrechnungskoeffizienten fiir Ladenmieten (s. Pkt.
10.2.2) und einer Korrektur wegen der inneren Gebaudeerschlielung (Treppenhaus) sind die
nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten in Abhangigkeit von der Uberbaubaren Grundstiicks-
breite und Grundstiickstiefe im Erdgeschoss errechnet. Nahere Informationen bei der Ge-

schéaftsstelle des Gutachterausschusses.

Grundstiicksbreite (m)

5 | 6 | 7 ]75] 8 o 1011213141516 1718 ] 19 ] 20] 22] 25

1,34
1,29
1,25
1,21
1,17

1,33
1,28
1,23
1,19
1,15

1,31
1,26
1,21
1,17
1,13

1,30
1,25
1,20
1,16
1,12

1,29
1,24
1,19
1,15
1,11

1,28
1,22
1,18
1,14
1,10

1,26
1,21
1,16
1,12
1,08

1,20
1,15
1,11
1,07

1,14
1,10
1,06

1,09
1,05

1,04

1,14
1,11
1,08
1,05
1,02

U [ [ [ N U O P PG S
© 0N O |0 |~ W (= o

1,12
1,08
1,05
1,03
1,00

1,10
1,07
1,04
1,01
0,98

1,09
1,06
1,03
1,00
0,97

1,08
1,05
1,02
0,99
0,97

1,06
1,03
1,00
0,98
0,95

1,05
1,02
0,99
0,96
0,94

1,04
1,01
0,98
0,95
0,93

1,03
1,00
0,97
0,94
0,92

1,02
0,99
0,96
0,93
0,91

1,01
0,98
0,95
0,92
0,90

1,00
0,97
0,94
0,92
0,89

0,96
0,94
0,91
0,89

0,93
0,90
0,88

0,90
0,87

0,87

20 1,00
121/ 0,98
122|096
230,93
24| 0,91

0,98
0,96
0,94
0,92
0,90

0,96
0,94
0,92
0,90
0,88

0,95
0,93
0,91
0,89
0,87

0,94
0,92
0,90
0,88
0,86

0,93
0,91
0,89
0,87
0,85

0,92
0,89
0,87
0,86
0,84

0,91
0,88
0,86
0,84
0,83

0,90
0,87
0,85
0,84
0,82

0,89
0,87
0,85
0,83
0,81

0,88
0,86
0,84
0,82
0,80

0,87
0,85
0,83
0,81
0,79

0,86
0,84
0,82
0,81
0,79

0,86
0,84
0,82
0,80
0,78

0,85
0,83
0,81
0,79
0,78

0,85
0,83
0,81
0,79
0,77

0,84
0,82
0,80
0,78
0,77

0,81
0,79
0,78
0,76

250,89
126 0,87
270,85
280,83
29| 0,81

Bebaubare Grundstiickstiefe (m)

0,88
0,86
0,85
0,83
0,81

0,86
0,85
0,83
0,81
0,80

0,85
0,84
0,82
0,81
0,79

0,85
0,83
0,81
0,80
0,79

0,83
0,82
0,80
0,79
0,77

0,82
0,80
0,79
0,78
0,76

0,81
0,79
0,78
0,77
0,75

0,80
0,79
0,77
0,76
0,74

0,79
0,78
0,76
0,75
0,74

0,79
0,77
0,76
0,74
0,73

0,78
0,76
0,75
0,73
0,72

0,77
0,76
0,74
0,73
0,72

0,77
0,75
0,74
0,72
0,71

0,76
0,75
0,73
0,72
0,71

0,76
0,74
0,73
0,71
0,70

0,75
0,74
0,72
0,71
0,70

0,74
0,73
0,72
0,70
0,69

0,72
0,71
0,69
0,68

300,79
131 0,77
132{0,76
133 0,74
34(0,73

0,80
0,78
0,76
0,75
0,73

0,79
0,77
0,76
0,75
0,73

0,78
0,77
0,75
0,74
0,73

0,77
0,76
0,75
0,74
0,72

0,76
0,75
0,73
0,72
0,71

0,75
0,74
0,72
0,71
0,70

0,74
0,73
0,71
0,70
0,69

0,73
0,72
0,71
0,69
0,68

0,72
0,71
0,70
0,69
0,68

0,72
0,70
0,69
0,68
0,67

0,71
0,70
0,69
0,67
0,66

0,70
0,69
0,68
0,67
0,66

0,70
0,69
0,67
0,66
0,65

0,69
0,68
0,67
0,66
0,65

0,69
0,68
0,67
0,66
0,64

0,68
0,67
0,66
0,65
0,64

0,68
0,67
0,65
0,64
0,63

0,67
0,66
0,65
0,63
0,62

350,71
136 0,70
370,69
138 0,67
39 | 0,66

0,72
0,71
0,69
0,68
0,67

0,72
0,71
0,70
0,68
0,67

0,72
0,71
0,69
0,68
0,67

0,71
0,70
0,69
0,68
0,67

0,70
0,69
0,68
0,67
0,66

0,69
0,68
0,67
0,66
0,65

0,68
0,67
0,66
0,65
0,64

0,67
0,66
0,65
0,64
0,64

0,67
0,66
0,65
0,64
0,63

0,66
0,65
0,64
0,63
0,62

0,65
0,64
0,63
0,63
0,62

0,65
0,64
0,63
0,62
0,61

0,64
0,63
0,62
0,62
0,61

0,64
0,63
0,62
0,61
0,60

0,64
0,63
0,62
0,61
0,60

0,63
0,62
0,61
0,60
0,60

0,62
0,61
0,61
0,60
0,59

0,62
0,61
0,60
0,59
0,58

40| 0,65

0,66

0,66

0,66

0,66

0,65

0,64

0,64

0,63

0,62

0,61

0,61

0,60

0,60

0,60

0,59

0,59

0,58

0,57
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10. Mieten

10.1 Mietwerte fiir nicht 6ffentlich geférderte Wohnungen

Der Rat der Bundesstadt Bonn hat durch Beschluss am 29.03.2007 den Mietspiegel als Qualifi-
zierten Mietspiegel i. S. § 558d des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) anerkannt. Der Miet-
spiegel wurde vom Arbeitskreis Mietspiegel in Zusammenarbeit von der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses, der Stadtverwaltung der Bundesstadt Bonn, dem Haus-, Wohnungs-
und Grundeigentimerverein Bonn/Rhein-Sieg e. V., dem Haus-, Wohnungs- und Grundeigen-
timerverein Bad Godesberg e. V. und dem Mieterverein Bonn/Rhein-Sieg/Ahr e.V. erstellt. Die
Mietdaten fir den Mietspiegel wurden unter Mithilfe von Interviewern zum Stichtag 01.06.2006
von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erhoben. Er galt bis zum 28.03.20009.

Durch Beschluss des Rates der Bundesstadt Bonn vom 25.06.2009 wurde er fur die Dauer von
weiteren zwei Jahren fortgeschrieben. Fir das Jahr 2011 ist eine Neuauflage des Bonner Miet-
spiegels in Bearbeitung.

Im Rahmen der Mitwirkung bei der Erstellung des Bonner Mietspiegels fuhrt der Gutachteraus-
schuss eine Lagekarte, die die objektiven Wohnmerkmale eines Gebietes beschreibt und be-
wertet. Die aktuelle Auswertung zum Mietspiegel hat jedoch ergeben, dass die tatsachlich ge-
zahlten Mieten eine zusatzliche signifikante Abhangigkeit, im Wesentlichen von der Entfernung
zu den Zentren der Stadt, aufzeigen. Dies ist u.a. den besonderen Nachfrageverhaltnissen im
Mietmarkt und den speziellen Praferenzen der Miethaushalte geschuldet. Insofern gilt als Lage
im Sinne der Berechnung der ortsublichen Vergleichsmieten eine um einen Zentralitatsfaktor
erweiterte Klassifizierung. Sie kann der Karte mit dem Titel ,Lagekarte (zum Mietspiegel 2009)*
entnommen werden. An Hand dieser ,Lagekarte” kann die Einstufung eines ,Wohnquartiers® in
die Lagen -sehr gut-, -gut-, -mittel- oder -einfach- vorgenommen werden.

Erlauterungen hierzu siehe Bonner Mietspiegel 2007/2009. Der Mietspiegel ist Uber die Bundesstadt Bonn zu beziehen bzw. im

Internet unter www.bonn.de/Umwelt& Gesundheit Planen,Bauen&Wohnen/kataster und vermessungen/gutachterausschuss/
Uber den Suchbegriff Qualifizierter Mietspiegel gem. § 558d BGB (Biirgerliches Gesetzbuch) zu finden.

10.2 Gewerbliche Mietwerte
10.2.1 Mietwerte fiir Ladenlokale

Dem Gutachterausschuss sind in den Jahren 2008 bis 2010 rd. 300 verwertbare Mieten fir La-
denlokale mitgeteilt worden. Sie beziehen sich auf alle Branchen, Ladengréen und Geschafts-
lagen. Den gréfdten Anteil an diesen Mieten stellen Bestandsmieten und auf Grund von Gleit-
klauseln angepasste Mieten.

Die aktualisierte Auswertung der dem Gutachterausschuss genannten Mieten offenbarte aber-
mals eine relativ grolke Schwankungsbreite, was den Einfluss der wertbildenden Faktoren wie
Lage, GroRe, Branche und sonstigen Besonderheiten (z. B. Investitionen mieterseits/vermie-
terseits zwecks Instandhaltung, Umbau oder Ausbau) auf die Miete widerspiegelt. Hierbei war
auch festzustellen, dass sich eine Abhangigkeit der Miete pro m? Hauptnutzflache fur Ladenlo-
kale statistisch nachweisen lasst.

Die sachverstédndige Auswertung ergab folgende gréfiennormierte Orientierungswerte in €/m2
Die aufgefuhrten Mietpreise sind Nettokaltmieten ohne Mehrwertsteuer und gelten nur fir
Hauptnutzflachen ohne Nebenraume und Lagerflachen. Die Spannen beinhalten 2/3 aller Mie-
ten.

In besonders bevorzugten oder aber auch in benachteiligten Lagen sowie in Ldden mit gutem
oder mit unzweckmafRigem Zuschnitt kbnnen nachhaltige Mietertrage erzielt werden, die bis zu
30 % aulderhalb der genannten Spannen liegen. So sind z. B. bei kleinen Laden in der Bonner
City Mieten bis zu 140 €/m? bekannt und bei gro3en Laden in Randlage, ebenfalls in der Bonner
City, auch Mieten von unter 10 €/m?2.
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50 m? 80 m? 120 m? 400 m?
1,19* 1,06* 0,95* 0,68*
Lage (n) (€/m?) (€/m?) (€/m?) (€/m?)
Bonn
1a - Lage 51 65-115 55-110 45 - 100 35 — 65
1b - Lage 38 35 - 50 25 — 47 23 — 36 18 — 27
1c - Lage 63 15 — 29 14 — 24 13 — 22 9 - 18
Poppelsdorf 6 11 — 20 10 - 18 8 — 17 - 13
Nebenlagen 32 9 - 15 8 — 13 8 — 12 - 10
Bad Godesberg
1a - Lage 27 22 - 40 20 — 36 18 — 30 18 — 21
1b - Lage 31 12 — 20 11 - 19 10 - 18 8 — 14
Nebenlagen 10 8 — 13 7 -12 6 — 11 5-10
Beuel
Zentrum 20 9 -15 9 - 14 8 — 13 7 -10
Nebenlagen 7 8 — 14 8 — 12 7 -1 5-10
Hardtberg
Duisdorf Zentrum 14 14 - 25 12 — 20 11 — 18 - 15
Nebenlagen 1 8 — 12 -1 7 -10 - 10

Anmerkung: (n) = Anzahl
*Umrechnungsfaktor gemaR Tabelle 10.2.2
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10.2.2 Umrechnungsfaktoren fiir Ladenmieten

Aus dem Datenmaterial von Ladenmieten des Bonner Geschaftszentrums der Jahre 2003 bis

2005 wurden durchschnittliche Umrechnungskoeffizienten fur das Verhaltnis von Ladenflachen
(Hauptnutzflache) zur Miethéhe analysiert.

Die bereits in den Vorjahren gefundene Abhangigkeit der Ladenmiete von der Gré3e des La-
dens (jeweils durchschnittliche Verhéltnisse von Breite und Tiefe des Ladens vorausgesetzt)
wurde umgewandelt in eine tiefen- und in eine breitenabhangige Komponente.
Die Tiefenabhangigkeit entspricht weitgehend einer Verstetigung der ,Halfing back Zoning Me-
thode” (Kleiber, Verkehrsermittlung von Grundstiicken, 6.Auflage, Seite 2130).
Die Breitenabhangigkeit betragt nur ca. ein Drittel des tiefenabhangigen Riickgangs der Durch-
schnittsmiete.

Ladenbreite (m)

5 | 6| 7] 8| 91011 ][12]13]14]15][16 17| 18] 19 [ 20| 22| 25

© (0 [N [ |

1,56 1,50 1,46 142 139 1,37
1,45 1,40 136 1,33 1,30 1,28 1,26
1,36 1,32 1,28 1,25 1,22 1,20 1,18 1,17

-
o

12

13

14

1,29 1,24 121 118 1,16 1,14 1,12 1,10 1,09

1,23 1,18 1,15 1,12 1,10 1,08 1,06 1,05 1,04 1,02
1,17 1,13 1,10 1,07 1,05 1,03 1,01 1,00 0,99 0,98
1,12 1,08 1,05 1,03 1,01 099 097 0,9 0,95 094
1,08 1,04 1,01 099 0,97 095 093 0,92 091 0,90

0,97
0,93
0,89

0,92
0,88

0,88

15

16

17

18

19

1,04 1,00 097 095 093 091 090 0,89 0,88 0,87
1,00 0,97 094 092 09 0,88 087 086 0,85 0,84
0,97 094 091 089 087 085 084 083 0,82 0,81
0,94 091 088 086 084 083 082 080 0,79 0,79
091 0,88 086 084 0,82 0,80 0,79 0,78 0,77 0,76

0,86
0,83
0,80
0,78
0,75

0,85
0,82
0,79
0,77
0,75

0,84
0,81
0,79
0,76
0,74

0,84
0,81
0,78
0,76
0,74

0,80
0,78
0,75
0,73

0,77
0,75
0,73

0,74
0,72

20

Ladentiefe (m)

21

22

23

24

0,89 086 083 081 080 0,78 0,77 0,76 0,75 0,74
0,86 0,83 081 0,79 0,77 0,76 0,75 0,74 0,73 0,72
0,84 081 0,79 0,77 0,75 0,74 0,73 0,72 0,71 0,70
0,82 0,79 0,77 0,75 0,74 0,72 0,71 0,70 0,69 0,69
0,80 0,77 0,75 0,73 0,72 0,71 0,70 0,69 0,68 0,67

0,73
0,71
0,70
0,68
0,66

0,73
0,71
0,69
0,67
0,66

0,72
0,70
0,68
0,67
0,65

0,72
0,70
0,68
0,66
0,65

0,71
0,69
0,67
0,66
0,64

0,71
0,69
0,67
0,65
0,64

0,70
0,68
0,66
0,64
0,63

25

26

27

28

29

0,78 0,76 0,74 0,72 0,70 0,69 0,68 0,67 0,66 0,65
0,77 0,74 0,72 0,70 0,69 068 0,67 0,66 0,65 0,64
0,75 0,72 0,70 0,69 0,67 0,66 0,65 0,64 0,63 0,63
0,74 0,71 069 067 066 065 064 063 0,62 0,61
0,72 0,70 0,68 0,66 0,65 0,64 0,63 0,62 0,61 0,60

0,65
0,63
0,62
0,61
0,60

0,64
0,63
0,62
0,60
0,59

0,64
0,62
0,61
0,60
0,59

0,63
0,62
0,61
0,59
0,58

0,63
0,61
0,60
0,59
0,58

0,62
0,61
0,60
0,58
0,57

0,62
0,60
0,59
0,58
0,57

0,59
0,58
0,57
0,56

30

31

32

33

34

0,71 068 066 065 063 062 061 060 060 0,59
0,69 067 065 064 062 061 060 059 0,59 0,58
0,68 0,66 064 062 061 060 059 0,558 0,58 0,57
0,67 065 063 061 060 059 058 0,57 057 0,56
0,66 064 062 060 0,59 058 0,57 0,56 0,56 0,55

0,58
0,57
0,56
0,55
0,54

0,58
0,57
0,56
0,55
0,54

0,57
0,56
0,55
0,54
0,53

0,57
0,56
0,55
0,54
0,53

0,57
0,56
0,55
0,54
0,53

0,56
0,55
0,54
0,53
0,52

0,56
0,54
0,54
0,53
0,52

0,55
0,54
0,53
0,52
0,51

35

0,65 0,63 061 059 0,58 0,57 056 0,55 0,55 0,54

0,54

0,53

0,53

0,52

0,52

0,51

0,51

0,50
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10.2.3 Mietwerte fiir Biiroraume

Dem Gutachterausschuss standen zur Ermittlung der nachfolgenden Mietwertspannen rd. 330
Mieten fur Burordume zur Verfigung, die fiir eine Auswertung geeignet waren und in den Jah-
ren 2008 bis 2010 vereinbart, angepasst oder als Bestandsmiete angegeben wurden. Eine Ab-
hangigkeit dieser Mietwerte von der Grél3e der Mietflache ist nicht erkennbar. Die Mehrzahl der
Mieten bewegt sich:

Lage (n)

a) |in sehr guter und bevorzugter Biirolage im links- und 80 10,00 und 15,00 €/m?
rechtsrheinischen Bundesviertel zwischen

b) |in guten und bevorzugten Birolagen im Zentrum von 93 7,75 und 12,50 €/m?
Bonn (Bereich Stadthaus, Rabinstr., Bahnhof, Hofgar-
ten, Brassertufer, Bertha-von-Suttner-Platz, Landge-
richt) und Randlagen des Bundesviertels zwischen

c) |in guten und bevorzugten Burolagen in den Stadtbe- 63 6,75 und 10,50 €/m?
zirkszentren Bad Godesberg, Beuel und Duisdorf zwi-
schen

d) |in sonstigen mittleren bis guten Burolagen im gesam- 56 7,00 und 11,50 €/m?

ten Stadtgebiet zwischen

e) |in einfachen Birolagen im gesamten Stadtgebiet (ins- 36 5,50 und 8,50 €/m?
besondere bei Lage in Gewerbegebieten oder in Orts-
lagen) oder Biiroobjekte mit Mangeln im Umfeld, in der
Ausstattung oder bei der Instandhaltung zwischen

Die aufgefihrten Mietwerte sind Netto-Kaltmieten ohne Mehrwertsteuer. Sie beziehen sich auf
2/3 der erfassten Mieten und spiegeln eine Bandbreite an Ausstattungsvarianten und Baual-
tersklassen wider. Das abgebildete mittlere Bonner Mieten-Niveau schlie3t im Einzelfall (z.B.
Besonderheiten in der Lage, in den Achsmalen, in den Raumtiefen bzw. in der Ausstattung)
héhere und niedrigere Mietwerte nicht aus.

Die Bliromieten gelten in der Regel auch fir Praxisnutzungen. Nur im Bonner Zentrum und in
den Stadtbezirkszentren weichen die Mietwerte flr Praxisrdume von der ermittelten Miethéhe je
m? Nutzflache signifikant von den Biromieten ab. Aus rd.120 bekannt gewordenen Mieten fiir
Praxisraume (Arzte, Anwilte, etc.) kann geschlossen werden, dass die Mieten fiir Praxisrdume
bis zu 10 Prozent tiber dem Mietniveau fir Biroraume liegen.

10.2.4 Mietwerte fiir Stellpldtze

Dem Gutachterausschuss standen zur Ermittlung der nachfolgenden Mietwertspannen rd. 568
fur eine Auswertung geeignete Stellplatzmieten, die in den Jahren 2008 bis 2010 als Be-
standsmieten oder Neuabschlisse mitgeteilt wurden, zur Verfugung.

Innerhalb der ausgewiesenen Spannen liegen 2/3 aller Mieten, wobei oben wie unten jeweils
1/6 der Mieten gekappt wurden.
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Garagenmiete

Tiefgaragenmiete

Miete fiir einen

Lage offenen Stellplatz
EUR (n) EUR (n) EUR (n)

Bonn-Zentrum (nur

innerhalb des City-Rings) 60 - 100 (42) 40-55 (31)

Stadtlage 35-50 (56) 30-65 (195) 25-50 (103)

Randlage 25-50 (20) 25-40 (49) 15-25 (22)

Gewerbegebiete 20-35 (6) 15-25 (-)

10.2.5 Mietwerte fiir Lager-, Werkstatt- und Produktionsflachen

Die nachfolgenden Mietwertspannen fir Lager-, Werkstatt- und Produktionsflachen basieren auf
einer Auswertung von 134 geeigneten Mietpreisen fir Lagerflachen sowie 16 fir Werkstatt- und
Produktionsflachen in Gewerbegebieten und sonstigen Lagen, die in den Jahren 2008 bis 2010
als Bestandsmieten oder Neuabschliisse mitgeteilt wurden. Die Spannen beinhalten den Ein-
fluss der wertbildenden Faktoren Verkehrsanbindung, die Lademdglichkeiten (Geschosslage,
Geschosshohe, Zufahrt) und den Allgemeinzustand (Baujahr, Bauart, Instandhaltung) der aus-
gewerteten Mietobjekte. Das abgebildete mittlere Bonner Mieten-Niveau schlief3t im Einzelfall
(z.B. Besonderheiten in der Lage, Geschosslage, Geschosshéhe, Zufahrt bzw. in der Ausstat-

tung) héhere und niedrigere Mietwerte nicht aus.

a)

befestigte und unbefestigte Hofflachen

(n=4)

rd. 0,30 bis 1,00 €/m?

b)

Uberdachte offene Lagerflichen (n=7)

rd. 1,50 bis 2,50 €/m?

unbeheizte geschlossene Lagerflachen (n =72)

rd. 2,50 bis 4,50 €/m?

beheizte geschlossene Lagerflachen (n=51)

rd. 3,00 bis 5,50 €/m?

Werkstatt- und Produktionsflachen (n = 16)
(ohne Betriebseinrichtungen)

rd. 3,00 bis 9,00 €/m?

Bonn, im Marz 2011

Der Vorsitzende
gez. Hawlitzky

Der stellvertretende Vorsitzende
gez. Steinwarz
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Anhang:

Geblhren des Gutachterausschusses

Die Gebuhren des Gutachterausschusses richten sich nach der Gebuhrenordnung fur das amt-
liche Vermessungswesen in Nordrhein-Westfalen (Vermessungs- und Wertermittlungsgebih-
renordnung — VermWertGebO NRW) vom 5.Juli 2010. Der entsprechende Gebihrentarif

(VermWertGebT NRW) wird hier auszugsweise wiedergegeben.

7 Amtliche Grundstiicksbewertung

71 Gutachten
Uber bebaute Grundstiicke, den Bodenwertanteil bebauter Grundstiicke und
unbebaute Grundstlicke, Uiber Rechte an bebauten und unbebauten
Grundsticken, Gber die Hohe anderer Vermdgensvor- und —nachteile (§ 193
Abs. 2 BauGB, § 24 Abs. 1 EEG NW und § 5 Abs. 3 GAVO NRW) sowie An-
fangs- und Endwerten nach § 154 Abs. 2 BauGB.

711 Grundgebiihr;

e Bei Werten bis 1 Mio EURO Grundgebihr:
zuziglich:
e Bei Werten tber 1 Mio EURO bis Grundgebihr:
10 Mio EURO zuziglich:
e Bei Werten tGber 10 Mio EURO Grundgebihr:
bis 100 Mio EURO zuziglich:
e Bei Werten Giber 100 Mio EURO Grundgebiihr:
zuzuglich:

71.2 Zuschldage wegen erhéhten Aufwands

e wenn Unterlagen gesondert erstellt werden missen oder umfangreiche
Recherchen erforderlich sind;

e wenn besondere rechtliche Gegebenheiten zu beriicksichtigen sind oder
wertrelevante Rechte oder Lasten zu ermitteln sind;

e wenn Baumaéngel- oder schéden, Instandhaltungsrickstande oder Ab-
bruchkosten aufwandig zu ermitteln und wertmaRig zu beriicksichtigen
sind

e wenn sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wertrelevanter Eigen-
schaften vorliegen

1.000 €

2,0 v.T. des Wertes
2.000 €

1,0 v.T. des Wertes
7.000 €

0,5v.T. des Wertes
47.000 €

0,1 v.T. des Wertes

bis 400 €

bis 800 €

bis 1.200 €

bis 1.600 €
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71.3

7.3
7.3.1.1

7.3.1.1

7.3.1.1
b)

7.3.1.2
b)

Abschlige wegen verminderten Aufwands

e z.B. bei der Ermittlung von Werten zu verschiedenen Wertermitt-
lungsstichtagen

Daten der Grundstiickswertermittiung

Miindliche Auskiinfte und Internetauskiinfte

e mindliche Auskilnfte einfacher Art

e Auskinfte Gber das Internet (ohne die erforderlichen Daten
fur die Grundstuckswertermittlung)

Schriftliche Auskiinfte

Schriftliche Auskiinfte zu Bodenrichtwerten

Bodenrichtwertkarte
Als grafische Ubersicht
e einheitliche Gebuhr fiir die Bundesstadt Bonn

e Bodenrichtwertkarten zuriickliegender Jahre (soweit lieferbar)

Abgabe von Grundstiicksmarktberichten
¢ einheitliche Geblihr fir die Bundesstadt Bonn

e Grundstiicksmarktberichte zuriickliegender Jahre (soweit lieferbar)

um bis zu 500 €

gebihrenfrei

geblhrenfrei

28 €

70 €
35€

52 €
10 €



