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Geschaftsstelle:

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

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

Telefon

Telefax:

E-Mail:

Internet:

oder:

Vorsitzender: 02241 13 -2812
Geschéftsstelle: 02241 13 -2794/95

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

http://www.gutachterausschuss.nrw.de
weiter Uber die Buttons ""Gutachterausschisse in NRW™ und ""Rhein-Sieg-Kreis"

http://www.boris.nrw.de

unter dieser Adresse sind auch die Bodenrichtwerte veroéffentlicht.

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

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

Gebiihr: 25 Euro (Bezug der Broschire inkl. Abschnitt 9 ""Erforderliche Daten" bei der Geschéftsstelle

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

Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf
hat aufgrund der Verordnung Uber die Gutachterausschiisse  flir  Grundstiickswerte
(Gutachterausschussverordnung NRW - GAVO NRW) vom 23.03.2004 (GV.NRW 2004 S. 146) fir
den Bereich des Rhein-Sieg-Kreises heute, am 11.03.2005, den vorliegenden Grundstiicksmarktbericht
beschlossen.

Fur den Bereich der Stadt Troisdorf, fir den bis zum 30.06.2001 ein selbstandiger Gutachterausschuss
bestand, wurde bis zum Berichtsjahr 2000 ein eigener Grundstiicksmarktbericht erstellt und beschlossen.

Umsétze im Grundstiicksverkehr

Im Berichtszeitraum 2004 erfolgte gegenliber dem Vorjahr ein Rickgang der Kaufvertrdge um 916 auf
6.830 Vertragsabschliisse (minus ca. 12%). Der Geldumsatz ging von 1,101 Milliarden € auf
0,879 Milliarden € (minus ca. 20%) zuriick, der Flachenumsatz reduzierte sich um ca. 28% auf
6,1 Millionen mz2.

Unbebaute Grundsticke -individueller Wohnungsbau-

Bei den Baugrundstiicken fiir den individuellen Wohnungsbau im Rhein-Sieg-Kreis lagen die
Verkaufsanzahl, der Flachenumsatz und der Geldumsatz im zweistelligen Prozentsatzbereich (um ca.
15%) unter den Zahlen des Vorjahres. *)

Bebaute Grundstticke -individueller Wohnungsbau-

Im Ein- und Zweifamilienhausbereich sind die Verkaufszahlen, der Flachenumsatz und der Geldumsatz

um bis zu ca. 20% zurlickgegangen. *)

Bebaute Grundstiicke -Mehrfamilienwohnhauser-

Im Bereich der Mehrfamilienhduser lagen die Anzahl der Verkdufe, der Flachenumsatz und der
Geldumsatz dagegen nur ganz leicht unter dem Vorjahresumsatz. Dieser Teilmarkt stellt jedoch im
Rhein-Sieg-Kreis nur einen kleinen Anteil am Immobilienmarkt dar. *)

Wohnungseigentum

Auch der Eigentumswohnungsmarkt erfuhr analog zu den obigen Teilmérkten einen &hnlichen

prozentualen Rickgang in der Anzahl (minus 15%) der verkauften Objekte und beim Geldumsatz
(minus ca. 20%). *)

*) Abweichungen in einzelnen Stadten/Gemeinden sind gegeben.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht gibt eine Ubersicht tiber den Immobilienmarkt fiir den Rhein-Sieg-Kreis.

Er wird nunmehr seit 1990 vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und der
Stadt Troisdorf herausgegeben.

Aufgabe des Grundstiicksmarktberichtes ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung in ihren regionalen,
unterschiedlichen Ausprédgungen darzustellen und (ber 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 tber regionale Entwicklungen auf dem Grundstucksmarkt 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 offentliche
Verwaltung sowie die Wissenschaft und Forschung, die auf Kenntnisse uber den ortlichen
Grundstlicksmarkt angewiesen sind. Dies ist z.B. in der Bau-, Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, bei
Banken, bei Versicherungen und bei 6ffentlichen Verwaltungen im Bereich Stédtebau, Bodenordnung
und Wirtschaftsforderung der Fall.

Im Hinblick auf die unterschiedlichen Nutzer verfolgt der Bericht ebenfalls das Ziel, allgemein tber die
Tatigkeiten der Gutachterausschusse zu informieren und aufzuzeigen, welches weitere detaillierte
Datenmaterial dort vorliegt und fir spezielle Fragestellungen nutzbar gemacht werden kann.
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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 fiir Grundstickswerte sind in  Nordrhein-Westfalen aufgrund des
Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 - dem Vorganger des heutigen Baugesetzbuches - eingerichtet
worden. Sie bestehen heute in den kreisfreien Stadten, den Kreisen und den grofien kreisangehdrigen
Stadten. Der Arbeit der Gutachterausschisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die
Wertermittlungsverordnung (WertV) sowie die Gutachterausschussverordnung Nordrhein-Westfalen
(GAVO NRW) zugrunde.

Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die Gutachterausschisse sind Einrichtungen des Landes. Sie sind unabhéngige, 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 tétigen ehren-
amtlichen Gutachter sind tberwiegend Sachverstdndige aus den Fachgebieten Architektur, Bau- und
Immobilienwirtschaft, Land- und Forstwirtschaft sowie Vermessungs- und Liegenschaftswesen.

Der ortliche Gutachterausschuss hat im Wesentlichen folgende Aufgaben:

- Flhrung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten

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

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

- Erstattung von Gutachten Uber die Héhe der Entschadigung fur den Rechtsverlust
(Enteignung) und tber die Hohe der Entschadigung fur andere Vermdégensnachteile

- 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 Behdérden 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 Kaufpreisobjekten, die bei den
Gutachterausschissen nur vereinzelt auftreten

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

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

Aufgaben der Geschaftsstelle

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

- Einrichtung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Vorbereitung von Gutachten und Zustandsfeststellungen

- Ermittlung sonstiger zur Wertermittlung erforderlicher Daten

- Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

- Vorbereitung des Grundstiicksmarktberichts

- Veroffentlichung der Bodenrichtwerte und des Grundstiicksmarktberichts

Daneben ist die Geschaftsstelle zustandig fur:

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

- die Abgabe von Bodenrichtwertkarten und Marktberichten

- die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung

Der Gutachterausschuss und die Geschéftsstelle verfiigen zur Erledigung ihrer Arbeiten (ber die
Kaufpreissammlung, die ihnen einen umfassenden Marktlberblick ermdglicht.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen (8 195 BauGB) ist jeder Vertrag, durch den sich jemand
verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu (ibertragen
oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von den beurkundenden Stellen in Abschrift dem
Gutachterausschuss zu (bersenden. Dasselbe gilt fur Enteignungsbeschliisse, Umlegungsbeschlisse,
Zwangsversteigerungszuschléage u.a.

Der Inhalt der Vertragsabschriften wird nach den Vorschriften des Datenschutzes vertraulich behandelt,
personenbezogene Daten werden nicht in die Kaufpreissammlung tbernommen. Erganzend zu den
Vertragsabschriften werden zusétzliche Daten erhoben und u.a. Fragebogen an Verkaufer/Kaufer
gesandt, um weitere Angaben flr die Auswertung zu erhalten.

Die Kaufpreissammlung ist Grundlage aller Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss und seiner
Geschaftsstelle.  Aus der Kaufpreissammlung werden Bodenrichtwerte, Preisindexreihen,
Liegenschaftszinssatze und andere fiir die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet. Auch dieser
Bericht Uber den Grundstlicksmarkt wurde aus dieser Datensammlung erstellt. Die nachfolgenden
Mengen-, Flachen- und Wertangaben sind daher keine Schétzungen, sondern durch Auswertung
ermittelte Daten.
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3.3

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

Zustandigkeitsbereich

Der Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fiir Grundstuckswerte 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 Quadratkilometer.
Hier leben etwa 590.000 Menschen.

Die Einwohnerdichte variiert zwischen unter 200 EW/gkm in den dunn besiedelten dstlichen Regionen
des Kreises bis hin zu rund 1600 EW/gkm in den Stadten Sankt Augustin und Siegburg.

NEUNKIRCHEN-
SEELSCHEID

RUPPICHTEROTH

NIEDER- TROISDORF

s SIEGBURG
WINDECK

SANKT
BORNHEIM AUGUSTIN
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4.1

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

Grundsticksmarkt des Jahres 2004
Anzahl der Kaufféalle

Dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf sind im
Berichtsjahr fiir den Geschaftsbereich

6.830 Vertragsabschliusse (2003: 7.746)

iiber die Ubertragung von Grundeigentum, von Lasten und Rechten sowie {ber die Begriindung von
Erbbaurechten zugeleitet worden.

Mit einem einzelnen Vertrag werden haufig mehrere Objekte ibertragen, insgesamt waren es im
Jahr 2004 fir den Geschéftsbereich
Gegenlber dem Jahr 2003 ist somit ein erheblicher Riickgang festzustellen.

Im Berichtsjahr wurden im Bereich des Rhein-Sieg-Kreises 41 Erbbaurechte neu bestellt, 2003 waren es
27.

210 Objekte wurden in Zwangsversteigerungsverfahren ubertragen; 2003 waren es 194.

Die von Zwangsversteigerungsverfahren betroffenen Grundstiicke waren 2004 zu rd. 94% bebaute
Grundstiicke (davon rd. 50% Eigentumswohnungen), zu rd. 1% unbebaute Baufléchen, zu rd. 4% land-
und forstwirtschaftliche Nutzflachen (LN + FN) und zu rd. 1% sonstige Flachen;

im Jahr 2003 lauteten die entsprechenden Zahlen 89% (50%) 4%, 6%, 1%.

Uber die Verteilung der registrierten Grundstiicksiibertragungen (Objekte) auf die verschiedenen
Grundstlicksarten gibt die nachstehende Tabelle fir die Jahre 2002 bis 2004 Auskunft.

unbebaut
Jahr Bauland LN+ FN Sonstige Summe
2002 1.031 278 1.247 2.556
2003 1.121 312 1.131 2.564
2004 1.017 302 1.125 2.444

bebaut

Jahr 1+2FamH MehrFamH Gew+Ind Sonstige Summe
2002 2.950 150 24 742 3.866
2003 2.903 150 20 671 3.744
2004 2.403 147 17 638 3.205

Wohnungseigentum + Teileigentum

Jahr WohnEigt TeilEigt Sonstige Summe Gesamtsumme
2002 1.402 57 242 1.701 8.123
2003 1.340 70 290 1.700 8.008
2004 1.144 55 284 1.483 7.132
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Die vorgenannten Zahlen beinhalten den gesamten Grundstiicksverkehr. Sie umfassen auch Sonderféalle
wie nicht selbstandig bebaubare Grundstiicksflachen, Arrondierungskaufe, Grundstlckstauschvertrage,
Erbauseinandersetzungen, die Ubertragung von Lasten und Rechten, Begriindung von Erbbaurechten
sowie Zwangsversteigerungszuschlage, auRerdem auch die Ubertragung einzelner GroRobjekte, die fiir
den hiesigen Grundsticksmarkt untypisch sind, und sonstige durch ungewdhnliche oder personliche
Umstéande beeinflusste Vertrége.

Die vorgenannten Sonderfalle sind in der Tabelle und in der Grafik jeweils in den Spalten **Sonstige"*
zusammengefasst.

Verteilung der Objekte

02002

W2003

02004

] | e e

unbeb Bauland  unbeb LN+FN unbeb Sonst bebaut bebaut bebaut Gew+Ind  bebaut Sonst WE +TE WE + TE Sonst
1+2 FamH MehrfamH WohnEigt
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4.2

4.3

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

Flachenumsatz

Mit Aushahme der zu Wohnungs- und Teileigentum gehérenden Grundstiicksflachen wurden im Bereich

des Rhein-Sieg-Kreises
6.072.189 m2 Grund und Boden (2003: 8.449.099) umgesetzt.

Hiervon entféllt auf Zwangsversteigerungen ein Flachenumsatz von 149.612 m?
(2003: 358.542 m?), das entspricht einem Anteil von rd. 2 % (4 %) am Gesamtflachenumsatz.
Flachenumsatz in ha
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Geldumsatz

Der Geldumsatz betrug im Bereich des Rhein-Sieg-Kreises, einschlielich Wohnungs- und Teil-
eigentum, 879 Millionen € (2003: 1.101).

Hiervon entféllt auf Zwangsversteigerungen ein Geldumsatz einschlie8lich Wohnungs- und Teil-
eigentum von 20,9 Millionen € (2003: 21,0) das entspricht einem Anteil von rd. 2 % (2 %) am
Geldumsatz.

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

Unbebaute Grundstlcke

Baugrundstticke fur individuellen Wohnungsbau

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde in Tsd m? in Tsd €

2004 2003 2002 2004 2003 2002 2004 2003 2002

Alfter 56 44 34 26,9 258 15,3 5538 5.128 2.875
Bad Honnef 34 15 10 20,7 9,1 51 2.943 1.318 740
Bornheim 79 98 94 416 46,2 42,4 8563 10.153 9.170
Eitorf 23 35 44 149 255 33 1.121 2.203 2.746
Hennef 88 86 62 48,1 46,9 34,8 8.048 6.922 5.369
Kdnigswinter 54 65 76 340 438 55,7 5436 7.202 7.747
Lohmar 13 23 25 10,2 18,5 19,3 1460 3.112 2782
Meckenheim 8 21 31 40 12,4 16,7 656 2.640 2.173
Much 12 32 38 8,4 27,6 25,3 793 2204 2.338
Neunkirchen- 33 45 39 23,2 25,4 27,7 2821 3378 3.159
Seelscheid

Niederkassel 23 25 25 9,7 10,7 105 1.868 2.711 2.567
Rheinbach 88 61 24 395 34,2 155 7995 6.558 2.574
Ruppichteroth 26 12 35 18,9 9,1 244 1356 682 1.729
Sankt Augustin 64 47 46 33,5 32,8 32,2 7.133 7.022 7.643
Siegburg 19 14 25 9,7 6,3 14 1.791 1.073 3.839
Swisttal 26 48 38 11,8 2372 20,2 1907 4.014 3.498
Troisdorf 35 75 75 175 37,0 409 3532 7.241 7.808
Wachtberg 46 60 54 29,2 36,8 31,3 5543 6.415 4.935
Windeck 23 35 41 17,7 29,7 30,7 931 1138 1.327
insgesamt 750 841 816 4195 5009 495 69.433 81.113 75.019
Veranderung -11% 3% -16% 1% -14% 8%
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5.2

Baugrundstticke fur Gewerbe und Industrie

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

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde in Tsd m2 inTsd €

2004 2003 2002 2004 2003 2002 2004 2003 2002
Alfter 1 5 1 * 14,6 * * 2.695 *
Bad Honnef - - 2 - - * - - *
Bornheim 1 3 8 * 1045 120,6 * 6.475 7.662
Eitorf - - - - - - - - -
Hennef 2 - - * - - * - -
Kdnigswinter 3 4 - 11,7 14,5 - 629 690 -
Lohmar 1 - 2 * - * * - *
Meckenheim 1 1 3 * * 6,6 * * 233
Much - - - - - - - -
Neunkirchen- - 1 * - * * - *
Seelscheid
Niederkassel 4 1 4 50 6,4 375 448
Rheinbach 6 2 6 22,8 17,6 864 955
Ruppichteroth 1 - - * - - * - -
Sankt Augustin 4 3 1 7,7 7,8 * 525 1.634 *
Siegburg - 1 - - * - - * -
Swisttal - 1 2 - * * - * *
Troisdorf 4 4 6 315 8,7 484 1.387 1.035 4.725
Wachtberg 5 1 5 5,2 * 6,9 254 * 331
Windeck - - - - - - - - -
insgesamt 35 26 41 1195 1614 237,6 6.082 13.160 17.495

Summen einschlieBlich Gemeinden mit *

Veranderung 35% -371% -26%  -32% -54% -25%

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben
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53

53.1

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke

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

Landwirtschaftlich genutzte Grundstticke (Acker- und Grinland)

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde in Tsd m? inTsd €

2004 2003 2002 2004 2003 2002 2004 2003 2002
Alfter 9 4 7 24,7 7,8 12,5 70 17 56
Bad Honnef 1 3 1 * 2,1 * * 3 *
Bornheim 23 19 21 2175 83,7 170,8 676 146 549
Eitorf 9 4 3 140,3 21,2 11,6 132 26 12
Hennef 5 3 3 31,2 22,3 16,8 52 49 28
Kdnigswinter 7 9 7 415 1652 804 68 197 150
Lohmar 1 2 3 * * 53,1 * * 93
Meckenheim 7 10 3 82,0 187,7 24,3 237 438 67
Much 13 13 6 2169 2925 959 231 330 152
Neunkirchen- 1 3 - * 6,6 - * 8 -
Seelscheid
Niederkassel - 2 2 - * * - * *
Rheinbach 15 11 8 130,9 1142 70,2 268 274 133
Ruppichteroth 1 5 9 * 205 1821 * 24 189
Sankt Augustin 1 - 3 * - 3,7 * - 9
Siegburg - - 2 - - * - - *
Swisttal 10 20 6 91,8 149,1 995 262 374 300
Troisdorf 8 5 7 30,5 15,5 27 71 69 146
Wachtberg 5 12 26 24,1 98,9 124,2 57 291 437
Windeck 14 8 11 1314 15,9 70,9 102 16 74
insgesamt 130 133 128 1.197,8 1.220,0 1.078,5 2.277 2327 2.548

Summen einschlieBlich Gemeinden mit *

Veranderung -2% 4% -2% 13% -2% -9%

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

5.3.2 Rahmenwerte fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
(Acker- und Griunland und Sonderkulturen)

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

Die nachfolgend aufgefuhrten Preisspannen, die auf der Grundlage gezahlter Kaufpreise ermittelt
wurden, kénnen als Orientierungshilfe fiir den Wert derartiger Grundstiicke dienen.

Sie gelten fur normal zu bewirtschaftende landwirtschaftlich genutzte Grundstucke.

In die Ermittlung der Preisspannen wurde bei geringer Anzahl von Verk&ufen im Berichtszeitraum auch
die Preissituation aus den Vorjahren miteinbezogen.

Gemeinde/Stadt Preisspanne

€/m2 €/m?2
Alfter 1,50 5,--
Bad Honnef 1,-- 3,50
Bornheim 1,-- 5,--
Eitorf 0,50 1,75
Hennef 1,-- 3,--
Kdnigswinter 0,50 3,25
Lohmar 1,-- 2,50
Meckenheim 1,25 3,50
Much 0,50 2,--
Neunkirchen-Seelscheid 1,-- 2,50
Niederkassel 5,50 7,50
Rheinbach 0,50 3,50
Ruppichteroth 0,75 2,--
Sankt Augustin 2,-- 5,--
Siegburg 2,-- 5,--
Swisttal 1,25 3,50
Troisdorf 2,-- 7,--
Wachtberg 1,-- 4,--
Windeck 0,50 1,50

Einzelne extrem hohe bzw. niedrige Preise wurden nicht beriicksichtigt.

Eine Abhéngigkeit des Kaufpreises von der Bodenzahl und der Grundstlicksgrofle ist aus den
Kaufvertragen nicht erkennbar; deswegen sind diese Merkmale hier nicht aufgefuhrt.
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533

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

Forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde in Tsd m2 inTsd €

2004 2003 2002 2004 2003 2002 2004 2003 2002
Alfter 5 2 - 15,6 * - 10 * -
Bad Honnef 7 - 2 20,1 - * 22 - *
Bornheim 4 6 7 15,1 20,3 23,9 14 17 21
Eitorf 3 9 5 16,0 77,6 24.8 9 38 21
Hennef 3 2 - 9,3 * - 6 * -
Kdnigswinter 2 4 3 * 30,2 10,9 * 27 6
Lohmar - 5 2 - 37,7 * - 30 *
Meckenheim 1 - * - - * - -
Much 4 7 5 94,4 41,1 33,4 43 37 43
Neunkirchen- 1 3 * 9,2 * * 8 *
Seelscheid
Niederkassel - - 1 - - * - - *
Rheinbach - 3 - 7,6 - - 5 -
Ruppichteroth 2 4 6 * 962,3 1.002,1 * 177 203
Sankt Augustin - - - - - - - -
Siegburg - - 1 - - * - - *
Swisttal - 2 - - * - - * -
Troisdorf - - - - - - - - -
Wachtberg 1 - 3 * - 21,0 * - 39
Windeck 6 13 7 42,5 86,8 52,2 36 48 40
insgesamt 39 60 43 2319 1.298,8 1.1945 155 410 406

Summen einschlieBlich Gemeinden mit *

Veranderung -35% 40% -82% 9% -62% 1%

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben
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534

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

Rahmenwerte flr forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

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

Die nachfolgend aufgefiihrten Preisspannen, die auf der Grundlage gezahlter Kaufpreise ermittelt
wurden, kénnen als Orientierungshilfe fur den Wert derartiger Grundstticke dienen.

Die Kaufpreise werden wesentlich durch den Aufwuchs bestimmt, dessen Qualitat im Einzelfall nicht
bekannt ist.

In die Ermittlung der Preisspannen wurde bei geringer Anzahl von Verké&ufen im Berichtszeitraum auch
die Preissituation aus den Vorjahren miteinbezogen.

Gemeinde/Stadt Preisspanne

€/m2 €/m?2
Alfter 0,50 1,--
Bad Honnef 0,50 1,25
Bornheim 0,50 1,--
Eitorf 0,25 1,--
Hennef 0,25 1,--
Konigswinter 0,50 1,--
Lohmar 0,50 1,25
Meckenheim 0,40 1,--
Much 0,25 1,25
Neunkirchen-Seelscheid 0,40 1,--

Niederkassel -
Rheinbach 0,40 1,--

Ruppichteroth 0,25 1,-
Sankt Augustin - -

Siegburg 0,50 1,25
Swisttal 0,50 1,--
Troisdorf 0,50 1,50
Wachtberg 0,50 1,25
Windeck 0,25 1,--

Diese Kaufpreise beinhalten auch den Aufwuchs.
Fur den reinen Bodenwert werden 0,20 €/m? bis 0,50 €/m?2 gezahlt.

Einzelne extrem hohe bzw. niedrige Preise wurden nicht beriicksichtigt.
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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 Eigenschatft,
ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsdchlich
erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser
Flachen 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 8§ 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuchs flr eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung 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 glltiger Wert des
Bauerwartungslandes oder des Rohbaulandes abgeleitet werden.

Die Kaufpreise fur werdendes Bauland bewegen sich aufgrund der unterschiedlichen "Reife" des
Grundstuicks und des verschiedenartig hohen Erschliefungsaufwandes in einer groRen Preisspanne.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

6. Bebaute Grundstiicke

6.1 Ein- und Zweifamilienhauser

6.1.1 Ein-und Zweifamilienhduser insgesamt

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde in Tsd m2 in Tsd €

2004 2003 2002 2004 2003 2002 2004 2003 2002

Alfter 167 141 110 63,8 51,3 434 37561 32.264 25.175
Bad Honnef 91 134 129 51,3 70,8 64,3 19.610 30.148 28.911
Bornheim 151 189 235 67,7 74,4 953 31401 40.936 51.366
Eitorf 56 83 84 38,0 61,3 56,2 8.157 13.129 13.011
Hennef 198 211 233 107,9  108,7 123,3 39.582 41.900 47.746
Konigswinter 168 234 231 99,7 122,4 118,2 36.259 51.504 50.595
Lohmar 127 151 156 71,5 75,5 851 27.228 31.095 33.087
Meckenheim 104 149 118 33,5 49,4 42,2  21.109 29.748 25.412
Much 48 50 62 38,6 40,4 45,5 8.461 8.940 11.036
Neunkirchen-

Seelscheid 88 120 147 58,2 75,8 104,9 18.020 22599 27.514
Niederkassel 184 198 222 62,5 64,0 68,0 39.116 43.137 47.006
Rheinbach 94 84 76 41,0 44,3 40,3 20.747 17577 16.835
Ruppichteroth 36 38 40 31,5 29,3 36,4 5.373  5.569 6.436
Sankt Augustin 193 310 293 81,3 1218 114,3 41999 65.975 61.945
Siegburg 147 159 172 60,8 64,9 67,8 31.880 33.057 34.383
Swisttal 61 109 70 32,1 51,2 345 12.622 24.083 14.021
Troisdorf 239 287 285 88,4 98,7 107,0 48.456 58.395 58.957
Wachtberg 78 83 83 46,9 44,5 45,7  20.615 20.269 19.091
Windeck 79 81 92 63,6 72,0 77,3 8.867 9.160  10.086
insgesamt 2309 2811 2.838 1.138,3 1.320,7 1.370,0 477.064 579.483 582.616
Veranderung -18% -1% -14% -4% -18% -1%
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6.1.2  Preisgruppen von Ein- und Zweifamilienh@usern

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

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

Preisgruppe 2004 2003 2002
bis 50.000 € 39 40 38
bis 75.000 € 36 56 53
bis 100 .000 € 95 87 122
bis 125 .000 € 109 133 134
bis 150 .000 € 186 189 199
bis 175 .000 € 222 306 278
bis 200 .000 € 427 504 522
bis 225 .000 € 423 558 592
bis 250 .000 € 334 423 380
bis 300 .000 € 268 327 309
bis 350 .000 € 83 110 117
bis 400 .000 € 41 41 48
bis 500 .000 € 36 21 28
uber 500 .000 € 10 16 18
insgesamt 2309 2811 2838
Veranderung -18% -1%
Anzahl Preisgruppen von Ein- und Zweifamilienhdusern
600 -
500 -
—— 2004
—A— 2003
400 —¥— 2002
300 -
200 +
100 -

100 125

150
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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

Gesamtkaufpreis Alfter Bad Honnef Bornheim Eitorf Hennef
in Tsd €
bis 50 - - 3 3 4
bis 75 - 3 3 4 3
bis 100 4 5 5 6 10
bis 125 6 6 11 7 6
bis 150 6 9 9 12 16
bis 175 9 6 15 10 27
bis 200 24 19 21 8 44
bis 225 40 8 22 3 33
bis 250 45 13 26 - 26
bis 300 22 12 25 1 19
bis 350 4 3 5 2 5
bis 400 3 2 3 - 2
bis 500 4 3 3 - 2
uber 500 - 2 - - 1
insgesamt 167 91 151 56 198
Gesamtkaufpreis Konigs- Lohmar Meckenheim Much Neunkirchen-
in Tsd € winter Seelscheid
bis 50 4 1 2 2 3
bis 75 - 1 - 4 2
bis 100 9 1 1 5 5
bis 125 10 5 3 4 1
bis 150 14 9 8 6 6
bis 175 13 14 13 5 7
bis 200 22 26 29 6 18
bis 225 20 33 22 1 19
bis 250 32 15 10 5 11
bis 300 27 10 11 8 10
bis 350 8 4 3 1 2
bis 400 4 6 1 1 2
bis 500 4 1 1 - 2
uber 500 1 1 - - -
insgesamt 168 127 104 48 88
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Gesamtkaufpreis Niederkassel Rheinbach Ruppichte- Sankt Siegburg
in Tsd € roth Augustin
bis 50 - 1 3 - 2
bis 75 1 2 3 2 2
bis 100 1 2 5 6 2
bis 125 5 - 3 3 5
bis 150 10 3 7 13 11
bis 175 15 5 3 22 13
bis 200 56 20 4 37 25
bis 225 40 28 2 42 28
bis 250 28 11 4 27 26
bis 300 17 15 - 23 22
bis 350 6 2 1 11 5
bis 400 3 2 1 1 2
bis 500 2 3 - 4 3
uber 500 - - - 2 1
insgesamt 184 94 36 193 147
Gesamtkaufpreis Swisttal Troisdorf Wachtberg Windeck
in Tsd €
bis 50 1 1 - 9
bis 75 1 - 1 4
bis 100 1 2 2 23
bis 125 2 15 - 17
bis 150 5 25 4 13
bis 175 9 28 2 6
bis 200 11 39 13 5
bis 225 8 61 12 1
bis 250 8 34 13 -
bis 300 10 27 9 -
bis 350 4 5 11 1
bis 400 1 2 5 -
bis 500 - - 4 -
uber 500 - - 2 -
insgesamt 61 239 78 79
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6.1.4

6.14.1

Einfamilienh&user (freistehend) insgesamt

Anzahl, Flachenumsatz, Geldumsatz

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

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz  Geldumsatz durchschnittlicher
Gemeinde in Tsd m?2 in Tsd € Kaufpreisin Tsd €
2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003
Alfter 35 34 23,0 212 7969 8.498 228 250
Bad Honnef 44 80 32,9 51,1 9.984 19.269 227 241
Bornheim 73 61 43,1 38,7 14.453 13.842 198 227
Eitorf 37 60 28,4 50,7 5.353 9.265 145 154
Hennef 102 68 73,6 42,6 21.006 15.063 206 222
Kdnigswinter 97 118 71,2 82,7 21.435 27.364 221 232
Lohmar 63 73 46,8 46,3 14.542 15.274 231 209
Meckenheim 30 32 13,8 176 6.657 7.051 222 220
Much 41 41 35,3 35,7 7.739 7.788 189 190
Neunkirchen- 56 58 39,3 41,7 11.869 11.347 212 196
Seelscheid
Niederkassel 66 50 32,6 26,3 14.050 11.885 213 238
Rheinbach 32 48 21,6 299 7.763 9.975 243 208
Ruppichteroth 31 33 27,4 249 4807 4.979 155 151
Sankt Augustin 68 73 44,0 50,8 16.686 19.119 245 262
Siegburg 60 71 32,4 416 13.588 15.086 226 212
Swisttal 35 67 23,2 36,7 7.544 14.982 216 224
Troisdorf 51 54 30,3 32,9 11.298 11.820 222 219
Wachtberg 51 44 37,3 30,3 14.628 11.396 287 259
Windeck 70 73 56,7 68,1 7.960 8.415 114 115
insgesamt 1042 1138 712,99 769,5 219.331 242.417 210 213

Grundstiicksmarktbericht 2005

Seite 25 von 63



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

6.1.4.2 Durchschnittliche Kaufpreise fiir freistehende Einfamilienh&duser

Die nachfolgende Tabelle gibt Auskunft Gber die durchschnittlichen Kaufpreise von freistehenden
Einfamilienwohnh&usern mit einer Wohnflache zwischen 90 m2 und 150 m?2 und einer
Grundsticksflache zwischen 300 m2 und 700 m2.

Fur die Berechnung der einzelnen Werte wurden die Kaufvertrdge aus den Jahren 2002, 2003 und 2004
herangezogen.

Die in den Kaufpreisen eventuell enthaltenen Garagen konnten wertméBig 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-Kreises in drei Bereiche
aufgeteilt.

Bereich I:
(Stadte/Gemeinden Eitorf, Hennef, Lohmar, Much, Neunkirchen-Seelscheid, Ruppichteroth und Windeck)

Baujahr Kaufpreis in € Mittel Anzahl
von bis

bis 1979 65.000 138.000 113.000 5

1980 bis 1999 127.000 191.000 144.000 5

ab 2000 204.000 339.000 274.000 3

Bereich I1:

(Stadte/Gemeinden Bad Honnef, Kénigswinter, Niederkassel, Sankt Augustin, Siegburg und Troisdorf)

Baujahr Kaufpreis in € Mittel Anzahl
von bis

bis 1979 149.000 335.000 212.000 38

1980 bis 1999 170.000 380.000 256.000 12

ab 2000 219.000 338.000 282.000 12

Bereich 111:

(Stadte/Gemeinden Alfter, Bornheim, Meckenheim, Rheinbach, Swisttal und Wachtberg)

Baujahr Kaufpreis in € Mittel Anzahl
von bis

bis 1979 189.000 360.000 233.000 5

1980 bis 1999 * * * 2

ab 2000 255.000 309.000 279.000 14
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6.1.5

6.1.5.1

Reihenh&user und Doppelhaushalften insgesamt

Anzahl, Flachenumsatz, Geldumsatz

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

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz  Geldumsatz durchschnittlicher
Gemeinde in Tsd m?2 in Tsd € Kaufpreisin Tsd €
2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003
Alfter 130 103 40,3 28,3 29.295 22.686 225 220
Bad Honnef 43 53 15,3 17,8 8.616 10.606 200 200
Bornheim 72 121 21,0 32,1 15510 25.749 215 213
Eitorf 14 19 47 7,0 2.204 3451 157 182
Hennef 88 136 29,6 60,7 17.270 26.169 196 192
Konigswinter 69 105 27,5 33,1 14.445 22.087 209 210
Lohmar 60 73 19,8 26,7 11.824 14.952 197 205
Meckenheim 74 116 19,7 31,3 14.453 22.438 195 193
Much 6 8 2,7 3,2 632 1.127 105 141
Neunkirchen- 24 56 12,2 30,2 4.879 10.661 203 190
Seelscheid
Niederkassel 116 145 28,7 35,8 24.481 30.285 211 209
Rheinbach 58 33 16,9 126 12.224 7.062 211 214
Ruppichteroth 3 - 2,8 - 409 - 136 -
Sankt Augustin 118 233 33,8 68,6 23.536 45.698 199 196
Siegburg 79 83 22,9 21,0 16.451 16.875 208 203
Swisttal 25 41 7.8 141 4768 9.033 191 220
Troisdorf 181 220 54,3 60,0 35.812 43.936 198 200
Wachtberg 26 39 9,2 142 5737 8.872 221 227
Windeck 4 6 1,8 2,0 527 592 132 99
insgesamt 1190 1590 371,1 498,6 243.073 322.279 204 203
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

6.1.5.2 Durchschnittliche Kaufpreise fir Reihenh&user und Doppelhaushalften

Die nachfolgende Tabelle gibt Auskunft Gber die durchschnittlichen Kaufpreise von Reihenh&usern und
Doppelhaushalften mit einer Wohnfldche zwischen 80 m2 und 130 m2 und einer Grundstiicksflache
zwischen 150 m2 und 400 m2.

Fur die Berechnung der einzelnen Werte wurden die Kaufvertrdge aus den Jahren 2002, 2003 und 2004
herangezogen.

Die in den Kaufpreisen eventuell enthaltenen Garagen konnten wertméfBig 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-Kreises in drei Bereiche
aufgeteilt.

Bereich I:
(Stadte/Gemeinden Eitorf, Hennef, Lohmar, Much, Neunkirchen-Seelscheid, Ruppichteroth und Windeck)

Baujahr Kaufpreis in € Mittel Anzahl
von bis

bis 1979 - - - -

1980 bis 1999 125.000 196.000 172.000 4

ab 2000 133.000 242.000 194.000 34

Bereich 112

(Stadte/Gemeinden Bad Honnef, Kénigswinter, Niederkassel, Sankt Augustin, Siegburg und Troisdorf)

Baujahr Kaufpreisin € Mittel Anzahl
von bis

bis 1979 117.000 256.000 187.000 25

1980 bis 1999 169.000 310.000 216.000 44

ab 2000 160.000 317.000 219.000 172

Bereich 111:

(Stadte/Gemeinden Alfter, Bornheim, Meckenheim, Rheinbach, Swisttal und Wachtberg)

Baujahr Kaufpreis in € Mittel Anzahl
von bis

bis 1979 176.000 238.000 194.000 6

1980 bis 1999 149.000 235.000 194.000 18

ab 2000 122.000 298.000 221.000 159
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6.2

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

Mehrfamilienhauser

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde in Tsd m2 inTsd €

2004 2003 2002 2004 2003 2002 2004 2003 2002

Alfter 4 9 4 2,6 7,0 3,3 1.184 3.415 1.362
Bad Honnef 12 9 5 8,2 51 2,6 5.325 2.846 2.250
Bornheim 7 7 14 7,6 5,6 12,8 2374 2.792 6.713
Eitorf 1 3 2 * 0,6 * * 680 *
Hennef - 8 - 6,3 10,4 - 3.834  5.044
Kdnigswinter 16 11 18 8,9 8,3 204 2680 3.966  5.270
Lohmar 2 2 3 * * 1,4 * * 718
Meckenheim 4 1 2 1,8 * * 1.305 * *
Much 3 6 8,0 - 59 697 - 2.528
Neunkirchen- 3 2 39 25 * 817 907,55 *
Seelscheid
Niederkassel 4 5 2 4,7 45 * 1.910 19875 *
Rheinbach 6 6 3 2,5 3,4 2,5 1488 1.976 1.943
Ruppichteroth 3 1 1 33 * * 290 * *
Sankt Augustin 17 11 9 12,8 15,5 18,5 6.070 3.922 4.755
Siegburg 27 12 14 21,4 7,0 8,4 8.571  2.989 4.626
Swisttal - 2 1 - * * - * *
Troisdorf 25 49 42 26,9 43,2 42,0 17.749 20.213 23.072
Wachtberg 1 - 3 * - 25 * - 851
Windeck 2 2 1 * * * * * *
insgesamt 137 141 139 115,2 116,1 142,7 51.355 50.845 62.925
Summen einschlieBlich Gemeinden mit *
Veranderung -3% 1% -1% -19% 1% -19%

* aus Datenschutzgriinden 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 Tsd m2 inTsd €

2004 2003 2002 2004 2003 2002 2004 2003 2002
Alfter - 1 4 - * 3,3 - * 1.362
Bad Honnef 1 2 5 * * 2,6 * * 2.250
Bornheim 1 1 14 * * 12,8 * * 6.713
Eitorf - 1 2 - * * - * *
Hennef 2 3 * 33,8 10,4 * 11.507 5.044
Kdnigswinter 2 2 18 * * 20,4 * * 5.270
Lohmar - 1 3 - * 1,4 - * 718
Meckenheim 3 2 2 10,4 * * 624 * *
Much - 1 6 - * 5,9 - * 2.528
Neunkirchen- - 1 2 - * * - * *
Seelscheid
Niederkassel 1 3 2 * 45,8 * * 4846,9 *
Rheinbach - - 3 - - 2,5 - - 1.943
Ruppichteroth - - 1 - - * - - *
Sankt Augustin 1 - 9 * - 18,5 * - 4,755
Siegburg 4 2 14 7,3 * 8,4 1.283 * 4.626
Swisttal - - 1 - - * - - *
Troisdorf - - 42 - - 420 - - 23.072
Wachtberg - - 3 - - 25 - - 851
Windeck 1 - 1 * - * * - *
insgesamt 16 20 139 93,1 127,8 142,7 9.213 34.242 62.925

Summen einschlieBlich Gemeinden mit *

Verénderung -20% -86% -27% -10% -73% -46%

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

Wohnungseigentum

Wohnungseigentum insgesamt

Stadt/ Anzahl Geldumsatz
Gemeinde inTsd €

2004 2003 2002 2004 2003 2002
Alfter 32 53 51 3.599 6.361 6.341
Bad Honnef 78 80 56 11.363  9.390 6.957
Bornheim 80 95 78 8.351 11.637 8.933
Eitorf 12 29 27 1.026 3.380 3.443
Hennef 119 86 153 12.647 12.187 21.139
Kdnigswinter 63 86 89 9.355 14.453 14.458
Lohmar 38 54 67 3.611 6.738 8.069
Meckenheim 57 77 73 4760 7.881 6.456
Much 10 13 8 1.005 1.801 1.091
Neunkirchen- 16 24 30 2201 3.165 3.730
Seelscheid
Niederkassel 33 57 51 3.927 7.339 6.419
Rheinbach 78 53 52 9.802 6.099 6.087
Ruppichteroth 8 5 7 790 535 555
Sankt Augustin 210 229 214 19.149 21.148 18.726
Siegbu rg 108 152 182 14.256 18.980 22.924
Swisttal 20 11 10 1.408 1.059 1.343
Troisdorf 164 215 229 15.831 22526 23.945
Wachtberg 12 16 13 1.439 1.547 1.515
Windeck 6 5 12 571 442 978
insgesamt 1.144 1.340 1.402 125.089 156.669 163.109
Veranderung -15% -4% -20% -4%
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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 Sprtingen von 25- bzw.

50- Tsd €
Preisgruppe 2004 2003 2002
bis 50.000 € 169 150 154
bis 75.000 € 213 188 194
bis 100 .000 € 218 264 278
bis 125 .000 € 190 221 231
bis 150 .000 € 130 214 201
bis 175 .000 € 71 129 133
bis 200 .000 € 52 77 78
bis 225.000 € 40 37 51
bis 250 .000 € 21 22 29
bis 300 .000 € 21 23 20
bis 350.000 € 10 7 12
bis 400 .000 € 4 4 6
bis 500 .000 € 5 2 1
uber 500 .000 € 2 2
insgesamt 1144 1340 1390
Veranderung -15% -4%
Anzahl Preisgruppen von Wohnungseigentum
300
250 —— 2004
—A— 2003
—¥— 2002

200

150

100 -+

50 -

50 75 100 125 150 175 200 225 250 300 350 400 500

Kaufpreis in 1.000 Euro
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7.1.2

Preisgruppen von Wohnungseigentum gemeindeweise

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

Gesamtkauf- Alfter Bad Honnef Bornheim Eitorf Hennef
preisin Tsd €
bis 50 3 3 9 1 18
bis 75 6 8 18 4 28
bis 100 6 16 15 4 25
bis 125 8 15 19 2 12
bis 150 2 10 7 - 16
bis 175 2 5 3 1 7
bis 200 2 6 4 - 2
bis 225 2 5 1 - 4
bis 250 - 1 - 2
bis 300 3 3 - 3
bis 350 - 4 - - 1
bis 400 - 2 - -
bis 500 - 1 - -
tber 500 - - - - -
insgesamt 32 78 80 12 119
Gesamtkauf- Konigs- Lohmar Meckenheim Much Neunkirchen-
preisin Tsd € winter Seelscheid
bis 50 4 8 9 - -
bis 75 8 10 12 2 1
bis 100 9 4 18 3 5
bis 125 18 5 14 4 2
bis 150 5 6 2 1 2
bis 175 5 - 2 - 2
bis 200 4 3 - - 1
bis 225 1 1 - - 1
bis 250 - 1 - - 1
bis 300 1 - - - 1
bis 350 3 - - - -
bis 400 2 - - - -
bis 500 3 - - - -
tber 500 - - - - -
insgesamt 63 38 57 10 16
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noch Preisgruppen von Wohnungseigentum gemeindeweise

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

Gesamtkauf-  Niederkassel Rheinbach Ruppichte- Sankt Siegburg
preisin Tsd € roth Augustin
bis 50 3 5 1 68 8
bis 75 5 13 3 36 13
bis 100 5 11 1 38 18
bis 125 5 19 - 13 14
bis 150 8 5 1 16 20
bis 175 3 7 1 14 9
bis 200 2 11 1 3 10
bis 225 2 2 - 12 7
bis 250 - 2 - 10 3
bis 300 - 3 - - 6
bis 350 - - - - -
bis 400 - - - - -
bis 500 - - - - -
tber 500 - - - - -
insgesamt 33 78 8 210 108
Gesamtkauf- Swisttal Troisdorf Wachtberg Windeck
preisin Tsd €
bis 50 8 20 1 -
bis 75 2 41 2 1
bis 100 3 32 2 3
bis 125 5 31 2 2
bis 150 2 25 2 -
bis 175 - 9 1 -
bis 200 - 2 1 -
bis 225 - 2 - -
bis 250 - - 1 -
bis 300 - - - -
bis 350 - - -
bis 400 - - - -
bis 500 - - - -
tber 500 - - - -
insgesamt 20 164 12 6
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7.1.3

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

Erstverkaufe, Weiterverkdaufe, Umwandlungen

Stadt/ Erstverkaufe Weiterverké&ufe Umwandlungen
Gemeinde Anzahl Anzahl Anzahl

2004 2003 2002 2004 2003 2002 2004 2003 2002

Alfter 5 2 12 24 37 32 3 14 7
Bad Honnef 16 3 14 56 75 35 7 2 8
Bornheim - 10 19 72 59 48 8 27 11
Eitorf - 20 7 8 9 17 4 - 4
Hennef 14 27 37 101 51 95 4 8 21
Kdnigswinter 10 14 22 51 65 55 2 7 12
Lohmar 3 16 16 30 38 41 6 9
Meckenheim - 2 18 51 72 45 6 4 10
Much 4 - 2 6 9 5 - 4 1
Neunkirchen-

Seelscheid 3 6 7 12 15 19 1 3 4
Niederkassel 4 - 12 29 57 32 - - 7
Rheinbach 21 17 13 51 35 32 6 2 7
Ruppichteroth - 3 2 - 3 4 8 - 1
Sankt Augustin 31 10 52 143 185 133 35 34 29
Siegburg 30 24 44 69 103 113 8 24 25
Swisttal - - 2 20 11 6 - - 1
Troisdorf 8 22 56 135 181 142 21 11 31
Wachtberg 2 - 3 7 16 8 2 - 2
Windeck - - 3 6 3 7 - 2 2
insgesamt 152 176 342 872 1023 868 120 141 192

Die vorstehende Aufteilung basiert auf den Riicklaufen (63%) von Anfragen an die Vertrags-
parteien im Rahmen der Kaufpreisauswertung im Bereich des Rhein-Sieg-Kreises.
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7.14

7.14.1

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

Durchschnittswerte von Wohnungseigentum

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
Verké&ufe registriert wurden. Die Gesamtsumme beinhaltet auch Verkaufe aus Gemeinden/Stadten mit

weniger als drei Verkaufen.

Einzelne extrem hohe bzw. niedrige Preise wurden nicht berticksichtigt.

Um eine ausreichende Anzahl an Vergleichswerten zu erhalten, wurden auch Verkaufe aus den Jahren

2002 und 2003 mit herangezogen.

Wohnungsgrolie bis 40m2  (Baujahr bis 1989)

Wohnungen in Gebauden bis einschliefl3lich 4 Geschosse

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

von bis
Alfter 850 1.000 950 6
Konigswinter 1.050 1.250 1.150 5
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 750 1.500 1.100 21
Wohnungen in Groliwohnanlagen
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €/m?

von bis
Lohmar 600 1.200 800 8
Sankt Augustin 350 750 550 31
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 350 1.200 600 42

Grundstiicksmarktbericht 2005

Seite 36 von 63



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

Wohnungsgrolie bis 40m? (Baujahr von 1990 bis 1999)

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

von bis
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.000 1.550 1.300 5
Wohnungsgrolie bis 40m? (Baujahr ab 2000)
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €£/m?

von bis
Rheinbach 1.450 1.600 1.550 5
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.450 1.600 1.550 5
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

7.1.4.2 Wohnungsgrolie zwischen 40m2 und 70m?  (Baujahr bis 1989)

Wohnungen in Gebauden bis einschliefl3lich 4 Geschosse

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

von bis
Alfter 900 1.400 1.100 6
Bad Honnef 900 1.750 1.300 24
Bornheim 850 1.800 1.200 21
Hennef 750 1.650 1.200 11
Kdnigswinter 850 1.350 1.150 7
Lohmar 1.100 1.500 1.350 4
Meckenheim 650 1.300 1.000 11
Neunkirchen- 950 1.200 1.100 4
Seelscheid
Niederkassel 750 1.650 1.250 11
Rheinbach 750 1.500 1.150 17
Sankt Augustin 950 2.000 1.250 44
Siegburg 500 1.700 1.250 18
Troisdorf 550 1.800 1.250 32

Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 500 2.000 1.250 213

Wohnungen in Groliwohnanlagen

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

Bad Honnef 1.150 1.450 1.250 5
Meckenheim 750 1.000 900 5
Sankt Augustin 250 850 600 34
Siegburg 500 1.450 900 9
Troisdorf 500 900 700 6

Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 250 1.450 750 62
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Wohnungsgroélie zwischen 40m?2 und 70m? (Baujahr von 1990 bis 1999)

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

Alfter 1.350 1.900 1.600 18
Bad Honnef 1.200 2.000 1.600 8
Bornheim 1.250 1.750 1.500 6
Hennef 1.000 1.900 1.500 25
Lohmar 1.500 1.650 1.600 4
Meckenheim 950 1.500 1.200 5
Rheinbach 1.400 2.050 1.800 4
Sankt Augustin 1.150 2.000 1.600 12
Siegburg 1.400 1.950 1.700 7
Troisdorf 1.150 1.900 1.450 14

Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 950 2.050 1.550 116

Wohnungsgrolie zwischen 40m?2 und 70m? (Baujahr ab 2000)

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/mz in €/m2
von bis

Bad Honnef 1.750 2.250 2.050 5
Eitorf 1.400 1.900 1.650 6
Hennef 1.800 2.250 2.050 9
Lohmar 1.550 2.150 1.800 7
Rheinbach 1.800 2.350 2.050 5
Sankt Augustin 1.600 2.500 2.150 8
Siegburg 1.900 2.400 2.150 9
Troisdorf 1.800 2.050 1.950 4

Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.400 2.500 2.000 57
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7.1.4.3 Wohnungsgrolie tiber 70m?

(Baujahr bis 1989)

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

Wohnungen in Gebauden bis einschliefl3lich 4 Geschosse

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

von bis
Alfter 800 1.700 1.250 11
Bad Honnef 800 1.800 1.300 27
Bornheim 1.000 2.000 1.400 20
Hennef 800 1.550 1.200 16
Konigswinter 850 1.700 1.400 20
Lohmar 1.200 1.850 1.500 10
Meckenheim 650 1.600 1.100 44
Niederkassel 1.100 1.650 1.350 11
Rheinbach 1.050 1.500 1.250 17
Sankt Augustin 500 1.700 1.150 60
Siegburg 500 1.850 1.250 32
Troisdorf 700 1.800 1.300 63
Wachtberg 1.000 1.850 1.400 5
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 500 2.000 1.250 343
Wohnungen in Groliwohnanlagen
Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl
Gemeinde in €/m? in €£/m?2

von bis
Bad Honnef 1.000 1.600 1.300 8
Lohmar 550 1.100 800 12
Meckenheim 550 1.450 1.050 15
Sankt Augustin 300 1.000 600 75
Siegburg 750 1.600 1.200 8
Troisdorf 700 1.450 1.100 20
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 300 1.600 800 142
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Wohnungsgrolie tber 70m?2 (Baujahr 1990 bis 1999)

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

Alfter 1.050 1.700 1.400 13
Bad Honnef 1.150 2.300 1.800 19
Bornheim 1.300 1.950 1.600 15
Eitorf 1.000 1.600 1.350 7
Hennef 450 1.800 1.000 82
Konigswinter 1.200 2.000 1.600 18
Lohmar 1.050 1.950 1.500 16
Meckenheim 800 1.600 1.150 11
Niederkassel 1.350 2.050 1.700 15
Sankt Augustin 850 1.900 1.500 18
Siegburg 1.150 2.050 1.700 13
Troisdorf 1.150 1.900 1.500 21

Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 450 2.300 1.400 265
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Wohnungsgrolie tber 70m?2 (Baujahr ab 2000)

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

von bis
Alfter 1.550 2.100 1.800 5
Bad Honnef 1.700 2.550 2.050 13
Bornheim 1.700 2.050 1.850 9
Eitorf 1.400 1.850 1.650 13
Hennef 1.250 2.400 1.900 41
Konigswinter 1.800 3.000 2.650 11
Lohmar 1.500 2.150 1.950 16
Meckenheim 800 1.650 1.150 14
Neunkirchen- 1.550 1.900 1.650 7
Seelscheid
Niederkassel 1.850 2.150 1.950 12
Rheinbach 1.350 2.150 1.750 20
Sankt Augustin 1.700 2.500 2.250 27
Siegburg 1.700 2.500 2.100 27
Troisdorf 1.500 2.100 1.850 20

Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 800 3.000 1.950 225
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

7.1.4.4 Alten- bzw. Seniorenwohnungen und Wohneinheiten fiir ""Betreutes Wohnen™

Stadt/ Preisspanne Mittelwert Anzahl

Gemeinde in €/m2 in €/mz2 (Baujahr)
von bis

Bornheim 1.350 2.000 1.650 10 (1976)

Rheinbach 2.050 2.250 2.200 4 (1995)

Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.350 2.250 1.800 14

Auswertungen aus 2002, 2003 und 2004
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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 Gutachterausschiisse ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten flr
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 anschlie3end verdffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fur Grundstiicke eines Gebietes, flr
das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Bodenrichtwerte sind auf den
Quadratmeter Grundstlicksflache bezogen.

Bodenrichtwertkarten konnen 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 Grundstlicksmarktberichte der
Gutachterausschisse vom Oberen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen in
Zusammenarbeit mit dem Landesvermessungsamt NRW an zentraler Stelle in BORIS.NRW zur Nutzung
uber das Internet flachendeckend verdffentlicht.

Unter der Adresse www.boris.nrw.de

konnen Bodenrichtwerte und die allgemeinen Informationen der Grundstiicksmarktberichte kostenlos
eingesehen werden. Zusatzlich konnen registrierte Kunden einen aufbereiteten Ausdruck des
Bodenrichtwertes abrufen sowie die Grundstiicksmarktberichte einschlieRlich der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten einsehen und herunterladen; hierfiir werden Kosten erhoben.

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

Bodenrichtwerte fir Bauland

Die Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschissen durch Auswertung der Kaufpreissammlung
ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise beriicksichtigt, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zustande gekommen sind.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend
tbereinstimmen. Diese Merkmale werden, ggf. alternativ, zusammen mit dem Bodenrichtwert
angegeben:

- Artund Maf der baulichen Nutzung,

- Bauweise,

- Zahl der Vollgeschosse,

- sonstige planungsrechtliche Ausweisungen,
- Grundstuckstiefe und Grundstiicksbreite,

- GrundsticksgroRe,

- erschlielungsbeitragsrechtlicher Zustand.
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8.4

8.4.1

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

Ubersicht (iber die Bodenrichtwerte (Gebietstypische Werte)
Baugrundstticke fur individuellen Wohnungsbau

Entsprechend § 13 GAVO NRW hat der Gutachterausschuss gebietstypische Werte als Ubersichten iiber
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 konnen die
Durchschnittsangaben sowohl unter- als auch tberschreiten.

Gemeinde/Stadt Durchschnittliche Bodenrichtwerte €/m?2
(erschlieBungsbeitragsfrei)
Stand 01.01.2005
Wohnbauflachen fur individuellen Wohnungsbau

gute mittlere maRige
Lage
Alfter 220 195 160
Bad Honnef 290 215 110
Bornheim 245 220 175
Eitorf 155 100 55
Hennef 240 155 65
Kdnigswinter 235 170 110
Lohmar 190 160 100
Meckenheim 240 190 135
Much 135 90 44
Neunkirchen-Seelscheid 155 120 100
Niederkassel 270 230 190
Rheinbach 260 190 110
Ruppichteroth 120 75 50
Sankt Augustin 260 235 200
Siegburg 310 235 195
Swisttal 200 175 85
Troisdorf 235 205 190
Wachtberg 240 195 120
Windeck 60 50 28

Fur Wohnbaugrundstiicke in unmittelbarer Rheinndhe werden z.T. wesentlich hthere Kaufpreise erzielt.

Im Vergleich zu den Angaben im Grundstlicksmarktbericht 2004 sind nur wenige durchschnittliche
Bodenrichtwerte geringfiigig gestiegen (Bornheim, Niederkassel, Rheinbach, Ruppichteroth, Swisttal,
Troisdorf, Wachtberg). Alle Gbrigen Werte sind unverandert geblieben.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Durchschnittliches Preisniveau fur erschlieBungsbeitragsfreie Grundsticke
in mittlerer Lage (Grafik)
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Mittleres Preisniveau fiir erschlieBungsbeitragsfreie
Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaues
in Euro/m? (Stand: 01.01.2005).
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Die Grafik gibt keine Auskunft tiber das Preisniveau in der Stadt Bonn.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Durchschnittliches Preisniveau fur erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke

Durchschnittswerte 2004 fur individuellen Wohnungsbau
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

8.4.2 Baugrundsticke fir Gewerbe und Industrie

Entsprechend § 13 GAVO NRW hat der Gutachterausschuss gebietstypische Werte als Ubersichten iiber
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 konnen die
Durchschnittsangaben sowohl unter- als auch tberschreiten.

Gemeinde/Stadt Durchschnittliche Bodenrichtwerte €/m?2
(erschlieBungsbeitragsfrei)
Stand 01.01.2005
Baugrundstticke fur Gewerbe und Industrie

gute mittlere mafige
Lage
Alfter 130 75 -
Bad Honnef 80 32 -
Bornheim 180 85 -
Eitorf 50 26 -
Hennef 110 85 -
Kdnigswinter 110 50 -
Lohmar 105 90 -
Meckenheim 46 38 -
Much 46 - -
Neunkirchen-Seelscheid 65 50 -
Niederkassel 90 65 -
Rheinbach 90 55 -
Ruppichteroth - 30 -
Sankt Augustin 130 110 90
Siegburg 110 105 -
Swisttal 44 - -
Troisdorf 90 - -
Wachtberg - *) -
Windeck 24 20 -
*) Bodenrichtwerte flr gewerbliche Bauflachen sind in der Gemeinde Wachtberg als

Neuordnungswerte im Entwicklungsgebiet zu einem anderen Stichtag ermittelt worden.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Erforderliche Daten
Indexreihen
Bodenpreisindexreihen fur Wohnbaugrundstiicke insgesamt

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke wurden Indizes fiir die allgemeine
Grundstutckspreisentwicklung seit 1980 ermittelt.

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

Die Indizes beziehen sich jeweils auf das gesamte Kreis- bzw. Gemeindegebiet zum 31.12. eines jeden
Jahres. Fir einzelne Gemeindeteile kénnen sich davon abweichende Indizes ergeben.

Baulandpreisindex fur Wohnbaugrundstticke
(ohne Geschéaftslagen und Gewerbegrundstiicke)

Rhein-Sieg-Kreis insgesamt (bis 2000 ohne Stadt Troisdorf)

Jahr Index Jahr Index
1980 100 1995 156
1981 109 1996 167
1982 114 1997 177
1983 115 1998 185
1984 116 1999 193
1985 114 2000 201
1986 111 2001 206
1987 110 2002 207
1988 110 2003 208
1989 111 2004 209
1990 114

1991 118

1992 123

1993 133

1994 144

220
210 —
200 A
190
180 A
170
160 -
150
140 A
130
120 A
110 —m— " —
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
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 197 214 209 257 235
2001 202 217 221 261 240
2002 203 216 222 262 243
2003 203 220 222 262 243
2004 205 221 224 262 243
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noch Bodenpreisindexreihen fur Wohnbaugrundstiicke gemeindeweise

Konigs- Lohmar Mecken- Much Neunkirchen-
winter heim Seelscheid

Jahr Index Index Index Index Index
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 193 190 193 156 199
2001 196 199 196 161 201
2002 197 199 196 162 201
2003 197 200 197 162 203
2004 198 202 197 163 204
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noch Bodenpreisindexreihen fur Wohnbaugrundstiicke gemeindeweise

Niederkassel Rheinbach Ruppichte- Sankt Siegburg
roth Augustin
Jahr Index Index Index Index Index
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 213 167 246 193 223
2001 218 168 255 196 226
2002 218 169 255 201 226
2003 224 169 256 201 226
2004 226 171 256 201 227
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noch Bodenpreisindexreihen fur Wohnbaugrundstiicke gemeindeweise

Swisttal Troisdorf Wachtberg Windeck
Jahr Index Index Index Index
1980 100 100 100
1981 108 113 109
1982 113 115 112
1983 118 117 115
1984 116 118 115
1985 115 119 115
1986 104 106 115
1987 103 105 115
1988 105 104 114
1989 106 104 114
1990 110 109 114
1991 109 110 119
1992 110 111 122
1993 120 120 130
1994 137 130 143
1995 144 137 155
1996 154 138 161
1997 165 140 181
1998 174 147 186
1999 180 147 198
2000 184 212 152 201
2001 192 219 152 207
2002 192 220 154 207
2003 192 221 155 208
2004 197 223 158 208

Grundstiicksmarktbericht 2005 Seite 53 von 63



9.2

9.21

9211

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

Liegenschaftszinssatze
Liegenschaftszinssatze allgemein

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktublich verzinst wird.

Die Liegenschaftszinssatze wurden aus den tatsachlichen Kaufpreisen und den nachhaltig erzielbaren
Nettokaltmieten abgeleitet.

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

Wegen der geringen Anzahl der auswertbaren vermieteten Objekte wurden bei der Ermittlung der
Liegenschaftszinssatze auch die Félle aus den Vorjahren und die Ergebnisse der Nachbar-
gutachterausschiisse berticksichtigt.

Liegenschaftszinssatze bei Ein- und Zweifamilienhdusern, bei Wohnungseigentum, bei
Mehrfamilienwohnhausern, bei Geschaftsgebduden mit Gewerbe- und Wohnnutzung und bei
reinen Gewerbegebauden

Der Gutachterausschuss hat folgende durchschnittliche Liegenschaftszinssatze ermittelt:

Kategorie 2004 Anz. 2003 Anz. 2002 Anz. 2001 @Anz
% % % %
Ein- u. Zweifamilienhauser 40 5 3,75 8 3,5 8 3,5 -

Wohnungseigentum

(nicht in Growohnanlagen)

GRND (Uber 70 Jahre 4,5 40 4,5 22 4,5 20 4,25 15
GRND von 50 - 70 Jahren 4,5 4 4,75 5 4,75 7 4,25 1

Mehrfamilienhduser
GRND uber 70 Jahre 45 1 4,75 4 50 4 50 2
GRND von 50 - 70 Jahren 45 6 50 6 50 4 50 4

Geschaftsgebaude mit
Gewerbe- und Wohnnutzung 6,0 2 6,0 2 6,0 1

Reine Gewerbegebaude 8,0 - 7,0 - 7,0 2

(GRND = Gebéauderestnutzungsdauer)
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9.2.1.2 Liegenschaftszinssatze bei Wohnungen in GroRwohnanlagen

9.3

Der Mittelwert der Liegenschaftszinssatze in GrolRwohnanlagen in Meckenheim, Rheinbach,
Ruppichteroth, Troisdorf und Siegburg wurde aufgrund von Auswertungen von 12 Kaufvertragen aus
den Jahren 2002, 2003 und 2004 zu 7,0 % ermittelt (Min. = 3 %, Max. =9 %).

Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke

Die Ertragsfaktoren geben das Verhaltnis 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 Abschlége zu korrigieren sind.

Faktor Anzahl Faktor Anzahl
2004 2003

Wohnungseigentum (ohne GroBwohnanlagen)
GRND uber 70 Jahre 16 40 18 22
GRND v. 50 - 70 Jahre 16 4 16 5
Wohnungseigentum (in Grofwohnanlagen) 12 12 13 4
Mehrfamilienhduser
GRND uber 70 Jahre 16 1 18 4
GRND v. 50 - 70 Jahre 16 6 17 6
Geschéftsgebdude mit
Gewerbe- und Wohnnutzung 14 2 14 2
Reine Gewerbegebaude 12 - 12 -

in Gewerbegebieten

Wegen der geringen Anzahl der auswertbaren vermieteten Objekte wurden bei der Ermittlung der
Liegenschaftszinssdtze auch die Félle aus den Vorjahren und die Ergebnisse der Nachbar-
gutachterausschiisse berticksichtigt.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Marktanpassungsfaktoren fiir Wohnbaugrundstiicke
Grundsatze fur die Ermittlung

Nach § 7 Wertermittlungsverordnung ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes nach dem
Sachwertverfahren der Verkehrswert aus dem ermittelten Sachwert des Grundstucks unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten.

Der Gutachterausschuss hat durch Kaufpreisanalysen in 19 kreisangehdrigen Stédten/ Gemeinden
Marktanpassungsfaktoren fur Sachwertobjekte in Abhdngigkeit von der Hohe des Sachwertes und des
Bodenwertes ermittelt (n = Anzahl der jeweils ausgewerteten Kaufvertrage). Dabei wurden den
Kaufpreisen von Ein- und Zweifamilienwohnh&usern die Sachwerte gegenubergestellt, die nach den
gleichen Grundsétzen ermittelt wurden, die bei der Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert
bebauter Grundstlicke durch den Gutachterausschuss angewandt werden.

Den Anpassungsfaktoren liegen fir die Jahre 1999, 2000, und 2001 u.a. folgende Ansatze des
Sachwertverfahrens zugrunde:

e Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277 (1987)

e Normalherstellungskosten (NHK 1995) in DM/m2 BGF je nach Ausstattung unter
Berlcksichtigung des Landes- und Regionalfaktors von insgesamt 0,9

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

e \Wertminderung wegen Alters nach Anlage 6 der Wertermittlungs-Richtlinien

e Baupreisindex fur Wohngebédude des Statistischen Landesamtes NRW

Die Anpassungsfaktoren fir die Jahre 2002, 2003 und 2004 wurden in Anlehnung an das
Sachwertmodell zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren in NRW ermittelt. (siehe hierzu Internet:
http://www.gutachterausschuss.nrw.de).

e Bruttogrundfldche (BGF) nach DIN 277 (1987)

e Normalherstellungskosten (NHK 2000) in €/m? BGF je nach Ausstattung unter Ber(ick-
sichtigung des Landes- und Regionalfaktors von insgesamt 0,954

® 12 % - 16 % Baunebenkosten und 5 % - 8 % flir AuRenanlagen

e \Wertminderung wegen Alters nach Anlage 6 der Wertermittlungs-Richtlinien

® Baupreisindex flir Wohngebaude des Statistischen Landesamtes NRW

e Abweichend von der im Sachwertmodell aufgefiihrten unterschiedlichen Gesamtnutzungs-
dauer je nach Ausstattung wird hier in der Regel eine Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren
in Ansatz gebracht.
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9.4.2 Ermittlung von Marktanpassungsfaktoren fur vergleichbare Stadte und Gemeinden

Stadte Meckenheim, Rheinbach, Gemeinden Alfter, Swisttal und Wachtberg

Auswertungen aus 1999, 2000 (NHK 1995) und 2002 (NHK 2000)
in Abhangigkeit von den Bodenwerten

Bodenwertniveau

bis 150 €/m? bis 215 €/m? Uber 215 €/m?

Sachwert Baujahr Baujahr Baujahr

bis 1960-1996 1960-1995 1965-1995

n=41 n=112 n=20

100.000 €
125.000 €
150.000 € 1,0 1,15
175.000 € 1,0 1,1 1,05
200.000 € 1,0 1,05 1,05
225.000 € 1,0 1,0 1,0
250.000 € 1,0 1,0 1,0
275.000 € 1,0 0,95 1,0
300.000 € 1,0 0,95 1,0
325.000 € 1,0 0,9 0,95
350.000 € 1,0 0,9 0,95
400.000 € 0,9 0,95
450.000 €

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

Auswertungen aus 1999 und 2000 (NHK 1995)

Bei der Ermittlung der Marktanpassungsfaktoren fur diese beiden Stadte
war keine Abhangigkeit vom Bodenwertniveau zu erkennen .

Sachwert Baujahr
bis 1960-1997
n=78
100.000 €
125.000 € 1,1
150.000 € 1,05
175.000 € 1,0
200.000 € 0,95
225.000 € 0,95
250.000 € 0,95
275.000 € 0,9
300.000 € 0,9
325.000 € 0,9
350.000 € 0,9
400.000 € 0,85
450.000 € 0,85

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Durchschnittswerte; je nach Lage und Beschaffenheit
des Objekts sind Abweichungen maglich.
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Stéadte Bad Honnef und Kénigswinter

Auswertungen aus 1999 (NHK 1995), 2002 und 2003 (NHK 2000)
in Abhangigkeit von den Bodenwerten

Bodenwertniveau

bis 170 €/m? uber 170 €/m?
Sachwert Baujahr Baujahr
bis 1960-2000 1955-1994
n=>53 n=238
100.000 €
125.000 € 11
150.000 € 1,05
175.000 € 1,05 1,05
200.000 € 1,0 1,05
225.000 € 1,0 1,0
250.000 € 0,95 1,0
275.000 € 0,95 1,0
300.000 € 0,95 1,0
325.000 € 0,95 1,0
350.000 € 0,9 1,0
400.000 €
450.000 €

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

Auswertungen aus 2002, 2003 und 2004 (NHK 2000)
in Abhangigkeit von den Bodenwerten

Bodenwertniveau

unter 200 €/m? ab 200 €/m?
Sachwert Baujahr Baujahr
bis 1955-1996 1962-2000

n=239 n =98
100.000 €
125.000 €
150.000 € 1,05 1,15
175.000 € 1,0 11
200.000 € 0,95 1,05
225.000 € 0,9 1,0
250.000 € 0,9 0,95
275.000 € 0,85 0,95
300.000 € 0,85 0,9
325.000 € 0,85 0,9
350.000 € 0,8 0,9
400.000 € 0,85
450.000 €

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

Auswertungen aus 1999 und 2000 (NHK 1995)
in Abhangigkeit von den Bodenwerten

Bodenwertniveau

bis 150 €/m2 Uber 150 €/m2
Sachwert Baujahr Baujahr
bis 1957-1999 1955-1999

n=49 n=>56
100.000 €
125.000 €
150.000 € 1,0 1,05
175.000 € 1,0 1,05
200.000 € 0,95 1,0
225.000 € 0,95 1,0
250.000 € 0,9 0,95
275.000 € 0,9 0,95
300.000 € 0,9 0,95
325.000 € 0,9 0,95
350.000 € 0,9 0,9
400.000 € 0,85 0,9
450.000 €

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Durchschnittswerte; je nach Lage und Beschaffenheit
des Objekts sind Abweichungen mdglich.
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Gemeinden Eitorf, Much, Neunkirchen - Seelscheid, Ruppichteroth und Windeck

Auswertungen aus 1999, 2000 und 2001 (NHK 1995)
in Abhangigkeit von den Bodenwerten

Bodenwertniveau

bis 50 €/m? bis 100 €/m? Uber 100 €/m?
Sachwert Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1960-2001 1965-1999 1962-2001

n =56 n==67 n =56
100.000 €
125.000 € 1,0 1,05 11
150.000 € 0,9 1,0 1,05
175.000 € 0,85 0,95 1,0
200.000 € 0,85 0,9 0,95
225.000 € 0,8 0,9 0,9
250.000 € 0,8 0,85 0,9
275.000 € 0,75 0,85 0,9
300.000 € 0,75 0,8 0,85
325.000 € 0,75 0,8 0,85
350.000 € 0,8
400.000 €
450.000 €

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Durchschnittswerte; je nach Lage und Beschaffenheit
des Objekts sind Abweichungen maoglich.
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Sonstige erforderliche Daten

Durchschnittskaufpreise von Garagen, oberirdischen Stellplatzen und Tiefgaragen-einstellplatzen
(einschlieRlich Grundstiickskosten)

Preisspanne

Art von bis Mittel Anzahl
Garagen 2.000 € 16.000 € 7.000 € 68
oberirdische Stellplatze 1.000 € 7.500 € 4.000 € 84
Tiefgarageneinstellplatze 3.000 € 13.000 € 8.500 € 125
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