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Der Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 1996

Der Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis hat
aufgrund der Verordnung iliber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
(GutachterausschqBverordnung NW — GAVO NW) vom 7.3.1990 (GV.NW. 1990
5.156) fir den Bereich des Rhein-Sieg-Kreises mit Ausnahme der Stadt
Troisdorf, fiir die ein eigener Gutachterausschup gebildet ist, am heutigen

Tage den vorliegenden Grundstiicksmarktbericht beschlossen.

Siegburg, den 18. Juni 1997 Der Vorsitzende

(Streich)
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Der Gutachterausschufl fiir Grundstiickswerte im Rhein~Sieg~Kreis

1. Allgemeines

1.1 Vorbemerkungen

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht ist von der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses erstellt und vom Gutachterausschuf fiir Grundstiicks-
werte im Rhein-Sieg-Kreis in der Sitzung am 18. Juni 1997 beschlossen wor-
den. Er gibt einen Uberblick tiber den Grundstiicksverkehr und die Preisent-
wicklung des vergangenen Jahres. Er soll Informationen, die fiir die Trans-
parenz des Grundstiicksmarktes erheblich sind, zusammenfassen.

Die Gutachterausschiisse fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten sind
im Jahre 1960 aufgrund des Bundesbaugesetzes (BBauG) eingerichtet worden.
Heute sind die gesetzlichen Grundlagen zur Tatigkeit der Gutachteraus-
schiisse in den 88 192 - 199 des Baugesetzbuches (BauGB) und in der Ver-
ordnung iiber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte des Landes Nord-
rhein-Westfalen (GutachterausschuBverordnung NW - GAVO NW) vom 7.Marz 1990
- GV.NW S. 156 - enthalten.

Die Gutachterausschiisse, die aus einem Vorsitzenden, seinen Stellvertre-
tern und ehrenamtlichen weiteren Gutachtern bestehen, sind unabhingige
und an Weisungen nicht gebundene Gremien. Die in den Gutachterausschiissen
tatigen ehrenamtlichen Gutachter aus den Bereichen Bauwirtschaft, Land-
und Forstwirtschaft, Vermessungs— und Liegenschaftswesen und anderen Fach-
bereichen verfiigen aufgrund ihrer beruflichen Tdtigkeit und Erfahrung iiber
besondere Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung.

Zu den gesetzlichen Aufgaben der Gutachterausschiisse gehdren insbesondere:

~ die Erstattung von Gutachten liber den Verkehrswert von
unbebauten und bebauten Grundstiicken sowie Rechten an
Grundstiicken

- die Flihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- die Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstigen zur
Wertermittlung erforderlichen Daten

- die Erstellung des Grundstiicksmarktberichts

Zur Unterstiitzung ihrer Arbeit bedienen sich die Gutachterausschiisse einer
Geschiaftsstelle, die in Nordrhein-Westfalen bei der Gebietskdrperschaft
angesiedelt ist, fiir deren Bereich der Gutachterausschupf gebildet ist,
ndmlich bei einem Kreis, einer kreisfreien Stadt oder einer grofen kreis-

angehdérigen Stadt.

Grundstiicksmarktbericht 1996
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Der Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

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

~ Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

— Vorbereitung von Gutachten und Zustandsfeststellungen

— Ermittlung sonstiger zur Wertermittlung erforderlicher
Daten

— Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

-~ Vorbereitung des Grundstiicksmarktberichts

- Verodffentlichung von Bodenrichtwerten und des Grundstiicks-
marktberichts

Daneben ist die Geschaftsstelle fiir die Antragsannahme und Ausfertigung
von Verkehrswertgutachten, die Erteilung von Auskiinften iliber Bodenricht-
werte, die Abgabe von Bodenrichtwertkarten und Marktberichten und die Er-
teilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung zustindig.

Der Gutachterausschuf und die Geschdftsstelle verfiigen zur Erledigung
ihrer Arbeiten iiber die Kaufpreissammlung, die ihnen einen unfassenden
Marktiiberblick ermoglicht.

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 Gutachterausschuf zu
tibersenden."

Dasselbe gilt fiir Enteignungsbeschliisse, Umlegungsbeschliisse, Zwangsver-—
steigerungszuschlage u.4a.

Der Inhalt der Vertragsabschriften wird nach den Vorschriften des Daten-
schutzes vertraulich behandelt, personenbezogene Daten werden nicht in die
Kaufpreissammlung iibernommen. Erganzend zu den Vertragsabschriften werden
zusatzliche Daten erhoben und u.a. Fragebogen an Verkdufer/Kiufer gesandt,
um weitere Angaben fiir die Auswertung zu erhalten.

Die Kaufpreissammlung ist Grundlage aller Wertermittlungen durch den
Gutachterausschuf. Aus der Kaufpreissammlung werden Bodenrichtwerte,
Preisindexreihen, Liegenschaftszinssdtze und andere fiir die Wertermittlung
erforderliche Daten abgeleitet. Auch dieser Bericht iliber den Grundsticks-
markt wurde aus dieser Datensammlung erstellt. Die nachfolgenden Mengen-,
Flachen- und Wertangaben sind daher keine Schiatzungen, sondern durch Aus-
wertung ermittelte Daten.

Grundstiicksmarktbericht 1996
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Der Gutachterausschuf fir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

1.2 Zustandigkeitsbereich

Im Zustidndigkeitsbereich des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Rhein-Sieg-Kreis 1liegen die 18 Stddte und Gemeinden Alfter, Bad Honnef,
Bornheim, Eitorf, Hennef (Sieg), Konigswinter, Lohmar, Meckenheim, Much,
Neunkirchen-Seelscheid, Niederkassel, Rheinbach, Ruppichteroth, Sankt Au-
gustin, Siegburg, Swisttal, Wachtberg und Windeck.

Fiir den Bereich der grofen kreisangehdrigen Stadt Troisdorf ist ein eige-

ner Gutachterausschuf gebildet.
Der Zustandigkeitsbereich umfaft eine Flidche von 1091 Quadratkilometern.

Hier leben etwa 482.000 Menschen.
Die Einwohnerdichte variiert zwischen unter 200 EW/qkm in den diinn besie-

delten 0Ostlichen Regionen des Kreises bis hin zu rund 1600 EW/qkm in den
Stadten Sankt Augustin und Siegburg.

Geschiftsbereich des
Gutachterausschusses

Grundstilicksmarktbericht 1996
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Der Gutachterausschup fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg~Kreis

2. Grundsticksmarkt
2.1 Gesamtiiberblick
2.1.1 Anzahl der Vertragsabschlisse

Den Gutachterausschup fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Rhein-Sieg-
Kreises mit Ausnahme der Stadt Troisdorf sind im Berichtsjahr
7565 Vertragsabschliisse (1995 : 7524, Steigerung um 1 %)

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

Mit einem einzelnen Vertrag werden haufig mnehrere Objekte iibertragen, ins-
gesamt waren es im Jahr 1996 = 7933 (1995: 7855, Steigerung um 1%)

In Berichtsjahr wurden 20 Erbbaurechte neu bestellt, 1995 waren es 11
und 1994 waren es 27.

103 Objekte wurden in Zwangsversteigerungsverfahren iibertragen; 1995 waren
es 106.

Die von Zwangsversteigerungen betroffenen Grundstiicke waren 1996 zu rd.
86 ¢ bebaute Grundstiicke (davon rd. 71 % Eigentumswohnungen), zu rd. 7
unbebaute Bauflichen und 7 % land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen;
im Jahr 1995 lauteten die entsprechenden Zahlen 87 % (56%), 9%, 4%.

o\

iiber die Verteilung der registrierten Grundsticksiibertragungen (Objekte)
auf die verschiedenen Grundstiicksarten gibt die nachstehende Tabelle fiir
die Jahre 1994 bis 1996 Auskunft.

Jahr ‘unbeb. unbeb. unbeb. bebaut bebaut bebaut bebaut
Bauland LN+FN sonstige 1+2FanH MehrFanH Gew+Ind sonstige

1994 1366 268 1640 1854 117 10 845
1995 1008 279 1434 2060 126 16 927
1996 1062 307 1501 2397 113 13 750
Jahr WE TE WE+TE insgesant
WohnEigt TeilEigt sonstige

1994 1687 51 199 8037

1995 1765 42 198 7855

1996 1563 43 184 7933

Der Inhalt dieser Tabelle ist auf Seite 5 als Siaulengrafik dargestellt.

Die vorgenannten Zahlen beinhalten den gesanten Grundstiicksverkehr. Sie
umfassen auch Sonderfille wie nicht selbstindig bebaubare Grundstiicksfla-
chen, Rohbauland, Bauerwartungsland, Verkehrs- und andere Gemeinbedarfs-—
flichen, Arrondierungskiufe, Grundstiickstauschvertrage, Erbauseinanderset-—
zungen, die Ubertragung von Lasten und Rechten, Begriindung von Erbbaurech-
ten sowie Zwangsversteigerungszuschlage, auferdem auch die bertragung
einzelner GroBobjekte, die fir den hiesigen Grundstiicksmarkt untypisch
sind, und sonstige durch ungewohnliche oder personliche Unstdnde beein-—
fluBte Vertrage. Die vorgenannten Sonderfdlle sind in der Tabelle und in
der Grafik jeweils in den Spalten "sonstige'" zusammengefaft.

Grundsticksmarktbericht 1996
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Der Gutachterausschuf fiir Grundstickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

2.1.2 Flachenumsatz

Mit Ausnahme der 2zu Wohnungs— und Teileigentum gehorenden
Grundstiicksfldachen wurden

14.752.971 qu Grund und Boden (1995: 11.023.073)
umgesetzt.

Hiervon entfidllt auf Zwangsversteigerungen
ein Fldchenumsatz von 162.960 qm (1995: 146.412).

2.1.3 Geldumsatz
Der Geldumsatz betrug einschlieflich Wohnungs— und Teileigentum
2.245 Millionen DM (1995: 1.968).

Hiervon entfdllt auf Zwangsversteigerungen ein Geldumsatz
einschlieflich Wohnungs und Teileigentum von

33,7 Millionen DM (1995 : 29,2).

2.2 Teilmarkte

Un einen Uberblick iiber den Grundstiicksmarkt im Zustidndigkeitsbereich des
Gutachterausschusses zu vermitteln, werden in den folgenden Abschnitten
einige Teilmarkte ohne Beriicksichtigung der vorstehend aufgefiihrten Son-
derfidlle untersucht.

Aus den Tabellen fiir die Teilmirkte "Baugrundstiicke fiir den individuellen
Wohnungsbau " (S. 10), "Ein- und Zweifamilienhduser" (S. 18) und "Wohnung-
seigentun" insgesamt (S. 24) sind unterschiedliche Tendenzen erkennbar.

"Baugrundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau":
Nach dem Riickgang der Fallzahlen in 1994 (-8%) und 1995 (-31%) ist wieder
ein Anstieg (+5%) zu verzeichnen.

"Ein- und Zweifamilienhiuser":
Die Fallzahlen weisen wie im Vorjahr eine steigende Tendenz auf
(+16% gegeniiber +11% in 1995).

"Wohnungseigentum" :

Allein hier ist gegeniiber dem Vorjahr ein Riickgang zu verzeichnen
(1995 = +5%, 1996 = -11%).

Grundsticksmarktbericht 1996
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Der Gutachterausschup fir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

2.2.1 Unbebaute Grundstiicke

2.2.1.1

(Bodenrichtwerte)

Baugrundsticke fir individuellen Wohnungsbau

Aus der nachstehenden Tabelle ist das Preisniveau fiir gute, mittlere und ma-

Bige Lagen, differenziert nach Gemeinden, angegeben.

Erlauterungen: ohne Kreuz = erschliefungsbeitragsfreie Bodenwerte

+
oK

Gemeinde/Stadt

Alfter

Bad Honnef
Bornheim
Eitorf

Hennef
Konigswinter
Lohmar
Meckenhein
Much
Neunkirchen-Seelscheid
Niederkassel
Rheinbach
Ruppichteroth
Sankt Augustin
Siegburg
Swisttal
Wachtberg
Windeck

ohne KanalanschlufBbeitrage

Bodenrichtwerte DM/m?

erschliefungsbeitragspflichtige Bodenwerte

Wohnbauflichen fiir individuellen Wohnungsbau

qute

360
440
350+
220
380
400
320
360
220
240
400
430
170
420
500
320
420
95

mittlere

Lage

310
330
300+
150
240
280
260
280
170
190
320
280
110
380
370
260
320
75

mafige

250
170
270+
90
65
170
130+
200
55
170
200+
170
60
310
250
130
150
45

Fiir Wohnbaugrundstiicke in unmittelbarer Rheinndhe werden z.T. wesentlich ho-

here Kaufpreise erzielt.

Grundsticksmarktbericht 1996
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Der Gutachterausschupf fir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

Baugrundstiicke fiir individuellen Wohnungsbau

(Einzelaufstellung)

Stadt/ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gemeinde Tsd qm Tsd DM

1996 1995 1994 1996 1995 1994 1996 1995 1994
Alfter 29 34 34 23,1 34,0 24,0 5.194 8.568 5.738
Bad Honnef 37 31 42 28,0 22,3 33,0 6.587 3.240 5.349
Bornheim 99 59 68 87,1 51,2 54,5 26.126 15.811 11.540
Eitorf 40 43 56 41,8 60,9 53,3 4.077 6.347 4,241
Hennef 79 98 122 64,9 73,5 112,6 13.356 12.931 17.79%4
Konigswinter 111 77 103 84,5 60,8 88,9 19.039 12.900 14.773
Lohmar 57 58 97 43,0 42,3 62,3 9.894 8.416 14.918
Meckenheim 49 40 97 35,6 23,1 80,1 10.645 5.772 23.2179
Much 26 30 43 34,3 29,8 40,4 3.791 3.363 4.725
Neunkirchen—
Seelscheid 73 86 135 55,0 77,8 131,6 9.113 10.760 17.966
Niederkassel 49 42 64 33,3 29,7 31,3 10.358 7.905 9.407
Rheinbach 23 28 43 10,6 18,0 24,17 3.173 5.494 6.025
Ruppichteroth 25 43 25 21,5 43,2 25,8 2.527 3.735 2.104
Sankt Augustin 40 47 90 28,4 30,4 74,4 9.602 9.581 22.563
Siegburg 31 29 32 25,4 19,1 33,5 7.410 6.132 6.244
Swisttal 35 24 51 32,4 26,7 33,1 6.814 5.818 5.916
Wachtberg 37 36 48 33,2 24,6 36,1 8.484 7.571 9.110
Windeck 72 64 110 65,9 67,3 114,1 3.546 3.021 5.007
insgesant 912 869 1260 748,0 734,7 1053,7 159.736 137.365 186.699
Veranderung +5% -31% +2% -30% +16% -26%

Grundstiicksmarktbericht 1996
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Der GutachterausschuB fiur Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

2.2.1.2 Baugrundstiicke fiir Gewerbe und Industrie
Stadt/ Anzahl Flichenumsatz Geldumsatz
Gemeinde Tsd qm Tsd DM

1996 1995 1994 1996 1995 1994 1996 1995 1994
Alfter 1 5 - * 11,8 - * 1.015 -
Bad Honnef 3 4 10 6,9 2,6 26,7 716 236 2.210
Bornheim 9 4 11 36,6 8,2 76,3 2.115 415 3.713
Eitorf 1 4 - * 14,8 - * 752 -
Hennef 2 - 1 * - * * - *
Konigswinter 2 2 2 * * * * * *
Lohmar 2 - - * - - * - -
Meckenhein 3 8 5 19,7 29,3 21,4 951 1.436 1.041
Much 1 2 - * * - * * -
Neunkirchen—
Seelscheid - - 1 - - * - - *
Niederkassel 22 18 4 50,4 56,2 8,7 6.310 6.863 843
Rheinbach 7 9 10 12,8 24,0 32,6 723 2.769 2.407
Ruppichteroth - 1 - - * - - * -
Sankt Augustin 6 2 6 16,3 * 13,0 3.280 * 2.496
Siegburg 2 - - * - - * - -
Swisttal 4 4 5 6,5 6,3 21,5 487 474 1.973
Wachtberg - - 1 - - * - - *
Windeck 5 1 1 11,2 * * 414 * *
insgesant 70 64 57 207,9 185,1 213,5 20.100 19.869 16.235
Verianderung +9% +12% +12% -~13% +1% +22%
* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben

Grundstiicksmarktbericht 1996 - 12 -
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schuf fir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

Aus der nachstehenden

Bige Lagen, differenzi

Erlauterungen: ohne K

+

oK

Alfter

Bad Honnef
Bornheim
Eitorf

Hennef
Kénigswinter
Lohmar
Meckenhein
Much
Neunkirchen-Seelscheid
Niederkassel
Rheinbach
Ruppichteroth
Sankt Augustin
Siegburg
Swisttal
Wachtberg
Windeck

Tabelle ist das Preisniveau fiir gute, nittlere und ma-

ert nach Gemeinden, angegeben.

reuz = erschliepungsbeitragsfreie Bodenwerte

erschlieBungsbeitragspflichtige Bodenwerte

ohne Kanalanschlufbeitrédge

Gewerbliche Bauflichen

gute mittlere miBige
Lage
120
110 55
100+ 110
65+ 45+
120
200 100
100
45
80
100 70
125
110 55+
30
220 180
150 140
75
40

Grundstiicksmarktbericht 1996 - 13 -



- 13 -

Der Gutachterausschup fir Grundstiickswerte im Rhein~-Sieg-Kreis
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Der Gutachterausschuf fir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

2.2.1.3 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
2.2.1.3.1 Landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker— und Griinland)

Stadt/ Anzahl Flichenumsatz Geldumsatz
Gemeinde Tsd qm Tsd DM

1996 1995 1994 1996 1995 1994 1996 1995 1994
Alfter 6 12 11 11,9 50,0 36,6 63 238 237
Bad Honnef 9 2 2 17,2 * * 64 * *
Bornhein 34 36 30 130,2 236,0 181,5 741 1.252 915
Eitorf 5 6 4 25,9 15,2 29,6 46 40 63
Hennef 16 9 14 379,6 50,7 105,7 2.079 170 331
Konigswinter 4 12 12 7,4 38,6 119,3 22 151 373
Lohmar 7 2 3 86,5 * 15,9 341 * 55
Meckenhein 7 10 1 40,7 113,7 * 167 330 *
Much 6 8 8 68,7 93,6 130,4 176 228 279
Neunkirchen-
Seelscheid 10 9 4 101,5 109,3 20,2 331 326 65
Niederkassel 11 9 8 183,3 102,4 135,6  2.007 953 817
Rheinbach 24 17 12 215,9 143,9 116,5 679 868 484
Ruppichteroth 3 4 2 74,4 48,7 * 181 94 *
Sankt Augustin 5 1 4 22,1 6,2 42,9 106 34 280
Siegburg 1 - - * - - * - -
Swisttal 11 3 10 123,1 40,2 132,6 642 142 595
Wachtberg 26 12 19 309,0 47,1 85,2 1.298 218 389
Windeck 21 15 17 110,2 120,0 119,9 309 243 227
insgesanmt 206 173 161 1936,3**1236.1**1.319,9** 9.520** 5.374**5.235**
Veranderung +19% +7% +57% -6% +77% +3%

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben

** ginschlieflich der Umsdtze in den durch * gekennzeichneten Gemeinden

Grundstiicksmarktbericht 1996
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Der Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

Rahmenwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

(Acker- u. Griinland)

Der Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis hat fiir land-

wirtschaftlich genutzte Grundstiicke keine Bodenrichtwerte ermittelt.

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

In die Ermittlung der Preisspannen wurde bei geringer Anzahi von Verkdufen

im Berichtszeitraum auch die Preisentwicklung in den Vorjahren mit-

einbezogen.

Gemeinde/Stadt Preisspanne Anzahl der KV
Alfter 3,-~ DM/m? bis 8,-- DM/m?2 6
Bad Honnef 4,-- DM/m?2 bis 9,-—- DM/m2 7
Bornhein 3,-— DM/m? bis 10,-- DM/m2 33
Eitorf 2,-- DM/m?2 bis 3,-- DM/m? 4
Hennef 2,-— DM/m2 bis 6,-- DM/m? 13
Konigswinter 2,-— DM/m? bis 6,-- DM/m? 4
Lohmar N 2,-— DM/m? bis 5,-- DM/m? 6
Meckenheim 2,-- DM/m? bis 6,—-— DM/m2 6
Much 2,-— DM/m? bis 4,-~ DM/m? 5
Neunkirchen~-Seelscheid 2,-— DM/n? bis 4,-- DM/m? 5
Niederkassel 6,-— DM/m? bis 11,-- DM/m2 9
Rheinbach 2,-- DM/m2 bis 6,-- DM/m? 24
Ruppichteroth 2,-- DM/m? bis 3,-- DM/m? 3
Sankt Augustin 4,-- DM/m2 bis 9,-- DM/m2 4
Siegburg 4,—— DM/m?2 bis 9,-- DM/m2 -
Swisttal 3,~~ DM/m2 bis 6,—— DM/m2 11
Wachtberg 3,-— DM/m2 bis 6,~- DM/m2 26
Windeck 2,-— DM/m? bis 3,-— DM/m2 9

Einzelne extrem hohe bzw. niedrige Preise wurden nicht berilicksichtigt.

Grundsticksmarktbericht 1996 - 16 -
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Der GutachterausschupB fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

2.2.1.3.2

Stadt/
Gemeinde

Alfter
Bad Honnef
Bornheim
Eitorf

Hennef

Konigswinter
Lohmar
Meckenheinm
Much
Neunkirchen—

Seelscheid

Niederkassel
Rheinbach
Ruppichteroth
Sankt Augustin
Siegburg

Swisttal
Wachtberg
Windeck

insgesant

Veranderung

Forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

N =W

14

56

Anzahl

1996 1995 1994 199
2 3 27,
3 4 5,
1 3 *
8 7 58,
12 6 31,
5 2 25,
2 3 *
6 2 -
2 5 54,
7 1 *
- 1 15,
3 2 *
- 1 -—
1 1 *
- 3 *
7 10 168,

59 54

-5% +9%

Flachenumsatz
Tsd gm
6 1995
3 *
1 18,3
*
8 33,0
2 72,1
7 17,8
*
34,2
1 *
165,2
4 -
37,6
*
8 67,1

-17% +64%

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben

1994

5,6
10,7

4,9
59,3
67,4

21,1

59,5

5,6
52,2

445,0** 536,3** 326,8**

** oinschlieBlich der Umsdtze in den durch * gekennzeichneten Gemeinden

Grundstiicksmarktberi

cht 1996

Geldumsatz
Tsd DM
1996 1995 1994
64 * 13
40 17
* 5
91 46 75
49 71 77
38 21 *
* * 40
- 45 *
77 * 60
* 97 *
23 - *
* 97 *
— - *
* * *
* - 9
167 76 80
611** 704** 431**
-13% +63%
_17._
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Der GutachterausschupB fir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

Rahmenwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Der Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis hat fiir
forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke keine Bodenrichtwerte ermittelt.
Die nachfolgend aufgefiihrten Preisspannen, die auf der Grundlage gezahlter
Kaufpreise ermittelt wurden, kénnen als Orientierungshilfe fiir den Wert der-—
artiger Grundstilicke dienen.

In die Ermittlung der Preisspannen wurde bei geringer Anzahl von Verkiufen

im Berichtszeitraum auch die Preisentwicklung in den Vorjahren mit-

einbezogen.
Gemeinde/Stadt Preisspanne Anzahl der RV
Alfter ' 1,50 DM/m2 bis 3,-- DM/m2

Bad Honnef 1,-- DM/m? bis 2,50 DM/m? 3
Bornheim 1,-- DM/n? bis 2,-- DM/m?2 -
Eitorf 0,80 DM/m? bis 2,-- DM/m2 5
Hennef 0,50 DM/m2 bis 2,-- DM/m? 7
Konigswinter 1,20 DM/m?2 bis 2,~- DM/m? 4
Lohmar 1,-- DM/m2 bis 2,-~ DM/m2 -
Meckenheim 1,-- DM/m2 bis -2,-- DM/m? -
Much : 1,-- DM/m? bis 2,-- DM/m? 6
Neunkirchen-Seelscheid 1,-- DM/m2 bis 2,-- DM/m? 2
Niederkassel - - -
Rheinbach 1,-- DM/m? bis 2,50 DM/m2 3
Ruppichteroth 1,-- DM/m2 bis 2,-- DM/m2 2
Sankt Augustin - - -
Siegburg 1,-— DM/m2 bis 2,50 DM/m2 2
Swisttal - - -
Wachtberg 1,~- DM/m2 bis 2,-- DM/m2 2
Windeck 0,50 DM/m2 bis 2,-- DM/m2 14

Diese Kaufpreise beinhalten auch den Aufwuchs.
Fir den reinen Bodenwert (abgeholzte Flichen) werden 0,50 DM/m? bis

1,-— DM/m? gezahlt.
Einzelne extren hohe bzw. niedrige Preise wurden nicht berticksichtigt.

Grundstiicksmarktbericht 1996
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Rhein-Sieg-Kreis

2.2.2 Bebaute Grundstiicke
2.2.2.1 Ein—- und Zweifamilienh3duser
Stadt/ Anzahl Flichenumsatz Geldumsatz
Gemeinde Tsd m? Tsd DM

1996 1995 1994 1996 1995 1994 1996 1995 1994
Alfter 101 95 75 45,7 43,4 33,5 42.95 42.412 32.125
Bad Honnef 95 109 87 55,7 56,2 45,5 39.086 43.538 33.269
Bornheim 222 160 135 91,9 67,6 58,5 86.970 66.968 54.044
Eitorf 18 64 77 48,2 41,3 48,2 21.241 15.797 20.261
Hennef 172 186 229 89,8 101,6 109,4 62.903 65.861 84.109
Konigswinter 170 172 183 104,0 96,1 110,9 66.210 63.980 67.542
Lohmar 179 120 99 92,5 75,2 50,6 66.537 46.709 36.852
Meckenheim 173 160 117 53,4 50,1 38,7 68.726 63.442 44.998
Much 62 56 50 48,8 46,3 38,2 18.261 17.435 13.972
Neunkirchen-
Seelscheid 103 113 79 69,2 68,7 51,8 36.172 42.035 26.333
Niederkassel 268 189 133 82,6 65,9 45,6 98.897 72.991 54.441
Rheinbach 117 99 80 52,1 45,1 31,6 41.643 37.465 30.824
Ruppichteroth 36 26 31 24,4 20,0 20,2 9.186 6.772 7.267
Sankt Augustin 275 221 207 102,8 92,1 80,1 109.611 85.368 82.580
Siegburg 131 94 80 60,8 43,0 38,6 50.803 35.342 29.146
Swisttal 63 55 60 33,4 29,4 27,8 23.365 18.736 20.074
Wachtberg 75 73 67 39,8 44,8 41,7 35.218 31.858 29.663
Windeck 77 68 65 61,2 51,9 53,2 16.845 13.100 14.047
insgesant 2397 2060 1854 1156,3 1038,7 924,1 894.630 769.809 680.547
Veranderung +16%  +11% +11%  +12% +16% +13%

Grundstiicksmarktbericht 1996
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Der Gutachterausschuf fir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

Preisgruppen von Ein— und Zweifamilienhiusern

Anzahl von Ein- und Zweifamilienhdusern, differenziert nach Gesamtkaufprei~-
sen in 50- bzw. 100-Tsd DM

1996 1995 1994
bis 100.000,-- DM 61 73 78
bis 150.000,-~ DM 82 73 76
bis 200.000,-- DM 110 105 118
bis 250.000,~- DM 147 132 137
bis 300.000,-~ DM 231 183 148
bis 350.000,-~ DM 391 315 243
bis 400.000,~- DM 552 399 393
bis 450.000,~~ DM 355 354 321
bis 500.000,-~- DM 216 180 130
bis 600.000,~- DM 130 140 105
bis 700.000,-~ DM 62 49 50
bis 800.000,-- DM 30 31 31
bis 1.000.000,~~ DM 23 15 17
bis 1.500.000,-- DM 5 10 3
iber 1.500.000,-- DM 2 1 4
insgesant 2397 2060 1854
Veridnderung +16% +11%

Grundsticksmarktbericht 1996 - 20 -
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Der Gutachterausschup fir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

Preisgruppen von Ein— und 7weifamilienhiusern gemeindeweise

Gesamtkaufpreis Alfter Bad Honnef Bornheim Eitorf Hennef -

in Tsd DM
bis 100 - 1 3 6 5
bis 150 4 4 6 6 5
bis 200 3 2 10 13 6
bis 250 4 4 9 15 16
bis 300 9 7 10 11 15
bis 350 9 17 21 11 31
bis 400 15 21 63 10 47
bis 450 11 9 51 1 22
bis 500 26 8 26 1 7
bis 600 11 12 13 2 11
bis iOO 4 7 - 2
bis 800 3 1 1 3
bis 1.000 3 1 1 1
iiber 1.000 - - 1 - 1

Gesamtkaufpreis Konigs-— Lohmar Meckenheim Much Neunk.-
in Tsd DM winter Seelschd
bis 100 4 1 - 5 5
bis 150 5 1 3 5
bis 200 14 6 - 12 5
bis 250 7 6 4 6 9
bis 300 10 19 9 8 11
bis 350 12 49 36 7 20
bis 400 47 38 49 10 15
bis 450 27 26 45 4 11
bis 500 13 15 13 3 15
bis 600 12 7 9 3 3
bis 700 8 3 5 - 1
bis 800 4 2 - 1 1
bis 1.000 4 2 2 - 2
iiber 1.000 - - - - -

Grundstiicksmarktbericht 1996 - 21 -
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Der Gutachterausschufl fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

Gesamtkaufpreis Nieder- Rheinbach Ruppichte- Sankt Siegburg
in Tsd DM kassel roth Augustin
bis 100 2 6 6 3
bis 150 2 5 4 3 6
bis 200 2 4 4 5 6
bis 250 7 6 3 11 11
bis 300 40 17 5 22 14
bis 350 66 16 4 48 21
bis 400 74 22 6 78 31
bis 450 53 23 1 42 12
bis 500 13 8 3 31 8
bis 600 3 6 - 16 6
bis 700 3 3 - 9 7
bis 800 - 1 - 5 2
bis 1.000 2 - - 2 2
liber 1.000 1 - - 1 2
Gesamtkaufpreis Swisttal Wachtberg Windeck
in Tsd DM
bis 100 1 - 11
bis 150 - 3 12
bis 200 4 2 12
bis 250 6 7 16
bis 300 7 3 14
bis 350 11 9 3
bis 400 13 8 5
bis 450 8 7 2
bis 500 4 20 2
bis 600 7 9 -
bis 700 2 4 -
bis 800 - 2 -
bis 1.000 - - -
iber 1.000 - 1 -

Grundstiicksmarktbericht 1996 - 22 -
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Der Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

2.2.2.2 Mehrfamilienhiuser
Stadt/ Anzahl Flichenumsatz
Gemeinde Tsd qm

1996 1995 1994 1996 1995 1994 1996
Alfter 4 3 4 2,1 2,1 2,1 3.461
Bad Honnef 11 18 17 8,8 10,9 11,0 7.865
Bornheim 5 4 9 4,1 3,1 12,2 4.031
Eitorf 12 1 6 5,5 * 4,9 4.016
Hennef 16 24 23 17,8 17,5 15,6 16.058
Konigswinter 16 18 5 15,1 19,8 5,8 9.945
Lohmar - 5 5 - 4,9 , -
Meckenhein 3 2 3 5,0 * 7,4 9.400
Much 1 2 2 * * *
Neunkirchen—
Seelscheid 4 2 2 4,6 * * 5.214
Niederkassel 3 2 6 4,0 * 5,0 5.720
Rheinbach 3 6 7 4,9 50 6,7 2.521
Ruppichteroth 1 2 2 * * * *
Sankt Augustin 12 9 4 12,2 6,3 2,7 13.026
Siegburg 17 21 13 9,9 12,2 7,6 18.246
Swisttal 1 4 5 * 1,0 4,6 *
Wachtberg 2 2 1 * * * *
Windeck 2 1 3 * * 3,1 *
insgesamt 113 126 117 99,0**101,0**104,2** 103.381**

Veranderung

-10%

+8%

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben

-8%

Geldumsatz
Tsd DM
1995 1994
4,980 3.750
10.755 10.228
3.883 8.315
* 5.458
28.239 20.412
14.294 6.170
5.450 7.080
* 3.695
* *
* *

* 8.470
3.423 5.190
* *
11.580 5.145
16.592 10.260
1.780 4.065
* *

* 1.579

112.937**104.084**
+9%

** ojnschlieBlich der Umsdtze in den durch * gekennzeichneten Gemeinden

Grundstiicksmarktbericht 1996

- 23 -



- 23 -

Der Gutachterausschup fir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

2.2.2.3 Gewerbe— und Industrieobjekte

Stadt/ Anzahl Flichenumsatz Geldumsatz
Gemeinde Tsd qm Tsd DM

1996 1995 1994 1996 1995 1994 1996 1995 1994
Alfter - - - - - - - - -
Bad Honnef - - 1 - - * - - *
Bornheim - 2 - - * - - * -
Eitorf 2 2 - * * - * * -
Hennef - - 1 - - * - - *
Konigswinter - 1 - - * - - * -
Lohmar 2 - - * - - * - -
Meckenheim 2 1 2 * * * * * *
Much - 1 - - * - - * -
Neunkirchen—
Seelscheid - - - - - - - - -
Niederkassel 1 1 - * * - * * -
Rheinbach - 1 1 - * * - * *
Ruppichteroth - 1 - - * - - * -
Sankt Augustin 2 - 1 * - * * - *
Siegburg 2 3 3 * 3,7 0,6 * 1.230 330
Swisttal - - - - - - - - -
Wachtberg - - - - - - - - -
Windeck 2 3 1 * 6,1 * * 1.417 *
insgesamt 13 16 10 219,6** 53,5%* 26,4** 22.497**17.545** g _241**
Veranderung -19% +60% +410% +103% +28% +90%
* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben

** einschliefBlich der Umsdtze in den durch * gekennzeichneten Gemeinden
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Der GutachterausschuB fir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

2.2.3 Wohnungseigentum
2.2.3.1 Wohnungseigentum insgesanmt
Stadt/ Anzahl ‘ Geldunsatz
Gemeinde Tsd DM

1996 1995 1994 1996 1995 1994
Alfter 113 53 30 26.578 11.626 | 6.608
Bad Honnef 127 167 94 32.220 44.889 26.448
Bornheim 96 125 88 18.313 26.092 19.452
Eitorf 26 26 30 5.754 5.927 6.297
Hennef 144 170 158 32.378 40.043 37.082
Konigswinter 136 134 121 38.794 40.421 30.651
Lohmar 84 137 120 19.474 31.953 25.399
Meckenheim 112 130 174 22.752 24.951 28.737
Much 24 24 17 6.028 6.653 3.836
Neunkirchen-
Seelscheid 10 38 24 2.467 8.301 5.137
Niederkassel 69 75 90 15.296 19.540 23.043
Rheinbach 85 91 65 18.235 20.199 13.895
Ruppichteroth 13 4 14 2.937 988 1.756
Sankt Augustin 302 358 346 52.058 64.728 58.646
Siegburg 139 167 252 31.866 37.577 50.457
Swisttal 31 20 16 6.345 3.911 3.097
Wachtberg 50 33 44 12.540 8.939 10.319
Windeck 2 13 4 * 2.147 615
insgesamt 1563 1765 1687 344.486** 398.885 351.475
Veranderung -11%  +5% -14% +13%

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben

** oinschlieBlich der Umsatze in den durch * gekennzeichneten Gemeinden

Grundstﬁcksmarktbericht 1996
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Der GutachterausschuB fir Grundstickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

Preisgruppen von Wohnungseigentum

Anzahl von Wohnungseigentum, differenziert nach Gesantkaufpreisen in

50- bzw. 100-Tsd DM

1996 1995 1994

bis 100.000,-- DM 181 160 215
bis 150.000,-- DM 228 249 253
bis 200.000,—— DM 327 354 372
bis 250.000,-— DM 317 386 331
bis 300.000,-—- DM 255 301 290
bis 350.000,-— DM 130 182 137
bis 400.000,— DM 54 59 44
bis  450.000,-— DM 36 27 29
bis 500.000,—— DM 13 16 6
bis 600.000,-- DM 14 14 6
bis 700.000,—- DM 4 11 2
bis 800.000,—- DM - 1 2
bis 1.000.000,-~ DM 2 3 -
bis 1.500.000,—— DM 1 2 -
tiber 1.500.000,—— DM 1 1 -
insgesamt 1563 1765 1687
Veranderung -11% +5%
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Der Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg~Kreis

2.2.3.2 Exrstverkiufe, Weiterverkidufe, Umwandlungen
Stadt/ Erstverkaufe Weiterverkiufe Unwandlungen
Gemeinde - Anzahl Anzahl Anzahl

1996 1995 1994 1996 1995 1994 1996 1995 1994

Alfter 93 38 12 13 11 14 7 4

Bad Honnef 60 127 67 60 35 23 7

Bornheim 30 63 26 36 32 45 30 30 17
Eitorf 19 26 27 5 - 3 2 - -
Hennef 94 109 93 39 41 51 11 20 14
Konigswinter 97 91 61 34 28 52 5 15 8
Lohmar 27 100 86 48 29 34 9 8 -
Meckenheim 45 83 110 36 36 49 31 11 15
Much 23 21 13 - 2 - 1 1 4
Neunkirchen—

Seelscheid 3 28 16 4 6 3 3 4 5
Niederkassel 44 48 49 23 24 32 2 3 9
Rheinbach 62 66 38 23 21 26 - 4 1
Ruppichteroth 13 4 - - - 12 - - 2
Sankt Augustin 103 129 42 169 208 262 30 21 42
Siegburg 54 70 189 71 79 58 14 18 5
Swisttal 23 2 6 18 8 2 - 3
Wachtberg 24 24 4 18 8 34 8 1 6
Windeck 1 10 - 1 3 4 - - -
insgesanmt 815 1039 838 586 581 710 162 145 139
Verinderung -22% +24% +1% ~-18% +12% +4%

Die vorstehende Aufteilung basiert auf den Riickldufen (57%) von Anfragen an

die Vertragsparteien im Rahmen der Kaufpreisauswertung.

Grundstiicksmarktbericht 1996
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Der GutachterausschuB fir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

2.2.3.3 Durchschnittswerte von Wohnungseigentum
Wohnungsgrife bis 40 m?2 (Baujahr bis 1989)

Stadt/ Preisspanne Mittel-
Gemeinde DM/n? wert Anzahl
von bis DM/m2 *k
Alfter * * * 2
Bad Honnef * * * 2
Bornheim * * * 1
Eitorf - - - -
Hennef * * * 1
Konigswinter . - - - -
Lohmar * * * 1
Meckenheim - - - -
Much - - - -
Neunk.-Seelscheid - - - -
Niederkassel - - - -
Rheinbach - - ‘ - -
Ruppichteroth - - - -
Sankt Augustin 1.400,- 2.000,- 1.700,- 11
Siegburg 2.000,- 2.800,~ 2.400,- 5
Swisttal - - - -
Wachtberg * * * 1
Windeck - - - -
Rhein-Sieg-Kreis
insgesamt 1.400,- 2.800,- 2.100,- 24

Die Werte fiir den Rhein-Sieg-Kreis enthalten auch die *-Werte der Gemeinden

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben

*%x Anzahl der verwerteten Objekte, fiir die Quadratmeterpreise vorliegen

Einzelne extrem hohe bzw. niedrige Preise wurden nicht beriicksichtigt.

Grundstiicksmarktbericht 1996
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Der Gutachterausschuf fir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

Wohnungsgréfe bis 40 gm (Baujahr von 1990 bis 1996)

Stadt/

Gemeinde

Alfter

Bad Honnef
Bornheim
Eitorf

Hennef
Konigswinter
Lohmar
Meckenheim
Much
Neunk.-Seelscheid
Niederkassel
Rheinbach
Ruppichteroth
Sankt Augustin
Siegburg
Swisttal
Wachtberg
Windeck

Rhein-Sieg-Kreis

insgesamt

Preisspanne Mittel-
DM/qm wert Anzahl

von bis DM/gqm *k
2.700,~- 4.900,- 4.500,- 17

* * * 1

* * * 2

* * * 2

* * * 1

2.400,~ 3.700,- 2.800,- g

4.500,- 4.900,- 4.800,~ 15

* * * 2

2.400,- 4.900,- 4.100,- 49

Die Werte fiir den Rhein-Sieg-Kreis enthalten auch die *-Werte der Gemeinden

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben

** Anzahl der verwerteten Objekte, fiir die Quadratmeterpreise vorliegen

Einzelne extrem hohe bzw. niedrige Preise wurden nicht beriicksichtigt.
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Der Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

Wohnungsgrofe bis 40 gm (Baujahr 1996)

Stadt/

Gemeinde

Alfter

Bad Honnef
Bornhein
Eitorf

Hennef
Konigswinter
Lohmar
Meckenheim
Much
Neunk.-Seelscheid
Niederkassel
Rheinbach
Ruppichteroth
Sankt Augustin
Siegburg
Swisttal
Wachtberg
Windeck

Rhein-Sieg—Kreis

insgesamt

Preisspanne Mittel-
DM/qm wert Anzahl

von bis DM/qm *k
2.700,- 4.900 4.500 15

* * * 1

* * * 1

* * * 2

* * * 2
2.700,~ 4.900,- 4.500,~ 21

Die Werte fiir den Rhein-Sieg-Kreis enthalten auch die *-Werte der Gemeinden

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben

** Anzahl der verwerteten Objekte, fiir die Quadratmeterpreise vorliegen

Einzelne extrem hohe bzw. niedrige Preise wurden nicht beriicksichtigt.

Grundstiicksmarktbericht 1996
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Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

Wohnungsgrofe iiber 40 m2 (Baujahr bis 1989)

Stadt/ Preisspanne Mittel-
Gemeinde DM/m2 vert Anzahl
von bis DM/m2 *k
Alfter 2.100,- 3.900,- 2.800,- 11
Bad Honnef 1.400,- 3.800,- 2.700,- 39
Bornhein 1.700,- 3.900,- 2.600,- 35
Eitorf 1.400,- 2.600,- 1.900,- 5
Hennef . 1.700,- 3.200,- 2.300,- 24
Konigswinter 1.500,- 4.100,- 2.800,- 23
Lohmar 1.700,- 3.300,- 2.600,- 20
Meckenheim 1.400,- 3.300,- 2.300,~- 38
Much * * * 1
Neunk.-Seelscheid * * * 2
Niederkassel 1.600,~ 2.800,- 2.400,- 10
Rheinbach 1.600,- 3.800,-~ 2.500,- 15
Ruppichteroth - - - -
Sankt Augustin 900, - 3.900,- 2.000,- 70
Siegburg 1.200,- 4.000,- 2.400,- 27
Swisttal 2.000,- 3.300,- 2.600,- 3
Wachtberg 1.400,- 3.700,- 2.500,- 13
Windeck - - - -
Rhein-Sieg—Kreis
insgesant 3900, - 4.100,- 2.300,- 336

Die Werte fiir den Rhein-Sieg-Kreis enthalten auch die *-Werte der Gemeinden

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben

*%* Anzahl der verwerteten Objekte, fiir die Quadratmeterpreise vorliegen

Einzelne extrem hohe bzw. niedrige Preise wurden nicht beriicksichtigt.

Grundstiicksmarktbericht 1996
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Der Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

WohnungsgréBe iiber 40 qmu (Baujahr von 1990 bis 1996)

Stadt/ Preisspanne Mittel-
Gemeinde DM/qm wert Anzahl
von bis DM/qm *k
Alfter 2.700,- 5.200,- 3.900,- 50
Bad Honnef 2.900,- 5.000,- 4.000,- 33
Bornheim 3.700,- 4.800,- 4.300,- 5
Eitorf 2.300,- 3.700,- 3.000,- 10
Hennef 2.300,- 4.100,- 3.400,- 50
Konigswinter 2.400,- 5.500,- 3.700,- 46
Lohmar 2.400,- 3.700,~ 3.200,- 17
Meckenhein 2.400,~ 4.800,- 3.500,~ 25
Much 2.400,- 4.000,- 3.200,- 16
Neunk.-Seelscheid * * * 2
Niederkassel 2.300,- 4.000,~ 3.300,- 22
Rheinbach 2.700,- 5.200,- 4.300,- 19,
Ruppichteroth 2.100,- 2.900,- 2.600,~- 5
Sankt Augustin 3.000,- 4.800,~ 3.800,- 33
Siegburg 2.300,~ 4.200,- 3.300,- 10
Swisttal 3.200,- 4.600,- 4.400,- 10
Wachtberg 2.900,- 4.100,- 3.700,- 11
Windeck - - - -
Rhein-Sieg~Kreis
insgesant 2.100,- 5.500,- 3.600,~ 364
Die Werte flir den Rhein-Sieg—-Kreis enthalten auch die *-Werte der Gemeinden

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben

** Anzahl der verwerteten Objekte, flir die Quadratmeterpreise vorliegen

Einzelne extrem hohe bzw. niedrige Preise wurden nicht beriicksichtigt.
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WohnungsgroBe iiber 40 qm (Baujahr 1996)

Stadt/ Preisspanne Mittel-
Gemeinde DM/qm wert Anzahl
von bis DM/qm *%k
Alfter 2.700,~ 4.900,~ 4.200,- 21
Bad Honnef 3.200,- 4.400,- 4.000,- 4
Bornheim - - - -
Eitorf 2.800,- 3.300,- 3.000,- 3
Hennef 2.800,- 4.100,~ 3.700,- 28
Konigswinter 2.900,- 4.300,- 3.500,~ 12
Lohmar 2.700,- 3.700,~- 3.400,~ 7
Meckenheim 3.400,- 4.000,- 3.700,- 8
Much 2.900,~ 3.400,- 3.300,- 4
Neunk.-Seelscheid * * * 1
Niederkassel * * * 2
Rheinbach 2.800,- 5.000,- _ 4.200,- 3
Ruppichteroth * * * 2
Sankt Augustin 3.100,- 4.300,- 3.800,- 20
Siegburg 3.200,- 4.200,- 3.800,- 5
Swisttal 4.400,- 4.600,- 4.500,- 9
Wachtberg 3.600,- 3.800,- 3.700,~- 4
Windeck - - - -
Rhein-Sieg—Kreis
insgesant 2.700,~ 5.000,- 3.800,~ 133

Die Werte fiir den Rhein-Sieg-Kreis enthalten auch die *-Werte der Gemeinden

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben

** Anzahl der verwerteten Objekte, fiir die Quadratmeterpreise vorliegen

Einzelne extrem hohe bzw. niedrige Preise wurden nicht beriicksichtigt.
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3. Erforderliche Daten
3.1 Liegenschaftszinssitze
3.1.1 Liegenschaftszinssitze allgemein

Der Gutachterausschuf hat folgende durchschnittliche Liegenschaftszinssitze

ermittelt:
1996 Anzahl 1995 Anzahl 1994 Anzahl

Ein— u. Zweifamilienhausgrundstiicke

GRND iber 70 Jahre 4,5 % 13 4,25 % 9 4,5 % 24

GRND v. 50-70 Jahre 4,0 % 5 4,75 % 5 4,0 % 7

Eigentumswohnungen

(nicht in Grofwohnanlagen)

GRND iiber 70 Jahre 4,5 % 137 4,5 % 157 4,5 % 209

GRND v. 50—70 Jahre 5,0 % 17 4,0 % 28 4,0 % 33

Mietwohngrundstiicke

GRND iiber 70 Jahre 5,5 % 5,25 % 5 5,0% 17

GRND v. 50-70 Jahre 5,0 % 4 4,75 % 7 5,0 % 6

geschidftlich/gewerblich

genutzte Grundstiicke ’ 6,5 % 5 6,0 % 8

(GRND = Gebduderestnutzungsdauer)

3.1.2 Liegenschaftszinssdtze bei Eigentumswohnungen in Grofwohnanlagen
1996 Minimum Maximum Anzahl

(Mittelwert)

Lohmar 6,7 % 6,6 % 6,8 % 2

Meckenheinm 7,1 %% 4,2 %* L2 %% 6*

Sankt Augustin-Menden 6,8 % 50 % 9,0 % 4

Sankt Augustin-Miilldorf 5,3 % ,59 % %

Sankt Augustin-Niederpleis 6,7 % ,8 % ,5 % 22

Siegburg-Deichhaus 5,9 $* 4,3 %* 6,8 %% 4*

Siegburg-Kaldauen 6,3 % ,9 % 6,6 % 2

* Auswertungen aus 1995
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3.2 Durchschnittliche Rohertragsfaktoren

Die Ertragsfaktoren geben das Verhidltnis vom Kaufpreis zum Rohertrag, ermit-

telt aus Nettokaltmieten, wieder.

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Mittelwerte, die im Hinblick

auf Lage, Ausstattung usw. durch Zu- oder Abschlage zu korrigieren sind.

Ein—- und Zweifamilienhausgrundstiicke
GRND iiber 70 Jahre
GRND v. 50-70 Jahre

Eigentumswohnungen
GRND iiber 70 Jahre
GRND v. 50~-70 Jahre

Mietwohngrundstiicke
GRND tiiber 70 Jahre
GRND v. 50-70 Jahre

geschiaftlich und gewerblich genutzte Grundstiicke

(GRND = Gebduderestnutzungsdauer)
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Faktor

20
24

19
17

17
18

16

Anzahl

13
11

131
13
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3.3 Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbaugrundstiicke

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

Eine Aussage iiber die absolute Hohe der Grundstiickswerte kann aus den Index-
zahlen nicht abgeleitet werden.

Die Indizes beziehen sich jeweils auf das gesamte Kreis— bzw. Gemeindegebiet
zum 31.12. eines jeden Jahres. Fiir einzelne Gemeindeteile konnen sich davon

abweichende Indizes ergeben.

Baulandpreisindex fiir Wohnbaugrundstiicke
(ohne Geschiftslagen und Gewerbegrundstiicke)

Rhein-Sieg—Kreis ingesamt

Jahr Index
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

170

160 /
150 1 /

140 / .

130 { / '

120 —
i & ./

w{ it -

e 4 et o e &

100 v v ¥ v ¥ L} L] L] ¥ L L) Ll ¥ T L] L
31.12.1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996
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1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996

Jahr
1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
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Alfter
Index

100
105
110
113
115
116
116
115
118
120
128
129
132
142
143
159
165

Bad Honnef
Index

100
112
116
120
118
116
116
115
115
116
118
118
125
139
151
163
176

Konigswinter Lohmar

Index
100
113
114
114
114
114
110
109
109
109
114
119
124
134
141
152
165

Index
100
106
113
116
118
116
113
112
114
114
118
123
129
134
143
158
167
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Bornheinm
Index

100
106
112
114
116
114
112
110
111
112
114
116
120
134
149
163
174

Meckenheinm

Index
100
120
121
122
122
122
118
118
118
120
122
122
127
138
147
152
159

Eitorf
Index

100
110
115
120
118
115
115
115
115
115
117
123
130
145
162
189
207

Much

Index
100
102
104
107
110
104

99
98
98
398
99
101
105
110
114
123
135

Hennef
Index

100
104
108
107
107
104
102
101
102
102
107
114
121
134
150
163
181

Neunkirchen—
Seelscheid
Index

100

103

107

107

108

104

100

100

99

101

104

106

112

120

137

153

168
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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
Swisttal Wachtberg Windeck
Jahr 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
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Der Gutachterausschuf filr Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

3.4 Marktanpassungsfaktoren fiir Wohnbaugrundstiicke

Der Gutachterausschuf hat durch Kaufpreisanalysen in 13 kreisangehorigen
Stidten/Gemeinden folgende Marktanpassungsfaktoren fir Sachwertobjekte in
Abhingigkeit von der Hohe des Sachwertes ermittelt (n = Anzahl der jeweils

ausgewerteten Kaufvertrige):

Bad Bornheim* Eitorf Hennef* Konigs—-
Honnef* winter
‘ (Ober— u.
Nieder-
dollendorf
Sachwert Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1910-94 1938-95 1950-95 1930-94  1900-80
n = 28 n =31 n =21 n = 48 n = 10
150.000 DM 1,35
200.000 DM 1,1 1,1 1,1
250.000 DM 1,15 1,0 1,05 1,0
300.000 DM 1,1 1,05 0,9 1,05 0,9
350.000 DM 1,1 1,05 0,9 1,0 0,85
400.000 DM - 1,05 1,05 0,85 0,95 0,8
450.000 DM 1,05 1,0 0,8 0,95
500.000 DM 1,05 1,0 0,9
550.000 DM 1,0 0,95 0,85
600.000 DM 1,0 0,95 0,85
650.000 DM 1,0 0,95 0,8
700.000 DM 1,0 0,9 0,75
800.000 DM 1,0
900.000 DM 1,0

* Auswertungen aus 1995

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

AufBerhalb der Hauptorte sind i.allg. niedrigere Faktoren zu beriicksichtigen.
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Lohmar* Mecken- Nieder- Rhein-

heim kassel* bachx*
Sachwert Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1960-95 1970-90 1960~-94 1960-95

n = 33 n =31 n = 26 n = 23

150.000 DM

200.000 DM 1,1

250.000 DM 1,1

300.000 DM 1,05 1,0 1,0 1,15
350.000 DM 1,05 0,95 1,0 1,05
400.000 DM 1,0 0,95 0,95 1,0
450.000 DM 1,0 0,9 0,9 0,9
500.000 DM 0,95 0,9 0,85 0,9
550.000 DM 0,95 0,9 0,8 0,85
600.000 DM 0,9 0,9 0,75

650.000 DM 0,9 0,85 0,7

700.000 DM 085 0,7

800.000 DM 0,8

900.000 DM 0,75

* Auswertungen aus 1995

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

Auperhalb der Hauptorte sind i.allg. niedrigere Faktoren zu beriicksichtigen.
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Sachwert

bis

150.
200.
250.
300.
350.
400.
450.
500.

' 550.
600.
650.
700.
800.
900.

1.000.

000
000
000
000
000
000
000
000
000
000
000
000
000
000
000

DM
DM
DM
DM
DM
DM
DM
DM
DM
DM
DM
DM
DM
DM
DM

Sankt Siegburg

Augustin

Baujahr Baujahr

1960-95 1920-93

n=171 n = 56
1,0 1,15
1,0 1,1
0,95 1,1
0,95 1,05
0,95 1,05
0,9 1,0
0,9 1,0
0,9 0,95
0,9 0,9
0,9 0,9
0,9 0,85
0,9 0,8
0,85 0,75

0,17

* Auswertungen aus 1995

Bei den

angegebenen Faktor

Swisttal

Baujahr
1966—90

= 49

1,0
1,0
0,95
0,95
0,95
0,9
0,9
0,9
0,85
0,85
0,85
0,8

Wachtberg

Baujahr
1965-90

n = 24

1,05
1,0
0,95
0,95
0,95
0,95
0,9
0,9

Lage und Beschaffenheit des Objekts sind Abweichungen moglich.

AuBerhaldb der Hauptorte sind i.allg.
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3.5 Baukosten fir Reihenhiuser

Durch Auswertung von 82 Kaufvertrigen im gesanten Geschaftsbereich aus dem
Berichtsjahr 1996 iiber neu errichtete Reihenhduser in einer GroéBenordnung
zwischen 300.000,-- DM und 500.000,-- DM (incl. Bodenwert) mit durchschnitt-
licher Ausstattung ergab sich ein durchschnittlicher Preis incl. Bauneben-

kosten und Aufenanlagen, jedoch ohne Berilicksichtigung der Grundstiickskosten

(Bodenwert), von

2.900,-- DM/m? Wohnfliche(ohne Grundstiickskosten)

(Mininum 1.954,— DM/m2, Maximum 3.743,-— DM/m2).

3.6 Durchschnittskaufpreise fiir Ein— u. Zweifamilienhausgrundstiicke

Durch Auswertung von 76 Kaufvertrigen im gesamten Geschaftsbereich aus dem
Berichtsjahr 1996 iiber Ein- und Zweifamilienhiduser ab dem Baujahr 1950 bei
Grundstilicksgr6fen zwischen 300 m2 und 700 nm2 ergab sich bei der Gegeniiber~

stellung von Gesamtkaufpreis und Wohnfliche des Gebaudes ein Durchschnitts-

pPreis von

3.300,-~ DM/m? Wohnfliche (incl. Grundstiickskosten)

(Minimum 2.387,—— DM/m2, Maximum 4.196,—— DM/m2?).

3.7 Verhdltnis von Kaufpreisen fiir Baugrundstiicke fiir den individu-
ellen Wohnungsbau zu Kaufpreisen fiir Baugrundstiicke fiir den
mehrgeschossigen Wohnungsbau (Mietwohnungen und Eigentumswoh-

nungen)

Eine Auswertung von 30 Kaufvertrigen fiir Baugrundstiicke fiir den mehrgeschos-
sigen Wohnungsbau im gesamten Kreisgebiet hat ergeben, daf die Kaufpreise
fiir derartige Objekte i.M. um 10 % - 20 % iiber den Kaufpreisen fiir Baugrund-

stiicke fiir den individuellen Wohnungsbau liegen.
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3.8 Durchschnittskaufpreise von Garagen, oberirdischen Stellplatzen

und Tiefgarageneinstellplitzen (incl. Grundstiickskosten)

Art Durchschnittskaufpreis Anzahl
Garagen 13.500,—— DM 74
oberirdische Stellplatze 7.000,-- DM 91
Tiefgarageneinstellplatze 16.500,-— DM 96
3.9 Umrechnungsfaktoren

Der m3-Anteil pro m?-Wohnfldche betrdgt im Mittel im gesamten Geschdftsbe-
reich aufgrund von 13 ausgewerteten Kaufvertragen

bei freistehenden Einfamilienwohnhdusern (Baujahre 1995 und 1996) 5,0 m3/m?
und aufgrund von 129 ausgewerteten Kaufvertragen

bei Reihenhiusern (Baujahre 1995 und 1996) 5,0 m3/m?
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