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

Anschrift:
Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

- Geschaftsstelle -

Kaiser-Wilhelm-Platz 1, Kreishaus, 53721 Siegburg
Postfach 1551, 53705 Siegburg

Telefon Vorsitzender: 02241 13-2812
Geschéftsstelle: 02241 13-2794

Telefax: 02241 13-2437

E-Mail: gutachterausschuss@rhein-sieg-kreis.de

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

weiter Uber die Buttons ""Gutachterausschiisse in NRW' und ""Rhein-Sieg-Kreis""
oder: http://www.boris.nrw.de sowie das erweiterte Internetportal http://www.borisplus.nrw.de

unter dieser Adresse sind auch die Bodenrichtwerte veroffentlicht.

Dieser Grundstiicksmarktbericht - mit Ausnahme des Abschnitts 9 ""Erforderliche Daten"" -
steht u.a. hier zur Verfigung.

Nachdruck, Vervielfaltigung oder Wiedergabe jedweder Art nur mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplar erbeten.

Gebihr: 25 Euro (Bezug der Broschire inklusive Abschnitt 9 "Erforderliche Daten' bei der Geschaftsstelle
mdoglich.)
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf hat
aufgrund der Verordnung Uber die Gutachterausschiisse flr Grundstlickswerte (Gutachterausschuss-
verordnung NRW - GAVO NRW) fur den Bereich des Rhein-Sieg-Kreises heute, am 17.03.2010, den
vorliegenden Grundstiicksmarktbericht beschlossen.

Umsatze im Grundstiicksverkehr

Im Berichtszeitraum 2009 erfolgte gegenuber dem Vorjahr wieder ein Anstieg der Kaufvertrdge um 145
auf 6.415 Vertragsabschliisse (plus ca. 2 %). Der Geldumsatz ging geringfiigig von 903 Millionen Euro
auf 900 Millionen Euro zuriick, der Flachenumsatz verringerte sich um ca. 4 % auf 7,74 Millionen
Quadratmeter.

Unbebaute Grundstticke
Durchschnittliche Preisentwicklung

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreise flir unbebaute Grundstiicke wurde, wie in jedem Jahr,
die allgemeine Grundstlickspreisentwicklung gegenuber dem Vorjahr ermittelt.

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

- Baureifes Land (Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke) +- 0%
- Baureifes Land (Mehrfamilienhaus- u. gemischt genutzte Grundstiicke) +- 0%
- Baureifes Land (Gewerbe- und Industriegrundstiicke) +- 0%
- Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke +- 0%

Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke (siehe Seite 15)

Bei den Baugrundstiicken fur Ein- und Zweifamilienhduser im Rhein-Sieg-Kreis lagen die Verkaufs-
anzahl, der Geldumsatz und der Flachenumsatz unter den Zahlen des Vorjahres (Verkaufsanzahl -2 %,
Geldumsatz -14 %, Flachenumsatz -11%).

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke (siehe Seiten 18 und 20)

Bei den landwirtschaftlichen Grundstiicken sind in 2009 im Vergleich zum Vorjahr die Anzahl und der
Flachenumsatz leicht zurickgegangen. Der Geldumsatz hingegen hat einen leichten Anstieg zu
verzeichnen. Bei den forstwirtschaftlichen Grundstiicken sind sowohl die Anzahl der Verkaufe als auch
der Flachen- und der Geldumsatz weiter deutlich angestiegen.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhauser (siehe Seite 23)

Im Ein- und Zweifamilienhausbereich - einschliellich Doppel- und Reihenh&user - sind die Verkaufs-
zahlen, der Geld- und der Fla&chenumsatz im Mittel um ca. 10 % gestiegen.

Mehrfamilienh&user (siehe Seite 40)

Im Bereich der Mehrfamilienh&user ist die Anzahl der Verkdufe um ca. 3 % und der Fldchenumsatz um
ca. 2 % gestiegen. Der Geldumsatz hingegen lag um ca. 47 % Uber dem des Vorjahres. Dieser Teilmarkt
stellt jedoch im Rhein-Sieg-Kreis nur einen kleinen Anteil am Immobilienmarkt dar.

Wohnungseigentum (siehe Seite 42)

Beim Eigentumswohnungsmarkt sank die Anzahl der verkauften Objekte um ca. 5 %. Der Geldumsatz
stieg um ca. 3 % gegeniiber dem Vorjahr an.

Hinweis: Abweichungen in einzelnen Stddten/Gemeinden sind gegeben.

Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

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

Aufgabe des Grundstiicksmarktberichtes ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung in ihren regionalen,
unterschiedlichen Auspragungen darzustellen und Uber das Preisniveau zu informieren. Der
Grundsticksmarktbericht dient damit der allgemeinen Markttransparenz. Er basiert auf den Daten der
eingehenden Kaufvertrage und der nachfolgenden Auswertungen durch den Gutachterausschuss.
Weiterhin ermittelt der Gutachterausschuss wesentliche, fir die Wertermittlung erforderliche Daten, fir
den Rhein-Sieg-KTreis.

Der Bericht wendet sich zum einen an die Gutachterausschiisse und die Bewertungssachverstandigen, um
fur ihre Arbeit fachliche Informationen Uber 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 Uber den ortlichen Grundstiicksmarkt
angewiesen sind. Dies ist z.B. in der Bau-, Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, bei Banken, bei
Versicherungen und bei o6ffentlichen Verwaltungen im Bereich Stadtebau, Bodenordnung und
Wirtschaftsforderung der Fall.

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

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

Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte sind in  Nordrhein-Westfalen aufgrund des
Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 - dem Vorgénger des heutigen Baugesetzbuches - eingerichtet
worden. Sie bestehen heute in den kreisfreien St&dten, den Kreisen und den grof3en kreisangehorigen
Stadten. Der Arbeit der Gutachterausschiisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die
Wertermittlungsverordnung (WertV) sowie die Gutachterausschussverordnung Nordrhein-Westfalen
(GAVO NRW) zugrunde.

Fur den Bereich des Landes NRW ist ein Oberer Gutachterausschuss gebildet. Seine Geschaftsstelle ist
bei der Bezirksregierung Dusseldorf eingerichtet.

Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die Gutachterausschiisse sind Einrichtungen des Landes. Sie sind unabh&ngige, an Weisungen nicht
gebundene Kollegialgremien. Die Mitglieder der Gutachterausschiisse werden von der Bezirksregierung
jeweils fur die Dauer von flnf Jahren bestellt.

Die Tétigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Die im Gutachterausschuss tatigen ehrenamtlichen
Gutachter sind berwiegend Sachverstandige aus den Fachgebieten Architektur, Bau- und Immobilien-
wirtschaft, Land- und Forstwirtschaft sowie Vermessungs- und Liegenschaftswesen.

Der ortliche Gutachterausschuss hat im Wesentlichen folgende Aufgaben:

- Fuhrung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten

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

- Erstattung von Gutachten (ber den Verkehrswert von unbebauten und bebauten Grundstiicken
sowie von Rechten an Grundstticken

- Erstattung von Gutachten lber die Hohe der Entschadigung fur den Rechtsverlust (Enteignung)
und uber die Hohe der Entschadigung fiir andere Vermogensnachteile

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

- Erteilung von Wertauskiinften und Stellungnahmen tiber Grundsttickswerte

- 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 Behdrden in gesetzlichen Verfahren

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

- Flhrung des Bodenrichtwertinformationssystems BORIS.NRW

- Datensammlung und Auswertung von auflergewohnlichen Kaufvertrédgen, 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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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

3.2 Aufgaben der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

Die Geschaftsstelle 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

- Verdffentlichung der Bodenrichtwerte und des Grundstiicksmarktberichts

- Vorbereitende Arbeiten flr das Internetportal "www.boris.nrw.de" sowie
das erweiterte Internetportal www.borisplus.nrw.de

Daneben ist die Geschaftsstelle zustandig fur:

- die Antragsannahme und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten
- die Erteilung von Auskinften Gber Bodenrichtwerte

- die Abgabe von Bodenrichtwertkarten und Marktberichten

- die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung

Der Gutachterausschuss und die Geschéftsstelle verfugen zur Erledigung ihrer Arbeiten tber die Kauf-
preissammlung, die ihnen einen umfassenden Marktiiberblick ermdglicht.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen (8§ 195 BauGB) ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflich-
tet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen oder ein
Erbbaurecht zu begrunden, von den beurkundenden Stellen in Abschrift dem Gutachterausschuss zu
tibersenden. Dasselbe gilt fiir Enteignungsbeschliisse, Umlegungsbeschliisse, Zwangsversteigerungszu-
schlage u.a.

Der Inhalt der Vertragsabschriften wird nach den Vorschriften des Datenschutzes vertraulich behandelt;
personenbezogene Daten werden nicht in die Kaufpreissammlung tbernommen. Ergénzend zu den Ver-
tragsabschriften werden zusétzliche Daten erhoben und u.a. Fragebdgen an Verkéufer/Ké&ufer gesandt, um
weitere Angaben fir die Auswertung zu erhalten.

Die Kaufpreissammlung ist Grundlage aller Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss und seiner
Geschaftsstelle. Aus der Kaufpreissammlung werden Bodenrichtwerte, Preisindexreihen, Liegenschafts-
zinssdtze und andere fiir die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet. Auch der Bericht lber den
Grundstucksmarkt wurde aus dieser Datensammlung erstellt. Die nachfolgenden Mengen-, Flachen- und
Wertangaben sind daher keine Schatzungen, sondern durch Auswertung ermittelte Daten.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Besetzung des Gutachterausschusses

Vorsitzender:
. Dipl.-Ing. Martin Kiitt, Kreisvermessungsrat

Stellvertretende Vorsitzende:
. Dipl.-Ing. Claus Chrispeels, Stadt. Baudirektor
. Dipl.-Ing. Rudolf Winter, Ltd. Kreisvermessungsdirektor

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter:
. Dipl.-Ing. Hans-Joachim Wiese, Kreisvermessungsdirektor a.D.
. Dipl.-Ing. Peter Hawlitzky, Ltd. Stadt. Vermessungsdirektor
. Dipl.-Ing. Karl Schwarting, Stadt. Liegenschaftsdirektor a.D.

Ehrenamtliche Gutachterinnen / Gutachter:
. Dipl.-Bauing. Harald Appelt, Sachverstandiger
Dipl.-Ing. Manfred Bank, Techn. Beigeordneter a.D.
Dieter Blimlein, Immobilienfachwirt
Dipl.-Ing. Heinz-Jirgen Emons, Architekt
Max Esser, Landw. Sachverstandiger
Josef Gattlicher, Bautechniker
Dipl.-Ing. Barbara Guckelsberger, Techn. Beigeordnete
Dipl.-Ing. Manfred Hagen, Architekt
Dipl.-Ing. (FH) Manfred Hulpusch, Immobiliensachverstédndiger
Dr. agr. Heinz-Peter Jennissen, Landw. Unternehmensberater
Dipl.-Ing. Walter Kelterbaum, Architekt u. O.b.u.v. Sachverstandiger
Dipl.-Ing. Willi Knappert, Sachverstandiger
Assessor-Jur. Christoph Kénen, Kreisverbandsdirektor
Dipl.-Ing. Erwin Korzonek, Architekt
Eberhard Kreysern, Forstdirektor i.P.
Bau.-Ing. Heinz-Otto Malchers, Architekt
Dipl.-Ing. Bernd Manz, Architekt
Dipl.-Ing. Ingo Milgge, Reg. Vermessungsdirektor a.D.
Dr. agr. Wilhelm Nesselrath, Landwirtschaftsdirektor
Dipl.-Ing. Franz-Josef Pfahl, Architekt
Dipl.-Ing. Gerhard Philipp, O.b.Verm.-Ing.
Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter, Universitatsprofessor
Dipl.-Ing. Maria Elisabeth Rolver, Reg. Vermessungsoberamtsratin
Stephanie Schéfer, Dipl.-Sachverstandige
Dr. agr. Rainer Schmidt, Sachverstandiger
Dipl.-Ing. Wolfgang Schmitz, Ltd. Vermessungsdirektor a.D.
Dipl.-Ing. Gisbert Schmitz, Architekt
Dipl.-Ing. Fred Will, Architekt

Ehrenamtliche Gutachterinnen / Gutachter der Finanzamter:
. Renate Hamacher, Finanzamt Siegburg
. Christel Brenneisen, Finanzamt Siegburg
. Kathrin Richter, Finanzamt Sankt Augustin
. Jurgen Kubanek, Finanzamt Sankt Augustin
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3.4

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

Zustandigkeitsbereich

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

Die Flache des Rhein-Sieg-Kreises betragt 1.153 km2.
Hier leben etwa 598.000 Menschen.

Die Einwohnerdichte variiert zwischen rund 174 EW/km2 in den dunn besiedelten 6stlichen Regionen des
Kreises bis hin zu rund 1700 EW/km?2 in den Stadten Sankt Augustin und Siegburg.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Grundsticksmarkt des Jahres 2009
Anzahl der Kaufféalle

Dem Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf sind im
Berichtsjahr fiir den Geschaftsbereich 6.415 Vertragsabschliisse (2008: 6.270) tiber die Ubertragung von
Grundeigentum, von Lasten und Rechten sowie (ber die Begriindung von Erbbaurechten zugeleitet
worden.

Mit einem einzelnen Vertrag werden héufig mehrere Objekte Ubertragen; insgesamt waren es im Jahr
2009 fiir den Geschéftsbereich 6.649 (2008: 6.662).

Im Berichtsjahr wurden im Bereich des Rhein-Sieg-Kreises 3 Erbbaurechte bestellt, 2008 waren es 16.

260 Objekte wurden in Zwangsversteigerungsverfahren Ubertragen; 2008 waren es 257. Die von
Zwangsversteigerungsverfahren betroffenen Grundstiicke waren 2009 zu rund 92 % bebaute Grund-
stiicke (davon rund 34 % Eigentumswohnungen), zu rund 2 % unbebaute Bauflachen, zu rund 5 % land-
und forstwirtschaftliche Nutzflachen (LN + FN) und zu rund 1 % sonstige Flachen. Im Jahr 2008 lau-
teten die entsprechenden Zahlen 91 % (40 %), 2 %, 5 %, 2 %.

Uber die Verteilung der registrierten Grundstiicksiibertragungen (Objekte) auf die verschiedenen Grund-
stlicksarten gibt die nachstehende Tabelle fiir die Jahre 2007 bis 2009 Auskunft.

unbebaut
Jahr Bauland LN+ FN Sonstige * Summe
2007 758 363 806 1.927
2008 656 414 863 1.933
2009 682 401 725 1.808
bebaut
Jahr 1+2FamH MehrFamH Gew+Ind Sonstige * Summe
2007 2.207 169 42 579 2.997
2008 2.245 202 39 615 3.101
2009 2.449 178 20 617 3.264

Wohnungseigentum + Teileigentum

Jahr WohnEigt TeilEigt Sonstige * Summe
2007 1.161 136 190 1.487
2008 1.305 105 218 1.628
2009 1.236 78 263 1.577
Jahr Gesamtsumme
2007 6.411
2008 6.662
2009 6.649

* Erklarung siehe Seite 13
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Die vorgenannten Zahlen beinhalten den gesamten Grundstiicksverkehr. Sie umfassen auch Sonderfélle
wie nicht selbstandig bebaubare Grundstilicksflachen, Arrondierungskéufe, Grundstiickstauschvertrége,
Erbauseinandersetzungen, die Ubertragung von Lasten und Rechten, Begriindung von Erbbaurechten
sowie Zwangsversteigerungszuschlage. Auch die Ubertragung einzelner GroRobjekte, die fiir den hiesigen
Grundstucksmarkt untypisch sind, und sonstige durch ungewdhnliche oder persénliche Umsténde

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

beeinflusste Vertrage sind in diesen Zahlen enthalten.

Die vorgenannten Sonderfalle sind in der Tabelle und in der Grafik jeweils in den Spalten "'Sonstige™"

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

4.2 Flachenumsatz

Mit Ausnahme der zu Wohnungs- und Teileigentum gehérenden Grundstlicksflachen wurden im Bereich
des Rhein-Sieg-Kreises 773,5 ha Grund und Boden (2008: 808,4) umgesetzt.

Hiervon entféllt auf Zwangsversteigerungen ein Flachenumsatz von 38,2 ha (2008: 28,7).
Das entspricht einem Anteil von rund 5 % (2008: 4 %) am Gesamtfla&chenumsatz.

Flachenumsatz in ha
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4.3 Geldumsatz

Der Geldumsatz betrug im Bereich des Rhein-Sieg-Kreises, einschlieBlich Wohnungs- und Teileigentum,
900 Millionen € (2008: 903).

Hiervon entfallt auf Zwangsversteigerungen einschlieflich Wohnungs- und Teileigentum ein Geldumsatz
von 31,0 Millionen € (2008: 34,1).
Das entspricht einem Anteil von rund 3% (2008: 4%) am Gesamtgeldumsatz.

Geldumsatz in Mio. Euro
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Unbebaute Grundstlcke

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

Weitere Informationen Uber Bodenrichtwerte wie z.B. Zusammenstellungen tber gebietstypische Lage-
werte und Indexreihen sind unter den Punkten 8 und 9 des Grundsticksmarktberichtes zu finden.

Baugrundstticke fur Ein- und Zweifamilienhduser

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde in ha inTsd €

2007 2008 2009 | 2007 2008 2009 | 2007 2008 2009
Alfter 41 27 21 2,6 1,7 1,0 5.863 3.167 1.780
Bad Honnef 12 31 30 0,6 2,1 1,9 997 2770 2321
Bornheim 44 54 34 2,7 3,5 2,0 5.679 7.935 4.249
Eitorf 15 14 10 0,9 1,4 1,0 755 684 551
Hennef 71 71 80 40 49 43 5.903 5.919 8.004
Konigswinter 36 32 28 2,4 2,2 1,8 4148 3.369 2.888
Lohmar 39 36 37 2,2 2,3 2,3 3.684 3.625 3.439
Meckenheim 12 5 17 0,5 0,6 0,7 928 999 1.269
Much 7 12 17 0,5 1,6 1,2 522 922 1.072
Neunkirchen- 21 26 28 1,7 2,0 2,3 1.949 2159 2.341
Seelscheid
Niederkassel 57 29 24 2,7 1,6 1,2 6.070 3.120 2.433
Rheinbach 44 39 56 2,5 2,2 3,1 5.178 4.265 6.118
Ruppichteroth 13 9 8 1,1 1,0 1,7 822 712 550
Sankt Augustin 22 15 11 1,7 2,4 0,6 3.382 5.157 1.404
Siegburg 22 10 15 1,3 0,7 0,8 2.890 1346 1.741
Swisttal 46 29 19 2,7 1,6 1,3 4113 2585 1.738
Troisdorf 21 40 41 11 2,1 2,2 2.165 5.121 5.092
Wachtberg 61 34 43 3,2 1,8 2,4 7.045 4033 4.602
Windeck 16 33 18 1,3 3,3 19 583 941 645
insgesamt 600 546 537 35,7 39,0 33,7 [62.676 58.829 52.237
Veranderung 9% 2% 9% -14% -6 % -11%

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

Grafik zu den Baugrundstticken fur Ein- und Zweifamilienh&auser

Anzahl der Kaufvertréage in den einzelnen Stadten/Gemeinden

Anzahl

80

70 H2008 [©O2009

60 -

50

40 I
30 A

20

10 4

0,

o S N £ < D > X > -
SO *\Q'\@ "\@é & & « (\‘2’\6\ s & & & & Q‘)& o .r$>°<\ @“& &
¥R O E NS S ¥ &S F P N F S E
(b,bé P & V¥ & \Q,b‘z' Q‘§Z’ QQ\" \(‘-‘Y A \$'z§' N\

S <
N N & o
\l)
OQ
Q' .
<5 Stadt/Gemeinde
Flachenumsatz in den einzelnen Stadten/Gemeinden
Flache in ha

5,0
4,0 W2008 2009
3,0
2,0
1,0 -

0,0 +

< - N < < . N . A\

<& (\& (\q}@ ) {\OQ‘ (\& \{\@ R \&\@ @060 @b &%‘z, Q%{,(\ @:‘@ §0 ~o\\’& ‘ a,i& ‘ 60(\ ‘OQ‘& &e}-

vE O E S S i S @ N F ¢

Q;zyb P &V & Q‘S‘Q’ QQ\() \E_&Y“ = N ${§, N

) NS

\l— @ &Q S Q~° (o,b(\
&
S

F"  Stadt/Gemeinde

Grundstiicksmarktbericht 2010 Seite 16 von 82



5.2

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

Baugrundstticke fur Gewerbe und Industrie

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde in ha inTsd €

2007 2008 2009 | 2007 2008 2009 | 2007 2008 2009
Alfter 4 5 3 0,5 0,7 0,5 1.245 548 416
Bad Honnef 3 - 3 1,2 - 1,0 934 - 1.170
Bornheim 5 4 5 1.4 11 2,1 877 942 2.122
Eitorf 1 2 1 * * * * * *
Hennef 1 4 3 * 0,8 1,2 * 585 920
Kdnigswinter 3 2 3 3,0 * 0,5 1.014 * 293
Lohmar 3 4 4 1,9 1,2 0,8 1.395 1.812 545
Meckenheim 2 1 5 * * 2,1 * * 1.015
Much - - 1 - - * - - *
Neunkirchen- - 1 2 - * * - * *
Seelscheid
Niederkassel 1 1 2 * * *
Rheinbach 7 2 2 1,0 556 *
Ruppichteroth 4 - - 0,8 - 296 -
Sankt Augustin 6 2 * 2,2 381 3.164
Siegburg - - 1 - - - -
Swisttal 2 3 3 * 1,0 0,7 * 252 221
Troisdorf 5 6 5 4,0 2,4 11 4707 2363 1114
Wachtberg 5 4 4 1,8 1,3 0,6 868 948 504
Windeck 1 1 2 * * * * * *
insgesamt 44 50 51 18,7 14,5 25,9 |[13.948 12.130 13.594

einschlieBlich Gemeinden mit *

* aus Datenschutzgrinden keine Einzelangaben
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53

53.1

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

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

Landwirtschaftliche Grundstticke (Acker- und Grinland)

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde in ha in Tsd €

2007 2008 2009 | 2007 2008 2009 | 2007 2008 2009
Alfter 8 8 6 57 6,0 1,1 103 192 50
Bad Honnef 3 6 6 2,0 2,2 2,2 60 48 48
Bornheim 43 28 32 22,2 13,6 16,9 591 362 701
Eitorf 4 1 6 2,1 * 3,1 18 * 53
Hennef 15 8 21 19,6 9,8 23,0 240 111 519
Kdnigswinter 10 11 12 8,2 9,2 6,7 105 127 115
Lohmar 6 18 9 8,7 28,5 50 125 341 99
Meckenheim 7 6 6 4,7 10,5 9,7 128 196 304
Much 12 10 9 35,9 16,3 14,9 477 216 232
Neunkirchen- 4 8 3 3,8 13,2 4.8 67 245 58
Seelscheid
Niederkassel 9 6 6 4.8 11,1 12,9 340 682 860
Rheinbach 9 19 15 5,6 20,7 12,4 83 437 330
Ruppichteroth 13 3 6 10,0 29 18,4 139 34 234
Sankt Augustin - 1 4 - * 3,2 - * 81
Siegburg 7 - - 4.4 - - 94 - -
Swisttal 20 32 17 18,2 43,3 37,1 564 1.276  1.117
Troisdorf 9 17 10 1,7 12,5 2,3 74 501 57
Wachtberg 8 12 10 3,9 9,0 4,6 113 221 129
Windeck 22 10 21 26,4 13,6 18,4 242 87 128
insgesamt 209 204 199 187,7 2224 196,7 | 3.563 5.107 5.117

einschlieBlich Gemeinden mit *

* aus Datenschutzgrinden keine Einzelangaben
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5.3.2

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

Rahmenwerte fur landwirtschaftliche Grundstiicke
(Acker- und Griunland und Sonderkulturen)

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf hat fur
landwirtschaftliche Grundstiicke keine Bodenrichtwerte ermittelt.

Die nachfolgend aufgefiihrten Preisspannen, die auf der Grundlage gezahlter Kaufpreise ermittelt wur-
den, kdnnen als Orientierungshilfe fur den Wert derartiger Grundstiicke dienen. Sie gelten fiir normal zu
bewirtschaftende landwirtschaftliche Grundstiicke.

Die Ermittlung der Preisspannen erfolgte anhand von ca. 500 Verkdufen aus den letzten 5 Jahren. Die
Grundstiicke hatten eine Grofle von mindestens 2.500 m2. Zusammenhédnge zwischen Kaufpreisen,
GroRen, Lagemerkmalen und Bonitéten sind nicht erkennbar.

Gemeinde/Stadt Preisspanne durchschnittl.
von bis Grofie
€/m?2 €/m2 ha

Alfter 15 - 4,-- 0,4

Bad Honnef 1,-- - 3,5 0,7

Bornheim 1,-- - 6,-- 0,5

Eitorf 0,5 - 1,25 0,5

Hennef 0,5 - 3,-- 0,8

Kdnigswinter 0,5 - 3,-- 0,9

Lohmar 0,5 - 3,-- 1,2

Meckenheim 1,-- - 3,5 0,7

Much 0,5 - 2,5 1,2

Neunkirchen-Seelscheid 1,-- - 3,-- 1,8

Niederkassel 3,-- - 7.5 1,1

Rheinbach 0,5 - 3,5 0,8

Ruppichteroth 1,-- - 2,-- 0,9

Sankt Augustin * 3,-- - 5,-- -

Siegburg * 2,-- - 5,-- -

Swisttal 1,-- - 4,-- 0,8

Troisdorf 2,-- - 7,-- 0,4

Wachtberg 15 - 3,5 0,6

Windeck 0,4 - 1,5 0,8

Einzelne extrem hohe bzw. extrem niedrige Preise wurden nicht beriicksichtigt.

* keine geeigneten Verkaufe in den letzten 5 Jahren
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533

Forstwirtschaftliche Grundstiicke

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

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde in ha inTsd €

2007 2008 2009 | 2007 2008 2009 | 2007 2008 2009
Alfter 2 4 4 * 0,8 1,0 * 6 4
Bad Honnef 4 1 3 4.4 * 1,3 36 * 26
Bornheim - 5 7 - 3,7 1,3 - 26 12
Eitorf 10 19 15 3,5 9,7 14,3 27 76 110
Hennef 16 19 19 55 16,5 12,3 42 131 82
Kdnigswinter 8 9 9 31,2 15,8 11,3 232 173 73
Lohmar 4 5 13 3,6 2,1 20,9 25 15 238
Meckenheim 2 - 4 * - 9,6 * - 125
Much 5 15 19 53 14,6 12,5 33 113 105
Neunkirchen- 6 10 5 3,4 47 1,2 16 40 10
Seelscheid
Niederkassel - - - - - - - - -
Rheinbach 1 3 6 * 15 4.8 * 17 38
Ruppichteroth 11 11 9 6,2 8,9 4,9 45 63 40
Sankt Augustin - - - - - - - -
Siegburg - 2 - - * - - * -
Swisttal - 3 2 - 1,0 - 6
Troisdorf - - 1 - - * - - *
Wachtberg - 2 4 - * 2,6 - * 25
Windeck 17 27 29 17,0 29,5 30,6 122 234 209
insgesamt 86 135 149 84,7 110,8 130,5| 619 921 1.111

einschlieBlich Gemeinden mit *

* aus Datenschutzgrinden keine Einzelangaben
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534

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

Rahmenwerte fur forstwirtschaftliche Grundstiicke

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf hat fur
forstwirtschaftliche Grundstlicke keine Bodenrichtwerte ermittelt.

Die nachfolgend aufgeflihrten Preisspannen, die auf der Grundlage gezahlter Kaufpreise ermittelt wur-
den, kénnen als Orientierungshilfe fur den Wert derartiger Grundstiicke dienen.

Die Kaufpreise werden wesentlich durch den Aufwuchs bestimmt, dessen Qualitdt im Einzelfall nicht be-
kannt ist. Ein weiteres Kriterium fur die Preisbildung ist insbesondere die ErschlieBungssituation.

Diese Einflisse haben einen wesentlichen Anteil an der Bildung des Kaufpreises und missen im Ein-
zelnen gesondert ermittelt werden.

Die Ermittlung der Preisspannen erfolgte anhand von ca. 400 Verkdufen aus den letzten 5 Jahren. Die
Grundstlicke hatten eine GroRRe von mindestens 2.500 m2.

Gemeinde/Stadt Preisspannen durchschnittl.
Grofe
€/m2 €/m? ha
Alfter 0,50 - 1,-- 0,4
Bad Honnef 0,50 - 2.-- 0,5
Bornheim 0,50 - 1,-- 0,4
Eitorf 0,20 - 1,25 0,5
Hennef 0,20 - 1,50 1,1
Kdnigswinter 0,50 - 1,25 0,7
Lohmar 0,30 - 1,50 1,0
Meckenheim 0,50 - 1,25 1,0
Much 0,20 - 1,50 0,8
Neunkirchen-Seelscheid 0,30 - 1,50 0,5
Niederkassel * - - -
Rheinbach 0,40 - 1,25 0,7
Ruppichteroth 0,20 - 1,50 0,8
Sankt Augustin * - - - -
Siegburg * 0,50 - 1,25 -
Swisttal * 0,50 - 1,-- -
Troisdorf * 0,50 - 1,50 -
Wachtberg 0,40 - 1,-- 0,4
Windeck 0,20 - 1,25 0,7

Die Preisspannen beinhalten auch den Aufwuchs.

Fur den reinen Bodenwert werden 0,10 €/m2 bis 0,30 €/m2 gezahlt.
Einzelne extrem hohe bzw. extrem niedrige Preise wurden nicht bertcksichtigt.

* keine geeigneten Verkaufe in den letzten 5 Jahren
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5.4

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

Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind nach § 4 (2) Wertermittlungsverordnung Fl&chen, die nach ihrer Eigenschaft,
ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatséchlich er-
warten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Fla-
chen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes griinden.

Rohbauland sind nach § 4 (3) Wertermittlungsverordnung Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuches fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlielung aber noch nicht gesichert
ist oder die nach Lage, Form oder GroRe flr eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Die Wartezeit fur das einzelne Grundstiick bis zur endgultigen Baureife ist je nach Entwicklungsstand
und Planungsreife sehr unterschiedlich. Daher kann kein allgemein gltiger Wert des Bauerwartungs-
landes oder des Rohbaulandes abgeleitet werden.

Die Kaufpreise fiir werdendes Bauland bewegen sich aufgrund der unterschiedlichen "Reife" des Grund-
stiicks und des verschiedenartig hohen ErschlieBungsaufwandes in einer grof3en Preisspanne.

Das Ergebnis einer Untersuchung von Kaufvertrdgen aus den Jahren 2007, 2008 und 2009 kann aus der
nachfolgenden Aufstellung entnommen werden. Die Preisspanne ist angegeben in Prozent vom
néchstgelegenen, vergleichbaren und um die ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrdge bereinigten
Bodenrichtwert.

Bauerwartungsland

Min. Max. Anzahl
Wohnbaunutzung 20 % 60 % 35
Gewerbenutzung 20 % 60 % 7
Rohbauland

Min. Max. Anzahl
Wohnbaunutzung 30 % 95 % 47
Gewerbenutzung 30 % 95 % 11
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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 Zweifamilienhauser

Ein- und Zweifamilienhauser insgesamt

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde in ha in Tsd €

2007 2008 2009 | 2007 2008 2009 | 2007 2008 2009
Alfter 77 75 81 3,9 3,3 3,8 17563 16.556 17.899
Bad Honnef 96 109 120 5,4 6,1 6,8 22.707 26.004 28.645
Bornheim 156 158 146 6,9 8,6 7,5 32.287 33.411 31.669
Eitorf 63 67 66 4.8 5,0 53 8.644 9.052 8.678
Hennef 192 172 193 11,0 9,2 10,5 40.256 32.811 38.123
Kdnigswinter 123 139 169 8,8 8,9 10,5 | 31.720 28.811 37.250
Lohmar 110 133 117 7,3 79 6,3 22.787 27.028 21.728
Meckenheim 81 103 132 3,3 4.2 46 16.392 19.754 22.704
Much 56 38 59 4.6 29 50 10.502 5.674 10.188
Neunkirchen-
Seelscheid 86 77 93 58 4.7 6,8 15,515 15.063 16.121
Niederkassel 178 170 184 6,5 6,8 6,6 38.016 34981 38.078
Rheinbach 95 112 126 4.3 4.7 57 19.543 23.769 25.358
RuppiChteroth 33 41 37 2,7 3,4 3,0 4,981 5.610 5.845
Sankt Augustin 207 182 234 8,9 7,9 10,0 45,737 40.496 50.547
Siegburg 136 100 120 6,1 4.8 53 29.016 20.018 24.755
Swisttal 63 58 57 3,2 2,8 3,4 11.274 10.568 10.288
Troisdorf 221 277 235 8,8 10,7 9,2 44,124 49.801 49.149
Wachtberg 82 78 84 51 4.4 5,0 19.912 18.297 19.156
Windeck 69 69 109 58 52 9,2 6.514 6.565 10.326
insgesamt 2.124 2.158 2.362 113,0 111,5 1245 |437.489 424.269 466.507
Veranderung 2% 9% -2% 12 % -3% 10 %
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Grafik zu den Ein- und Zweifamilienhdusern

Anzahl der Kaufvertréage in den einzelnen Stadten/Gemeinden
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

6.1.2  Preisgruppen von Ein- und Zweifamilienhdusern

Anzahl von Ein- und Zweifamilienhausern, differenziert nach Gesamtkaufpreisen in Spriingen von
25- bzw. 50- Tsd €

Preisgruppe 2007 2008 2009
0€ bis 50.000 € 45 48 63
50.000 € bis 75.000 € 52 60 57
75.000 € bis 100.000 € 90 99 129
100.000 € bis 125.000 € 115 169 171
125.000 € bis 150.000 € 225 217 233
150.000 € bis 175.000 € 260 291 318
175.000 € bis 200.000 € 347 354 390
200.000 € bis 225.000 € 309 283 295
225.000 € bis 250.000 € 243 243 255
250.000 € bis 300.000 € 230 215 255
300.000 € bis 350.000 € 90 88 91
350.000 € bis 400.000 € 50 55 47
400.000 € bis 500.000 € 45 20 36
uber 500.000 € 23 16 22
insgesamt 2.124 2.158 2.362
Veranderung 2% 9%
l l
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6.1.3

Preisgruppen von Ein- und Zweifamilienhdusern gemeindeweise

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

Kaufpreis Alfter Bad Honnef Bornheim Eitorf Hennef
in Tsd €
0 bis 50 3 1 6 6 2
50 bis 75 2 - 2 2 7
75 bis 100 1 5 7 13 10
100 bis 125 2 6 10 9 9
125 bis 150 8 14 14 17 12
150 bis 175 6 16 10 5 24
175 bis 200 13 14 16 7 46
200 bis 225 5 14 18 4 31
225 bis 250 14 9 20 1 25
250 bis 300 17 10 28 2 17
300 bis 350 6 11 7 - 5
350 bis 400 2 8 2 - -
400 bis 500 1 9 4 - 2
uber 500 1 3 2 - 3
insgesamt 81 120 146 66 193
Kaufpreis Kdnigs- Lohmar Meckenheim Much Neunkirchen-
in Tsd € winter Seelscheid
0 bis 50 4 1 - 2 3
50 bis 75 5 1 2 2 2
75 bis 100 5 3 4 3 9
100 bis 125 13 6 24 4 9
125 bis 150 12 14 13 7 11
150 bis 175 23 36 27 13 18
175 bis 200 21 26 29 12 15
200 bis 225 17 14 23 8 8
225 bis 250 12 5 3 3 8
250 bis 300 26 5 6 4 6
300 bis 350 12 3 1 - 2
350 bis 400 11 1 - 1 1
400 bis 500 6 2 - - 1
uber 500 2 - - - -
insgesamt 169 117 132 59 93
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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 - 4 1 2 -
50 bis 75 2 5 3 3 1
75 bis 100 4 5 3 10 6
100 bis 125 4 4 7 2 12
125 bis 150 20 5 9 21 13
150 bis 175 27 15 2 33 12
175 bis 200 48 25 3 37 19
200 bis 225 22 24 3 29 19
225 bis 250 23 16 2 44 13
250 bis 300 23 16 3 27 14
300 bis 350 4 4 - 11 6
350 bis 400 4 1 - 10 2
400 bis 500 2 1 1 2 -
Uber 500 1 1 - 3 3
insgesamt 184 126 37 234 120
Kaufpreis Swisttal Troisdorf Wachtberg Windeck
in Tsd €
0 bis 50 - 2 3 23
50 bis 75 2 3 - 13
75 bis 100 8 3 3 27
100 bis 125 5 16 6 23
125 bis 150 4 26 2 11
150 bis 175 8 31 7 5
175 bis 200 13 26 15 5
200 bis 225 7 40 8 1
225 bis 250 3 43 10 1
250 bis 300 3 32 16 -
300 bis 350 3 8 8 -
350 bis 400 - 2 2 -
400 bis 500 1 1 3 -
uber 500 - 2 1 -
insgesamt 57 235 84 109
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6.1.4

6.1.4.1

Einfamilienh&user (freistehend) insgesamt

Anzahl, Flachenumsatz, Geldumsatz

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

mittlerer

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz [ Geldumsatz Kaufpreis
Gemeinde in ha in Tsd € in Tsd €

2008 2009 | 2008 2009 | 2008 2009 | 2008 2009
Alfter 23 29 1,4 1,6 5913 6.660 | 257 230
Bad Honnef 61 58 4,3 46 |[14.980 13.692| 246 236
Bornheim 68 66 5,0 4,7 |115.397 13.400| 226 203
Eitorf 55 52 4,2 4,3 7315 6.954 | 133 134
Hennef 91 99 59 7,1 |17.588 19.728| 193 199
Konigswinter 99 119 6,7 8,4 |20.388 26.190| 206 220
Lohmar 79 65 57 4,7 |[17.060 13.121| 216 202
Meckenheim 32 30 2,0 1,7 7911 6.169 | 247 206
Much 31 46 2,6 4,2 4634 7995 | 149 174
Neunkirchen-
Seelscheid 50 68 3,5 52 |10.618 12.314| 212 181
Niederkassel 53 56 3,0 3,0 |12.091 12.488| 228 223
Rheinbach 35 50 2,5 3,6 7.878 10.421| 225 208
Ruppichteroth 32 31 2,9 2,8 4549 4985 | 142 161
Sankt Augustin 62 74 4,0 4,7 |[15931 18.746| 257 253
Siegburg 50 52 3,0 29 |10.051 11.644| 201 224
Swisttal 39 37 2,1 2,4 7506 6.719 | 192 182
Troisdorf 71 65 3,7 3,6 |14.401 14.298| 203 220
Wachtberg 47 46 3,2 34 |12.029 11.314| 256 246
Windeck 55 92 4,4 7,9 5.662 9.045 | 103 98
insgesamt 1.033 1135 | 70,1 80,8 |211.900 225.884| 205 199
Hinweis: Da die ausgewerteten Kaufpreise nicht normiert werden konnten, ist die Ab-
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Grafik zu den Einfamilienhdusern (freistehend)

Anzahl der Kaufvertrége in den einzelnen Stadten/Gemeinden
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

6.1.4.2 Durchschnittliche Kaufpreise fiir freistehende Einfamilienh&user

Die nachfolgenden Tabellen geben Auskunft tber die durchschnittlichen Kaufpreise von freistehenden

Einfamilienwohnhausern mit einer Grundstticksflache zwischen 350 m2 und 800 m2.

Fur die Berechnung der einzelnen Werte wurden die auswertbaren Kaufvertrdge aus den Jahren 2007,

2008 und 2009 herangezogen.

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

Unterschiede ergeben.

Aufgrund der unterschiedlichen Gebietsstrukturen wurde der Rhein-Sieg-Kreis in sechs Bereiche geglie-

dert. Die Aufteilung entspricht der unter Ziffer 9.4 (Marktanpassungsfaktoren).

Bereich I: Alfter, Meckenheim, Rheinbach, Swisttal und Wachtberg

Baujahr Kaufpreisin € Mittel mittlerer Kaufpreis  Anzahl
von bis rund pro m2-Wohnflache

bis 1949 67.000 200.000 138.000 1.000 7

1950 bis 1974 90.000 380.000 203.000 1.500 126

1975 bis 2007 140.000 570.000 270.000 1.700 115

ab 2008 240.000 515.000 330.000 2.200 4

Bereich I1: Bornheim und Niederkassel

Baujahr Kaufpreisin € Mittel mittlerer Kaufpreis  Anzahl
von bis rund pro m2-Wohnflache

bis 1949 * * * * 1

1950 bis 1974 100.000 320.000 201.000 1.600 38

1975 bis 2007 150.000 460.000 302.000 1.900 35

ab 2008 * * * * 2

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

Bereich I11: Bad Honnef und Kénigswinter

Baujahr Kaufpreisin € Mittel mittlerer Kaufpreis  Anzahl
von bis rund pro m2-Wohnflache

bis 1949 70.000 275.000 155.000 1.200 7

1950 bis 1974 80.000 390.000 206.000 1.600 55

1975 bis 2007 86.000 535.000 288.000 1.800 55

ab 2008 265.000 368.000 327.000 2.100 5

Bereich IV: Sankt Augustin, Siegburg und Troisdorf

Baujahr Kaufpreis in € Mittel mittlerer Kaufpreis  Anzahl
von bis rund pro m2-Wohnflache

bis 1949 84.000 280.000 179.000 1.500 15

1950 bis 1974 115.000 365.000 214.000 1.600 87

1975 bis 2007 140.000 700.000 290.000 1.800 64

ab 2008 * * * * 1

Bereich V: Hennef und Lohmar

Baujahr Kaufpreis in € Mittel mittlerer Kaufpreis  Anzahl
von bis rund pro m2-Wohnflache

bis 1949 * * * * 2

1950 bis 1974 110.000 254.000 177.000 1.300 43

1975 bis 2007 140.000 430.000 244.000 1.600 82

ab 2008 244.000 333.000 295.000 2.000 4

Bereich VI: Eitorf, Much, Neunkirchen-Seelscheid, Ruppichteroth und Windeck

Baujahr Kaufpreis in € Mittel mittlerer Kaufpreis  Anzahl
von bis rund pro m2-Wohnflache

bis 1949 * * * * 3

1950 bis 1974 90.000 245.000 151.000 1.200 43

1975 bis 2007 104.000 386.000 198.000 1.300 134

ab 2008 175.000 212.000 193.000 1.500 4

* aus Datenschutzgrinden keine Einzelangaben
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6.1.5

6.1.5.1

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

Reihenendh&user und Doppelhaushalften insgesamt

Anzahl, Flachenumsatz, Geldumsatz

mittlerer

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz [ Geldumsatz Kaufpreis
Gemeinde in ha in Tsd € in Tsd €

2008 2009 | 2008 2009 | 2008 2009 | 2008 2009
Alfter 35 35 1,1 15 7.664 7.720 | 219 221
Bad Honnef 27 32 0,9 1,1 5829 7.309 | 216 228
Bornheim 65 63 2,5 2,1 ]13.349 14.103| 205 224
Eitorf 4 3 0,2 0,1 622 501 156 167
Hennef 49 61 1,9 2,0 9.768 12.299| 199 202
Konigswinter 22 31 0,9 1,2 5.022 6.823 | 228 220
Lohmar 41 49 1,7 15 7.891 8.041 | 192 164
Meckenheim 36 51 1,2 1,7 6.390 8.980 | 178 176
Much 5 7 0,2 0,3 863 1.169 | 173 167
Neunkirchen-
Seelscheid 15 11 0,5 0,7 2815 1.916 188 174
Niederkassel 95 88 3,2 2,6 |19.011 18.000| 200 205
Rheinbach 51 40 1,5 1,2 |10.908 8.194 | 214 205
Ruppichteroth 5 5 0,2 0,2 534 722 107 144
Sankt Augustin 80 87 2,8 3,1 ]16.991 18.226| 212 209
Siegburg 33 44 1,2 1,8 6.410 8.596 | 194 195
Swisttal 12 14 0,5 0,7 2.003 2.751 167 197
Troisdorf 100 103 3,4 3,7 |18.078 22.022| 181 214
Wachtberg 18 29 0,7 1,1 3816 5.796 | 212 200
Windeck 1 4 * 0,2 * 295 * 74
insgesamt 694 757 24,6 26,8 (137.995 153.464| 199 203
einschlieBlich Gemeinden Tit *

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben

Hinweis:

Da die ausgewerteten Kaufpreise nicht normiert werden konnten, ist die Ab-

leitung von Trends durch Vergleiche mit den entsprechenden Daten des Vor-

jahres nicht sachgerecht.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Grafik zu den Reihenendhausern und Doppelhaushélften

Anzahl der Kaufvertrage in den einzelnen Stadten/Gemeinden
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

6.1.5.2 Durchschnittliche Kaufpreise fir Reihenendh&user und Doppelhaushélften

Die nachfolgenden Tabellen geben Auskunft Gber die durchschnittlichen Kaufpreise von
Reihenendh&usern und Doppelhaushélften mit einer Grundstiicksflache zwischen 250 m2 und 500 m2.

Fur die Berechnung der einzelnen Werte wurden die auswertbaren Kaufvertrdge aus den Jahren 2007,
2008 und 2009 herangezogen.

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

Unterschiede ergeben.

Aufgrund der unterschiedlichen Gebietsstrukturen wurde der Rhein-Sieg-Kreis in sechs Bereiche geglie-
dert. Die Aufteilung entspricht der unter Ziffer 9.4 (Marktanpassungsfaktoren).

Bereich I: Alfter, Meckenheim, Rheinbach, Swisttal und Wachtberg

Baujahr Kaufpreisin € Mittel mittlerer Kaufpreis  Anzahl
von bis rund pro m2-Wohnflache

bis 1949 92.000 219.000 145.000 1.200 6

1950 bis 1974 83.000 227.000 169.000 1.400 44

1975 bis 2007 120.000 400.000 224.000 1.700 148

ab 2008 150.000 329.000 242.000 1.800 28

Bereich I1: Bornheim und Niederkassel

Baujahr Kaufpreis in € Mittel mittlerer Kaufpreis  Anzahl
von bis rund pro m2-Wohnflache

bis 1949 * * * * 2

1950 bis 1974 128.000 280.000 184.000 1.500 23

1975 bis 2007 162.000 314.000 233.000 1.700 94

ab 2008 180.000 365.000 247.000 1.800 30
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Bereich I11: Bad Honnef und Kénigswinter

Baujahr Kaufpreisin € Mittel mittlerer Kaufpreis  Anzahl
von bis rund pro m2-Wohnflache

bis 1949 * * * * 3

1950 bis 1974 120.000 218.000 161.000 1.400 9

1975 bis 2007 110.000 407.000 245.000 1.700 42

ab 2008 238.000 373.000 315.000 2.100 11

Bereich IV: Sankt Augustin, Siegburg und Troisdorf

Baujahr Kaufpreis in € Mittel mittlerer Kaufpreis  Anzahl
von bis rund pro m2-Wohnflache

bis 1949 65.000 208.000 148.000 1.200 13

1950 bis 1974 110.000 240.000 170.000 1.500 50

1975 bis 2007 147.000 330.000 235.000 1.700 135

ab 2008 200.000 350.000 244.000 1.700 57

Bereich V: Hennef und Lohmar

Baujahr Kaufpreisin € Mittel mittlerer Kaufpreis  Anzahl
von bis rund pro m2-Wohnflache

bis 1949 * * * * 3

1950 bis 1974 115.000 230.000 168.000 1.200 11

1975 bis 2007 140.000 350.000 210.000 1.600 82

ab 2008 192.000 259.000 230.000 1.700 7

Bereich VI: Eitorf, Much, Neunkirchen-Seelscheid, Ruppichteroth und Windeck

Baujahr Kaufpreis in € Mittel mittlerer Kaufpreis  Anzahl
von bis rund pro m2-Wohnflache

bis 1949 - - - - -

1950 bis 1974 52.000 170.000 108.000 1.000 5

1975 bis 2007 115.000 245.000 174.000 1.300 30

ab 2008 - - - - -

* aus Datenschutzgrinden keine Einzelangaben
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6.1.6

6.1.6.1

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

Reihenmittelhauser

Anzahl, Flachenumsatz, Geldumsatz

mittlerer

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz [ Geldumsatz Kaufpreis
Gemeinde in ha in Tsd € in Tsd €

2008 2009 | 2008 2009 | 2008 2009 | 2008 2009
Alfter 6 9 0,1 0,2 1.007 1.729 168 192
Bad Honnef 11 14 0,2 0,3 2.611 3.048 | 237 218
Bornheim 13 11 0,3 0,2 2.198 2.062 169 187
Eitorf - - - - - -
Hennef 15 22 0,3 0,5 2.676 3.946 178 179
Konigswinter 6 11 0,2 0,2 704 1.984 | 117 180
Lohmar 6 1 0,2 * 1.108 * 185
Meckenheim 31 48 0,7 1,0 4716 7.059 152 147
Much - - - - - -
Neunkirchen-
Seelscheid 3 3 0,1 0,0 433 586 144 195
Niederkassel 21 37 0,5 0,8 3.616 6.718 172 182
Rheinbach 18 31 0,4 0,7 3.479 5.919 193 191
Ruppichteroth 1 - * - * -
Sankt Augustin 36 58 0,8 1,4 6.489 11.098| 180 191
Siegburg 11 19 0,2 0,4 2.110 3.340 192 176
Swisttal 5 3 0,1 0,1 845 499 169 166
Troisdorf 72 52 1,7 1,3 |11.247 10.120| 156 195
Wachtberg 10 7 0,3 0,2 1.814 1.316 181 188
Windeck - 1 - * - *
insgesamt 265 327 6,1 7,3 |45.219 59.642| 171 182
einschlieBlich Gemeinden Tit *

* aus Datenschutzgrinden keine Einzelangaben

Hinweis:

Da die ausgewerteten Kaufpreise nicht normiert werden konnten, ist die Ab-

leitung von Trends durch Vergleiche mit den entsprechenden Daten des Vor-
jahres nicht sachgerecht.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Grafik zu den Reihenmittelhausern

Anzahl der Kaufvertrage in den einzelnen Stadten/Gemeinden
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

6.1.6.2 Durchschnittliche Kaufpreise fiir Reihenmittelhduser

Die nachfolgenden Tabellen geben Auskunft Gber die durchschnittlichen Kaufpreise wvon
Reihenmittelhdusern mit einer Grundstiicksflache zwischen 150 m2 und 300 mz.

Fur die Berechnung der einzelnen Werte wurden die auswertbaren Kaufvertrdge aus den Jahren 2007,
2008 und 2009 herangezogen.

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

Unterschiede ergeben.

Aufgrund der unterschiedlichen Gebietsstrukturen wurde der Rhein-Sieg-Kreis in sechs Bereiche geglie-
dert. Die Aufteilung entspricht der unter Ziffer 9.4 (Marktanpassungsfaktoren).

Bereich I: Alfter, Meckenheim, Rheinbach, Swisttal und Wachtberg

Baujahr Kaufpreis in € Mittel mittlerer Kaufpreis  Anzahl
von bis rund pro m2-Wohnflache

bis 1949 * * * * 1

1950 bis 1974 105.000 235.000 158.000 1.400 23

1975 bis 2007 100.000 250.000 183.000 1.500 92

ab 2008 162.000 257.000 210.000 1.600 20

Bereich I1: Bornheim und Niederkassel

Baujahr Kaufpreisin € Mittel mittlerer Kaufpreis  Anzahl
von bis rund pro m2-Wohnflache

bis 1949 - - - - -

1950 bis 1974 * * 169.000 1.600 6

1975 bis 2007 155.000 245.000 191.000 1.600 42

ab 2008 149.000 225.000 183.000 1.800 16

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

Bereich I11: Bad Honnef und Kénigswinter

Baujahr Kaufpreisin € Mittel mittlerer Kaufpreis  Anzahl
von bis rund pro m2-Wohnflache

bis 1949 * * * * 2

1950 bis 1974 125.000 180.000 142.000 1.200 6

1975 bis 2007 135.000 360.000 202.000 1.400 17

ab 2008 285.000 394.000 342.000 2.200 6

Bereich IV: Sankt Augustin, Siegburg und Troisdorf

Baujahr Kaufpreis in € Mittel mittlerer Kaufpreis  Anzahl
von bis rund pro m2-Wohnflache

bis 1949 * * * * 3

1950 bis 1974 90.000 210.000 136.000 1.300 41

1975 bis 2007 61.000 285.000 197.000 1.600 110

ab 2008 185.000 230.000 213.000 1.500 23

Bereich V: Hennef und Lohmar

Baujahr Kaufpreisin € Mittel mittlerer Kaufpreis  Anzahl
von bis rund pro m2-Wohnflache

bis 1949 - - - - -

1950 bis 1974 * * * * 1

1975 bis 2007 125.000 211.000 172.000 1.400 28

ab 2008 169.000 225.000 194.000 1.400 5

Bereich VI: Eitorf, Much, Neunkirchen-Seelscheid, Ruppichteroth und Windeck

Baujahr Kaufpreis in € Mittel mittlerer Kaufpreis  Anzahl
von bis rund pro m2-Wohnflache

bis 1949 - - - - -

1950 bis 1974 * * * * 1

1975 bis 2007 120.000 188.000 164.000 1.200 4

ab 2008 - - - - -

* aus Datenschutzgrinden keine Einzelangaben

Grundstiicksmarktbericht 2010 Seite 39 von 82




6.2

Mehrfamilienhauser

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

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde in ha inTsd €

2007 2008 2009 2007 2008 2009 | 2007 2008 2009
Alfter 4 7 6 0,2 0,4 0,3 1.060 1.769 1.860
Bad Honnef 7 8 6 0,4 0,7 0,4 2.603 3.173 1.560
Bornheim 7 12 5 1,2 1,0 0,3 6.711 3.555 1.526
Eitorf 2 2 5 * * 0,3 * * 1.194
Hennef 10 4 12 2,2 0,2 0,9 4,759 988 4122
Kdnigswinter 5 9 11 0,6 0,8 0,8 1.309 2984  3.857
Lohmar 2 7 3 * 0,5 0,2 * 2.014 1.487
Meckenheim 4 3 5 0,5 0,3 0,2 4169 1.310 917
Much 2 2 1 * * * * * *
Neunkirchen- 1 5 5 * 0,5 0,5 * 1.225 2.378
Seelscheid
Niederkassel 2 4 7 * 0,8 0,5 * 1.160 2.940
Rheinbach 4 3 5 0,3 0,2 0,4 1.220 754 1.361
Ruppichteroth - 1 2 * * * - * *
Sankt Augustin 7 4 11 1,6 0,2 1,2 10.444 825 10.459
Siegburg 18 21 13 1,6 1,8 0,6 10.999 7.443 3.983
Swisttal 1 2 - * * - * * -
Troisdorf 23 20 26 1,8 1,3 1,8 8.474 5.443 10.908
Wachtberg 1 5 3 * 0,3 0,3 * 1.108 860
Windeck 1 4 1 * 0,4 * * 478 *
insgesamt 101 123 127 11,7 9,5 9,7 55.417 34.444 50.594
einschlieBlich Gemeinden mit *
Veranderung 22 % 3% -19% 2% -38 % 47 %

* aus Datenschutzgrinden keine Einzelangaben
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6.3

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

Gewerbe- und Industrieobjekte

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde in ha inTsd €

2007 2008 2009 | 2007 2008 2009 | 2007 2008 2009
Alfter 1 - 1 * - * * - *
Bad Honnef 2 1 - * * * * -
Bornheim 4 3 1 2,6 2,7 * 4972  7.063 *
Eitorf 3 3 1 1,1 1,3 * 4,216 1.073 *
Hennef 6 8 6 3,0 3,5 1,0 12.012 15.435 2.274
Kdnigswinter 2 - 2 * - * * - *
Lohmar 2 - 1 * - * * - *
Meckenheim 3 3 1 2,6 0,8 * 5.826 765 *
Much - 1 - - * - *
Neunkirchen- 3 1 2 0,7 * * 605 * *
Seelscheid
Niederkassel - - - - - - - -
Rheinbach 3 4 1 1,0 1,4 * 1.027 2.003 *
Ruppichteroth 1 2 - * * * *
Sankt Augustin 3 2 2 1,1 * * 10.245 * *
Siegburg 5 1 - 1,0 * - 9.467 * -
Swisttal 1 - - * - - * - -
Troisdorf 2 5 - * 9,7 - * 4.943 -
Wachtberg 2 - 1 * - * * - *
Windeck 1 5 1 * 1,7 * * 998 *
insgesamt 44 39 20 21,8 27,9 8,8 88.898 46.125 17.812

einschlieBlich Gemeinden mit *

* aus Datenschutzgrinden keine Einzelangaben
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7.1

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

Wohnungseigentum

Wohnungseigentum insgesamt

Stadt/ Anzahl Geldumsatz
Gemeinde inTsd €

2007 2008 2009 2007 2008 2009
Alfter 24 34 58 2.607 3.491 5.827
Bad Honnef 102 96 103 15.735 15.494 19.221
Bornheim 77 73 70 7574 8.105 7.232
Eitorf 11 12 6 926 1.021 308
Hennef 90 87 80 11.860 11.088 8.255
Kdnigswinter 81 94 70 10.672 13.779 10.072
Lohmar 43 40 45 4,745 3.854 3.640
Meckenheim 43 57 76 2.756  4.062  5.906
Much 4 2 11 532 * 1.120
Neunkirchen-
Seelscheid 11 20 12 1.146 2.443 1.291
Niederkassel 73 35 44 7.221 3.970 4,942
Rheinbach 53 59 69 6.457 8.177 7.752
Ruppichteroth 3 3 2 268 78 *
Sankt Augustin 149 193 247 11.123 15530 27.978
Siegbu rg 112 206 107 15547 18.885 14.056
Swisttal 13 6 21 1.161 445 1.330
Troisdorf 247 246 192 23.249 24591 20.630
Wachtberg 18 33 16 2.731 2.944 2.469
Windeck 7 9 7 456 374 492
insgesamt 1.161 1.305 1.236 126.763 138.556 142.716
einschliellich Gemeinden mit *
Veranderung 12% -5 % 9% 3%

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

Grafik zum Wohnungseigentum

Anzahl der Kaufvertrage in den einzelnen Stadten/Gemeinden
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

7.1.1  Preisgruppen von Wohnungseigentum

Anzahl von Wohnungseigentum, differenziert nach Gesamtkaufpreisen in Spriingen von 25- bzw.

50- Tsd €
Preisgruppe 2007 2008 2009
0€ bis 50.000 € 206 320 238
50.000 € bis 75.000 € 214 225 209
75.000 € bis 100.000 € 218 219 223
100.000 € bis 125.000 € 156 168 175
125.000 € bis 150.000 € 122 130 119
150.000 € bis 175.000 € 90 68 79
175.000 € bis 200.000 € 49 54 55
200.000 € bis 225.000 € 28 30 36
225.000 € bis 250.000 € 24 29 24
250.000 € bis 300.000 € 33 24 44
300.000 € bis 350.000 € 11 14 15
350.000 € bis 400.000 € 1 5 2
400.000 € bis 500.000 € 8 11 6
Uber 500.000 € 1 8 11
insgesamt 1.161 1.305 1.236
Veranderung 12% 5%
] ]
Anzahl Preisgruppen von Wohnungseigentum
350 -
4
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7.1.2

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

Preisgruppen von Wohnungseigentum gemeindeweise

Gesamtkauf- Alfter Bad Honnef Bornheim Eitorf Hennef
preisin Tsd €
0 bis 50 17 3 8 3 17
50 bis 75 8 19 18 1 7
75 bis 100 9 22 16 2 21
100 bis 125 6 9 12 - 11
125 bis 150 11 11 3 - 10
150 bis 175 - 5 5 - 6
175 bis 200 2 5 4 - 4
200 bis 225 1 3 1 - 2
225 bis 250 1 4 2 - 1
250 bis 300 3 7 1 - -
300 bis 350 - 3 - -
350 bis 400 - 1 - - -
400 bis 500 - 3 - - -
uber 500 - 8 - - -
insgesamt 58 103 70 6 80
Gesamtkauf- Kdnigs- Lohmar Meckenheim Much Neunkirchen-
preisin Tsd € winter Seelscheid
0 bis 50 2 13 28 1 13
50 bis 75 13 12 15 1 1
75 bis 100 9 8 10 7 4
100 bis 125 14 6 18 - 2
125 bis 150 2 2 2 - 4
150 bis 175 11 1 1 1 -
175 bis 200 4 2 - - -
200 bis 225 4 - 1 1 -
225 bis 250 4 1 - - -
250 bis 300 4 - 1 - -
300 bis 350 2 - - - -
350 bis 400 - - - - -
400 bis 500 1 - - - -
uber 500 - - - - -
insgesamt 70 45 76 11 24
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

noch Preisgruppen von Wohnungseigentum gemeindeweise

Gesamtkauf- | Niederkassel Rheinbach Ruppichte- Sankt Siegburg
preisin Tsd € roth Augustin
0 bis 50 4 6 1 76 11
50 bis 75 3 19 - 31 18
75 bis 100 9 16 - 29 13
100 bis 125 14 5 - 30 10
125 bis 150 7 5 - 23 16
150 bis 175 5 6 1 11 14
175 bis 200 1 2 - 6 13
200 bis 225 1 4 - 9 3
225 bis 250 - 3 - 5 1
250 bis 300 - 3 - 17 5
300 bis 350 - - - 6 3
350 bis 400 - - 1 -
400 bis 500 - - - 2 -
uber 500 - - - 1 -
insgesamt 44 69 2 247 107
Gesamtkauf- Swisttal Troisdorf Wachtberg Windeck
preisin Tsd €
0 bis 50 10 36 - 1
50 bis 75 5 30 4 4
75 bis 100 3 42 1 2
100 bis 125 1 34 3 -
125 bis 150 2 18 3 -
150 bis 175 - 11 1 -
175 bis 200 - 11 1 -
200 bis 225 - 6 - -
225 bis 250 - - 2 -
250 bis 300 - 3 - -
300 bis 350 - - - -
350 bis 400 - - - -
400 bis 500 - - - -
uber 500 - 1 1 -
insgesamt 21 192 16 7
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

7.1.3  Erstverkaufe, Weiterverkaufe, Umwandlungen

Stadt/ Erstverkaufe Weiterverkaufe Umwandlungen
Gemeinde Anzahl Anzahl Anzahl

2007 2008 2009 | 2007 2008 2009 | 2007 2008 2009
Alfter 1 - 1 16 16 40 - 1 -
Bad Honnef 11 7 13 61 40 60 - - 7
Bornheim 1 - - 46 31 52 1 2 1
Eitorf - - - 6 5 2 - 1 -
Hennef 15 7 4 49 35 44 - - -
Kdnigswinter 4 13 12 50 23 42 - 1 -
Lohmar 2 2 1 31 16 25 - - -
Meckenheim - - - 35 36 57 - - -
Much 2 1 - 1 - 6 - - -
Neunkirchen-
Seelscheid - - - 8 9 10 2 - -
Niederkassel 8 4 2 18 11 24 - - 2
Rheinbach 6 13 13 31 25 40 - 1 1
Ruppichteroth - - - 2 1 1 1 -
Sankt Augustin 1 4 24 125 109 159 8 9 3
Siegburg 15 6 9 54 73 59 7 6 2
Swisttal - - - 3 5 7 - -
Troisdorf 17 6 7 91 98 83 4 11 2
Wachtberg - - - 14 9 6 - 9 -
Windeck - - - 2 2 1 - - -
insgesamt 83 63 86 643 544 718 23 41 18

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

Die Gesamtanzahl tber die verkauften Eigentumswohnungen befinden sich in der Tabelle auf Seite 42.
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7141

Durchschnittswerte von Wohnungseigentum

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

Nicht erfasst sind hier Alten- bzw. Seniorenwohnungen und Wohneinheiten fiir "Betreutes Wohnen".

In den nachstehenden Tabellen werden nur die Gemeinden/Stédte angegeben, in denen mehr als drei
Verk&ufe registriert wurden. Die Gesamtsumme beinhaltet auch Verkaufe aus Gemeinden/Stadten mit
weniger als drei Verkaufen.

Einzelne extrem hohe bzw. extrem niedrige Preise wurden nicht bertcksichtigt.

Um eine ausreichende Anzahl an Vergleichswerten zu erhalten, wurden auch Verkaufe aus den Jahren
2007 und 2008 mit herangezogen.

Wohnungsgrofie bis 40 mz2

(Baujahr bis 1989)

Wohnungen in Gebauden bis einschlie3lich 4 Geschosse

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

von bis
Alfter 550 900 700 6
Bad Honnef 650 1.300 1.050 3
Sankt Augustin 450 1.200 800 11
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 450 1.300 800 27
Wohnungen in Gebauden ab 5 Geschosse
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Lohmar 550 900 750 12
Sankt Augustin 250 750 500 21
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 250 900 600 35
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7.14.2

(Baujahr von 1990 bis 1999)

Wohnungen in Gebauden bis einschliel3lich 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
Konigswinter 1.350 1.500 1.400 3
Rheinbach 1.650 2.000 1.850 4
Troisdorf 1.100 1.550 1.300 3
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.100 2.050 1.550 14
Wohnungsgrolie zwischen 40 m2 und 70 m2
(Baujahr bis 1989)
Wohnungen in Gebauden bis einschliel3lich 4 Geschosse
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Alfter 800 1.150 950 6
Bad Honnef 650 1.700 1.100 20
Bornheim 500 1.400 1.100 8
Hennef 850 1.300 1.150 4
Kdnigswinter 650 1.250 1.050 5
Lohmar 850 1.500 1.150 4
Meckenheim 200 1.200 800 10
Rheinbach 750 1.150 900 8
Sankt Augustin 700 1.450 1.000 28
Siegburg 800 1.700 1.300 11
Troisdorf 600 1.850 1.100 22
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 200 1.850 1.100 132
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Wohnungen in Gebauden ab 5 Geschosse

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

von bis
Bad Honnef 950 1.350 1.100 6
Lohmar 450 750 550 6
Meckenheim 250 1.450 650 18
Sankt Augustin 250 850 500 19
Siegburg 700 1.300 950 8
Troisdorf 400 850 600 17
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 250 1.450 700 76
(Baujahr von 1990 bis 1999)
Wohnungen in Gebauden bis einschliel3lich 4 Geschosse
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m?2 in €/mz2

von bis
Alfter 1.000 1.350 1.150 4
Bad Honnef 1.300 2.150 1.550 12
Bornheim 1.000 1.650 1.250 8
Hennef 850 1.800 1.350 17
Konigswinter 1.200 2.000 1.600 13
Lohmar 950 1.500 1.250 6
Niederkassel 1.050 2.000 1.500 11
Rheinbach 950 1.500 1.200 6
Sankt Augustin 700 1.650 1.300 15
Siegburg 1.100 2.100 1.550 14
Troisdorf 950 1.700 1.300 20
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 700 2.150 1.400 134
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Wohnungen in Gebauden ab 5 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €£/m?2
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 950 2.250 1.550 6
(Baujahr ab 2000)
Wohnungen in Gebauden bis einschliel3lich 4 Geschosse
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Hennef 1.400 2.050 1.650 5
Niederkassel 1.800 2.400 2.150 5
Rheinbach 1.800 2.800 2.250 11
Sankt Augustin 1.850 2.750 2.300 8
Siegburg 1.450 2.400 1.950 4
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.300 2.800 2.100 40
Wohnungen in Geb&uden ab 5 Geschosse
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Siegburg 2.500 2.600 2.550 3
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.300 2.600 2.050 5
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7.1.4.3

Wohnungsgrofie tber 70 m2

(Baujahr bis 1989)

Wohnungen in Gebauden bis einschliel3lich 4 Geschosse

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

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

von bis
Alfter 950 1.950 1.300 5
Bad Honnef 550 1.750 1.250 22
Bornheim 600 1.800 1.200 13
Hennef 1.100 1.350 1.200 5
Konigswinter 650 1.900 1.250 13
Lohmar 850 1.500 1.150 4
Meckenheim 200 1.450 700 30
Neunkirchen-
Seelscheid 1.000 1.350 1.150 3
Niederkassel 950 2.000 1.400 13
Rheinbach 700 1.600 1.000 17
Sankt Augustin 500 1.700 1.150 50
Siegburg 550 1.800 1.300 44
Troisdorf 650 1.650 1.100 36
Wachtberg 1.000 1.400 1.200 5
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 200 2.000 1.150 261
Wohnungen in Geb&uden ab 5 Geschosse
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m2 in €/m2

von bis
Bad Honnef 1.000 1.550 1.250 9
Lohmar 700 950 850 5
Meckenheim 250 1.300 700 13
Sankt Augustin 250 1.350 600 81
Siegburg 450 1.600 1.050 12
Troisdorf 600 1.350 750 23
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 250 1.750 750 145
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

(Baujahr 1990 bis 1999)

Wohnungen in Gebauden bis einschliel3lich 4 Geschosse

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m2 in €/m2

von bis
Alfter 1.300 1.850 1.500 9
Bad Honnef 1.250 2.650 1.800 19
Bornheim 1.000 1.800 1.450 11
Eitorf 700 1.500 1.100 3
Hennef 800 1.850 1.350 39
Kdnigswinter 1.150 2.750 1.750 19
Lohmar 900 1.750 1.400 13
Neunkirchen-
Seelscheid 1.150 1.750 1.400 8
Niederkassel 950 1.700 1.400 6
Rheinbach 900 1.700 1.200 5
Sankt Augustin 550 2.000 1.400 25
Siegburg 1.150 2.000 1.550 23
Swisttal 700 1.100 950 3
Troisdorf 1.050 1.800 1.400 20
Wachtberg 1.750 2.300 2.000 3
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 550 2.750 1.500 211
Wohnungen in Geb&uden ab 5 Geschosse
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m2 in €/m2

von bis
Meckenheim 1.250 1.550 1.350 3
Siegburg 1.400 1.550 1.450 9
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.250 1.550 1.450 14
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(Baujahr ab 2000)

Wohnungen in Gebduden bis einschliel3lich 4 Geschosse

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

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m2 in €/m2

von bis
Alfter 1.200 2.200 1.800 7
Bad Honnef 1.500 3.450 2.450 36
Bornheim 1.600 1.950 1.800 7
Hennef 1.550 2.450 1.950 18
Konigswinter 1.850 3.600 2.550 29
Lohmar 1.100 2.200 1.700 9
Much 1.850 2.200 2.000 4
Niederkassel 1.500 2.450 1.800 10
Rheinbach 1.450 3.050 2.200 21
Sankt Augustin 1.400 3.150 2.100 28
Siegburg 1.600 3.350 2.400 26
Troisdorf 1.200 2.400 1.900 26
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.100 3.600 2.150 222
(Baujahr ab 2000)
Wohnungen in Gebauden ab 5 Geschosse
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m2 in €/mz2

von bis
Siegburg 1.950 2.650 2.300 7
Troisdorf 1.800 2.150 2.000 4
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.600 2.650 2.100 13
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Alten- bzw. Seniorenwohnungen und Wohneinheiten fir ""Betreutes Wohnen™

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

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl

Gemeinde in €/m? in €£/m?2 (Baujahr)
von bis

Bad Honnef 1.350 2.450 1.600 6 (1995/2008)

Bornheim 450 2.200 1.350 19 (1976)

Niederkassel 2.150 2.400 2.250 4 (2006/2007)

Sankt Augustin 1.750 3.150 2.400 8 (2008)

Rhein-Sieg-Kreis

insgesamt 450 3.150 1.700 39
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8.1

8.2

8.3

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

Bodenrichtwerte

Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschisse ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten fiir Bauland
(8 196 BauGB). Diese werden von den Gutachterausschissen bis zum 15. Februar jedes Jahres bezogen
auf den Stichtag 01. Januar des laufenden Jahres ermittelt und anschlieRend verdffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fur Grundstiicke eines Gebietes, fur
das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Bodenrichtwerte sind auf den
Quadratmeter Grundstlicksflache bezogen. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu
ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut waére.

Bodenrichtwertkarten kdnnen bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erworben werden. Die
Geschaftsstelle erteilt auch jedermann mundlich oder schriftlich Auskunft Gber die Bodenrichtwerte.

Prasentation im Internet - BORIS.NRW

Zur Optimierung der Markttransparenz werden die Bodenrichtwerte und Grundstiicksmarktberichte der
Gutachterausschiisse vom Oberen Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in Nordrhein-Westfalen in
Zusammenarbeit mit der Bezirksregierung Kéln (ehemaliges Landesvermessungsamt NRW) an zentraler
Stelle in BORISPLUS.NRW zur Nutzung uber das Internet flichendeckend verdffentlicht. Ab sofort steht
im neuen Portal auch die "Allgemeine Preisauskunft" fir Einfamilienwohnhduser und Eigentums-
wohnungen zur Verfligung. Damit kénnen sich interessierte Biirger, aber auch Sachverstandige einen
Uberblick tiber den Markt bebauter Grundstiicke verschaffen.

Unter der Adresse www.borisplus.nrw.de

kénnen Bodenrichtwerte und die allgemeinen Informationen der Grundstiicksmarktberichte kostenlos
eingesehen werden. Zusétzlich konnen registrierte  Kunden einen aufbereiteten Ausdruck des
Bodenrichtwertes abrufen sowie die Grundstiicksmarktberichte einschlieBlich der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten einsehen und herunterladen. Hierflir werden Kosten erhoben.

Die Bodenrichtwerte liegen auch georeferenziert in digitaler Form vor. Diese Daten werden zu Beginn
eines jeden Jahres aktualisiert. Interessierte Nutzer kdnnen an dem Datensatz BoRi.xls ein Lizenzrecht
erwerben und die Daten fiir eigene gewerbliche Zwecke nutzen.

Bodenrichtwerte fir Bauland

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

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

- Artund Mal der baulichen Nutzung,

- Bauweise,

- Zahl der Vollgeschosse,

- sonstige planungsrechtliche Ausweisungen,
- Grundstuckstiefe und Grundstuicksbreite,

- erschlielungsbeitragsrechtlicher Zustand.
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8.4.1

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

Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte (Gebietstypische Werte)
Baugrundstticke fur Ein- und Zweifamilienhauser

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

Die gebietstypischen Werte stellen lediglich ein grobes Raster der Preissituation in den
Stadten/Gemeinden dar. Die im Einzelnen ermittelten Bodenrichtwerte der jeweiligen Lage kdnnen die
Durchschnittsangaben sowohl unterschreiten als auch tiberschreiten.

Durchschnittliche Bodenrichtwerte €/m2
(erschlieBungsbeitragsfrei)

gute mittlere einfache

Gemeinde/Stadt Lage Lage Lage

Stichtag jeweils 01.01. 2009 2010 2009 2010 2009 2010
Alfter 245 245 205 205 160 160
Bad Honnef 300 300 225 225 115 115
Bornheim 245 245 225 225 175 175
Eitorf 155 155 100 100 55 55
Hennef 240 240 155 155 70 70
Konigswinter 235 235 180 180 110 110
Lohmar 190 190 170 170 100 100
Meckenheim 240 240 190 190 135 135
Much 135 135 90 90 44 44
Neunkirchen-Seelscheid 155 155 125 125 100 100
Niederkassel 270 270 235 235 190 190
Rheinbach 260 260 190 190 110 110
Ruppichteroth 120 120 75 75 50 50
Sankt Augustin 260 260 235 235 205 205
Siegburg 320 320 235 235 195 195
Swisttal 200 200 175 175 85 85
Troisdorf 240 240 210 210 190 190
Wachtberg 240 240 205 205 125 125
Windeck 60 60 50 50 28 28

Fir Wohnbaugrundstiicke in unmittelbarer Rheinnédhe werden zum Teil wesentlich hohere Kaufpreise

erzielt.

Grundstiicksmarktbericht 2010

Seite 57 von 82




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

Durchschnittliches Preisniveau flr erschlieungsbeitragsfreie Grundsticke in mittlerer Lage
(Grafik)

Mittleres Preisniveau filr erschliefungsheitragsfireie
Grundstic ke fir Ein- und Zweifamilienhéuser
in Ewro/m? (Stand: 01.01.2010).

- El bis urder TS - 150 bie under 175
- TE hiz under 100 175 hiz urnier 0
100 biz under 175 - 200 bis urder 250

125 his unier 150

Die Grafik gibt keine Auskunft Giber das Preisniveau in der Stadt Bonn.
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Durchschnittliches Preisniveau fir erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke

Durchschnittswerte zum 01.01.2010 fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke
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8.4.2 Baugrundsticke fur Gewerbe und Industrie

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

Die gebietstypischen Werte stellen lediglich ein grobes Raster der Preissituation in den
Stédten/Gemeinden dar. Die im Einzelnen ermittelten Bodenrichtwerte der jeweiligen Lage kdnnen die
Durchschnittsangaben sowohl unterschreiten als auch tiberschreiten.

Durchschnittliche Bodenrichtwerte €/m?2
(erschlieBungsbeitragsfrei)

gute mittlere einfache
Gemeinde/Stadt Lage Lage Lage
Stichtag jeweils 01.01. 2009 2010 2009 2010 2009 2010

Alfter 130 130 75 75 - -
Bad Honnef 80 80 32 32 - -
Bornheim 180 - 85 90 - -
Eitorf 50 50 26 26 - -
Hennef 110 110 85 85 - -
Konigswinter 110 110 55 55 - -
Lohmar 105 105 90 90 - -
Meckenheim 46 46 38 38 - -
Much 46 46 - - - -
Neunkirchen-Seelscheid 70 70 50 50 - -
Niederkassel 90 90 65 65 - -
Rheinbach 90 90 55 55 - -
Ruppichteroth - - 30 30 - -
Sankt Augustin 130 130 110 110 90 90
Siegburg 110 110 105 105 - -
Swisttal 44 44 - - - B
Troisdorf 95 95 90 90 - -
Wachtberg - - 49%*)  497%) - -
Windeck 24 24 20 20 - -
*) Bodenrichtwerte fir gewerbliche Bauflachen sind in der Gemeinde Wachtberg als

Neuordnungswerte im Entwicklungsgebiet zum Stichtag 31.12.1997 ermittelt worden.
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9.11

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

Erforderliche Daten

Indexreihen

Bodenpreisindexreihen fir Wohnbaugrundstiicke insgesamt

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

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

Die Indizes beziehen sich jeweils auf das gesamte Kreis- bzw. Gemeindegebiet zum 31.12. bzw. 01.01.

eines jeden Jahres. Fir einzelne Gemeindeteile kdnnen 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
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Grafik zu den Bodenpreisindexreihen fur Wohnbaugrundstiicke insgesamt

Basisjahr 1980 = 100

Index
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9.1.2 Bodenpreisindexreihen fir 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 | 208 106 231 108 228 109 263 102 247 105
2009 | 209 106 231 108 228 109 263 102 247 105
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noch Bodenpreisindexreihen fir 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 | 109 112 118 98 100
1988 | 109 114 118 98 99
1989 | 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 | 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
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noch Bodenpreisindexreihen fir 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
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noch Bodenpreisindexreihen fir 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

Hinweis: Die kursiv aufgefiihrten Preisindizes sind vom Gutachterausschuss fir

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

Verbraucherpreisindex flr Nordrhein-Westfalen
Der Verbraucherpreisindex misst die durchschnittliche Preisentwicklung aller Waren und
Dienstleistungen, die von privaten Haushalten fir Konsumzwecke gekauft werden. Mit diesem Index wird
die Verdnderung der Preise fur Guter des taglichen Bedarfs, fiir langlebige Gebrauchsgtiter, fiir Mieten
und fiir Dienstleistungen umfassend abgebildet.
Zur Ermittlung des Preisindexes werden ausgehend von einem Basisjahr in einer Reihe von Grof3- und
Einzelhandelsgeschéften sowie Dienstleistungsbetrieben Preise fir Waren und Dienstleistungen des
taglichen Bedarfs ermittelt und die prozentuale preisliche Verdnderung festgestellt.
Die Entwicklung wird in Indexwerten angegeben. Die Preisentwicklung in Prozenten kann nach der
Formel (' Neuer Indexstand : Alter Indexstand x 100 ) - 100 berechnet werden.
Jahr Index Jahr Index
1980 100,0 1995 148,4
1981 106,6 1996 150,4
1982 112,3 1997 153,6
1983 115,8 1998 154,9
1984 118,4 1999 156,0
1985 120,6 2000 158,5
1986 120,3 2001 161,6
1987 120,4 2002 163,7
1988 121,7 2003 165,5
1989 124,9 2004 168,1
1990 128,1 2005 170,5
1991 132,4 2006 172,8
1992 137,6 2007 176,8
1993 142,1 2008 181,3
1994 145,8 2009 181,8
190,0
180,0
170,0
160,0
é 150,0 A
©
£

140,0

130,0

120,0

110,0

100,0

Lo, 05 o5 S0y oy <oy Xoy $oy Yo, Yo, ¥o, ¥o, ¥oy Xoy Xoy Yoy Yoy Y95 Yoy Y95 0y G 0. 0. SOy 0. 0. 0. 0. O
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Jahr

Quelle: Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen und Statistisches Bundesamt
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird. Er stellt ein MaR fur die Rentabilitat eines in Immobilien angelegten

Kapitals dar.

Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalmarktzinssatz gleichzusetzen.

Die Liegenschaftszinssatze wurden aus den tatsachlichen Kaufpreisen und den nachhaltig erzielbaren

Nettokaltmieten abgeleitet.

Bei den angegebenen Liegenschaftszinssdtzen handelt es sich um Mittelwerte. In Einzelfallen kdnnen
Abweichungen in den Eigenschaften eines Objektes (Lage, Ausstattung usw.) vom Durchschnitt auch

Abweichungen des angemessenen Liegenschaftszinssatzes zur Folge haben.

Die folgenden Liegenschaftszinssatze wurden nach dem Modell zur Ableitung von Liegenschafts-

zinssétzen der Arbeitsgemeinschaft der VVorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW ermittelt.

(Internet: www.gutachterausschuss.nrw.de)

Berichtszeltraum

Gebaudeart 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009

% % % % %
Vermietetes Wohnungseigentum 45 4,75 45 50 49
in Gebauden bis einschliellich 4 Geschosse
Vermietetes Wohnungseigentum
in Gebauden ab 5 Geschosse 5,75 6,25 6,25 7.5 7,2
Ein- und Zweifamilienhauser 4,0 3,75 4,0 4,0
freistehende Einfamilienhauser 3,6
Reihen- und Doppelhduser 4,3
Zweifamilienhauser 4,1
Dreifamilienhauser 4,25 45 50 55 5,6
Mehrfamilienhauser 5,25 5,75 6,0 6,0 6,0
Gemischt genutzte Gebaude 6,75 6,75 7,0 7,25 6,3
Geschéfts- und Burogebaude (7,0 7,5 7,0 7,25 6,7
Reine Gewerbegebaude
Gewerbe und Industrie 8,0) | (80) | (8,0) | (85) | (8,0

() = statistisch nicht gesichert

Detaillierte Angaben zu den Liegenschaftszinssitzen des Berichtsjahres 2009 finden sie auf der nachsten

Seite.
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Detaillierte Angaben zu den Liegenschaftszinssatzen des Berichtsjahres 2009

Gebaudeart LZ |Anzahl (%] (] (%] (0]
% Wohn-/ Kaufpreis Miete | Restnutzungs-
Gewerbeflache €/m2 €/m2 dauer
vermietetes
Wohnungseigentum 4.9 68 1185 6.4 52
(Gebaude bis einschlieBlich 4 ' 106 '
Geschosse)
Standardabweichung 0,8 25 289 1,2 18
vermietetes
Wohnungseigentum 7,2 38 66 619 51 66
(Gebaude ab 5 Geschosse)
Standardabweichung 0,5 13 88 0,9 6
freistehende
Einfamilienh&auser 3.6 6 175 1237 6.4 52
Standardabweichung 0,6 46 311 1,1 22
Reihen- und
Doppelhéuser 4,3 9 123 1483 6,6 69
Standardabweichung 0,8 34 312 0,9 16
Zweifamilienhauser 4,1 13 210 1197 57 59
Standardabweichung 0,7 57 321 1,1 17
Dreifamilienhéuser 5,6 28 256 913 59 53
Standardabweichung 0,8 79 161 0,9 21
Mehrfamilienhduser 6,0 34 678 918 6,0 64
Standardabweichung 0,8 739 211 0,9 16
gemischt genutzte
Gebaude 6,3 9 625 1085 7,4 64
Standardabweichung 0,8 360 618 3,3 16
Geschafts- und
Biirogebaude 6,7 11 3304 1520 9,8 69
Standardabweichung 0,8 2606 596 3,2 17
Gewerbe/Industrie (8,0) 3 (6139) (602) (5,1) (67)
Standardabweichung 0,7 9582 399 3,4 17
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Ertragsfaktoren fur bebaute Grundstiicke

Die Ertragsfaktoren geben das Verhdltnis 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 Abschlage anzupassen sind.

Berichtszeitraum
Gebdaudeart 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
Vermietetes Wohnungseigentum 17 17 17 16 16
(GRND tiber 70 Jahre) 16
(GRND v. 50 bis 70 Jahren) 16
Vermietetes Wohnungseigentum
in Geb&uden ab 5 Geschosse 12 13 12 12 11 11
Zweifamilienh&user 17
Dreifamilienhauser 16 16 16 14 13 13
Mehrfamilienhduser 14 13 13 12 12
(GRND (iber 70 Jahre) 16
(GRND v. 50 bis 70 Jahren) 16
Gemischt genutzte Gebaude 14 12 12 11 12 12
Geschéfts- und Burogebaude (12) 12 13 12 12
Reine Gewerbegebaude 12
Gewerbe und Industrie @) @) @) (10) (10)

( ) = statistisch nicht gesichert

GRND = Gebauderestnutzungsdauer

Grundstiicksmarktbericht 2010 Seite 70 von 82



9.4

9.4.1

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

Marktanpassungsfaktoren fiir Wohnbaugrundstiicke
Grundsatze fur die Ermittlung

Nach § 7 Wertermittlungsverordnung ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens unter Beriuicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Der Gutachterausschuss hat fir die Anwendung des Sachwertverfahrens durch Kaufpreisanalysen in 19
kreisangehorigen Stadten/Gemeinden Marktanpassungsfaktoren fur Sachwertobjekte in Abhéngigkeit von
der Hohe des vorlaufigen Sachwertes und des Bodenwertes ermittelt (n = Anzahl der jeweils
ausgewerteten Kaufvertrage). Dabei wurden den Kaufpreisen von Ein- und Zweifamilienwohnh&usern die
vorlaufigen Sachwerte gegentibergestellt, die nach den gleichen Grundsétzen ermittelt wurden, die bei der
Erstattung von Gutachten uber den Verkehrswert bebauter Grundstiicke durch den Gutachterausschuss
angewandt werden.

Eventuelle Bauméngel und Bauschédden konnten bei diesen Auswertungen nicht untersucht werden
und bleiben somit unbericksichtigt.

Die Anpassungsfaktoren wurden in Anlehnung an das Sachwertmodell der AGVGA zur Ableitung von
Marktanpassungsfaktoren in NRW ermittelt.

e Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277 (1987)

e Normalherstellungskosten (NHK 2000) in €/m2 BGF je nach Ausstattung unter Berticksichtigung des
Landes- und Regionalfaktors von insgesamt 0,954

e 12 % - 16 % Baunebenkosten und 5 % - 8 % fur AulRenanlagen

e \Wertminderung wegen Alters nach Anlage 8 A der Wertermittlungs-Richtlinien 2006

e Baupreisindex fur Wohngebédude des Statistischen Landesamtes NRW
(seit Januar 2009 Information und Technik Nordrhein-Westfalen )

e Abweichend von der im Sachwertmodell der AGVGA aufgefiihrten unterschiedlichen
Gesamtnutzungsdauer je nach Ausstattung wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren flr massiv
errichte Gebdude und 60 Jahren fiir Gebdude in Leichtbauweise (s. Seite 78) in Ansatz gebracht.

e Es wurden nur Gebaude mit einem Baujahr > 1950 ber(cksichtigt.

Internet: www.gutachterausschuss.nrw.de
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9.4.2 Ermittlung von Marktanpassungsfaktoren fir vergleichbare Stadte und Gemeinden
Stadte Meckenheim, Rheinbach, Gemeinden Alfter, Swisttal und Wachtberg

Auswertungen aus den Jahren 2008 und 2009 (NHK 2000)
in Abhangigkeit von den Bodenwerten

Bodenwertniveau
95 €/m? bis 185 €/m? 190 €/m?2 bis 280 €/m?

vorlaufiger

Sachwert n=90 n=112

bis

100.000 €

125.000 € 1,00

150.000 € 1,00 1,05
175.000 € 0,95 1,00
200.000 € 0,95 1,00
225.000 € 0,90 0,95
250.000 € 0,90 0,95
275.000 € 0,85 0,90
300.000 € 0,85 0,90
325.000 € 0,80 0,85
350.000 € 0,80 0,85
375.000 € 0,75 0,80
400.000 € 0,75 0,75
425.000 € 0,75
450.000 € 0,70
475.000 € 0,70
500.000 €

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Durchschnittswerte; je nach Lage und Beschaffenheit
des Objektes sind Abweichungen mdglich.
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Stadte Bornheim und Niederkassel

Auswertungen aus den Jahren 2008 bis 2009 (NHK 2000)
in Abhangigkeit von den Bodenwerten

Bodenwertniveau
195 €/m2 bis 250 €/m?

vorlaufiger

Sachwert n=42

bis

100.000 €

125.000 € 1,15
150.000 € 1,10
175.000 € 1,05
200.000 € 1,00
225.000 € 0,95
250.000 € 0,95
275.000 € 0,90
300.000 € 0,85
325.000 € 0,80
350.000 € 0,75
375.000 € 0,70
400.000 €

425.000 €

450.000 €

475.000 €

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Durchschnittswerte; je nach Lage und Beschaffenheit
des Objektes sind Abweichungen mdglich.
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Stadte Bad Honnef und Konigswinter

Auswertungen aus den Jahren 2008 und 2009 (NHK 2000)
in Abhangigkeit von den Bodenwerten

Bodenwertniveau
80 €/m2 bis 185 €/m?2 190 €/m2 bis 300 €/m2

vorlaufiger

Sachwert n=41 n =46

bis

100.000 €

125.000 € 1,00

150.000 € 1,00 1,10
175.000 € 0,95 1,10
200.000 € 0,95 1,05
225.000 € 0,90 1,05
250.000 € 0,90 1,00
275.000 € 0,85 1,00
300.000 € 0,85 0,95
325.000 € 0,80 0,95
350.000 € 0,80 0,90
375.000 € 0,75 0,90
400.000 € 0,70 0,85
425.000 € 0,70 0,85
450.000 € 0,80
475.000 € 0,80

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Durchschnittswerte; je nach Lage und Beschaffenheit
des Objektes sind Abweichungen mdglich.
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Stadte Sankt Augustin, Siegburg und Troisdorf

Auswertungen aus den Jahren 2008 und 2009 (NHK 2000)
in Abhangigkeit von den Bodenwerten

Bodenwertniveau
135 €/m2 bis 200 €/m?2 205 €/m2 bis 290 €/m?

vorlaufiger

Sachwert n = 36 n =146

bis

100.000 €

125.000 €

150.000 € 1,10 1,10
175.000 € 1,05 1,10
200.000 € 1,00 1,05
225.000 € 0,95 1,00
250.000 € 0,90 1,00
275.000 € 0,85 0,95
300.000 € 0,80 0,90
325.000 € 0,80 0,90
350.000 € 0,75 0,85
375.000 € 0,80
400.000 € 0,80
425.000 € 0,75
450.000 € 0,70

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Durchschnittswerte; je nach Lage und Beschaffenheit
des Objektes sind Abweichungen mdglich.
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Stadte Hennef und Lohmar

Auswertungen aus den Jahren 2008 und 2009 (NHK 2000)
in Abhangigkeit von den Bodenwerten

Bodenwertniveau
90 €/m2 bis 165 €/m?2 170 €/m2 bis 250 €/m?2

vorlaufiger

Sachwert n =46 n =55

bis

100.000 €

125.000 € 1,05

150.000 € 1,00 1,05
175.000 € 1,00 1,00
200.000 € 0,95 1,00
225.000 € 0,90 0,95
250.000 € 0,90 0,90
275.000 € 0,85 0,90
300.000 € 0,80 0,85
325.000 € 0,80 0,80
350.000 € 0,75 0,80
375.000 € 0,75 0,75
400.000 € 0,70 0,70
425.000 € 0,65 0,70
450.000 € 0,65

475.000 €

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Durchschnittswerte; je nach Lage und Beschaffenheit
des Objektes sind Abweichungen mdglich.

Grundstiicksmarktbericht 2010 Seite 76 von 82




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

Gemeinden Eitorf, Much, Neunkirchen - Seelscheid, Ruppichteroth und Windeck

Auswertungen aus den Jahren 2007 und 2008 (NHK 2000)
in Abhangigkeit von den Bodenwerten

Bodenwertniveau
40 €/m2 bis 80 €/m?2 85 €/m2 bis 155 €/m?2

vorlaufiger

Sachwert n=26 n=30

bis

100.000 € 0,90

125.000 € 0,90 1,05
150.000 € 0,85 1,00
175.000 € 0,80 0,95
200.000 € 0,80 0,90
225.000 € 0,75 0,90
250.000 € 0,70 0,85
275.000 € 0,70 0,80
300.000 € 0,65 0,75
325.000 € 0,65 0,70
350.000 € 0,70
375.000 € 0,65
400.000 €

425.000 €

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Durchschnittswerte; je nach Lage und Beschaffenheit
des Objektes sind Abweichungen mdglich.
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Gebéaude in Leicht - bzw. Fertigbauweise
im gesamten Rhein-Sieg-Kreis

Auswertungen aus den Jahren 2008 bis 2009 (NHK 2000)
ohne Abhé&ngigkeit von Bodenwerten

Bodenwertniveau
40 €/m2 bis 250 €/m?

vorlaufiger

Sachwert n=48

bis

100.000 €

125.000 € 1,15
150.000 € 1,10
175.000 € 1,10
200.000 € 1,00
225.000 € 0,95
250.000 € 0,90
275.000 € 0,85
300.000 € 0,85
325.000 € 0,80
350.000 € 0,75
375.000 € 0,70
400.000 € 0,65
425.000 €

450.000 €

475.000 €

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Durchschnittswerte; je nach Lage und Beschaffenheit
des Objektes sind Abweichungen maglich.
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Marktanpassungsfaktoren fiir Erbbaurechte

In der Wertermittlung sind das Erbbaurecht und das Erbbaugrundstiick selbstandig zu betrachten. Auf
Grund der Neufassung der Wertermittlungsrichtlinien (WertR) haben sich hierbei Anderungen in der
Wertermittlung von Erbbaurechten gegentiber dem bisherigen Verfahren ergeben.

Analog zu der Bewertung von unbelasteten Grundstiicken sollte der Wert von Erbbaurechten und
Erbbaugrundstiicken primér mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens bestimmt werden. In den Féllen, in
denen keine geeigneten Vergleichspreise zur Verflgung 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. Darlber hinaus ist, dhnlich wie beim
Sachwertverfahren, ein Marktanpassungsfaktor anzubringen, der die 6rtlichen Besonderheiten in Bezug
auf Erbbaurechte im Grundstlicksverkehr bertcksichtigt.

Aus diesem Grund wurde ein Marktanpassungsfaktor fur Erbbaurechte mit Hilfe von geeigneten
Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Hierbei wurden nur Vertrdge ausgewertet, die nach
2007 und im gewohnlichen Geschéftverkehr entstanden sind. Insgesamt entsprachen 54 Kauffalle den
Anforderungen und konnten in der Auswertung verwendet werden.

Durch die Geschéftsstelle wurden bei der Auswertung folgende Modellparameter berucksichtigt:
®  Gebéaudewert von Einfamilien-, Doppel-, Reihenend- und Reihenmittelhdusern (in Anlehnung an
das Sachwertmodell zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren in NRW ermittelt - vgl. 9.4.1%)
° Bodenwertanteil des Erbbaurechts**, berechnet durch:
- Liegenschaftszinssatz zum Wertermittlungsstichtag (vgl. 9.2)
- Bodenwert (erschliel3ungsbeitragspflichtig) aus Bodenrichtwerten zum
Wertermittlungsstichtag (Vertragsabschluss) ermittelt
- vertraglich zu erzielender Erbbauzinssatz
- Restlaufzeit des Erbbaurechtes (Restlaufzeit der ausgewerteten Vertrage langer als die
Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebaude)

Bei der Ermittlung ergab sich folgender mittlerer Marktanpassungsfaktor fur Erbbaurechte:

Objekt Marktanpassungsfaktor

Einfamilien-, Doppel-
Reihenend- und Reihenmittelhauser 0,8
(GrundstuicksgroRe bis 800 m?)

Als durchschnittlicher Erbbauzinssatz im Rhein-Sieg-Kreis wurde ein Zinssatz von 2,4% ermittelt (Mittel
aus Alt- und Neuvertrdgen). Die Hohe des Zinssatzes muss an die Besonderheiten des jeweiligen
Erbbaurechtsvertrages angepasst werden. Bei der Neubestellung von Erbbaurechten wird in der Regel von
einem Erbbauzins von 4 % ausgegangen.

* Bei der Ermittlung der Gebdudewerte wurde zur Vereinfachung der Auswertung von einem mittleren
Ausstattungsstandard ausgegangen.

** Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts berechnet sich aus der Differenz des Verzinsungsbetrags des
Bodenwertes (Liegenschaftszins) mit dem vertraglich zu erzielenden Erbbauzins, multipliziert mit dem
Vervielféltiger aus Restvertragslaufzeit und Liegenschaftszinssatz.
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Sonstige erforderliche Daten

Durchschnittskaufpreise von Garagen, oberirdischen Stellplatzen und Tiefgaragenstellplatzen
(einschlieRlich Grundstiickskosten)

Preisspanne

Art von bis Mittel Anzahl
Garagen 1.000 € 14.000 € 7.500 € 66
oberirdische Stellplatze 800 € 7.500 € 4.000 € 46
Tiefgaragenstellplatze 1.300 € 15.000 € 9.500 € 154

Siegburg, den 17. Mérz 2010

Der Vorsitzende

Mt b
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10.1

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

Anlagen

Anschriften benachbarter Gutachterausschiisse

Oberer Gutachterausschuss fuir Grundstiickswerte im
Land Nordrhein-Westfalen

Cecilienallee 2

40474 Disseldorf

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte flr den
Bereich des Landkreises Ahrweiler

Joerresstr. 11

53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fiir den
Bereich des Landkreises Altenkirchen
SchloRstr. 8

57537 Wissen

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der
Bundesstadt Bonn

Berliner Platz 2

53111 Bonn

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im
Kreis Euskirchen

Julicher Ring 32

53879 Euskirchen

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im
Oberbergischen-Kreis

Moltkestr. 42

51643 Gummersbach

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im
Rheinisch-Bergischen-Kreis

Am Ribezahlwald 7

51469 Bergisch-Gladbach

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im
Rhein-Erft-Kreis

Willy-Brandt-Platz 1

50126 Bergheim

Grundstiicksmarktbericht 2010

Telefon: 0211-475-2640

oga@brd.nrw.de

Telefon: 02641-9781-0

katasteramt.bad-neuenahr@lvermgeo.rlp.de

Telefon: 02742-701-0
katasteramt.wissen@lvermgeo.rlp.de

Telefon: 0228-77-2955
gutachterausschuss@bonn.de

Telefon: 02251-15-347
gutachterausschuss@kreis-euskirchen.de

Telefon: 02261-88-6230
gutachterausschuss@obk.de

Telefon: 02202-13-2636
gutachterausschuss@rbk-online.de

Telefon: 02271-83-4663
gutachterausschuss@rhein-erft-kreis.de

Seite 81 von 82


mailto:katasteramt.wissen@lvermgeo.rlp.de�
mailto:oga@brd.nrw.de�
mailto:gutachterausschuss@rhein-erft-kreis.de�
mailto:gutachterausschuss@rbk-online.de�
mailto:gutachterausschuss@obk.de�
mailto:gutachterausschuss@bonn.de�
mailto:gutachterausschuss@kreis-euskirchen.de�

10.2

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

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der
Stadt Kéln

Willy-Brandt-Platz 2

50679 Koln

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fiir den
Bereich der Stadt und des Landkreises Neuwied
Seminarstr. 2

56564 Neuwied

Sonstige Anschriften

Industrie- und Handelskammer Bonn/Rhein-Sieg
Bonner Talweg 17
53113 Bonn

Industrie- und Handelskammer zu Kdln
Unter Sachsenhausen 10-26
50667 Koln

Landwirtschaftskammer NRW
Siebengebirgsstr. 200
53229 Bonn

Grundstiicksmarktbericht 2010

Telefon: 0221-221-23017
gutachterausschuss@stadt-koeln.de

Telefon: 02631-986-00
katasteramt.neuwied@Ivermgeo.rlp.de

Telefon: 0228-22-84-0
info@bonn.ihk.de

www.ihk-bonn.de

Telefon: 0221-1640-0
service@koeln.ihk.de
www.ihk-koeln.de

Telefon: 0228-703-0

info@Iwk.nrw.de
www.landwirtschaftskammer.de
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