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Faksimilieauszug aus der Zweiten Berechnungsverordnung

357 I1. BV §§ 42, 43

Zweite Berechnungsverordnung

Teil IV. Wohnflichenberechnung
§ 42 Wohnfliche. (1} Dic Wohnfliche ciner Wohnung ist die

Summe der anrechenbaren Grundflichen der Riume, die ausschlieBlich

zu der Wohnung gehéren.

(2) 1Die Wohnfliche eines einzelnen Wohnraumes bestaht auy des-
sen anrechenbarer Grundfliche: hinzuzurechnen ist die anrechenbare
Grundfliche der Riume, die ausschlieBlich zu diesem einzelnen Wohn-
raum gehren. Die Wohnfliche eines untervermieteten Teils einer
Wohnung st entsprechend zu berechnen.

{3) Die Wohnflache eines Wohnheimes ist die Surmme der anrechen-
baren Grundflichen der Riume, die zur alleinigen und gemeinschaftli-
chen Benutzung durch die Bewohner bestimmit sind.

{4) Zur Wohnfliche gehdre nicht die Grundfliche von

. Zubehdrriumen; als solche kommen in Betracht: Keller, Waschkii-
chen, Abstellriume auflerhalb der Wohnung, Dachbéden, Trocken-
riume, Schuppen (Holzlegen), Garagen und ahnliche Riume;

. Wirtschaftsriivme; als solche kommen in Betracht: Futterkiichen, Vor-
ratsriume, Backstuben, Riucherkammern, Stille, Scheunen, Abstell-
raume und dhnliche Riume:

- Riumen, die den nach ihrer Nutzung zu stellenden Anforderungen
des Bauordnungsrechtes nicht gentigen;

4. Geschiftsriume.

[

| #3]

?43 Berechnung der Grundfliche. {1} !Die Grundfliche eines
Raumes ist nach Wah! des Bavherrn aus den Fertigmaflen oder den
Rohbaumalien zu ennitteln, 2Die Wahl bleibt fiir alle spiteren Berech-
nungen maligebend.

{2} FertigmaBe sind die lichten MaBe zwischeén den Winden ohne
Berticksichtigung von Wandgliederungen, Wandbekleidungen, Scheuer-
leisten, Ofen, Heizkérpern, Herden und dergleichen,

(3} Werden die Rohbaumafle zugrunde gelegt, so sind die errechne-
ten Grundflichen um 3 vom Hundert zu kilrzen.

{4) Von den errechneten Grundflichen sind abzuziehen die Grund-
flichen von
1. Schornsteinen und anderen Mauervorlagen, freistehenden Pfeilern

und Siulen, wenn sic in der ganzen Raumhihe durchgehen und

ihre Grundfliche mehr als 0,1 Quadratmerer betrigt,
2. Treppen mit fiber drei Steigungen und deren Treppenabsitze.

{5} 1Zu den errechenbaren CGrundflichen sind hinzuzurechnen die
Grundflichen von
1. Fenster- und offenen Wandnischen, die bis zum Fullboden herun-

terreichen und mehr als 0,13 Meter tief sind,

2. Erkern und Wandschriinken, die cine Grundfliche von mindestens

0,5 Quadratmerer haben,

34 EL 44
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Vorwort

Im Jahr 1997 konnte der Gutachterausschufh bei der Beobachtung des Grundstiicks-
marktes nahezu gleiche Aktivitiiten, allerdings mit bis zu rd. 21 Ge geringeren
Umsiitzen als im Vorjahr registricren

Im Jahr 1997 blichen die Bodenpreise fiir Wohnbaugrundstiicke und gewerbliche
Grundstiicke nahezu unveriindert gegeniiber dem Vorjahr.

Im Jahr 1997 stiegen die Preise fiir Eigentumswohnungen entgegen dem in der
iiheriirtlichen Presse verlautbarten bundesweiten Trend stirker (rd. 8.7 %) und fiir
Einfamilienhiiuser unwesentlich (2.8 %),

Fazit: Insgesamt gesehen ist der Grundstiicksmarkt im Jahr 1997 gegeniliber dem
Vorjahr in ein ruhigeres Fahrwasser cingetreten.

Bei der Beurteilung des Wertes eines Baugrundstiicks ist es wichtig, zu wissen, dab
die Stadt Troisdorf seit Anfang des Juhres 1998 keine GOffentlichen Kanalan-
schluBbeitriige erhebt. Anstelle dieser Offentlichen Beitriige werden private
Kanalbaukostenzuschiisse in Rechnung gestellt, Was es im einzelnen damit auf
sich hat, konnen Sie dem Artikel auf Seite 18 entnehmen.

Diese Broschiire bietet eine Gesamtiibersicht tiber den Grundstiicksmarkt im
Stadtgebiet von Troisdorf. Sie ist zugleich aber auch der Grundstiicksmarktbericht
nach den Vorschriften der Gutachterausschullverordnung des Landes Nordrhein-
Westfalen.

Der Guiachterausschub fiir Grundstiickswerte in der Stadt Troisdor? hat diesen

Grundstiicksmarktbericht fiir das Stadtgebiet von Troisdorf am heutigen Tag
beschlossen.

Troisdorf, den 27. 8. 1998

Cﬂww 2P

{Chrispeels (Griitter)
Vorsitzender Geschiittsfiihrer

Troisdorfer Rechtsanwilte (Forisetzung):

Dr. A. Schlimgen-Rossa
Larstrabe 131

53844 Troisdorf

Tel.: (02241) 402578 oder 46797
Fax: (02241) 409332

Klaus Schlimgen

und

Barbara Roggendorf-Schlimgen
Klevstrabe 13

53840 Troisdort

Tel.: (02241) 74011 oder 978698
Fax: (02241) 79053

Michacl Zettelmeyer
Wilhelm-Hamacher-Platz 20
53840 Troisdorf

Tel.: (02241) 72272 oder 72214
Fax: (02241) 805644
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GutachterausschuB — wer steckt dahinter?

i Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in der Stadt Troisdorf ist ein
: unabhiingiges Gremium von Sachverstiindigen, darunter Architekien, landwirtschali-
liche Sachverstiindige, Bewertungssachverstindige, emannt werden sie von der

Troisdorfer Rechtsanwilte (Forisetzung): . PRSI NI

Froese, Ersfeld und Partner

Kilner Strabe 13
53840 Troisdort
Tel.: (02241) 83386
Fax: (02241) 805234

=

Die Geschiiftsstelle des Guiachterausschusses {iir Grundstiickswerte in der Stadi
Troisdorf befindet sich im Rathaus Troisdord, Kolner 5ir. 176, 53840 Troisdorf.

Sie ist in der Zeit von

montags vormittags 8,30 Uhr bis 12.00 Uhr
nachmittags  14.00 Uhr bis 15,30 Uhr
und nach Vereinbarung bis 18.00 Ubr

dienstags bis donnerstags  vormittags 830 Uhr bis 12.00 Uhr
nachmittags 14.00 Uhr bis 15.30 Uhr

freitags vormittags 830 Uhr his 12.00 Uhr
erreichbar.,
Telefonnummer des Vorsitzenden (02241) 9N0-610
des Geschiiftsfiihrers (02241) 900-264
Klaus-J. Roth AUfgﬂ ben 1 )

Plarrer-Kenntemich-Platz 19
53840 Troisdorf

Tel.: (02241) 72770

Fax: (02241) 72828 @ Er wertet Grundstiicksvertriige aus, die ihm Notare vorlegen miissen.

Der Gutachterausschub triigt wichtige Daten tiber den Grundstiicksmarkt innerhalb
der Stadt Troisdorf zusammen und macht ihn auf diese Weise transparent:

@ Er sammelt die aktuellen Kaufpreise.

@ Er erstelll Gutachten ilber den Verkehrswert bebauter und unbebauter
Grundstiicke sowie dber Miet- und Pachtwerte.®)

@ Er ist fiir die Ermitthung von Bodenrichtwerten zustindig und veriiffentlicht

Wilhelm Schlimgen I & Thomas Hihner itk st Bodsnrichtwertians.

KerpstraBe 11
53844 Troisdorf

Tel.: (02241) 44748, 47073 oder 409777

Fax: (02241) 403273

@ Er verdifentlicht jiibrlich den Grundstilcksmarktbericht.

® Er leitet die fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten ab,

) Was ein Gutachten des Gutachizmussehusses kestet, ist im Anhang, 5. 9 nachaulesen,

'h Mach & 192 1 des Baupesetrbuches und der Crtschierunschubverondiung des Landes Nordrhein-Westfulen vom
1. MErz 1990

a2



Grundsticksmarkt 1997/1998 in Troisdorf

Das Verhalten der Kiiufer und Verkiiufer am Troisdorfer Grundstiicksmarkt wird nicht
allein von ihren finanziellen Moglichkeiten und Rendite-Uberlegungen bestimmi.
Es gibt unterschiedliche Faktoren, allgemeine Stimmungen und Trends, die von
“qullen” kommen. Sie becinflussen das Verhalten jedes am Grundstickmarkt Betei-
ligten bei seiner Entscheidung in die eine oder andere Richtung, fiir oder gegen den
Erwerb, den Verkauf oder die Anmietung einer Immobilie,

Wie bereits im vergangenen Jahr hat der GutachterausschuB einige Faktoren, die in
den Jahren 1997/98 das Marktgeschehen in Troisdorf becinflubten oder noch
beeinflussen kimnten nachfolgend festgehalien:

Mégliche ortliche EinfluBfaktoren

Mit Unterstiitzung des Haus- und Grundbesitzervereins fiir Troisdorf und Umgebung
e. V. und des Mictervereins e. V, fiir Bonn, den Rhein-Sieg-Kreis und Umgebung hat die
Stadt Troisdor! ersimals zum 1. 1. 1995 cinen Mietspiegel fiir das Stadtgebiet von
Troisdorf herausgegeben. Der Mietspiegel kann sowohl bei Neuabschliissen als auch
bei Mieterhdhungsverlangen herangezogen werden,

Dieser Mietspiegel ist zum 1. 1. 1998 fortgeschriehen worden.
Der zum 1. 1. 1998 fortgeschricbene Mietspiegel ist bei der Stadt Troisdorf —

Fachbereich Sozial- und Wohnungswesen — Abteilung Wohnungswesen — Rathaus,
Kolner Strabe 176 gegen Zahlung einer Schutzgebiithr von 10.- DM erhiiltlich.

'y

Troisdorfer Rechtsanwadlte:

Dierk Bernhardt
Herbert Ziemer
Marlies Ziemer
Frank Goossens
Kiilner Strafle 9
53840 Troisdorf

Willi Eiermann
HauptstraBe 70
53842 Troisdorf
Tel.: (02241) 408222

Tel.: (02241) 75001/02

Manfred Blaer
Wilhelm-Hamacher-Platz 20
53840 Troisdorf

Tel.: (022413 72272 oder 72214
Fax: (02241) 805644
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Troisdorfer Notare:

Manfred Kniecbes

Kiilner StraBe 64, City-Center
33840 Troisdorf

Tel.: (02241) 77074

Fax: ((02241) 78697

Peter Muhr
Wilhelm-Hamacher-Platz 21
53840 Troisdorf

Tel.: (02241) 77301 oder 77307
Fax: (02241 70506

Dr. Franz Josef Westhoft

Von-Loe-Strafe 43 [
53840 Troisdorf !

Tel.: (02241) 75185 und 74391
Fax: (02241) 74110

Ausziige aus Berichten der értlichen Presse:

“Wohnungshau soll in Bergheim boomen,

noch in diesem Jahr soll der StartschuB fallen fiir eine der grisbien BaumaBnahmen, die
Troisdorf - nach der Gartenstadt Eschmar, dem Wohnpark Rotter See und dem Bau der
FuBgiingerzone - in den vergangenen Jahren erlebi hai. Auf einer Fliiche von 23.5 ha soll
in der Ortschafi Bergheim Bauland filr 640 Wohnungen entwickelt werden und zwar zu
60 % fiir Wohnungen im Einfamilienhausbau und zu 40 % im Miet- und Geschob-
wohnungsbau. Das Projekt ist in 4 Abschnitte geteilt, die in den kommenden 10 Juhren
abgewickelt werden sollen”. (Veriffentlichung vom 28, 7. 97)

“Neues Outit fiir Bahnhof und Haltepunkt,
der Bahnhof in Troisdorf und der Haltepunkt in der Ortschaft Spich sollen aufwendig
umgestaliet werden,”

“Riesige Halle wird Logistik-Center,

im Gewerbegebiet Spich zwischen Baumarkt Toom und dem Briefzentrum hat sich ein
weiteres  Unternehmen,  die  Deuwtsche  Post  Kontraktlogistik GmbH,  eine
hundertprozentige Tochter der Deutschen Post AG, angesiedelt”.

“(zanz Altenrath bald in privater Hand,
Bund verkauit seine restlichen Liegenschafien im Heidedorf; niemand wird vertriehen.”

“Die Jungen kommen,

die Kaufhalle hat sich im Sommer 1998 aus Troisdorf verabschiedet. Die Lichter im dem
groben Gebiiude sollen jedoch nicht ausgehen. Dafilr macht sich eine Gruppe junger
Geschiifislente stark. Die Metro-Bauverwaltung, der die Kaufhalle gehit, sei aof sie
zugekommen. Bis das neue Konzept greife, werde an eciner Ubergangslosung
gearbeitet,”

“Nachbarn planen Gewerbegebiet,

mehrere 100 Arbeitspliitze sollen in ein paar Jahren auf einer rund 80 ha groBen Fliiche
westlich der Flughafenautobahn zwischen der Troisdorfer Ortschafi Kriegsdorf und dem
Niederkasseler Flecken Stockem entstehen™,

“Gewerbe breitet sich aus,
an der Spitze aller 19 Stiidte und Gemeinden im Rhein-Sieg-Kreis liegt Troisdorf bei der
Neuvansiedlung von Betrieben und Arbeitspliitzen”.



Mégliche Uberregionale EinfluBfaktoren

Im Jahr 1997 waren keine Anzeichen dafiir zu erkennen, dall der Bonn-Berlin-Beschlub
des Deutschen Bundestages vom 20,6.1991 sowie der bis zum Jahr 2000 beabsichtigie
Umzug der Bundesregicrung nach Berlin in der ein oder anderen Form auf den Troisdorter
Immohilienmarkt eingewirkt hiitte. Diese Feststellung bestitigt wieder den Eindruck
der vergangenen Jahre.

Auszige aus Berichten der érilichen und Gberdrilichen Presse:

“Gutachter fiir hithere Mieten in Sozialwohnungen

Deutliche Mieterhshungen in Sozialwohnungen empfehlen von der Bundesregierung
bestellte Gutachter im Zuge der geplanten Neuregelung der staatlichen Wohnungshau-
fiirderung™

“»Zweite Miete< immer hisher,
die Explosion der Mictnebenkosten hat die Verbiinde der Wohnungswirtschafl
alarmiert.”

“Figentum ist im Jahresvergleich billiger geworden,

mit Ausnahme von Nordrhein-Westfalen seien in allen westdentschen Bundeslindern
die Preise fiir Wohnungseigentum seit dem Hischststand 1994 mehr oder weniger
deutlich zuriickgegangen, teilte das Institut fiir Stidiebau, Wohnungswirtschaft und
Bausparwesen in Bonn mit.”

*Risiken fiir Hauseigentiimer,
Makler kritisieren Erhaltungssatzungen der Kommunen als investitionshemmend,
Vorschriften sind den Betroffenen oft unbekannt™

o0

Troisdorfer Bauhandwerker (Fortsetzung):

Schlosserei

Hans-Cierd Stein

Schlossered

Friedrich-Ebert-Strabic 20

53840 Troisdord

Tel.: ((02241) 81371
Schreinerei
Karl Dahm GmbH
Schreinerei
Kerpstrabe 12
53844 Troisdorf

Tel: (D2241) 44165
Fax: (02241) 401545

Sonnenschutz

Walter Sell
Sonnenschutzanlagen
Im Grund 34

53840 Troisdorf

Tel.: (02241) 77801
Fax: (02241} 82794

Zimmermeister

Klans Marschner
= Zimmermeister
Spich | Husweg 8
53842 Troisdorf
Tel: (02241) 409339
Fax: (02241) 403652
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Troisdorfer Bauhandwerker (Forisetzung):

Holz- und Bautenschutz

Lusdo van Gestel

Holz- und Bautenschutz
Stormstrale 4

53842 Troisdorf

Tel.: (02241) 71839
Fax: (02241) 71839

Holz- und Metallverarbeitung

Scheulen - Meisterbetrieh
Holz- und Metallverarbeitung
Frankfurter StraBe 143a
53840 Troisdorf

Tel.: (02241) 74662

Fax: (02241} 71926

Malerbetrieb

Norbert Miinch
Spich i Biberweg 23
53842 Troisdorf
Tel.: (02241) 44883
Fax: (02241) 47169

* Fundgrube

Interessante Hinweise
auf Artikel aus der Zeitschrift der Stiffung Warentest

“Finanztest”

“Auf der Lauer,

Bonn hat seit Anfang des Jahres die Grunderwerbsteuem um 75 % angehoben,
Daher solltlen Immobilienbewerber wissen, wic sie die zusitzlichen Kosten
wenigstens etwas minimieren kinnen.” (4/97)

“Die Stunde der Mieter,

die Mietpreise sind gefallen. Wer Anfang der 90er Jahre einen teuren
Mietvertrag unterschrieben hat, sollte jetzt aktiv werden.” (7/97)

“Der Staat mavert mit,

ob Wintergarten oder ansgebautes Dachgescho - fiir neugeschaffenen Wohnraum
gibt es Geld.” (11/97)

“Rentables Eigenheim,

anfangs miissen Bauherren und Wohnungskiiufer mit einer relativ hohen Belasiung
rechnen. Doch langfristig sind die eigenen vier Wiinde oft eine lohnende
Geldanlage™ (11/47)

“Ende der Talfahrt?

der Preisrutsch bei Eigentumswohnungen scheint gestoppt. Doch fiir Anleger hleitt
der Immobilienmarkt ein schwicriges Pflaster”, (3/98)

“Immobilienkauf,

richtig kalkulieren. Die Auswahl der Immobilic entscheidet iiber den
langfristigen Anlageerfolg. Neben einer giinstigen  Mietrendite miissen auch
Lage. Qualitit und Ausstattung der Wohnung stimmen”, (3/98)

“Falsche Makler,

nicht jeder, der fiir die Hilfe bei der Wohnungssuche Geld verlangt, ist dazu
auch berechtigt™ (5/98)

“Bonus fiir das eigene Dach,

wer richtig plant, auf Details und auf neue Entwicklungen achtet. holt die optimale
Eigenheim{tirderung heraus.”(7/9%)
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Uberblick iber den Grundsticksmarkt 1997

Insgesamt 798 Kaufvertriige iiber Immobilien unterschiedlicher Art im Stadtgebiet
registrierte der Gutachterausschull im Vorjahr. Auberdem wurden 14 Immobilien
swangsversteigert.  Die  betreffenden  Grundstiickskaufvertrige und
Zwangsversteigerungs-Beschliisse liegen dem Gutachterausschubl vor,

Der Ausschubl beurteilt die Entwicklung der Immoblienpreise 1997 wie folgt:

Landwirtschaftliche Fléchen

Der Durchschnitispreis fiir Agrarland stagnierte im Jahr 1997.

Unbebautes Wohnbauland - erschlieBungsbeitragsfrei -

Die Bodenrichtwerte 1998 (Stichtag: 31. 12, 1997) fiir Wohnbauland (erschlieBungs-
beitragsfrei), das fir die Errichtung von Ein-. Zwei- oder Mehrfamilienhiiusem
gecignet ist, sticgen gegeniiber dem Vorjahr um 1.9 Prozent an.

Dier Anstieg 1997, gegeniiber 1996, betrug 7.7 %.

Unbebaute Gewerbe und Industriegrundsticke 1997

Die Bodenrichtwerte 1998 fiir Gewerbe- und Industriegrundstiicke blieben gegen-
iiber dem Vorjahr stabil.

Bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke

Die Preise fiir Ein- und Zweifamilienhiuser sticgen im Jahr 1997 um 2,82 9.

Wohnungseigentum

Beim Erwerb von Eigentumswohnungen im Jahr 1997 wurden im Durchschnitt um
rd. 8,66 % hohere Preise gezahlt als im Vorjahr.

Bestellung von Erbbaurechten

Bei der Bestellung von Erbbaurechten fiir Grundstiicke. auf denen Wohnhiiuser
errichtet werden sollen, wird in der Regel eine Vertragszeit von 99 Jahren und ein
Erbbauzins von 4 % vom Bodenwert vereinbart,

10
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Troisdorfer Bauhandwerker (Fortsetzung):

Heizung-Sanitar

A. Schrisder & Sihne GmbH
Moderne Heiztechnik u. schiine Béder
Reichensteinstrale 58
53844 Troisdorf

Tel.: (02241) 42538
Fax: (02241) 404559

Tomic GmbH
Heizung - Sanitiir
Hohenzollernstrabe 17
53840 Troisdort

Tel.: (02241) 73598
Fax: (02241) 70852

Steag - Gebiudemanagement GmbH
Heizung - Liiftung - Sanitiir - Klima
Kaisersirabe 3
53840 Troisdor!
Tel.: (02241) 98130
Fux: (02241) 981357
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Troisdorfer Bauhandwerker (Fortsetzung):

Bedachungen

— Bedachungen Johannes Forshach
@ Bonner Strafle 44
~ 53842 Troisdorf

Tel.: (02241} 9649-0
Fax: (02241) 404977

Elektro

Hartung + Casper. Elekirotechnik GmbH
Louis-Mannstaedi-Stralle 29
53840 Troisdorf

Tel.: (02241} 73860 oder 70089
Fax: (02241) 78371

Elektro Schmidt GmbH

T Drachenfelsstralie 2
53840 Troisdorf
= Tel.: (02241) 76117

Fax: (02241) 70033

Elektro Pfenningsberg
Wilhelm-Busch-Strafie 2
53844 Troisdorf

Tel.: (02241) 400396
Fax: (02241) 390333

Elektro Lausberg GmbH
Adenauersirabe 364

T 53842 Troisdorf
Tel.: (02241) 949210
e Fax: (02241) 949212

Lagetypische Preise fir baureife Grundsticke
im Stadtgebiet von Troisdorf im Jahr 1998
Bewertungsstichtag 31. 12. 1997

Baureife Grundstiicke fiir individuellen Woh nungshan ‘I
GFZ (.5 - Geschosse [-11 ’
Grundstiicksfliche: 400-600 m? - erschlicBungsbeitragstrei - |
# — i__ — — _— |
MiiBige Lage | Mittlere Lage Gute Lage ErschlieBungsheitriige
durchschnittlich |
DM/ | DM/im? DM/m? DM/m? |
300,— | 340,— | 360, o8 I
|| | incl. KanalanschluBbeitriige |
Baureife Grundstiicke fiir GeschoBwohnungshau ~.||
GFZ 1.2 - Geschosse 1-1V
- erschlieBungsbeitragsfrei - I
e ]
Miiliige Lage Mittlere Lage Gute Lage ErschlieBungsheitriige |
durchschnitlich
DM/m? DM/im?2 DMm? DAfm2
280, — 320~ 360, — B0, —
incl. KanalunschluBbeitrige

Baureife Grundstiicke fiir Gewerbenutzung
{ohne Dienstleistungs-Sektor) |
- erschliefungsbeitragsfrei -

a6
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MilBige Lage Mittlere Lage Gute Lage ErschlieBungsheitriige
durchschnittlich
DM/m?* DM/m? DMim? D/m?
- - 170~ 75—

incl. KanalanschluBbeitrige
und Ausgleichszahlungen I
nitch § Ba BNaG
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Troisdorfer Bauhandwerker:

AbfluBreinigung

. . i STkl Abflufreinigung Bohmer

Die Teilma rkte B‘ == Alle Staditeile - Tag und Nacht
24-Stwnden-Service

i Tel.: (02241} 61172 oder (0180) 5868333

in Troisdorf

Bauunternehmer

KUTH Bau GmbH
Glockenstrafle Bba
53844 Troisdorf
Tel.: (0228) 971810
Fax: (0228) 9718117

Theo Pilger
= = Bauunternehmer
! e o [ Kriihenweg 9
S — ~ 53844 Troisdorf

Tel.: (0228) 451537 und 450384

Hans-Walter Schell GmbH
Amperestraliec 20

53844 Troisdorf Bergheim |
l Tel.: (0228) 971230 i
~ Fax: (0228) 9712319

U —
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Der Grundstiicksmarkt Troisdorfs Kkt sich in drei Teilmiirkte untergliedern:

E)

Troisdorfer
Wohnungsbaufirmen / Bautréger:

Unbebaute Grundsticke
Bebaute Grundsticke

Eigentumswohnungen

MNormik GmbH

Im Kreuzfeld 22
53842 Troisdort
Tel.: (02241) 44255
Fax: (02241) 404940

Luunbebauten Grundstiicken #ihlen

@ Forstlliichen

Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft : :
Troisdort G @ Landwirtschaftliche Nutzfliichen
Bahnsirafle 140 e ;
53842 Troisdorf . @ Buuerwartungsland
Tel.: (02241) 9818-0 e

@ Rohbauland

Fax: (0224]) 981829
Haus- und Wohnungshaugesellschaft @ Bauland (baureifes Land)
Trowsdorf mhH
Bahnstralie 1440
53842 Troisdorf
Tel.: (02241) 98180 - = z
Fac: (022413 981839 Bebaute Grundstiicke schlielien ein

® Ein- und Zweilamilienhiuser

HEWO - Wohnungsbau GmbH @ Drei- und Mehrfamilienhiiuser

= Sicbengebirgsallee 2
53840 Troisdorf @ Wohn- und Geschiiftshiiuser
=" Tel: (02241) 77094 :

Fax: (02241) 804310 @ Teileigentum
@ Gewerbe- und Industrieobjekte

13



Teilmarkt unbebaute Grundsticke

a) Forstflachen

b) Landwirtschaftliche Grundsticke
¢) Baverwartungsland

d) Rohbauland

e) Bauland

Die folgenden Abschnitte beschreiben charakieristische Merkmale der aufwefiihrien
Grundstiickskategorien und geben jeweils die entsprechende Preisspanne an. mit der
man kalkolicren muof.

a) Forsifléchen

Gebiete, wie sie innerhalb Troisdorfs in der Wahner Heide zu finden sind. Nicht
gemeint sind kleinere Fliichen innerhalb der Flur oder in Baugebieten, auf denen ein
paar Biume oder Hecken stehen. Der Wert einer Forstfliiche richtet sich auch nach
Bodengualitit und Waldbestand.

Im Berichtszeitranm 1997 wurden im Stadtgebiet von Troisdorf keine Forstfliichen
gehandelt. Preise sind deshalb nicht anzugeben.

Im Bereich des Rhein-Sieg-Kreises werden Forstfliichen zwischen (.40 DM/m? bis
|.— DM/m? (ohne Aufwuchs) gehandelt. Kaufpreise einschl. Aufwuchs bewegen
sich nach Angabe des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-
Kreis in der Preisspanne von 0,50 DM/m? bis 2.50 DM/m?.

14
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Troisdorfer Immobilienfirmen:

Firma Atrium

Immobilien-Verwaltungs-CGmbH

Amselweg 41

53844 Troisdorl

Tel.: (02241} 406177 Aufina
Fax: (02241) 46127 Lukas & Partner
Immobilien GmbH
Frankfurter Strabe 10
53840 Troisdorf
Tel.: (02241) 98230

Immobilien + Baufinanzservice Fax: (02241) 982399
Wollfgang Rotter

Amselweg 41 Immobilien Vogel BDIM
53844 Troisdorf Brunnenstrabe 11

Tel.: (02241) 46151 53840 Troisdorl

Fax: (02241) 46127 Tel.: (02241) 74444

Fax: (02241) 79057

Kreissparkasse Siegburg
Immobilien-Service
Tel.: (02241) 1001940
Fax: (02241) 100322

Raiffeisenbank Rhein-Sicg ¢G
= Immobilienabteilung
E‘L"“.‘.’. : Steinstralie 1
53844 Troisdor{
Tel.: (02241) 496-130
Fax: (02241) 496-284

Hermanns Immaobilien
Rheinstralle 29¢
53844 Troisdorl

Tel.: (02241) 41333
Fax: (02241) 949790
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Troisdorfer Sachversténdigenbiros:

Offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstiindiger

fiir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundsilicken

Dipl.-Ing. Walter Kelterbaum
Dorotheensirale 17 f : )
53844 Troisdorf | Soglar
Tel.: (02241) 400495 ol

Fax: (02241) 46303 -

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstiindiger
{tr Schiiden an Gebiiuden
Dipl.-Ing. Norbert Rhein

In den Hecken 26

53840 Troisdorf

Tel.: (02241) 79494

Fax: (0224]) 806153

B2

b) Landwirtschaftliche Grundstiicke

Agrarland
Emsprechend genutzte oder nutzbare Grundstiicke, wie Ackerland.

Der Wert von Agrarland hiingt inshesondere dann von der Bodenqualitiit ab, wenn
das Angebot die Nachfrage iibersteigt. Die Qualitiit des Agrarlandes wird durch die
sogenannte Ackerzahl bestimmt. Schlechtester Boden hat die Ackerzahl 7. bester
Boden (wie in der Magdeburger Biirde) die Ackerzahl 100. Die Ackerzahl ist der
MabBstab fiir den Bodenwert, der von Fruchtbarkeit und natiirlichen Ertragsfaktoren
bestimmt wird.

Die Preise fiir Agrarland lagen im Jahr 1997 zwischen 7,— und 11,— DM/m, im
Mittel bei 9,10 DM/m?2,

Beglnstigtes Agrarland

Hierbei handelt es sich um landwintschafiliche Grundstiicke im Aussenbereich, die in
unmittelbarer Niihe zur bebauten Orislage gelegen sind und gegebenenfalls auch fiir
eine andere Nutzung in Frage kommen, etwa als Sport- oder Golfplatz. Solche
Flichen werden im allgemeinen Grundstiicksverkehr wegen der Nihe der
vorhandener Infrastruktur (und damit des Kiuferpotentials fiir die Abnahme
landwirtschaftlicher Produkie) im Preis hoher gehandelt, als Grundstiicke aus der
normalen Gemengelage.

Die Preise fiir begiinstigtes Agrarland lagen im Jahr 1997 zwischen 15— und
20— DM/m?,
Grunlond

Wiesen und Weiden, die aufgrund ihrer Bodenqualititen nicht in Agrarland
umgewandelt werden kiinnen,

Hier lagen die Preise 1997 bei 3,50 DM/m?,

Griinland in Uberschwemmungsgebieten der Sieg zwischen Deich und Wasser-
fliichen 2,50 DM/m? und 3,50 DM/m? Grundstiicksfliche.
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¢) Baverwartungsland

Wie der Name schon sagt, handelt es sich um Fliichen. die nach ihrer Eigenschaft,
ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage in absehbarer Zeit bebaut werden
kinnten. Im Jahr 1997 wurden dem Gutachterausschuff 15 Kaufvenrige iiber
Baverwartungsland vorgelegt.

Die Preise lagen im Durchschnitt bei Baverwartungsland - Gewerbe -
zwischen 20,— und 48— DM/m?*;
bei Baverwartungsland - Wohnbauland -
zwischen 32— und 128,— DM/m?,

Hinweis:

Bei der Bildung von Wert-/Preisvorstellungen fiir Bauerwar-
" { tungsland wird man beriicksichtigen missen, daB
.é‘; : Kostenerstattungsbetriige nach § 1 a Baugesetzbuch (BauGB) in

Hiohe von ca. 8.— DM/m? bis 20— DM/m? Grundstiicks-
{iche anfallen kiinnen.

d) Rohbauland

Grundstiicks{lichen, die in einem B-Plan ausgewiesen, oder nach baurechtlichen
Vorschriften bebaut werden kinnen, die aber der Neuordnung und der
Erschliebung bediirfen. Im vergangenen Jahr wurden in Troisdorf 3 Kaufvertriige
iiber Rohbauland unterzeichnet.

Die Preise lagen im Durchschnitt bei Rohbauland - Gewerbe -
gwischen 48— und 80,— DM/m?;
bei Rohbauland - Wohnbau -
gwischen 1M, — und 285,— DM/m?,

Hinweis:
Bei der Bildung wvon Wert-/Preisvorsiellungen fiir
h Rohbauland wird man beriicksichtigen miissen, dafl
2 Kostenerstattungsbetriige nach § | a Baugesetzbuch
{BauGB) in Hohe von ca. 8,— DM/m? bis 20,— DM/m?
Grundstiicksfliiche anfallen kiinnen.

e) Bauland

Land, das nach &ffentlichen Vorschriften bebaubar ist. Die speziellen Vorschriften,
etwa iiber die Firsthishe. die Geschosse, die Art der Diicher, ob Wohn- oder Gewerbe-

-

Trolsdorfor Offenilich bestellia

Vermessungsingenieure:

Dipl.-Ing. Rolf Apel
Dipl.-Ing. Horst Miiller
LarstraBle 153

53844 Troisdorf

Tel.: (02241) 9645-0
Fax: (02241) 964523

b
= -‘:{1_
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Dipl.-Ing. Gerhard Philipp
Kirchstrafie 23

53840 Troisdorf

Tel.: (02241) 978510

Fax: (02241) 978514
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Troisdorfer Statikbiros:

Dipl.-Ing. Johannes Schellberg
Freiheitssirabe 39

53842 Troisdorf ' e
Tel.: (02241) 45449 e Tratsket
Fax: (02241 408361 ——

Dipl.-Ing. Gerd Klouth
Oberstrae 16

53844 Troisdorf

Tel.: (0228) 451498
Fax: (0228) 452190

bebauung etc., sind im Bebauungsplan festgehalien. Beraten werden sie im stidti-
schen Planungsausschull. Endgiiltig entscheidet dariiber der Troisdorfer Stadtrat,

Einen Anhaltspunkt iiber den Wert eines Grundstiicks geben die Bodenrichtwerte.
die der Gutachterausschuff alljiihrlich fiir das Stadtgebiet Troisdorf veriffent-
licht.

Doch Bauland ist nicht gleich Bauland.

So unterscheiden sich Flichen zur Ansiedlung von Gewerbe- und Industriebetrieben
von solchen Grundstiicken, auf denen Wohnungen errichtet werden diirfen.

Hinweis:

Wichtig fiir die Hohe des Grundstiickspreises ist auch, ob fiir das

Grundstiick bereits dffentliche ErschlieBungs- und KanalanschluB-
i beitriige bzw. Anliegerbeitriige gezahlt wurden oder ob diese Beitrii-
ge noch zu entrichten sind. AuBerdem ist bei der Stadi Troisdorf
& - Steveramt - in Erfahrung zu bringen, ob Kostenerstattungsbetriige

nach § 1 a Baugesetzbuch (BauGRB) erhoben werden. Sollten sie

anfallen, so ist nach Erfahrungssiitzen mit einem Betrag zwischen

8,— DM/m? und 20.— DM/m? Grundstiicksfliche zu rechnen.

Offentliche ErschlieBungsbeitréage

Als offentliche ErschlieBungsbeitriige bezeichnet man jene Gelder, die fiir die
erstmalige ErschlieBung eines Grundstiicks von den Anliegern an die Stadi Troisdorf
erstattet werden missen. Grundlage fiir diese Beitragserhebung sind das Bau-
gesetzbuch und die sogenannte ErschlieBungsbeitragssatzung, ebenfalls vom
Staditrat beschlossen,

Die Hihe der Beitriige richiet sich nach den tatsichlichen Kosten, die der Stadt
Troisdorf durch die erstmalige Herstellung 2.B. einer Stralle entstanden sind.

Fiir Wohnbaugrundstiicke liegen die iffentlichen ErschlieBungsheitriige
unveriindert gegeniiber dem Vorjahr 1997/98 bei rund 40— bis 70,— DM/m2.

Fiir Gewerbe-Bauland liegen die offentlichen ErschlicBungsheitriige im Zeitranm
unveriindert gegeniiber dem Vorjahr 1997/98 hei 20,— bis 50— DM/m?
Grundstiicksfliiche.
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KanalanschluBbeitréige / Kanalbaukosten

In der Vergangenheit, d. h. bis zum 31. 12. 1997 hat die Stadt Troisdorf fiir die Herstel-
Jung und Erweiterung der ftentlichen Abwasseranlage dffentliche Kanalanschlulibeitriige
erhoben. Uber die Hishe dieser Beitriige hatte der Rat der Stadt Troisdorf zu entscheiden.
Die dffentlichen KanalanschluBbeitriige sind baw. waren mit der Fertigstellung des
oifentlichen Kanals unabhiingig davon, ob der Kanal zur Abwasserenlsorgung genutzl
wurde, vom Grundstiickseigentiimer zu zahlen.

Ist dic Beitragspflicht vor dem 1. 1. 1998 entstanden, ergibt sich die Hohe der
tiffentlichen KanalanschluBbeitrdige aus der nachfolgenden Ubersicht.

- = s e gk

' Die &ffentlichen KanalanschluBbeitréige in der Ubersicht |
{Stand Dezember 1993)

- unveriindert im Jahr 1997 -

KanalanschluBbeitriige fiir eine Wohnbebauung

bei einer !
1-geschossigen Bauweise 12,80 DM/ Grundstiicksfliche i
Z-peschossigen Bauweise 16— DM/m? Grundstiicksfliiche
[ 3-geschossigen Bauweise 19,20 DM/m? Grundsilicksiliche
4-5-geschossigen Bauweise 2240 DM/m? Grundstiicksfliche
fi-peschossigen und hiheren Bauweise 25,60 DM/m? Grundstiicks{liiche

KanalanschluBbeitriige fiir Gewerbe- und Industriegrundstiicke

bei einer {

|-geschossigen Bauweise 1664 DM/m? Grundstiicksiliche !
2-peschossigen Bauweise 19,84 DMm? Grundstlicksfliche
3-geschossigen Bauweise 23,04 DM/m? Grundstiickstliche
4-3-geschossigen Bauweise 26,24 DMm? Grundstiickstliche
6-geschossigen und hisheren Bauweise 29,44 DM/m? Grundstiicksiliche

e ——— e —— e A

Fiir iffentliche Kaniile, bei denen die Kostenpflicht ab 1. 1. 1998 entsteht, gilt die
Abwassersatzung der Stadt Troisdorf vom 17, 12. 1997 in Verbindung mit den “Allge-
meinen Entsorgungshedingungen fiir Abwasser - AEB - A” der cigenbetrichsiihnlichen
Einrichtung “Abwasserbetrich der Stadt Troisdorf (ABTY" vom 17. 12. 1997 nebst
Preisregelung Abwasser des Abwasserbetriebes der Stadt Troisdorf vom [7. 12 1997,
Nach der Abwassersatzung wird der AnschluB an den Gffentlichen Kanal auf der
Grundlage eines privatrechtlichen Vertrages geregelt, dessen Inhalt sich nach den
“Entsorgungshedingungen fiir Abwasser” richiet.
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Troisdorfer Architekturbiros (Fortsetzung):

Dipl.-Ing. Walter Knipp
Schleidener Stralle 20
53842 Troisdorf

Tel.: (02241) 401111
Fax: (02241) 41181

Dipl-Ing. Joachim Kneulgen
Plarer-Kenntemich-Platz 2
53840 Troisdorf

Tel.: (02241) 76614

Fax: (02241) 806115

Dipl.-Ing. Hins Werner Piel
Frankfurter Strafle 35
53840 Troisdorf

Tel.: ((12241) 8848-0

Fax: (02241) 8E48-99

Dipl.-Ing. Gieshert Schmitz
Parkstrabe 16

53840 Troisdorf

Tel.: (02241) 72845

Fax: (02241) 81943
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Troisdorfer Architekturbiros*):

Dipl.-Ing. L. Konrath und
Dipl.-Ing. U. Schnitzler

Junkershof 5
53844 Troasdorf

e Tel.: ((228) 9452200
Fax: (0228) 94522922

Dipl.-Ing. Matthias Flory
Siegstrabe 14

533844 Troisdorf

Tel.: (0228} 452230
Fax: (0228) 455400

Dipl.-Ing. Heinz W, Kuth
Mondorfer Strafie 114
53844 Troisdorf

Tel.: (0228) 453587

Fax: (0228) 455254

Dipl.-Ing. J. Niggemann und

Dipl.-Ing. H. Richarz

Larstrae 103

53844 TroisdorT _

Tel.: (02241) 95050 T e
Fax: (02241) 950520

Dipl.-Ing. Heinz-Werner Uerdingen
Auf dem Grend 27

3384 Troisdort

Tel.: (02241) 42025-6

Fax: (02241) 400775

*1 Einipe Archisekien aind swar bei der Architekienkamaner registicr! wnd ortsamdssig, wenden jodoch
auf eigenen Wunsch nicht genanm,
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Bei einem Anschlull an den éffentlichen Kanal ist der AnschluBnehmer verpilichiet, fiir
die Erstellung der Abwasserbescitigungsanlagen ein cinmaliges Entgelt (Baukosten-
zuschully zur Deckung der notwendigen Kosten zu zahlen.

Bemessungsgrundlagen fiir den Baukostenzuschuli sind gem. AEB-A
— die Grundstiicksfiiche
— die Art und das MaB der baulichen Nutzung

- |
| Ubersicht Gber die privatrechtlich zu erhebenden |
L Kanalbaukostenzuschiisse (Stand: Januar 1998) !

|
|| Baukostenzuschiisse fiir cine Wohnbebauung: |
| bei Anschlufl an Niederschlagswasser-Kanal |
| bei [-geschossiger Bebaubarkeit oder |
gewerblich nutzbaren Grundstiicken, |
| auf denen keine Bebauung zuliisig ist 2,56 DM/m? Grundstiicksfliche
| bei2-geschossiger Bebaubarkeit 3.20 DM/m? Grundstiicks{liche |
| bei 3-geschossiger Bebaubarkeit 354 DMY/m? Grundstilcksfliche |
bei 4- und 5-geschossiger Bebaubarkeit 448 DMAm? Grumdstileksfliiche [
| bei 6-und mehrgeschossiger Bebaubarkeit 5,12 DM/m? Grundstiickslfiche |
| bei Anschluf} an Schmutzwasser-Kanal |
| bei |-geschossiger Bebauharkeit oder |
| gewerblich nutzbarenGrundstiicken, |
auf denen keine Bebauung zuliissig ist 10,24 DM/m? Grundstiicksfliiche |
| bei2-geschossiger Bebaubarkeit 12,80 DM/m? Grundstiicksfliche |
| bei S-peschossiger Bobubarkei 1536 DM/m? Grundstiicksfliche |
bei 4- und 3-geschossiger Bebaubarkeit 17.92 DM/m? GrundstiicksiTiche |
I bei - und mehrgeschossiger Bebaubarkeil 20048 DM/m? GrundstiicksIfiche |
|| bei Anschluf an Schmutz- und Niederschlagswasser-Kanal |
bei |-geschossiger Bebaubarkeit oder |
| gewerblich nutzbarenGrundstiicken,
| auf denen Keine Bebauumg zulissig ist 12,50 DMAm? GrundstiicksiTiiche |
| bei 2-geschossiger Bebaubarkeit 16,00 DM/fm? Grundstiicksiliiche |
| hei 3-geschossiger Bebaubarkeit 19.20 DM/m? Grumdsiiicksfliiche i
| bei 4- und 5-geschossiger Bebaubarkeit 2240 DMAn? Grundstlicksiliche
| bei 6- und mehrgeschossiger Bebaubarkeit 25.60 DM/ Grundtiickslfiche |
|
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Bei Ableitung von nur Schitzwasser in
die tffentlichie Abwasseranlage wird nurein
Teilbaukostenzuschuly in Hdhe vone 80 4
des vollen Baukostenzuschusses erhoben.

Dot nur Niederschlagswasser eingeleitet
werden. betriigt der Teilbaukostenzuschuli
2y % des vollen Baukostenzuschusses.

Raukostenzuschiisse fiir Gewerbe- und Industriehebauung:

Dei Anschluf an Niederschlagswasser-Kanal

bui !-geschossiger Bebaubarkeit oder

vewerblich nutzharenGrndstiicken.

3.33 DMAnE Grundstiicksiiche
3497 MM Grunsdstiickstliche
.01 DA/ Grndstiicks(Tiche
3,25 DM/ Grundstiichsfliche
5.89 DM GrndsticksItiche

ael denen heine Bebauung zuliissig ist

hej 2-geschossiger Behaubarkeit

et 3-geschossiger Bebaubarkeit

fei -+ und & greschossiger Bebaubiarkeil

bt 6 — wid nehrgeschossiger Behaubarkeit

bei Anschlufy an Schinutzwasser-Kanal
hei -geschiossiger Bebaubarkeit oder
eewerblich nutzbaren Grundstiicken.

auf denen keine Bebauung zuliissig ist

bei 2-peschossiger Bebaubarkeit

13.31 DM/ne? Grundstiicks{Tiche
15,87 DMAN? Grundstiichs{liche
1843 DM Grundstiickstiiche
hei 4+ und S-geschossiger Bebaubarkeit 20,99 DMAn? Grundsticksiliiche
beits - und mehrgeschossiger Bebaubarkeit 2355 DM/? Grundstiichslfiiche

bei 3-greschossiger Bebanbarkeil

Dbei Anschiuf an Schmutz- und Niederschlagswasser-Kanal
bei Lpeschossiger Bebaubarkeit oder
eewerblich nutzbaren Grondstiicken.
auf denen keine Bebauung zuliissiy ist
Iwei 2-geschossiger Bebaubirkett

bei 3-peschiossiger Bebanharkeit

16,6+ DM/M? Grondstisckstliche
19.84 DMAn? Grundstiickstiiiche
23 (4 DA/? Grundstiickstliche
26,04 DA/M? Grusedstiickstliche
2944 DMM? Crrundstiichs]tiche

bei b und 3 geschossiger Bebaubarkeit
Tei 66— - unied mehrgeschossiger Bebaubarheil

' Troisdorier Architekturbiivos ... o oo
. Troisdorfer Statikbiiros . ..o
l Troisdorfer Otfentlich bestellie Vermessungsingenicure ...,

Troisdorfer Sachverstiindigenbiiros oo 0 oo
i Troisdorfer Tounobitienlirmen ... o o oo
! Troisdorfer Wohnbaufiemen / Bautriiger ...
w Troisdorfer Bavhandwerker .o oo oo
| TrolsdOrler NOBIC .« vt e oo e
' Troisdorfer Rechtsanwdilie ..o oo oo

Faksimiticauszug aus der zweiten Berechnungsverordnung ..
. Wae kostet die Brstattung eines Guatachtens

durch den Gutachterausschuld ..o oo

T8
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/. Durchschnittliche Rohertragsfakioren 1997
fur das Stadigebiet von Troisdorf

Das Verhiltnis der im Jahr 1997 uasiichlich fiir ein bebautes Grundstilck gezahlien Kaufpreise
zum Rohertrag hat der Gutachterausschull durch die Bildung von sogenannten Rohertrags-
fuktoren nachfolgend ermittelt. Mit diesen Rohertragsfakioren LBt sich der Verkehrswert eines
Objektes {iberschliigig ermitteln. Als Rohertrag ist die tatséichlich erzielte Netiokalimiete im
Sinne der 1L Berechnungsverondnung zugrunde gelegt worden,

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Mittelwerte die im Hinblick auf Lage, Aus-
statiung usw. Abweichungen bedingen kiinnen,

Durchschnittliche Rohertragsfaktoren (KP/RO) im Jahre 1997
i Keacihlide I Rohenmgsfakioren
= el | T 5 ] a I
Giehiindenn iﬂ?:mm: »meMelrlll Kﬂifm‘*;p’:;‘:m; e !
senitlle Mittelwen ! Minimum i Maxinmn:-
1_\t'uhnungwigﬂnum (WE) h_Thix (Eoi l II% keine :!m“n'lb;unm\w‘ : H|
(1950-1974 | 2 | 17 T | 5
1975-1997 | 57 P ] 2
| Creszimit B 1 7 32
Ein- und Zweifamilicnhiuser bis 1949 ! s 1T &2 1 o % |
19501974 i6 21 |2 38
1975-1997 1 18 18 18 |
1 Gesamt 20 16 10 L
Direi- und Mehrfamilienhdiuser bis 1949 - e —_
1950- 1974 6 17 14 21
1975-1997 3 20 15 5 |
Gesami ] 19 14 5 |
Wohn- und Geschifishiuser 1} | bis 1940 Y i ¥ 13
(Wohnnutzung < 20 %) _-I‘J_ﬁ[l- 1974 |  Hier lapen kedne auswertharen Fille vor! i
19751997 T 13 24
[—— Gesamit & | 16 7 ]
Creschiifts- wnd Birogehiude 1 his 19449 Hier lagen keine nnswentbaren Fiille vor!
19501974 Hier lagen keine auswertharen Flille vor!
1975-1997 | Hier lagen keine smwertbaren Falle vor! 1
Beispielrechnung einer iiberschliglichen Verkehrswertermittlung:
Angenommen:
3-Familienwohnhaus, Bavjahr 1966, Netto-Kaltmiete im Jahr 25.000,— DM
Berechnung:
Jihrliche Nettokaltmiete x Rohertragstakior = iiberschliglicher Verkehrswert
25.000,— DM x 17 = 425.000,— DM i

'} Die Ancabl der mugrande liegenden Kaufveririge fiir Wohn- und Ceschafishiuser und for Cesclafis- und Bilrogehisde
ix8 war prering, dall sich hismus keine gesicherten Ausagen ahlgiten lassen,
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e Hinweis:
é{y"’ Diie iffentlichen KanalanschluBbeitriige sind Teil des Wertes
eines Grundstiicks bew. der Bodenrichtwerte, wie sie der Gutachter-

ausschull zum Wertermittlungsstichtag 31. 12, 1997 ermittelt und
in der Bodenrichtwertkarte 1998 veriffentlicht hat.

Die privatrechtliche Forderung des ABT auf Entrichtung eines
Baukostenzuschusses entsteht erst mit der Ersiellung eines

Anschlusses an die Gffentliche Abwasseranlage!

Fiir den Wert eines Gewerbe- bew, Wohnbaugrundstiicks, deren
Kostenpflicht erst nach dem 1. 1.1998 entstanden ist, gilt somit:

Der KanalbaukostenzuschuBB ist nicht Bestandieil des
Grundstiickswertes, sondern Bestandiei] der Kosten des auf dem zu
beurteilenden Grundstiick zu errichtenden bew., errichteten Bauo-
werks (wie z. B. Wasser- und GasanschluB) !

Bei den auf der Basis der im Jahr 1997 gezahlten Kaufpreise vom
Gutachterausschu  #zum 31. 12. 1997 ermittelten und in diesem
Marktbericht aufgefiihrten Bodenrichtwerte fiir vollerschlossenes
Gewerbe- oder Wohnbauland sind bei der Bewertung von voll-
erschlossenem  Gewerbe- bzw. Wohnbauland die in  Ihnen
enthaltenen Sffentlichen KanalanschluBbeitriige herauszurechnen.

Offentliche Anliegerbeitrége

Flichenankauf, Herstellung. Erweiterung und Verbesserung von offentlichen
Straien kostet die Stadt Geld. Weil die Anlieger von den Pflege-, Instandhaliungs-
und Verschiinerungsmalinahmen aus wirtschaftlicher Sicht profitieren (der Wert ihres
Grundstiicks steigt) holt sich die Stadt eine Gegenleistung von den Anliegern
#uriick, die iffentlichen Anliegerbeitriige.

Je nach Ausbavumfang und Ausbauart oder nach Kategorie der Strafie kiinnen
Anliegerbeitriige sehr unterschiedlich ausfallen.

I Zeitraum 1997/98 lagen sie zwischen 15,— und 40,— DM/m? Grundstiicks-
Miiche.
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Die aktuellen Bodenrichtwerte (1998) in Troisdorf
(Bewertungstichtag 31. 12. 1997)

Nach § 196 des Baugesetzbuches (BauGB) hat der Gutachterausschubd durch-
schnittliche Lagewerte fiir den Boden unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen
Entwicklungszustands, mindestens jedoch fiir erschlieBungsbeitragspflichtiges oder
erschlicBungsbeitragfreies Bauland #u ermitteln (Bodenrichwert).

Die Bodenrichtwerte sind zu veriiffentlichen. Jedermann kann von der Geschiifts-
stelle Auskunft iiber dic Bodenrichtwerte verlangen. Die Bodenrichtwerte sind
unverbindlich.

Diie Bodenrichtwerte und ihre Veriffentlichung dienen der Tranzparenz des
Grundstiicksmarktes und sind in der Regel Grundlage bei der Verkehrswertermittlung
eines Grundstiicks,

Die folgenden Tabellen geben einen Uberblick dber die aktuellen Bodenrichtwerte
innerhalb der Stadt Troisdort.

Die angegehenen Preise bezichen sich jeweils auf ein normal breites, etwa 40 Meter
tiefes Wohngrundstiick, fiir das dffentliche ErschlieBungs- und KanalanschluBheitrige
gezahlt worden sind. Bei dem in eckigen Klammerm gesetzien Richtwert ist der
Bodenrichtwert incl. KanalanschluBbeitrag, aber ohne iffentliche ErschlicBungs-
beitriige, angegeben.

Dic GeschoBflichenzahl (GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Geschobifliiche je
Quadratmeter Grundstiicksfliiche zuliissig sind.

Abkiirzungen:

W = allgemeines Wohngebiet

WR = reines Wohngehiet

MI | Mischgebiet ans Wohnen und Gewerbe |
MK = Kemgebiet im Stadzenirum

Liegenschaftszinssétze 1997 fir bebaute Grundsticke '
Tabelle der Liegenschaltszinssiitze (LES)*)
i —— ——————
Gebliudeart Bajahrs- ;ﬁﬂ:ﬁ: l L{:Tglt.r:i];:&hg?l-s-
by Rauffille | zins |
Wohnungseigentum (WE) bis 1949 Hier Lagen keine saswertharen Fille var!
1950-1974 | 29 5|
[ 975~ 1997 57 48
. o __:___(.'-mnmt _ Bo 4,2
Ein- und Zweilamilienhiiuser | bis 144 _ 3 50 |
| 1950- 1974 16 40 |
1975 - 1997 L. [E N
o N Cresamt wm 36 |
Drei- wind Mehrfamilienhiuser s 944 | Hier lagen keine susweribaren Falke vor?
1950 1974 = & |
1975-1997 | 3 | 16
Gesami 9 i 47
Wohn- und Gesehiiftshiuser 1) " bis 1949 - B
{Wohnnutzung < 20 %) 1950 - 1974 —
1975 - 1997 3 5.0
= Gesamt 0 | [
Geschiifts- und Bitrogehiude ') his 1944 Hier fagpem kel auswerthanen Fille vor!
1950 - 1974 r!'m'lupml-:iwlluw'l.-rlhuﬂ-ﬂl_lu_u;! ]
1075 1007 | Hicrlugen keime suswertharen Fiile vor!

Die Licgenschafiszinsen wurden aus Nettokaltmicten abzfighich der Bewinschaftungskosten abgeleilet.
Bei den angepebenen Liegenschaftsrinssitren handelt es sich um Mittelwente. In Einzelfillen kiinnen
Abweichungen in den Eigenschafien eines Objektes (Lage, Ausstattung usw.) voim Durchschnitt auch
Abweichungen des angegebenen Liegenschafiszinssatzes aur Folge haben.

1y D Agzahl dher rugrande Tiegenden Kaufvertriige fir Wohn- und Geschiiftshiuser unc flir Creschiifts- und Brogel<iude
it %0 gering., dul sich hieraus keine gesicherten Aussagen ablciien bissen,

Liegenschaftszinsen im Zeitraum 1992 bis 1997

Zusammenfassung der Liegenschaftszinssiitee (LAS)*) %)
T S | |

! LZS L¥S LZS 1Zs | LZS L#S
Gebiiudeart oz | 1993 | wed | 1ees | 199e | 1997
Wohnungseigenum (WE) 0 ab 50 44 45 42
Ein- und Zweifamilicnhiuser 15 4.0 4,0 33 25 3.6
Divei- und Mehrfamilienhéuser =B | 50 )| 53 50 5.0
Wohn- und Geschiiftshiiuser 55 | 55 55 55 55 55
Cieschiifts- und Brogehfiude 6.0 0 6 60 | 60 01

=) LZS = durchschnitilicher Licgenschafiszinssote
1 Moch Abstimmuong mit den Nachhar-Cnascierarsschilsem wird dder hier angegebese Licgenschafiseins als
nurktperechl angeschen.
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6. Liegenschaftszinssétze fir das Stadtgebiet von Troisdorf

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird (§ 11 der Wertermittlungs-
verordnung),

Ermittelt wird der Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
und der ihnen entsprechenden Ertriige fiir gleichartig bebaute und genutzte
Grundstiicke.

Der Ermittlung der Liegenschaftszinssiitze wurden zugrunde gelegt:

1. Die tatsiichlich gezahlten Nettokaltmicten im Sinne der 1. Berechnungsverordnung
(Rohertrag).

2. Die Restnutzungsdauer der Gebiiude nach den Grundsitzen des Ertragswert-
verfahrens (§8 15-20 Wertermittlungsverordnung). wobei grundsitzlich von einer

Gesamtnutzungsdaver von 100 Jahren ausgegangen wurde.

3. Die Bewirtschaftungskosten nach folgender Tabelle:

Bewirtschaftungskosten in Abhéngigkeit zur Restnutzungsdauer

Lage

Boden-
richtwert
DM/m?

Bebauungsplan-
ausweisung

Restnutzungsdauer Bewirtschattungskosten
in % vom Rohertrag#)
90 Jahre und mehr 4] 10 %
80 Jahre m 15 % Die Hc».\irischa:‘lu:@skmlut1
70 Jahre o 0% setzen sich zusammen aus:
60 Juhre b 25 % 1. Verwaltungskosten
S0 Jahre o 30 % 2, Betriehskosten
4 Jahre g 35 % 3. Instandhaltungskosten
30 Juhre 8] 40 % 4. Mietausfallwagnis
20 Jahre 0] 45 %
10 Jahre 3] 50 % ]
0- 5 Jahre 6 55 % |

) Aus dem Schrifttum dbemommen bzw. nach Erfabrungssittzen des Gutachterausschusses

4. Bei der Ermittlung des Bodenwertes wurde der fiir 1997 ermittelte Bodenrichtwert
bzw. der niichstgelegene vergleichbare Bodenrichtwert zugrunde gelegt.
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Ortschaft Altenrath
Hockergasse
Lingsbroich

Ortschaft Bergheim
Fronstralie
Wolkenburgstrale

Ortschaft Eschmar
Stralie "Birnengarten™
LochnerstraBe

Am Siidhang

Ortschaft Friedrich-Wilhelms-Hiitte

Roncallistrale
Friedrich-Ebert-Strafie
Im Auel

Ortschaft Kriegsdorf
Birklestrafle
Amselweg
Beethovenstrale
Wachtelweg/Pirolweg

Ortschaft Miillekoven

Schlesierstraie

Ortschaft Oberlar
LandgratenstraBe
Schepenhauerstrabe

250,—
250, —

350,—
360,—

320,—
30—
360,

350 —
350,—
300.—

330,—
350.—
340, —
380.—

350,

350,—
320,—

WA -geschossig
WA [I-geschossig

WA I-geschossig
WA 1-geschossig

WA H-geschossig
WR [-geschossig
WR 1-geschossig

WA II-geschossig
WA ll-geschossig
WR  Il-geschossig

WA [I-geschossig
WR [I-geschossig
WA H-geschossig
WA II-geschossig

WA Il-geschossig

WA II-geschossig
WA 1l-geschossig
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Ortschaft Sieglar
Am Webrwasser
Domatusstrilbe
Fyvrystruiie
Martin-Tather-Straiie
Lessimgrstrabie
Ritluusstraie
Larstraie/Markiplats
|arsiraiie

Orischaft Spich

An der Pohlstan

Auf der Heide

Birkenweg

Briickenstralie

Hauptstraide - Niliwe Preiheitsstralie
Kricgsdorfer Strafhe

hurgstralie

Ortschaft Troisdort

An Biirgerhaus

Maienstraihe

Urankturter Stralie

Kirchstralie

Kilner Strabe - Falgiingerzone
Bereiel Ursuiaplatz,
bis Kolner Plass

Kolper Strafie - Fulgingersone
Bereieh kislner Plalz,
his Von-loe-Suralie

Kolner Strabe - Fabgliingersone -
Bereich Von-Laws Strufie
bis Wilhelmsiralie

Boden-
rieniwert

[ENSEINS

AH)
30, -
2.
Ak
A0,
30, -
360,
420,

270,
RIVAN
340,—
340,
6. -
310,
A20.

SMN).-
330.-
3900,

A7,

0. —-

Lo

‘
H

A0,

WA
WA
WA
WA
WA
WA
M1

M

WA
MI

WA
WA
MI

WA
WA

MK
WA
MI
Mi

MK

MKk

MK

H-gesclossiy
[-geschossig
- peschossio
[[-peschossig
[[-geschos
I-peschossip
1-gueschossig

H1-geschossiy

il-geschossiy
11-geschossig
11-ceschossiy
t-peschossig
L geschossig
1-geschossig

[E-geschossig

HI-geschossig
1L peschossig
[Tl geschossig

HT-geschussiy

IV seschossig

GEFZ = 21

11 geschossiy
GEZ 20

[H-geschossig

G/ =20

4]

. Bavlandpreisindex fir Wohnbaugrundsticke {erschlieBungsbeitragsfrei)
- individueller Wohnungsbau - fur das Stadigebiet von Troisdorf

Die hier aufgefiibten Banlandpreisindices 1l den individuctlen Wohnungshau
warden seit 1980 wuf der Basis der Bodenrichtwerte fiir Richtwertgrundstiicke mit
ciner phanerischen I+ hrw. IL-geschossigen Ausw ¢isung ermitelt.,

Fine Aussage iiber dic absotute Tohe der Grundstiichswerte kann aus den
Inckexzahlen nicht abpeleitet werden.

lahr Lulen ‘ [er frier

VT les0 . = 100 Basisjabn LR

_7l‘)817 - _l_lf, Woenti Sie therpriifen weilen, une wievisl Prosant sich die Bavlandpreise

T - - ther dom Basistahr veriindert b, vennindern 8ie dic Boden

82 = 126 | SO _ :
—— - preisindexsahicn o HH.
1983 = 137 |
—i

T T - 13 Bel Ersiitung des Bedenweries entersehic

o Bauiindpreisindeszailen besichion sich aud das

her Jahre pehenr Sie mm

o Beispicl wis folgt vor,
| 1985 = 138 | | bl -
— - der Baalasdpreds e 1097 ist bekannt.
¢ - :
— 1986 ;‘“]. — For betriiet rid. 330 DMAn? Grunds:iicks et

i 1987 T ”’q Sie michien den: Bodenwen hezogen ant das Jahe 957 ermittelis,
1988 = 130 Sie geben fuigendernalen vor.
198 = 133

PRl i

i 1990 135

Pogger = 136

Beispiel:
 Index 1987

— Bodenwert 1987 = Bodenwert 1997 x =
Indes [947

W2 = 1 130
\__ l‘mi = 158_ =330 DM X —Tﬁ

1994 = 169

1995 = 177

1996 = 194
| 1997 = 195 J

T Bodenwert 1987 — rid. 220 DMAn? Grundstiickstidche.

|
i

S




4.2.6 Preise von Eigentumswohnungen - DM/m? Wohnfliche
- in Gebiiuden von Baujahr 1949 bis 1960 im gesamien Stadtgebiet -

Anzahl der zugrunde liegenden Vertriige fiir Wohnungen:
bis 40 m? his 70 m? his 90 m? bis 110m2  bis 130 m®  iiber 130 m?

3 a9 4% I 0 0
dochsdn Wi drdednWohef,  ducisdnWand,  dechcnWolsfl  dedscnWobndl  dechschn, Wl
34 mi 56 m: 80 m? *) 92 m? *) 0 m? om |
|

IS0 .I—’.uu._- T TR Lt | e 3500
AOUM ] — 4|~ — i { 3000
I_ .
i
2500 | l""'-‘- — 18 __l R
| |
Z00HY i H -l— — S ]
150k | = ————— 15000
| I |
JE k] [ | | FOHHD
SO0 | l UP— A e
0 l . ! B0 B _J) 0
s 40 e Bs T T 10 his 110 me tis M1 i
[ ] Bdinimam = daxisrmm I Dhurchschnin _—|

* Es liegen keine Erwerhsfalle aus dem Jahr 197 vor. Nachrichtlich sind die bereits veriffentlichten Daten aus
dem Jahr 1996 hierher iibertragen worden.

-,

Lage Boden-
richtwent
DMAmd
Kiilner Strafie - verkehrsberuhigt -
Bereich Wilhelmsirabe
bis Hermann-1Léns-Sur/Heidestr. 750, —

Kilner Strafie - verkehrsberuhigt -
Bereich Hermann-Lins-Sie/ Heidestr,

bis Ravenshergerweg 500, —
Peter-Kliickner-Strale 330,
Stresemannstralie/Am Hotweiher 340).-
Taubengasse 340 —
Ursulaplatz 560, —
Louis-Mannstaedi-Strafie 270, —
Hans-Villmecke-Strale 300, —
Am Aggerdamm 30—

Bebauungsplan
ausweisung

MK

MK

Wa
WR
WA
MI

Wa
WA
WA

—

—_—

ll-geschossig
GFZ=15

Hl-geschossig
GFZ=1.0
[I-geschossig |
ll-geschossig '
lI-geschossig
l-geschossig
[TI-geschossig
H-geschossig
H-geschossig

Bodenrichtwerte fir Gewerbe- und Industriefléchen

(—
|
I

Lage

Ortschalt Bergheim

Hertestrafie

Ortschaft Oberlar
Mottmannstrabe

Ortschaft Spich
Britsseler Stralke

Heuserweg

LangbaurghstraBe

Ortschaft Trodsdorf
Kasinostrabie/Speesirale

Boden-

richtwert

[351im?

170.—

170, —

170~
170, —
170, —

170,—

Bebauungsplan-

ausweisung |

Gewerbegebiet
Ciewerbegebier |

Ciewerbe- u. Industriegebiet
Gewerbe- u. Industriegebiet |
Gewerbegebiet

Gewerbegebict |

Einzelheiten liber die Kaufpreise

filr baureifes Land im Jahr 1997 entnehmen Sie
bitte dem Kapitel “Zahlen, Daten, Fakien, Schaubilder”™,
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. = 4.2.4 Preise von Eigentumswohnungen - DM/m? Wohnfliche
Tﬂllmtﬂ'k" bE baute Grundsiu Ck'E - in Gebiiuden von Baujahr 1970 bis 1979 im gesamten Stadtgebiet -
Anzahl der zugrunde liegenden Vertrige fir Wohnungen:
Bebaute Grundstiicke gehiren in der Regel zum baureifen Land i Bauland). Unter- bis 40 m* bis 70 m? his 90 m2 his 110m?  bis 130m?  dber 130 m?
schieden wird nach der tasiichlichen Nutzung: 2 ) 12 34 2 2 1%
i detsinWanf,  dondedn Wiled,  dedeceWolmll  dochedmWobell  duchedm Wolf
39 m? *¥) ol m? B2 m? 95 m? 113 m?* 135 %)
@ Ein- und Zweifamilienhauser SR e 2 2 R
- .'!:m’_mr-- i' - &-- o RO
@ Drei- und Mehrfamilienhauser ——— - "'“] | i
hé g 2000 | I | & {2000
@® Wohn- und Geschdftshéuser 1600 E5 oo
® T ileiaent 1200 | L'\ 124K
e e s HiMD
- - AH] KD
@ Gewerbe- und Industrieobjekte I 1 ol J
= his 0k ||'|d_. has "M ...J- [y b 1100 f teis | ECE mr dhor § Mk o *
[ W e i ] Dushschnin
. P . e - 2.5 Preise von Eigentumswohnungen - DM/m? Wohnfliche
Kaufpreise for Ein- und Zweifamilienhauser 4
" - in Gebiiuden von Baujahr 1961 bis 1969 im gesamten Stadtgebict -
Im Jahr 1997 wechselten in Troisdort 158 Ein- und Zweifamilienhiinser den Anzahl der zugrunde liegenden Vertrige fir Wohnungen:
Eigentilmer. his40m?  bis70m®  bis90m?  bis 110m®  bis 130 m?  uber 130 m?
: i r 4 *) 13 10 l.#) 0 0
Die Preise im einzelnen: dohatn Woimd,  dechscmWohl,  dirdsde Wl dedscaWond,  dechstoWolndl,  durchsce Wadnll
il — —— s ey 16 m? *) 65 m? 82 m? 0% m* *) 0 m? 0 m?
|
ASOM | —— gty —— - - — —— AH00
| Stadtgebiet Troisdorf - insgesamt - - " | e | — 2 i g
5 Objekie bis 150000, — DM £ ) | | | l
4 Objekte zwischen  150.000,— DMund  200.000,— DM || o O ¥ | B
|| Objekte zwischen  200.000,— DM und 250,000, — DM | 2004 ‘I - 2000
|6 Objekte zwischen  250.000— DM und  300.000.— DM r ET : 1500
60 Objekte zwischen  300.000.— DM und  400.000.— DM ‘
! ; T [T
| 50 Objekte zwischen  400,000,— DM und  500.000,— DM
8 Objekte zwischen  500.000, - DM und  600.000,— DM =0 o _"J! a0
3 Objekte zwischen 600000 — DM und  700.000,— DM o g e e s e | o
| Objeki zwischen  800.000— DMund 900,000, — DM e OO oo T
| .,_..,_! F?|FI1I'I1III11 - = Smxhmaam l_.i I_'.er:fl_uulmlu 1
[ I ) s legen keine Erverhsfiille sus desn Jahr 1997 vor, Nachrichttich sind die hereits vertifentlichien Diten aus dem
e T L, e T e = Jahr 1996 hierher libertragen worden.
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4.2.2 Preise von Eigentumswohnungen - DM/m* Wohnfliche
- in Gebiuden von Baujahr 1990 bis 1996 im gesamten Stadtgebiet -

Anzahl der rugrunde liegenden Vertriige {iir Wohnungen:
bis 40 m? bis 70 m? bis90m?  bhis110m?  his 130m?  gber 130 m?

[.% 5 10 2 2 1™
ducechn Wohedl,  dechscmWohndl,  decsdnWonll  dodhedeWobsdl,  dodsdin Wobefl,  dchschn, Wohnil
2me 64 m* 80 m? 104 m? 123 m? 131 m* %)
AS00 ———m — B B e — 450
R | *_j = J _‘“‘[7 = e — ' 2 “'}——l A0
1400 e he | e - — 3500
MM s | k =,y T
2500 2500
2000 | ol L]
B { 1500
1600 1M
S04 S0

o o

Eris <D st bBis T my® b TN Ban | {hgn? Bis | AdE o Gk 1 80

E Dsrehsc hnin -|

| = inkmaim (| S e

4.2.3 Preise von Eigentumswohnungen - DM/m?* Wohnfliiche
- in Gebiiuden von Baujahr 1980 bis 1989 im gesamten Stadigebiet -

Anzahl der zugrunde liegenden Vertriige fiir Wohnungen:
his 40 m? his T0 m? bis 90 m? bis 110m*  bis 130m*  fiber 130 m2

1 8 20 I 2 1%)
GochscnWohnll.  duchecho Wolmll,  didhecn Woindl,  dedadnWobell  dohecin Wotef],  durchschm, Wohnfl
40 m? 61 m? £2 m? 1M} 120 m? 149 m? *)
AT S TT[__M -—‘|'-' = —,'"——!- -*J — 400
i 1 I RN
MM | —d— - - s
20040
10HM)
o
bk id gt B T pd bis W o TN R B §F na® Hhar 1M1 m?
| | MRk = _E“_-_L‘lnfj.mm;l.- E l-l.;iw:l:u-m ]

1 Es liegen keine Erwerbediille aus dem Juhr 1997 vor. Nachrichtlich sind die bereits veroMentlichten Daten aus

dem Jahr 1996 hierher iibertrapen worden.

- davon entfallen anf:

Ortschaft Altenrath
1 Objekt  zwischen

Ortschafl Bergheim
| Objekt  zwischen
| Ohjekt zwischen
I Objekt 2wischen
3 Objekte zwischen
2 Ohjekie zwischen
| Objekt zwischen

Orischalt Eschmar
3 Objekte ewischen
1 Objekt  zwischen
3 Objekte swischen
1 Ohjekt  zwischen

J00.00H),— DM und

1300000, — DM umnd
200,000, — DM und
2500000, — DM und
300000, — DM und
SO0, — DM und
SOLOCHYL— DM und

2500000, — DM und
J00.000,— DM und
SO0, — DM und
GO0, — DM und

Ortschalt Friedrich-Wilhelms-Hiitle

| Objekt  #wischen
17 Objekte zwischen
5 Ohjekie swischen

Ortschalt Kriegsdorf
| Objekt #wischen
4 Objekte zwischen
8 Objekte zwischen
4 Ohjekie rwischen

Orischalt Millekoven
| Objekt  zwischen
2 Objekte zwischen
1 Objekt  zwischen
4 Dhbjekte zwischen
| Objekt #wischen

2000000, — DM und
200000, — DM und
400,000, — DM und

200000, — DM und
300,000, — DM und
00,0000, — DM und
SO0, — DM und

200,000,— DM und
250,000, — DM und
300000, — DM und
400,000, — DM und
SO0 — DM umad

400,000, — DM

200.000,— DM
250.000,— DM
300.000.— DM
000K, — DM
S00.000,— DM
G000, — DM

300,000, — DM
400.000.— DM
SO0.000,— DM
TOON,— DM

250.000,— DM
AWK, — DM
SO0.000,— DM

250.000,— DM
AL, — DM
SO0, — DM
LR, — DM

250,000, — DM
IR, — DM
000, 000, — DM
500.000,— DM
GO0 DM
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4.2 Der Gutachterausschull hat filr das Jahr 1997 die Preise fiir Eigentumswoh-
nungen - DM/m? Wohnfliche - abhingig vom Gebiiudealter und der Grile der
Eigentumswohnung - untersucht. Das Ergebnis dieser Untersuchung ist nachfolgend

Ortschaft Oberlar aufgefithrt. Malistab sind auch hier wieder die den Durchschnittspreis jeweils

| Objekt zwischen
2 Objekie swischen
2 Objekte zwischen
1 Ohjekte zwischen

Ortschaft Sieglar
4 Objekie bis
I Ohjekt  #wischen

2000000, — DM und
2501000, — DN wnd
00000~ DM und
400,000, — DM und

150,000, — DM
150.000,— DM und

250,000, — DM
300008, — DM
400,000, — DM
S00.000,— DM

200,006, — DM

begriindenden Verkiufe.

4.2.| Preise von Eigentumswohnungen - DM/m? Wohnfliche

- in Neubauten, die in den Jahren 1997/98 bezogsfertig geworden sind bzw.

bezugsfertig werden - im gesamten Stadtgebiet -

Anzahl der sugrunde liegenden Vertriige fiir Wohnungen:

bis 40 m? bis 70 m? bis90m?  his 110m?  bis 130 m?  dber 130 m*
| Objekt zwischen 200000 DMund  250.000,— DM . 59 2 3 4" (#
I Objekt zwischen  250.000, DMund  300.000,— DM e el ot G  WiMiall iR
12 Objekte zwischen  300.000,— DM und  400.000.,— DM 40 m? 62 m? 76 mt 04 m? 123 m? *) 143 m? *)

11 Ohjekte swischen
2 Objekte xwischen

S00.000,— M
GO0L000,— DM und

SO0.000.— DM
TOCLONND,— DM

A5 A5

R = Eilii]

3500 ek 50

Ortschaft Spich LMD 30
| Objekt zwischen  200.000— DM und  2500000.— DM 25000 2500

3 Objekte awischen 250,000, — DM und  300.000,— DM 200 2000
17 Objekte zwischen 300000, — DM und  400.000.— DM 1500 ¢ 1500

11 Objekte zwischen
1 Objekt  #wischen

Ortschaft Troisdorf

1 Objekt bis

2 Ohbjekte zwischen
4 Objekile zwischen
4 Objekte #wischen
2 Objekte swischen
3 Objekte awischen
1 Objekt zwischen
1 Objekt zwischen

400,000, — DM und
S00.000,— DM und

1500000, — DM

150,000, — DM und
200,000,— DM und
2500,000,— DM und
300,000, — DM und
400000, — DM und
SO0.000,— DM und
RO, — DM und

SO0.000,— DM
G00.000,— DM

200,000, — DM
250.000,— DM
J00000,— DM
AL DM
S00.000,— DM
GO0.000,— DM
G000, — DM

[LE )

SO

LLECNE]

LH ]

o - il
Fricw AN W s O v tis 11 ¥ tris 1001 frd Wix |30 ot tbherr 1 ALH
| | Bim i =3 Bluximmm D Drurchischmit
—_— ]

*) Es licgen kelne Erwerbsfille aus dem Jahr 1997 vor. Nachrichilich sind die bereits veriffentlichten Daten wus dem

Juhr 1996 hierher iibertragen worden.




4.1.9 Einzelpreise DM/m* Wohnfliiche - Eigentumswohnungen -
Ortschaft Spich - 1993 bis 1997

Anzahl der zugrunde liegenden Kaufveririge:
1993 1994 1995 1996
78 35 73 18

DhAA M Crrundsoiie ksl ek

SOHME

Preise pro Quadratmeter Wohnfléche
fur Ein- und Zweifamilenhéuser (incl. Wert des Grundstiicks)

«f,
.

%

Wer ein Ein- oder Zweifamilienhaus erwirbt, rechnet, im Gegensatz zum Kiufer eines
Mehrfumilienhauses, gar nicht oder nur mit einer geringen Verzinsung des von ihm
eingesetzien Kapitals, Beim Kauf stehen persinliche Beweggriinde im Vordergrund.
Der Kiiufer betrachtet das Objekt in der Regel als Heim. in dem er mit seiner Familie
wohnen will. Deshalb werden solche Hiiuser auf der Grundlage ihres Sachwertes und
nicht ihres Ertragswertes beurteilt.

Der Gutachteranschul untersuchte die Preise der im Jahr 1997 iiber Ein-und Zweifa-

milienhiiuser abgeschlossene Kaufvertrige in Abhiingigkeit von Grisbe, Wohnfliche
und des Alters der Ohjekie.

Das Ergebnis sieht aus wie folgt:

SIMHD —————— ———— —Ii_
En rr —‘7 i | i 1 [ | i
———— L ! —_— - —1 dt
Tm | el | li
LR I' T | 4—“""“ 1 ]
1 L FLERS
(MM = *I 1 SR
1EHHE | ‘ Ii ’ R
| [ ' !
" 19493 N [EELEE ] I Srs I 14askey ;;; 1
[ - _hll_:lu::uun;n__F_ [ Maximum _El D I:';}.Llll'.ﬂ_ll_
4.1.10 Einzelpreise DM/m? Wohnfliiche - Eigentumswohnungen -
Ortschaft Troisdorf - 1993 bis 1997
Anzahl der zugrunde liegenden Kaufvertriige:
1993 1994 1995 1996 1997
58 75 78 39 41
ST Crnurdseilok sl he
) e Rl n ]
| e | o |
2000 | | ..... = e i
|
000 . 5 Fpin E _Im“‘ LT
2OEMD L | P—— j i ZOMED
L TR}

1953 I g 1905 1 SHE

3 n l;n::}:-:m q Sduxi maem - |

a7y

Druprelischein

l Praiss von Ein-/Ewsiformillenrsienbiusernincl. Grundsiick. |

- Neubau, bezugsfertig 1997/98 - |
DMim? Wolmfliiche
Anzeahl der .| durchschnittliche
zugrundel]. min, max. durchschaittlich |Grondstilcksgrife
Kaufveririge | m®
bis 110 m? Wohnfliiche ]
17 | 330L— | 4628— | 4065— | 261
bis 1300 m* WohnfEiche
4 | 289— | 3961— | 34m— [ 303
iiber 130 m* Wohnfliche
4 | 28— | 558, | 3247, | 268 |
29



" Preise von Ein-/Zweifamilienraihenhéusarn indl. Grundstck

- Baujahre 1990 bis 1996 -

DMm?® Wohnfliche
Aneahl der { o ! durchs::hnitll-i:'E_
z.up_r.u.lldnil. min. I K. | durchschnittlich 'I:'rnml:].l'\tiil.;l:.ligrtiﬂ-u
Kaulvertriige N B m
bis 110 m* Wohnfliche o
2 | asmiz— | 46— | 44— | 244
~ bis 130 m* Wohnfliiche .
3 | 3163— | 3804 | 3400— | ol
iiber 130 m* Wohnfliiche
| | 94— | 69— | 3604~ | 49 |

“Wohnfléiche im Vertrag muB stimmen”

Der Kiinfer einer Wohnung kann den Kaufpreis mindern, wenn die Wohn-
flache um mehr als 10 % Kleiner ist als im Vertrag angegeben. In einem am
9. 9. 1997 veridffentlicheten Urteil gab der Bundesperichishof (BGH Al
VER M6/M6) der Kluge eines Eigentimers statt, dessen Dachwohnung

mnstelle der angegebenen T8 m? nur 69 m® hatte. Der BGH bezeichnete cine
mehr als 10 %ige Unterschreitung als Mangel, da die Wohntliche von

erheblicher Bedeutung flir den Wen ciner Sache sei. Der “ea-Zusatz
erlaube allenfalls cine geringfiigige Abweichung. Bei ciner Dachwohnung sei
die Wolinfliche nach den allgemein diblichen Regeln e berechnen. (Ziat
aus Rhein-Sieg-Anzeiger vom 1. 9. 97}

4

Zur rchtipen Berechnung der Wohniliche wind aul die aul den Seiten 94 und 95
ahgedruckien §§ 42, 43 und 44 der [1. Berechnungsverordnung®) verwiesen.

1 Vevordmmg iiber Wahnungswintschafiliche Berechmmgen - rwette Beechaingswerendmng - in
Hekonnimmchung vom 12 [0 %0

der Fassamp dler

Preise von Ein-/Zweifamilienreihenhdusern incl. Grundstick

- Baujahre 1980 bis 1989 -

DMim? Wohnfliiche
Anzahl der | | durchschnittliche
rugrundel. min. max. durchschnittlich  |Grundstilcksgriifie
Kaulvertriige | ] m?*
bis 110 m* Wohnfliiche
w0 [ 293— s063— | 3s0— | 345
bis 130 m* Wohnfliche
| 3sm— [ asm— | sy~ | am
- iiber 130 m* Wohnfliiche
f [ 2367— | 3.9 2630— | 215

4.1.7 Einzelpreise DM/m? Wohnfliiche - Eigentumswohnungen -

Ortschaft Oberlar - 1993 bis 1997

Anzahl der zugrunde liegenden Kaufvertriige:

1993 1994 1995 9496 1997
12 i1 37 5 25
DAY Crrunad stk s flilche
T RN T~ IR - : ALHD
St !_ s 4 Ak ene EETH]
ETE] !- —-— % . PR
2501 s 25030
| - i i
DO s KD
15000 1 1500
[EEH 1 TR
EL ) -I - 1 S0
o i L == a
1993 (LN 1995 1997
l W i _—— = Muxiin == 3 “arahashnin ]
4.1.8 Einzelpreise DM/m* Wohnfliiche - Eigentumswohnungen -
Ortschaft Sieglar - 1993 bis 1997
Anzahl der zugrunde liegenden Kaufvertrige:
1993 1904 1995 1996 1997
121 103 2 | 63 50
Dbdfm® Grundstlick s ik hs
LR - GO
sopo f———m— i I — — - ]
A0 V2L — A0
A0 _— 2 —— = 1 AWM
200} | e r 20001
(LRl 10040
o A . 1]
(R R 1sraa (L k] 156 1997
[- _ _-_ M!|.|||m||11 B __E 1’:-1\:;;;l.n ﬂ I'h_-h.'lh-. h!l!l.l- ]
67




4.1.5 Einzelpreise DM/m* Wohniliéiche - Eigentumswohnungen -

Ortschaft Kriegsdorf - 1993 bis 1997

Anzahl der zugrunde liegenden Kaufvertrige:

Preise von Ein-/ZweifamilienreihenhGusern incl. Grundstick
- Bavjahre 1970 bis 1979 -
DMim? Wohnfliche
Anzahl der ! | durchschnittliche
rugrundel, min. | max. durchschnittlich | Grundsticksgriibe
Kaufvertriige | J_ m? |
bis 110 m* Wohniliiche
7 | 29005~ | sama— [ sem— | o
bis 130 m* Wohnfliche
2 | 2es— | 3o, | 322, | 413
iiber 130 m* Wohnfliiche
3 [ 263 [ 33ss— [ ama— [ 2%

_Preisu vnn_ Ein-fz;veifumilienreih&nh&usem incl. Grundstick

- Baujahre 1961 bis 1969 -

l'“i.l‘m" Wohnfliiche
Anzahl der | l durchschnitliche
sugrundel. min. max. | durchschnittlich |Grundsiiicksgrifie
Kaufvertriipe | | | m?
bis 110 m* Wohnfliche
2 2.625 T 3508, |  2065— | 330
his 130 m* Wohniliiche
5 | 226 [ ame— | 2% [ 4@
iiber 1LY m* Wohnfliche N
3 | 22— | 296— | 2mo— | a7 |

300

1993 1994 1995 19496 1997
o 0 3 25
D3 m? Grundsiticksfliche
A0 T T — 1 AS00
AHED T | ey Mj o 1 “HI
LRI g eRTHi]
T ] - MR
TEH] e e 25(W
20000 | 1 2000
1300 150K
1o —— | { 1o
so0 | : —1 s06
a J (] [ I - - I__.__J._._Lj (i}
1903 (L] (LT T a7
L'_ui_m :IIIIII!IIJIII D .‘_-‘[u;;m R |:| Murchschnitl |
4.1.0 Einzelpreise DM/m* Wohnfliche - Eigentumswohnungen -
Ortschaft Miillekoven - 1993 bis 1997
Anzahl der zugrunde Liegenden Kaufvertriige:
1993 1994 1995 1996 1997
11 16 3 b
DSm® Grrundsilokstliches
A5 | - - - ] AN
! |

AT g —_— e e —— m _1 A0
A0 p—— - ‘Iﬂ_ = = oo | Ji=— e e T E L]
S | — TRl & 1 = H ] FMHI
ZHM) 1 25000
200 i | ‘ HHI0
(R ! (T
1 ; 14HBEH
S

1944 ilgas

1966

1907

Pl ik HFHLL T

| Sl saskinns =

8

Drarehsaehmin

Preise von Ein-/Zweifamilienreihenhéusern incl. Grundstick

= Baumhre 1949 hns 'I'?&D -

ElE

DM;"m‘ Wn:}l'mﬂd:.h«.
Anzahl der | I durchschnittliche
rugrundel. min. max. durchschnintlich  (Grundstilcksgriite
Eaulvertrige | [ ) m?
hﬁ-_l 10 m‘ Wohnfliche
1 | 3se— | 33— | 33%6— | 624
bis 130 m? “ﬂl‘ll'l.ﬂﬁl."hl!
4 | 2241~ 2.846— |  2499— | |

a



— 4.1.3 Einzelpreise DM/m? Wohnfliche - Eigentumswohnungen -

Preise von Eun-ﬂmﬁu?uullmmhm:lhhus&m incl. Grundstick Ortschafi Eschmar - 1993 bis 1997
- Bavjohre 1919 bis 1948 -
. " o DMAr? Wohnfliiche Anzahl der sugrunde liegenden Kaufvenriige:
Anzahl der | durchschnittliche
sugrundel, | min. | kN, durchschnittlich  |Grundstlicksgriie 1993 1994 1995 1996 1997
| Kaufverriige | | m?2 16 1o 24 14 &
his 110 m* Wohnfliche
2 | 1.941— | 3455, ! 2.698,— | 286 30 Cirmelst ok ke
r - T — A
T S S hi!t I_Hll m? Wohnflliche 4071 oo _______L______________ .“:::
3 | roe— | sae— | 1ses— | 626 - | " et
! iiber 130 m* Wohnfliiche R I = S e
i | | 2688— | 2688— | 2688— | 490 .- o] s 2500
— ; ZEHH)
!- H 150K
i H 1 1 rewws
e . I-i S
190 . (EEE 1S : ek .l*?"!'-' -
--'__i- i :‘I:_]l.i_:;-u_l_'l_l_ .. . .. _|:_;_ -.'::I-I.I.;|I11I.II11 [: IJ;Jn.'r;\;u.:lmlll
[ . i T = = PR ) ] 4.1.4 Einzelpreise DM/m?* Wohnfliche - Eigentumswohnungen -
|
Preise von Eln-ﬂwelh:;r::lli;n:::r:;:amm inel. Grundstick . Ortschaft Friedrich-Wilhelms-Hiitte - 1993 bis 1997
Do Wbtloche : oy Anzahl der zugrunde liegenden Kaufvertriige:
Anzahl der durchschnitiliche
sugrundel, min. max. durchschnittlich | Grondstiicksgriife 1993 1994 1995 1996 1997
| St e 68 55 53 65 56
bis 110 m* Wohnfliiche
2 __sz-i:_ I 2.611-- ] 2.533— | 243 o] DAM® Grundsiileksfliches
his 130 m* Wohnfliiche 4000 — v e —— a5k — e
arra 4  —— . — | — ——r—— P 1 L
2 | 14— | 4310— | 2809— [ 496 | — FR 'l P
—— e LOMN] _— 1 — — EL ]
251{H1 m— 2XN)
Hi o T T — = ! 2000
inweis: : e (- | e
- Lage des Grundstilcks sowie Alter, Zustand und Ausstatiung | ] |
k) cines Ein-/Zweifamilienhauses sind wichtige Faktoren bei der e j L i
5 Ermittlung des Wertes. Bessere oder schlechtere Beurteilun- . { | ™
gen als “normal™ und filtere oder jlingere Baujahre kénnen B 1o 1994 199 1997 -
sich wernimindernd oder wertsteigernd auswirken. T e B Maximen Bl  Durchwchmin |




4.1.1 Einzelpreise DM/m* Wohnfliche - Eigentumswohnungen -
Ortschaft Altenrath - 1993 bis 1997

Anzahl der zugrunde liegenden Kaufvertrige:
1993 1994 1995 1996
1 0 2 ] 1

DraAsm? Cirumdstibek s i

. TS p— f""".%.f

2 |r e — 1=

e L]

LR

4.1.2 Einzelpreise DM/m* Wohnfliche - Eigentumswohnungen -

= AN

AEOHY
2L
ZTM0

IGiMHy

4 1200

R

ELtlE]

i)

Ortschaft Bergheim - 1993 bis 1997
Anzahl der zugrunde liegenden Kaulvertriige:
1993 1994 1995 1996 1997
9 18 6 4 2

DA m? Crrumsdsiiick siliiche

E R Luli] | ——— e —_l__ o AROHE
A0 '—] H—'—|' = 400
R T z 350u2
S rh.- MWD
Z5{H} 200
ZiMd 20048
150} ! 15Ch
LRE N i f]
S {0
0 ik
1993
I_ - _'M!nutuum [_,I Pl o _-ﬁ I'.Iu-rlv.v\Tm

G4

I S
I Durchschnittliche Kaufpreise fir Reihenhéuser / Doppelhaushélfien

bei ciner Wohnfliche von ca. 1) m? his ca, 140 m?

und einer Grundstiicksfliiche von ca. 200 m? bis ca. 400 m?
bei einem dem Alter entsprechenden normalen Zustand |
Anzahl durchschn. | durchschn, | durchschn. | ;Iun:h:vl:hn._
Alersklasse der Grundstiicksfl. | Wohnflliche DA m® | Gesamtkauf
- | Kauffille m? m? Wohnfliiche |  preis DM
bis 1918 "8 496 17 2899 — | 340.000— |
| 19191948 3 7| 106 2291,— | 286.750,—
19491960 3 M6 | 121 3007— | 360.000.-
196]1- 1969 | 4 | 4N 18 | 3157— 368.750,—
| 1970- 1979 B I Mo 114 | 3526 — 401.750,—
| 1980-1959 5 300 114 3.377— | 382.889.—
1990-1996 K 236 18 | 3702.— | 431.600—
MNeuhan bezugsfert. | 1r 1 !
19971938
Grund u. Boden
| im Eigentum; 14 241 110 3.665— | 400.233— |

bei einer WohnMiiche von ca. 120 m? bis ca. 160 m?

und einer GrundstiicksMiiche von ca. 400 m?® bis ca. 800 m?

bed einem dem Alter entsprechenden normalen Zusiand

I_ Durchschnittliche Kaufpreise fir Einfamilienhéuser - freistehend -

| Anzahl durchschn, l durchschn. | durchschn. || l.1l|l'l."|1“'|m..

Altersklasse der Grundstilcksfl. | Wohniliiche DAM/m? Gesamikaul-
| Kaufute | e m?___ | Wohnfliche | preis DM _|

bis 1918 1| 363 121 2.155— | 180.000,—
1919-1948 24 608%) |  162%) | 2871—*) | 460.000—*)

[ 1949-1960 2 527 | 140 2859, | 403.500—
1961-1969 i | 792 123 | 3984, 4w.nm,—_*

| 1970-1979 5 485 125 | 3831— | 481.000—
1980-1989 5 %) 459% | 144%) | 3084—*) | 463000
| 1990-1996 1 29 400% | 1207 | 459 | 515000
Neubau berugsfert. II |
| 1997/98 I . jim s, SO, e

*1 Es liegen keine suswerthanen Erwerbsflle im Jahr 1997 vor, Nachrichalich sind die bereits veraifentlichien Duien sus
dbem Jahr 19596 hierher ilberiragen wonlen,




Kaufpreise fior Drei- und Mehrfamilienhéuser 4. Preisentwicklung fur Eigentumswohnungen

- DM/m? Wohnfléache -
Diie Wohnungen in diesen Hiusern werden vermietet oder als Eigentumswohnungen
vermarktet. Beim Handel solcher Wohnhiiuser ist der Kiiufer meist am erzielbaren Nachfolgende Grafiken zeigen die gezahlten Minimal-, Maximal-, Durchschnitts-
Ertrag oder an der Bildung von Eigentumswohnungen interessiert. Im Jahr 1997 preise pro Quadratmeter Wohnfliche im langfristigen Vergleich.
wurden in Troisdorf 23 Drei- und Mehrfamilienhiiuser verkauft.
Die Preise im einzelnen: Achtung !

i B o o |

Die Aussage tiber den Durchschnittspreis ist nicht
das Mittel aus dem angegebenen Minimal- und
Maximalpreis, sondern der auf der Grundlage der
aussagekriftigen Vertrige ermittelte Durch-
schnittspreis.

Stadtgebiet Troisdorf - insgesamt -
1 Objekt  bis 1 30,000, — DM
| Objekt zwischen 200000, —DMund 250,000, — DM
| Objekt ewischen 2500000, — DM und  300.000,— DM
2 Objekte zwischen  300.000,— DM und 400000, — DM
5 Ohjekte zwischen  400.000,— DM und  S000000.— DM
4 Objekte zwischen  500.000,— DM und  600L000,— DM
4 Objekte zwischen 600000~ DM und 7000000, — DM
5 Objekte iiber 1000000, — DM

Diec Anzahl der den jeweiligen Durchschnittspreis stitzenden Vertrige
geht aus den Erliduterungen zu jeder einzelnen Grafik hervor.

- aufpeteilt aul die cinzelnen Ortschaften:

| ‘ml D:‘_ﬁ '*l:“h':'““‘ i 4.1 Einzelpreise DM/m?* Wohnfliiche - Eigentumswohnungen -
; ey e R Gesamtes Stadtgebiet Troisdorf - 1993 bis 1997
Orischaft Bergheim
1 Objekt zwischen 600000 — DM und 70000, — DM , Anzahl der zugrunde liegenden Kaufvertriige:
; 1993 1994 1995 1996 1997
Ortschaft Eschmar i
, | Ohjekt zwischen  500.000.— DMund  600.000,— DM 375 5 352 280 261
| | Objekt zwischen 600000~ DM und TOOO00,— M
DM Grundstileksiliche
| Ortschaft Friedrich-Wilhelms-Hiitte | w00 ————— ) 6000
| Objekt zwischen  250.000.— DM und  300,000,— DM S000 it TR | St
ARRs -ﬁ-'il
Ortschaft Kriegsdor? 4000 b— — T o
I Objekt iiber 1.000.000.— DM 3000 | 1000
Ortschaft Oberlar 2000 |- -
2 Objekee zwischen 400000 — DM und 500000~ DM oo | - T
1 Objekt zwischen 600000, — DM und  700.000.— DM |
| Objekt Giber 100000, — DM = 1995 1908 1997 i
!“ “.- h:: niu:n;l-n__ m“_-_[:] ] 5\;1.;1';:"1-:-_ (s _-':_ u-.mﬁﬁ;}_




3.2.1.10 Einzelpreise DM/m? Grundstiicksfliiche - unbebautes Wohnbauland -
Ortschaft Troisdorf - 1993 bis 1997

Anzahl der zugrunde liegenden Kaufvertriige:

1993

1995
7

1996

1997

AW

[}

DR Cirundstleksniehe

i— T T - T
- _+_ A o ———
ae
1993 1995 T
r - BelimErmuinm D Bl D Drsrchachiie

HiWl

-

pLed

L¥]

Ortschaft Sieglar
1 Ohjekt  #wischen

Ortschaft Spich
2 Objekie zwischen
| Ohjekt  zwischen

Ortschaft Troisdorf
| Ohjekt bis
I Objekt #wischen
2 Objekie swischen
2 Objekte zwischen
1 Objckt zwischen

SC0.000,— DM und

300.000,— DM und
HHLO00,— DM und

150,000, — DM

200,000, — DM und
400000, — DM und
SO0.000,— DM und
600,000, — DM und

60,000, — DM

400,000, — DM
S00.000,— DM

250,000, — DM
S00.000,— DM
GOO.O00.— DM
0000, — DM

I 2 Objekte liber 1000000, — DM |

Kaufpreise fir Wohn- und Geschdftshauser

Der gewerbliche Anteil bei Wohn- und Geschiiftshiiusern liegt bei iiber 50 Prozent.
Dies gilt auch fiir gemischt genutzte Gebiiude. Zu diesem Teilmarkt gehiiren neben
Biirogebiiuden auch solche Hiuser, die ausschlieBlich zu gewerblichen Zwecken
benutzt werden.

1997 wurden in Troisdorf § Mietwohngrundstiicke und Geschiiftshiiuser verkauft.

Im folgenden eine Ubersicht der Preise, die 1997 gezahlt wurden.

Stadigebiet Troisdorf I
2 Objekte swischen  600.000.— DM und  700.000.— DM
1 Objekt zwischen 1000000, — DM und  2.000.000,— DM
1 Objekt zwischen 4.000.000.— DM und  5.000.(000,— DM
I Objekt ewischen 5.000.000.— DM und  6.000.000,— DM i




Kaufpreise fir Teileigentum

Aufgrund des Wohnungseigentumsgesetzes vom 15. 3. 1951 (BGBI 8. 175 baw.
§. 209). gibt es die Moglichkeit, an Teilen von Gebiuden selbstiindiges Eigentum zu
hilden.

Wer ein sogenanntes Sondereigentum (alleiniges Eigentum) an Bilros, Liiden oder
anderen gewerblichen Fliichen erwirbt, erhiilt damit auch cin Teileigentum (oder den
Miteigentumsanieil) an allen Teilen des betreffenden Gebiiudes, die gemeinsam
genutzt werden, Dazu gehiren, neben dem Grund und Boden, Treppenhaus, Fenster,
Dachkonstruktion, Umfassungsmauemn und dhnliches.

1997 wurden in Troisdorf 7 Einheiten als Teileigentum verkauft.

Stadtgebiet Troisdor? !
7 Objekte unter 100.000,— DM

i_ e — : —
[ Stadigebiet Troisdorf
4 Objekte zwischen 200000, — DM und 3000000, — DM
2 Ohjekte awischen  400.000— DM und 500,000, — DM
| Objekt #wischen 1.500.000— DM und  2.000.000,— DM !
| Objekt zwischen 2.000.000— DM und  2.500.000,— DM

1 Objekt zwischen  3.000.000,— DM und  3.500.000,— DM

3.2.1.5 Einzelpreise DM/m? Grundstiicksfliiche - unbebautes Wohnbauland -
Ortschaft Sieglar - 1993 bis 1997

Anzahl der zugrunde liegenden Kaufvertrige:
1993 1994 1995 1996 1997
29 4] 1o 16 3

DR Cirunalsiieks1liche

00 R — e HHD
o — T 1 i - T3
P — e | O
S0 ¢ SOH
ET T ELLY
00 i ETH)
200 | - 200
1M T

o — @

1903 L ] 1995

[ e B vasimem £ owshecnin

3.2.1.9 Einzelpreise DM/m? Grundstiicksfliiche - unbebautes Wohnbauland -
Ortschaft Spich - 1993 bis 1997

Anzahl der zugrunde liegenden Kaufvertriige:
1993 1994 1995 1996 1997
7 1 9 8 3

DM Cirvemdanbbe ks i1k e
A5 T T 7 - —

pose —— 1 '—'_'.' .'-__

(R 14aena 19495 1997

| | Bdimignnan =1 Blis lmnm Dhurchschnit |
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3.2. 1.6 Einzelpreise DM/m? Grundstiicksfliche - unbebautes Wohnbauland -
Ortschaft Miillekoven - 1993 bis 1997

Angzahl der zugrunde liegenden Kanfvertrige:
1993 1994 |995 | 944 1997

0 4 3 0 1

DU Cirundsiicksiliiche
L1 i]

456
1 Ao
350
] A0
| 250
200
156
103
S0H
o

L]

14955 (Rt 1995 150 1997

[ [} Alind masm | = | Sl E3 Duschschininn |

In den Jahren 1993 wnd 1996 war die Anzahl der Verrlige so pering, daf sie statistisch nichl ausgewertel werden kinnte.

3.2.1.7 Einzelpreise DM/m? Grundstiicksfléiche - unbebautes Wohnbauland -
Ortschaft Oberlar - 1993 bis 1997

Anzahl der zugrunde liegenden Kaufvertriige:

1993 1994 1995 1996 1997
1 6 l 0 2
38U Ciminadstlckstliche

E =] Rl
SR S . 0 E
250 i 350
E1ii ] £ J{H}
240 { 250
20 | 200
150 b L iso
[Re ¥ [ i ]
30 :| LT
! L]

1093

—

ﬁ. D lischndty

| | Sl s B Mlax i

Im Jahr 199 war die Anzahl der Verirfige so gering, daf sie statistisch nicht susgewertel werden konnte.

Teilmarkt Eigentumswohnungen

Aufgrund des Wohnungseigentumsgeseizes vom 15. 3. 1951 (BGBI 8. 175 baw.
8. 209), gibt es die Miglichkeit, an Teilen von Gebiiuden selbstiindiges Eigentum zu
bilden.

Es gilt das gleiche wie bei Teileigentum: Wohnungseigentum ist das Sondereigen-
tum an einer Wohnung, verbunden mit einem Anteil an einem Grundstiick und allen
Teilen, die die Bewohner gemeinsam nutzen (Umfassungsmavern, Dachkonstruk-
tion, Treppenhaus, Fenster usw.).

Im Jahr 1997 wurden mit 261 Kaufvertrigen das Eigentum an 277 Eigentums-
wohnungen iibertragen.

[ = =
Davon waren '
- 129 Kaufvertriige mit 144 Eigentumswohnungen '
im Ersterwerb
o2 Kaufveririige mit 93 Eigentumswohnungen E
I im Weiterverkauf
40 Kaufvertriige mit 40 Eigentumswohnungen,
die vorab von einer Mietwohnung |
in eine Eigentumswohnung umgewandelt wurden. I

Kaufpreise fir Eigentumswohnungen

Von den insgesamt vorliegenden 261 Kaufveririigen ergaben sich bei der Ubertra-
gung des Eigentums an 277 Eigentumswohnungen (EW) im Jahr 1997 nachfolgende
auf das Stadigebiet von Troisdorf und die einzelnen Ortschaften abgestelle
Kanfpreise:

ar



Kaufpreise fur Eigentumswohnungen (EW): o
.

Stadtzebiet Troisdorm - insgesamt -
13 EW bis  100.000.— DM
50 EW 100000, — DM bis

T2EW 1 50,0000, — DM bis
T0 EW 200.000),— DM bis
JSEW 250.000,— DM bis
26 EW 300000, — DM bis

2EW SO0, — DM bis

davon entfallen auf:

Ortschaft Altenrath

| EW 300.000.— DM his
Ortschaft Bergheim

| EW 250,000, DM bis

| EW 300000, — DM bis
1 EW 400,000, — DM bis

Ortschaft Eschmar
JEW 150,000, — DM bis
1 EW 200.000,— DM his
1 EW 300L000.— DM bis

Ortschaft Friedrich-Wilhelms-Hiitte

2EW bis  100,000,— DM
31 EW 100, — DM bis
I EW 150,000, — DM bis
8 EW 200.000,— DM bis
3EW 250.000,— DM his
2EW Y00, — DM bis

150 (KK} — DM
200.000,— DM
250000, — DM
JO0. 00, — DM
400,000, — DM
SO0.000.— DM

400,000, — DM

300.000,— DM
W00, — DM
SO0.000,— DM

200000KL— DM
250.000,— DM
S00,.000,— DM

150,000, — DM
200.000,— DM

250.000,— DM
J00.000,— DM
400.000,— DM

3.2.1.4 Einzelpreise DM/m?* Grundstiicksfliiche - unbebautes Wohnbauland -
Ortschaft Friedrich-Wilhelms-Hiitte - 1993 bis 1997

Anzahl der zugrunde liegenden Kaulvertriige:

1993 1994 1995 1996 1997
8 5 8 4 3
Dh/m? Grundstiicksiche
A iy e — ]
~fhd
M) A : _—
LTI — e il 2
3
1 A
UMD | | — i
20—/ ”"-l.
2O} a
130 E
(R4 u]
11 |
n - — e |
1993 14954 1955 1 SF Ry 14y
E = BT isuk Envisam = Maximum B Durchrciinitt -!

3.2.1.5 Einzelpreise DM/m? Grundstiicksfléiche - unbebautes Wohnbauland -
Ortschaft Kriegsdorf - 1993 bis 1997

Anzahl der zugrunde liegenden Kaufvertrige:

1993 1994 1995 1996 1997
0 9 3 13 19
DA Cirundsriekail e he
450 S — e —— - ek A0
ano |- -I - S S .;“. — — g00
A5 f————— e - = . o] H e 1]
il
300 f—r S—— | s - 4 H 300
IS0 - . — | e .| H 250
LUHE il I H 200
150 ~ — -J 150
(k] 'I T (L]
S0 Pr e v —— ] I- 06
o ] iF 1] l T | S— ]
(L L] 1 SFena 19e5 1996 1997
E [ | Beli mlaninmm = Bl frnane : Drrelischnin

Im Jahr 1993 war die Anzahl der Vertrige so gering, dali sie statistisch nichl ausgewertet werden konnte.
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3.2.1.2 Einzelpreise DM/m? Grundstiicksfliche - unbebautes Wohnbauland -
Ortschaft Bergheim - 1993 bis 1997

Anzahl der zugrunde liegenden Kaulvertriige:

1993 1994 1995 1996 1997
2 kK 0 0 d
DA Cinundsiibeksiliche
i INE— | T FAT | 450
200 f— —_— 1 TR - A0H)
| a2 | e
50 = H Eowl 35S0
l
300 — e i ’ | 200
250 H ; SO - i 240
o -
200 : 1 b 200
| i
150 — i : 150
100 = EEPE V— i { 100
50 ) i J f 50
o | 0 i i1 | i 0 I o
1943 194g 1945 T 1957
- Sllnd s D Bl fommanmy I:I Drorchschndtn |

In den Jehren 1945 und 1996 wor die Anzahd der Vertriige so pering, daf sie statistisch nicht auspewertel werden konnte.

3.2.1.3 Einzelpreise DM/m? Grundstiicksfliche - unbebautes Wohnbauland -

Orischaft Eschmar - 1993 bis 1997
Anzahl der sugrunde liegenden Kaufvertriige:
1993 1994 1995 1996 1997
8 2 2 1 1
DALY m? Chundsttickstlichs
450 E 450
4y T | <1
E50 B { 150
#n
00 |- ;__:‘f,;_' | 300
250 -’_-j;" : i 250
200 | b i 200
150 ¢ ' x J 150
L} - { 100
50 } it 1 £ ] a0
0 L~ . a
1993 15 19T
| MW isiemum L] Durchschnin |
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Ortschaft Kriegsdor?

4 EW 100,000, — DM bis
6 EW 130.000.— DM bis
17 EW 200,000, — DM bis
4 EW 250.000,— DM his

| EW 300,000, — DM his
Ortschaft Miillekoven

2EW 200,000 == DM his
2EW 250,000, — DM bis
2EW 00000, — DM his
Ortschaft Oberlar
1 EW bis  100.000.— DM
10 EW 100.000,— DM his
g9 EW 150,000, — DM bis
2EW 200000, — DM bis

2EW 250.000,— DM bis
| EW 300.000,— DM bis

Ortschafi Sieglar
1 EW 1O, — DM bis
14 EW 150.000.— DM bis
17 EW 200,000, — DM his
14 EW 250,000, — DM bis
5 EW J00.000,— DM bis
1 EW 400,000, — DM his

Ortschaft Spich

JEW his  100.000,— DM

9 EW 100.000,— DM bis
19 EW 150000, — DM bis
15 EW 200.000,— DM bis

1 EW 250.000,— DM bis
3EW IOHLO00,— DM bis

Ortschaft Troisdorf
TEW his  100.0M0,— DM
4 EW 100.000,— DM bis

150.000,— DM
2000000, — DM
250.000— DM
300,000,— DM
400,000, — DM

250.000,— DM
HOLO K, — DM
400.000,— DM

1 50.000,— DM
2HL000.— DM
250.000.— DM
300,000, — DM
400,000, — DM

150.000,— DM
200.000,— DM
250.000,— DM
300.000,— DM
400,000, — DM
S00.000,— DM

150008~ DM
200.000,— DM
250,000,— DM
300.000.— DM
400000, — DM

150.000,— DM

11 EW 1500000, — DM bis 200,000, — DM |
3 EW 2000000, — DM bis 2500000, — DM
A EW 2500000,— DM bis  300.000,— DM
6 EW 300.000,— DM bis  400.000,— DM
39



Kaufpreise fir Eigentumswohnungen in Wohnanlagen
und im “Wohnpark Rotter See” in DM/m? Wohnfldche

Folgende Preise wurden 1997 in Troisdor fiir Eigentumswohnungen in Wohn-
anlagen gerahlt:

Wohnanlage in der Ortschaft Troisdorf
"Zum Alten Tor” / “Altenforst”
- B:luivuhri 1969 bis 1975 -

DMIm? Wohniliiche

3.2.1.1 Einzelpreise DM/m? Grundstiicksfliiche - unbebautes Wohnbauland -

Ortschaft Altenrath - 1993 bis 1997

Anzahl der zugrunde licgenden Kaufvertriige:

Anzahl der R i
sugrundil min. max. durchschnittlich
| Nautveraee k I S
bis 70 m* Wohniliche e
TS | 1228 | 1143, —
{ iiber 70 m* Wohnfliche
s | 1o [ 1316— | 1.198,—

Wuhnunluéé in der Drls.lchuﬁ Friedrich-Wilhelms-Hitte
Azaleenplatz, Floraplatz, Veilchenweg
- Bavjahre 1972 bis 1976 -

DMim? Wohnfliiche

| Anzahl der
ugrundel. min. max.
| Kaufvertrige

durchschnittlich

- ~ bis 70 m?* Wohnfliiche

6 | 1s0— | z193— | 1954 —
 iber 70 m?* Wohnfliiche
L o | rae2— | 1975~ | 1.700,—

“Wohnfléiche im Vertrug muB stimmen”

Der Kiiwfer einer Wohnung kann den Kaufpreis mindern, wenn die ‘WohniBiche um  mehr
ls 10 % Kleiner st als im Verrug angegeben. In cinem am 9. 49 1997 verdffentlicheten Unieil gab
der Bundesgerichishol (RGH AZ: VAR 246M%) der Kiage ecines Higentlimers statt, dessen
Dachwohnung anstelle der angegebenen 78 m?® nur 68 m? hate. Der BGH bereichnete eine mehr
als 10 Tige Unterschreitung als Mangel. da die Wohnilkche von erheblicher Bedewung filr den
Wert ciner Sache sei. Der “ca"-Zusoty erfanbe allenfulls eine peringfiigipe Abweichung, Bei einer
Dachwohnung sei die Wohntliche nach den allgemein Ublichen Regeln zu berechnen.

(Litnt ans Rhein-Sieg-Aneeiger vom 10, 9. 97).

Zur richtigen Berechnung der Wohnfliche wird auf die aof den Seiten 94 und 95
abgedruckien §8 42, 43 und 44 der 11, Berechnungsverordnung® ) verwicsen.

*j ¥eroung dber Wihmmngpswirschafiliche Berechnungen - sweite Hevechmsnpsvoroninung - m dev Fassimg der Teokanst
mexcheang vom |2 Jik 1998

A0

1993 1994 1995 1996 1997
16 3l 8 19 12
DA Grundsoiicksildohe
280 —— e — = £
gt . san e
240 ——| T AL e s e | ats | q LI
i ¥ T H e HH)
| n
I I I } 16
|
L I H 120
1 Bl
Elt
1
— e S ]l . 4]
1504 (L 1996 [Latrd
| Mlininmum = Mlaxinnm E Dhurehschmin 1
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Wohnpark Rotter See in der Gr'l*schuﬂ Sieglar

"f‘ Achtung ! DM/m? Wohnfliche -.
- Anzahl der ' I I i
~ Die Al.llssagc Uber den Durchschni L ils ist nicht Ki:uuli::T::!-?i::'r.: min. |' max. durchschnittlich
das _h-'[mel aus dem angegebenen Minimal- und . - Baujahre 1980 bis 1985 -
Maximalpreis, sondern der auf der Grundlage der : bis 70 m? Wolnflich =
aussagekriftipen Vertrige ermittelte Durchschnitts- — : = =
: 3 I 2797 — 2881 — i
preis. 3 . 2,727, 2841, 2.800,
ither 70 m* Wohnfliche
Die Anzahl der den jeweiligen Durchschnittspreis stiitzenden Vertriige 13 | 2312 — | 3973 — ] 2.790,—
geht aus den Erliuterungen zu jeder einzelnen Grafik hervor. ' - Bavjahre 1986 bis 1996 -
bis 70 m* Wohnfliiche
Es wurde bei den Aufstellungen iiber die Preise nicht danach unterschieden, s I P T | T
ob offentliche KanalanschluB- und ErschlieBungsbeitrige im Kaufpreis - i | i o N
enthalten sind. iiber 70 m* Wohnfliiche 1
| 6 | 2610~ |  aon— | 2816—
- Bavjahr 1997 - |
ither 70 m* Wohnfliiche
3.2.1 Einzelpreise DM/m* Grundstiicksfliiche - unbebautes Wohnbauland - 5 | T 3.196— | 3503 | 3300 —
im gesamten Stadtgebiet Troisdorf - 1993 bis 1997 ' ‘ -
xkk a P 1
Durchschnittliche Kaufpreise fir eine Eigentumswohnung
Anzahl der zugrunde liegenden Kaufvertrige: Wohnungsmerkmale: 3 bis 12 Wohnungseinheiten im Gebiinde
Wohnfliiche von 60 m?* bis 100 m?
1993 1994 1995 1996 1997 drvindioesn houiians inadiani
76 82 51 62 52  m— ;
Anzahl | durch.u:lm.—|_ durchschn. | durchschn.
Aliersklasse der Wohnfliche DM/m? Gesamikauf-
Kauffiille | m? Wohnfliche preis DM
D3I/ Cirunadsriicksil I.In.h:. ] |
- S —— Neuban
L. B berugsfertig 3z 70 3471, — 242784, —
| 1997/98 i
—m — LELH
—| 300 1990)- 1996 12 78 3418 — 266.132,—
—1 400 1980-1989 38 85 2,845, — 239224
R 1970-1979 11 77 2.330,— 179864, —
08 1961-1969 ] 14 75 254— | 189.071—
- o o
. ) | ' 1949- 1960 3 75 2672 — 200.300,—
1903 i s e 1997 1919-1948 I 81 1.975.— 160.000,—
| [ ] Minbmum = MIM.III.III.H'I:I : ‘I__I Druarchschnin = his 1918 i Tl HAF T o

56 41



W ST EGRAAG] MY A g .

uabBunuyomswinjuabiy uoa asialg

b~ | =
: E5 §
m T Ao DO TN g M o
L e - i 2
e~ o0 e - =
£ 5 [ 7l | I E
— — | —— e | B S 2 m £
B i HE =2 5§
[ —— - 42 &8
=
, : ES -2
St S S . Eg =S
=3 £ = E = £n
E h = - | T D === m. m
o~ = . S 22 =2
= ‘.m i ) = = %]
Hu G | o T “m —
= & £ | = = g m R4
b7 - 5 i 1 &F 289
¢ - “.—m I R = - o ...m I”lL. m
19 o2& E§ A 3 | 1 5 5% 3%
17 = £ = 2 | opamm s |3 E 5T 34
© 3 E HIEE 213 S 23 E%
2 . 2 B | | = 26 g2
2 R ° ’ g 3 258
- g3 2 R e—— s : 37 33
~ g % ® z ] 2 BE s
g = = > &
- ¥ S . _ 2 £ 2%
EE |3 " B H E 5% g%
W Mw E = = Maw .nm... o
& =
2 3% |8 . g 23 it
n S g £ .,_ | E = 8§ BZ
‘3 = B . 2 o O 2 A
2 S 3 = 3 ol =z 5 2%
= .W [ B =] | W_ | =R =] [T
.Ln_F = - W“ | T o _-_ M m m W
o & . _ : . 8 3E 35
N &= | 2 £5 <« =
.-.m m T L) = L = o= 2| = o m m .ﬂ
Col w - = = s 5 =g
‘ = & e Hao B g
o e T =T = T -
=== == === === == == == === = 7 sk, R, e i 2 g ol E.:__unsli.d_
=== === === = === === == === | = | === == |=| = | = | = | = Joegiassa2y |
—l=l=l=l=|=]=Il=|=|=|=|=1=|=|=|=|=|=|I=|=|=|[=|=|—|e=oxjoe| 4| — | —|—|— qaamsaaay
i ! 0 1 2300
oz ome( @l 4| — = | — |—|— |— |— |—|— |~ |—|— gl |— | — | —|—|—|—|—|=|—|—|— |—| Banparuams
- |=|—|—|o=o=om L |= [— |=|=|—=|—|—|— 26 |EDEE _..Eﬂﬂnin.qnﬂn_ﬁ B2 k| = | = | = [=— | IneyRNE
—l=1=1=l=1=1=1=l=1=1=1=1=1=1=i1=l=|=|=|=|—= [ = | = | —fmslezeieme| t | — | — | — | — quanansIy
| i #iB (E1 59
== l=l=l=1=1=1=l= == == | = | = | —|eoex|mee|exz| 1 |wee|oez ] | VT L|=|=|—]—| Fenipavsmg
—l={= === |= |- |ozme Ll e | L 0052|906 |a0se | L ETE | rLLE _.ﬂﬂs | L | =] = | = |=| Inmjiaisagam
== === == === === == === |=|=| = | = | = | —|wo6z|uo6z|isez} . |vere|rnex|oac] & FaNsIY
gl sy
— === I_I — == = | = | jvom[soezlvenr .ﬁhﬁ._:ﬂﬁws g page(eme| L | — | — | — | —| FumipEEam)
LLO0E, JO0T| LO0%) -\ [GLSLISIBLIGIEL L | — | — | — |= |0GEE|LLE) LUE| ¥ LI0E (Z9EL | b1 |vemz| 6 | | — | — [ — | —| Inwjdaatanpy
=== |=l=l==l=l= === === === === == |= B98¢ 0212) 8 (<106 002K | L2256 anansIy
0 0 S
- =f=[=l==]=1= _nﬂnﬁuﬂn wez| 8 (— | — | — [— e 2l=1=|=1—1—=1—|—|—] Yerrrevany
b S| | | G0N | L G| -l MR E [L9%E|ELFE|DB0E) § OFIZ LIZL( L |LESE L] Hﬂﬂ gl —| == |=—| mepaIxEy
=1=1=l=1=1=1= 1= === === o o | [ eespeneiezie) 2 |oooejsmemmes, 22 (Masdaisig
{ DL M |
=== === | = | === |—= — == l=]=|=|=l=|=|= = |=|=|=|=|=|=|=| = | = | =| Bumjpuesau)
- == | —|m | 4| — | = (= | K| E & |60 e T |se as L (=== [=[=]—] = | =] e
—|=l=l—f=]|=]=|=]== === = | = === | = | =] = | = = |=|— - = |- qung x| 8 IETREIEN |
o oF E1q
s . S S S |
@ |ven o), @ (| EsE| | @ |l |G @ || mE | g | | @ ..sE_:_E (| ¢3 Jures o |{, | ¢ |tvmwjom|(,
_ . l
it Bk ERHTEELTY
R161 14 | 861 — 6161 | 0961 — 6¥61 | 6961 — 1961 | 6L61 — OLGI | 6861 — 0861 9661 — 0661 | 0 THFE
| .
- e = :uu__E_!a_g__EHh._..:.u.r.Fm.marmmé [y (.
b o Hﬂtnﬁﬂﬁﬂ.hﬂ = AYIEYULGOAYL Y] PUD SAPIEGITY S3P SV SRR JOR sadoe -
N Pl GRS oL Lha] RIE]




54

Zahlen, Daten, Fakten, Schaubilder

1. Anzahl der ausgewerteten Vertrige

Im Jahr 1997 wertete der Gutachterausschul 788 Erwerbsfille aus, mit denen
insgesamt 857 Objekte Ubertragen wurden. In dieser Zahl sind 14 Zwangsver-
steigerungen enthalten.

1.1 Im langfristigen Vergleich siellt sich der Umfang der abgeschlossenen
Kaufvertriige wie folgt dar:

Fiir das gesamte Stadigebiet

Anzahl der Kaufvertriige
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Fiir die einzelnen Ortschaften
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2.4.4 Geldumsatz Wohnungseigentum im Stadtgebiet 1993 bis 1997
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2.4.3 Geldumsatz Teileigentum im Stadtgebiet 1993 bis 1997
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2.4.2 Geldumsatz landwirtschaftlicher Grundstiicke 1993 bis 1997
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2.4.3 Geldumsatz bebauter Grunddstiicke im Stadtgebict 1993 bis 1997
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1.2 Von den im Jahr 1997 eingegangenen und ausgewerteten Grundstiicksvertriigen
konnten wegen besonderer Umstiinde (Zwangsversteigerung, Erbauseinandersetzung,
perstinliche Bindung, Arrondierung etc.) als Grundlage filr eine allgemeingiiltige
Aussage lediglich 626 Kaufvertriige herangezogen werden,

Die Griibenordnung wird in folgendem Schaubild deutlich.

aussagekriftige
Kaufveririige
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— | 2

1.3 Von den 626 im Jahr 1997 vorgelegten aussagekriiftigen Vertriigen entfielen
auf das gesamie Stadtgebiet:
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1.4 Im langfristigen Vergleich der unter Ziffer 1.3 aufgefilhrten verschiedenen
Vertriige im einzelnen:

1.4.1 Unbebaute Grundstiicke 1993 bis 1997

Anzahl der Kaufventrige
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1.4.2 Landwirtschaftliche Grundstiicke 1993 bis 1997
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2.3 Wegen der Allgemeingiiltigkeit der hier zu treffenden Aussagen legt der
Gutachterausschull jedoch nur den Geldumsatz der aussagekriiftigen Vertriige
der weiteren Betrachtung zugrunde.

Im gesamten Stadtgebiet von Troisdorf erfolgten im Jahr 1997 Geldumsiitze
(in Mio. DM) wie folgt:
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2.4 Die Geldumsiitze in den cinzelnen Teilmiirkten im langfristigen Vergleich:

2.4.1 Geldumsatz unbebauter Grundstiicke im Stadtgebiet 1993 bis 1997
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2.2 Der Geldumsatz in den einzelnen Ortschaften im langfristizgen Vergleich 1.4.3 Bebaute Grundstiicke 1993 bis 1997
1993 bis 1997

Mio. DM X Anzahl der Kaufvertrige
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1.4.5 Wohnungseigentum 1993 bis 1997

Anzahl der Kaufverrige
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1.4.6 Teileigentum 1993 bis 1997
Anzahl der Kaulvertrige
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2. Geldumsatz

Unter diese Begriffe sind alle geldlichen Gegenleistungen fiir den Erwerb ciner
Immaobilie zu verstehen. Sachleistungen und sonstige Gegenleistungen bleiben
unberiicksichtigt.

Der Geldumsatz macht die Dynamik eines Marktes deutlich. Aus diesem Grunde
werden nachstehend die Umsitze aus dem ganzen Stadtgebiet von Troisdorf und
separat in den einzelnen Onschaften dargestellt.

2.1 Alle 788 aunsgewerteten Vertriige/Versteigerungsbeschliisse aus dem Jahr 1997
zugrundegelegt, erfolgte im  Stadtgebiet von Troisdorf cin Geldumsatz von 218,7
Millionen DM.

Im langfristigen Vergleich hat sich der Geldumsatz im Stadigebiet von Troisdort wie
folgt entwickelt:
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