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Vorwort

Wohnen gehdrt wie Essen und Trinken zu den Grundbeddrfnissen des Men-
schen. Die meisten wohnen am liebsten unter dem eigenen Dach, wollen ihr
eigener Herr sein, ob im Einfamilienhaus oder in der Eigentumswohnung.

Mit dieser Broschiire will der Gutachterausschuf fir Grundstiickswerte in der
Stadt Troisdorf Informationen und Entscheidungshilfen geben fir alle, die
Wohnungseigentum bilden oder ein Grundstiick kaufen méchten. Diese Bro-
schire ist gleichzeitig ein Wegweiser durch den Grundstiicksmarkt in der Stadt
Troisdorf und ein Marktbericht, wie er in der GutachterausschuB-Verordnung
des Landes Nordrhein-Westfalen vorgeschrieben ist.

Der GutachterausschuB fiir Grundstickswerte in der Stadt Troisdorf hat diesen
Marktbericht fir das Stadtgebiet von Troisdorf am heutigen Tag beschlossen.

Troisdorf-Sieglar, den 23. 9. 1992

Vorsitzender Geschaftsfihrer
’ /mﬂ) S
3 //) S~ {/{&f
(Chrispeels) (Gratter)

Die Zahlenangaben fir Grundstlickspreise basieren auf Auswertungen vorliegender Kaufvertrage
des Jahres 1991/92 und der vorausgegangenen Jahre..




Wer ist der Gutachterausschuf3 Das sollte vor dem Kauf einer Immobilie geklart
werden

Der GutachterausschuB setzt sich aus unabhangigen Sachverstandigen zusammen
und ist ein AusschuB des Landes Nordrhein-Westfalen.

| Finanzierung:

Das macht der GutachterausschuB
@ Wieviel Geld steht zur Verfugung ?
Der Gutachterausschuf3 wertet Grundstiicksvertrage aus, die ihm von Notaren vorge-
legt werden miissen. Welche finanziellen Belastungen habe ich ?
Im Jahr 1991 erhielt der AusschuB 866 Vertrage, die Welche finanziellen Belastungen kann ich monatlich tragen ?
einen Flachenumsatz von rund 166 Hektar mit einem
DM-Umsatz von rund 218 Millionen DM umfaBten. So
lassen sich Kaufpreise und Aussagen tiber den Wert
von Grundsticken (Bodenrichtwerte) ermitteln. Der
Grundstiicksmarkt, der sich - wie der gesamte Wirt-
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@® Kann ich monatliches Wohngeld in Anspruch nehmen ?

O
schaftsmarkt - nach Angebot und Nachfrage richtet, @ Gibt mir mein Arbeitgeber ein Darlehen ?

i

O

i

®

Kann ich éffentliche/nichtoffentliche Mittel beantragen ?

wird dadurch transparent.

Ist der Bausparvertrag zuteilungsreif ?
Der GutachterausschuB3 erstellt dariber hinaus
Gutachten dber den Wert von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken sowie von Eigentumswoh-
nungen.

Kann eine Lebensversicherung beliehen werden ?

Kann ich beim Hausbau Eigenleistungen erbringen ?

Welche steuerlichen Entlastungen kann ich in Anspruch nehmen ?

Bei Fragen

wenden Sie sich an die Geschafisstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte in der Stadt Troisdorf

Bei der Beantwortung dieser Fragen hilft lhnen lhre Bank, Sparkasse, Bausparkasse,
| Versicherung oder |hr Steuerberater.

Auch das Wohnungsamt der Stadt Troisdorf, Tel. (02241) 8006-65, wird Sie im Hinblick

Rathaus Am Schirmhof, 5210 Troisdorf-Sieglar, Tel. (02241) 482-329 oder 482-323 auf die Inanspruchnahme von &ffentlichen Mitteln beraten.




Hier gibt es Informationen tiber Grundstiicke

In der Rubrik “Grundsticksverkaufe/immobilien” der drei ortlichen Tageszeitungen
“Rhein-Sieg-Anzeiger”, “Rhein-Sieg-Rundschau” und “Generalanzeiger” sowie der
kostenlos verteilten Anzeigenblatter “Extrablatt” und “Rundblick” werden regelmaBig

Immobilienangebote verdffentlicht.

In amtlichen Bekanntmachungen (Tageszeitungen, Aushang im Rathaus Sieglar und
in der Nebenstelle Burg Wissem) informiert das Amisgericht Siegburg (iber Versteige-
rungen von Hausern, Grundstlcken und Eigentumswohnungen.

Auch bei der Stadt Troisdorf kdnnen Sie nach Verkaufsangeboten fragen. Wenden Sie
sich an das Amt fir Liegenschaften und Wirtschaftsférderung, Rathaus Sieglar, Tel.
(02241) 482-276 oder 482-280.

Die Bundesrepublik Deutschland verftigt im Stadtgebiet von Troisdorf ebenfalls Gber
bebaute und unbebaute Grundstiicke, die moglicherweise zum Verkauf stehen. Infor-
mationen erhalten Sie beim Bundesvermégensamt in 5000 Koln 21, Deutz-Kalker-
StraBe 7, Tel. (0221) 82880.

Auch die Pfarramter der Katholischen Kirchengemeinden bieten gelegentlich Grund-
stiicke an. Wenn Katholische Kirchengemeinden Bauplatze vergeben, so bestellen sie
in der Regel ein Erbbaurecht, das meistens Gber 99 Jahre gilt. Gegen Zahlung eines
Erbbauzinses darf ein Wohnhaus errichtet werden. Das Erbbaurecht wird wie ein
Grundstick behandelt. Deshalb nennt man es auch ein grundstiicksgleiches Recht. Es
kann verduBert, belastet oder vererbt werden. Falls an einem Erbbaugrundstiick
Interesse besteht, fragen Sie auch bei der Stadt Troisdorf, Amt fur Liegenschaften und
Wirtschaftsférderung, nach.

Nehmen Sie die Dienste von Immobilienmaklern in Anspruch, missen Sie bei einem
KaufabschluB eine Provision (vorher erkundigen!) fiir die Vermittlung des Grundstiicks-
geschéfts zahlen.

Sie sind an einem bestimmten Grundstick interessiert und mdchten mit dem lhnen
unbekannten Eigentimer Kontakt aufnehmen.

@, Achtung:
4 7’ Als (Kauf-)Interessent erhalten Sie beim Grundbuchamt des
Amtsgerichts Siegburg oder beim Katasteramt der Kreisver-
¢ waltung in Siegburg aus Datenschutzgriinden keine Aus-
: t\’ kinfte Giber den Grundstiickseigentiimer. Moglicherweise flhrt

eine Anfrage bei den Grundstiicksnachbarn zum Erfolg.

\

Y
i
%

Grundstiick ist nicht gleich Grundstiick

Man unterscheidet zwischen bebauten und unbebauten Grundsticken.

Die unbebauten Grundstiicke teilt man wiederum auf in die Kategorien
@® Forsttiache
® landwirtschattliche Nutzflichen
@® Bauerwartungsland
@® Rohbauland

@ baureifes Land (Bauland).




Teilmarkt unbebaute Grundstiicke

Forstflachen befinden sich im Stadtgebiet Troisdorf in der Wahner Heide. Sie wurden
in den vergangenen funf Jahren nicht gehandelt; Preise kdnnen deshalb nicht angegeben
werden.

Landwirtschaftliche Nutzflachen sind entsprechend genutzte oder nutzbare Grund-
stlicksflachen.

Beachten Sie bitte, daB die tatsachliche Nutzung eines Grundstiicks als Ackerland noch
nichts (ber seine planungsrechtliche Ausweisung aussagt.

G, Empfehlung: Der GutachterausschuB empfiehtt hier, sich
beim Stadtplanungsamt der Stadt Troisdorf, Rathaus Trois-
dorf-Sieglar, Tel. (02241) 482-338, zu erkundigen, wie das Sie
interessierende Grundstick planungsrechtlich ausgewiesen
ist. Die Einsicht in den Flachennutzungsplan oder in einen be-
stehenden Bebauungsplan der Stadt Troisdorf bzw. die Aus-
kunft des Planungsamtes der Stadt wird Ihnen die erforderli-
che Beurteilungsgrundlage geben.

Planungsrechtlich ausgewiesene landwirtschaftliche Nutzflachen liegen im Deichvor-
land der Sieg und in der Regel in den AuBenbereichen der einzelnen Ortsteile.
Landwirtschatftliche Grundsticke wurden im Jahr 1991 zu Preisen von 8,- DM/qm und
12,- DM/gm gehandelt.

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Be-
schaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich
erwarten lassen.

Es bedarf groBer Erfahrung und eines HochstmaBes an Sachverstand, um ein Grund-
stick als Bauerwartungsland und seinen Wert richtig einzuschatzen.
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Indizien fiar eine Bauerwartung sind:

Eine entsprechende Darstellung im Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf, allge-
meine stadtebauliche Entwicklungen innerhalb des Stadigebietes.

Empfehiung: Der Gutachterausschu3 empfiehlt, sich
unbedingt im Einzelfall beim Planungsamt der Stadt Trois-
dorf zu erkundigen. Bauerwartungsland wurde in den
Jahren 1987 - 1991 im Durchschnitt in der Preisspanne
zwischen 50,- DM/qm und 90,- DM/gm gehandelt.

Rohbauland sind Grundstiicksflachen, die fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind.

Indizien far Rohbauland:

Im Bebauungsplan der Stadt Troisdorf oder sonstiger Rechtsvorschrift als Bauland aus-
gewiesen, ErschlieBung (d.h., StraBenanbindung, éffentliche Ver- und Entsorgungslei-
tungen) ist noch nicht gesichert, Grundstiick ist nach Lage, Form und GréBe unzurei-
chend gestaltet.

Empfehlung:

Beim Planungsamt der Stadt Troisdorf erkundigen!
Rohbauland wurde In den Jahren 1987 - 1991 im Durch-
schnitt in Preisspannen zwischen 80,- DM/gm und 130,-
DM/gm gehandelt.

Bauland (baureifes Land) sind Flachen, die nach éffentlichrechtlichen Vorschriften
(z.B. Bebauungsplan) baulich nutzbar sind. Bedingung ist eine vorhandene orisiibliche
ErschlieBung.

Es wird zwischen Wohnbauland und Gewerbe-bzw. Industriebauland unterschie-
den.
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Checkliste fir die Wahl eines Bauplatzes

Vor dem Erwerb eines Bauplatzes empfiehlt sich, nachfolgende Punkie zu priifen:

€ & e & e e e s

e

in welchem Ortsteil von Troisdorf liegt das Grundstiick ?

Sagt mir die Lage des Grundstiicks innerhalb des Ortsteils zu ?

Sind Einkaufsméglichkeiten vorhanden ?

Wie ist die Verkehrsanbindung ?

Wie ist das Kindergarten- und Schulangebot 7

Liegt das Grundstiick an einer 6ffentlichen StraBe ?

Kann das Grundstick bebaut werden ?

Was kann auf dem Grundstick gebaut werden ?
(Stadtplanungsamt fragen)

Kénnen meine baulichen Vorstellungen auf dem Grundstiick
realisiert werden ?

{(ggfs. mit Ihrem Architekten besprechen.

Namen der Troisdorfer Architekten im Anhang)

@ Wie ist das Grundstiick zur Himmelsrichtung gelegen ?
" Welche GrdBe hat das Grundstick ?

@ Wie tief ist das Grundstiick ?

(25 m bis 50 m werden im Stadtgebiet als Gblich angesehen)

@ Sagt mir die Breite des Grundstticks zu ?

@D Wie ist der Grenzverlauf ?

(Im Zweifel die Grenzen durch einen ObVI feststellen lassen.
Namen der Troisdorfer ObVI im Anhang)

(D Ist das Grundstiick wirtschattlich bebaubar ?

@ sind Altiasten vorhanden ?

(Altlastenkataster beim Bauverwaltungsamt der Stadt einsehen)

Wie ist der Baugrund beschaffen ?
(Grundwassertiefe, FluBsand, aufgeschtteter Boden)

MuB ein Bauwich gegenidber den Nachbargrundstiicken
eingehalten werden ?

Ruhen auf dem Grundstiick &ffentliche Lasten ?
(z.B. Steuerriickstande, noch zu zahlende ErschlieBungs- und
KanalanschluBbeitrdge)

@ wirken auf das Grundstick irgendwelche Immissionen ein 7

(z.B. Verkehrslarm einer StraBe oder Bundesbahnstrecke,
Gertiche oder Larm von in der N&he befindlichen Betrieben)

@ Eigentumsverhélnisse kldren !

(@ Bestehen Rechte Dritter am Grundstuick ?

(Wegerecht, Leitungsrecht. Hierzu das Baulastenverzeichnis
beim Bauordnungsamt einsehen)

Ist mit dem Erwerb des Grundsticks eine zeitlich befristete
Bebauungsverpflichtung verbunden ?

12
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Grundstiickswert
- Grundstiickskaufpreis -
Bodenrichtwert

Obwohl diese Begriffe &hnlich klingen, haben sie dennoch eine unterschiedliche
Bedeutung.

Der Grundstiickswert von Bauland richtet sich nach Lage (Zentrum oder Stadtrand-
lage) und Zuschnitt des Grundstiicks sowie der Infrastruktur der Umgebung (Verkehrs-
anbindung, Schulen, éffentliche Einrichtungen und Einkaufsmdglichkeiten).

Auch die Faktoren ErschlieBung von einer éffentlichen StraBe aus, Kanal-, Wasser-,
Strom- und Gasanschlilsse bestimmen den Wert mit.

SchlieBlich soliten Sie klaren, ob der Boden durch eine Altlast verunreinigt ist. Das Bau-
verwaltungsamt der Stadt Troisdorf, Tel. (02241) 482-346, fihrt dariiber ein “Altlasten-
kataster”.

Grundstiickskaufpreis: Angebot und Nachfrage bestimmen den Kaufpreis.

Bodenrichtwert:

Anhaltspunkte flir eine Wertvorstellung Giber den Grund und Boden bieten die vom Gut-
achterausschuB jahrlich festgelegten Bodenrichtwerte, die sich aus der Auswertung
von Kaufvertragen ergeben.

Die Richtwerte beziehen sich auf ein Geblet mit wesentlich gleichen Nutzungs-
und Wertverhiltnissen.
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Die nachfolgende Tabelle soll hnen einen Uberblick tiber die aktuellen Bodenrichtwerte
(1992) innerhalb des Stadtgebietes von Troisdorf verschaffen. Die Bodenrichtwerte
wurden fiir jeweils ein normal breites, bis etwa 40 m tiefes Wohnbaugrundstick,fur das
ErschlieBungs- und KanalanschluBbeitrage bereits entrichtet worden sind, ermittelt.

Abkirzungen:

WA = aligemeines Wohngebiet,

WR = reines Wohngebiet,

MI = Mischgebiet aus Wohnen und Gewerbe,
MK = Kerngebiet im Stadtzentrum.

Lesebelsplel fir die Tabelle:

Grundstlck in der Hockergasse mit einem Wert von
180 DM/gm in einem allgemeinen Wohngebiet mit
maximal zuldssiger zweigeschossiger Bebauung.

Lage Boden- Bebauungsplan-
richtwert ausweisung
DM/gm
Stadtteil Altenrath
Hockergasse 180,- WA ll-geschossig
Langsbroich 180,- WA Il geschossig
Stadtteil Bergheim
AmndtstraBe 230,- WA ll-geschossig
Max-Hirsch-StraBe 220,- WA ll-geschossig
Mondorfer StraBe 220,- WA ll-geschossig
Mdllekovener StraBe 230,- WA ll-geschossig
15



Lage B_oden- Bebaupngsplan- Lage Boden- Bebauungsplan-
richtwert ausweisung richtwert ausweisung
DM/gm DM/gm
Stadtteil Spich
Stadftteil Eschmar “An der Pohlstatt” 200,- WA  ll-geschossig
“Am Stdhang” 240- WA ll-geschossig “Auf der Heide” 230,- Mi ll-geschossig
“Birnengarten” 220,- WA ll-geschossig | “Auf dem Lohmerich” 250.- WA Il-geschossig
Lochnerstraie 230,- WR |-geschossig HauptstraBe
-Né&he Freiheitsstrae- 300, Ml lll-geschossig
Stadltteil Friedrich-Wilhelms-Hiitte Hauptstra8e
Kurt-Schumacher-Strae 220,- WA ll-geschossig -Nihe WaldstraBe- 280 - Mi lll-geschossig
RoncallistraBe 230,- WA ll-geschossig LenaustraBe 260, WA ll-geschossig
Kriegsdorfer StraBe 220,- WA ll-geschossig
Stadtteil Millekoven Stadtteil Troisdorf
‘Im Tirchen” 230.- WA ll-geschossig “Am Birgerhaus * 400,- MK I--geschossig
Rheindorfer StraBe 230,- WA ll-geschossig “Am Hofweiher” 260 - WR lil-geschossig
SchlesierstraBe 230,- WA ll-geschossig “Am Wasserwerk® 240.- WA ll-geschossig
Frankfurter StraBe
Stadtteil Oberlar -Nahe “Im Laach’- 300,- Ml lll-geschossig
BahnstraBBe 250,- WA ll-geschossig Frankfurter StraBe
Hans-Sachs-StraBe 250,- WA Il-geschossig -Nahe Ursulaplatz - 400,- Mi lll-geschossig
SchopenhauerstraBe 230,- WA ll-geschossig Hans-Vélimecke-StraBe 220,- WA ll-geschossig
HeidestraBe 250,- WA ll-geschossig
Stadtteil Sieglar KirchstraBe 300, Ml Iil-geschossig
“Am Wehrwasser” 250,- WA ll-geschossig MarmorstraBe 250,- WR ll-geschossig
EichendorffstraBe 250,- WA Il-geschossig ParkstraBe 330.- WA ||_geschossig
FriedlandstraBe 250,- WA Il geschossig Peter-Kisckner-StraBe 240,- WA Il-geschossig
RathausstraBe 240,- WA ll-geschossig Taubengasse 250 - WA ll-geschossig
Weidengasse 250,- WA |-geschossig
Fir unbebautes vollerschlossenes Gewerbe- und Industrieland hat der Gutachteraus-
schuB 1991 einen Bodenrichtwert von 95,- DM/gm festgestellt.
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Auskunfte Uber Gewerbe- und Industrieflachen in der Stadt Troisdorf
AT erteilt das Amt fur Liegenschaften und Wirtschaftsférderung,Rathaus

Ct (EV\ET‘\) Am Schirmhof, 5210 Troisdorf-Sieglar, Tel. (02241) 482-276.

Teilmarkt: Bebaute Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke sind in der Regel dem baureifen Land zuzuordnen.

Im Hinblick auf die tatsachliche bauliche Nutzung unterscheidet man die individuelle
Bauweise, darunter versteht man Ein- und Zweifamilienhduser und die GeschoBbau-
weise, darunter versteht man Drei- und Mehrgeschossige Wohnhéauser, Wohn- und
Geschaftshauser.

Gewerbe- und Industrieobjekte bilden ebenfalls eine eigene Sparte bei den bebauten
Grundsticken.

Einfamilienhduser werden in der Regel von einer Familie meist als sog. Eigenheim
vom Eigentimer bewohnt.

Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung dienen in der Hauptsache der Unterbringung
einer Familie. Innerhalb dieser Einfamilienhausnutzung ist eine zweite, allerdings
untergeordnete Wohnung integriert.

Je nach Art der baulichen Nutzung unterscheidet man freistehende Einfamilienhduser
und Einfamilienreihenhauser (Reihenmittelhaus, Reihenendhaus) und in diesem Zu-
sammenhang sog. Stadthauser. Wahrend das freistehende Einfamilienhaus in bau-
rechtlich ausreichendem Abstand von den Grenzen zu den Nachbargrundstiicken
errichtet worden ist, steht das Einfamilienreihenhaus und auch das Stadthaus unmittel-
bar auf der Grenze zu den Nachbargrundstiicken. Gegenliber dem Reihenhausgrund-
stick hat das sog. Stadthaus eine geringe Frontbreite. Das Wohnen in einem solchen
Stadthaus volizieht sich wegen der geringen Breite des Hauses auf verschiedenen
Ebenen.

18

Zweifamilienhauser verfligen im allgemeinen im Gegensatz zum Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung (ber 2 voneinander unabhangig nutzbare, etwa gleichgroBe Woh-
nungen.

Eine Differenzierung dieser aufgezeigten Wohnhaustypen hat der GutachterausschuB3
in der nachfolgenden Aufstellung nicht vornehmen kdnnen. Sie ist flr die Zukunft bei
entsprechender personeller Ausstattung der Geschéftsstelle geplant.

Preise fir Ein- und Zweifamilienhduser im Stadtgebiet

Bitte blattern Sie um!
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Im Jahre 1991 wurden im Stadtgebiet Troisdorf 169 Ein- und Zweifamilienhduser
verkauft.

Sie schlisseln sich nach folgenden Preisen auf:

Stadtgebiet Troisdorf
insgesamt 16 Objekte bis 150.000 DM,
10 Objekte zwischen 150.000 DM und 200.000 DM

22 Objekte zwischen 200.000 DM und 250.000 DM
30 Objekte zwischen 250.000 DM und 300.000 DM
80 Obijekte zwischen 300.000 DM und 400.000 DM
6 Objekte zwischen 400.000 DM und 500.000 DM
5 Objekte zwischen 500.000 DM und 600.000 DM
1 Objekt zwischen 700.000 DM und 800.000 DM

Stadtteil Altenrath
4 Objekte bis 150.000 DM
2 Objekte zwischen 150.000 DM und 200.000 DM
2 Objekte zwischen 150.000 DM und 250.000 DM
1 Objekt zwischen 300.000 DM und 400.000 DM

Stadltteil Bergheim
1 Objekt zwischen 150.000 DM und 200.000 DM
2 Objekte zwischen 200.000 DM und 250.000 DM
5 Objekte zwischen 250.000 DM und 300.000 DM
2 Objekte zwischen 400.000 DM und 500.000 DM

Stadtteil Eschmar
1 Objekt bis 150.000 DM
4 Objekte zwischen 300.000 DM und 400.000 DM

Stadltteil Friedrich-Wilhelms-Hdtte

2 Objekte bis 150.000 DM

1 Objekt zwischen 150.000 DM und 200.000 DM

1 Objekt zwischen 200.000 DM und 250.000 DM
11 Objekte zwischen 250.000 DM und 300.000 DM
24 Objekte zwischen 300.000 DM und 400.000 DM

Stadtteil Kriegsdorf
2 Objekte zwischen 250.000 DM und 300.000 DM
6 Objekte zwischen 300.000 DM und 400.000 DM
2 Objekte zwischen 400.000 DM und 500.000 DM
1 Objekt zwischen 500.000 DM und 600.000 DM

Stadtteil Miillekoven
1 Objekt bis 150.000 DM
3 Objekte zwischen 300.000 DM und 400.000 DM

Stadtteil Oberlar
1 Objekt zwischen 150.000 DM und 200.000 DM
1 Objekt zwischen 250.000 DM und 300.000 DM
2 Objekte zwischen 300.000 DM und 400.000 DM
1 Objekt zwischen 400.000 DM und 500.000 DM

Stadtteil Sieglar
4 Objekte bis 150.000 DM
3 Objekte zwischen 200.000 DM und 250.000 DM
4 Objekte zwischen 250.000 DM und 300.000 DM
19 Objekte zwischen 300.000 DM und 400.000 DM
1 Objekt zwischen 500.000 DM und 600.000 DM

Stadtteil Spich
2 Objekte bis 150.000 DM
2 Objekte zwischen 150.000 DM und 200.000 DM
5 Objekte zwischen 200.000 DM und 250.000 DM
2 Objekte zwischen 250.000 DM und 300.000 DM
14 Objekte zwischen 300.000 DM und 400.000 DM
1 Objekt zwischen 500.000 DM und 600.000 DM

Stadottell Troisdorf

2 Objekte bis 150.000 DM

3 Objekte zwischen 150.000 DM und 200.000 DM
9 Objekte zwischen 200.000 DM und 250.000 DM
5 Objekte zwischen 250.000 DM und 300.000 DM
7 Objekte zwischen 300.000 DM und 400.000 DM
1 Objekt zwischen 400.000 DM und 500.000 DM
2 Objekte zwischen 500.000 DM und 600.000 DM
1 Objekt zwischen 700.000 DM und 800.000 DM
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Checkliste fiir den Erwerb eines Ein- oder Zweifamilienhauses
Vor dem Erwerb eines Ein- oder Zweifamilienhauses empfiehlt es sich, nachfolgende Punkte -
gafs. mit Hilfe eines Fachmannes - zu prifen:

(@ Getallt mir die Umgebung ?

@ Welche Lage hat das Grundstick 7
(Himmelsrichtung)

e

Welche GréBe hat das Grundstick 7

Kann das Grundstiick bebaut werden ?
(Stadtplanungsamt fragen)

Wie tief ist das Grundstiick ?
(830 m bis 50 m sind normal)

Wie breit ist das Grundstiick ?

Wie ist der Grenzverlauf ?
(rechtwinklig/spitzwinklig etc.)

Steht die GréBe des Hauses zur GréBe des Grundsticks in einem
angemessenen Verhaltnis ?

Sind Altlasten vorhanden ?
(Altlastenkataster beim Bauverwaltungsamt einsehen)

Sind é&ffentliche Ver- und Entsorgungsanlagen vorhanden ?
(agfs. Abwasserbeseitigung Uber Sickergrube)

in welcher Entfernung liegen Stadtteil- und Stadtzentrum ?
Sind Einkaufsmdglichkeiten in der Nahe ?
Wie ist die Verkehrsanbindung ?

Wie ist das Kindergarten- und Schulangebot ?

e e ee e e & & e e @& s

Ruhen auf dem Grundstick &ffentliche Lasten ?
(z.B. Steuerrtickstande, noch zu zahlende ErschlieBungs- und
KanalanschluBbeitrage)

@ Wirken auf das Grundstick irgendwelche Immissionen ein ?
(z.B. Verkehrsiam einer StraBe oder Bundesbahnstrecke, Gertiche oder
Larm von in der Nahe befindlichen Betrieben)

® Eigentumsverhalinisse kidren |
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Bestehen Rechte Dritter am Grundstiick ?

(Wegerecht, Leitungsrecht. Hierzu das Baulastenverzeichnis beim
Bauordnungsamt einsehen)

Wann ist das Haus erbaut worden 7

Steht das Haus unter Denkmalschutz ?

Welche Dachform hat das Haus ?
(Flachdach, Satteldach, Walmdach, Pultdach etc.)

Zustand des Daches, der Elektrik, der Heizung, der Warme- und
Schallisolierung priifen |

Welche spateren baulichen Veranderungen sind am Objekt
problemlos méglich ?

ist das Dach ggfs. ausbauféhig ?
Wie groB ist die Wohnflache ?

Sind besondere Einrichtungen vorhanden 7
(Schwimmbad, Sauna, offener Kamin, Wintergarten etc.)

Ist eine Einliegerwohnung vorhanden ?

Missen noch Reparaturen durchgefihrt werden ?
(Reparaturstau)

Sind Baumangel, Bauschaden vorhanden ?

Wo befindet sich der PKW-Einstellplatz ?
(Tiefgarage, Garage, oberirdischer Stellplatz/Carport)

Umfang und Zustand der AuBenanlagen ?
(Garten, Vorgarten, Einfriedungsanlagen)

Steht das Haus zum sofortigen Einzug zur Verflgung ?
Bei Zweifamilienhaus und Einliegerwohnung:

Welche Mietvertrage wurden abgeschlossen ?

Wie sind sie gestaltet 7

Bietet der Mieter die Gewahr dafir, daB ich unter einem Dach mit
ihm friedlich leben kann ?

Ist das Haus mit &ffentlichen Mitteln gebaut worden?

Besteht ein Wohnungsbesetzungs- oder belegungsrecht ?
Fragen Sie das Wohnungsamt der Stadt Troisdorf, Tel. (02241) 8006-65




Die in den Drei- und Mehrfamilienhdusern vorhandenen Wohnungen dienen der
Vermietung oder werden als Eigentumswohnungen vermarktet.

Beim Handel solcher Objekte wird das Hauptaugenmerk der Kaufer auf die aus dem
jeweiligen Objekt erzielbaren Ertrage oder auf die Moglichkeit der Bildung von Eigen-
tumswohnungen gerichtet sein.

Checkliste fir den Erwerb eines Drei- und Mehrfamilienhauses
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Gefallt mir die Umgebung ?

Welche Lage hat das Grundsttick ?
(Himmelsrichtung etc.)

In welcher Entfernung liegen Stadtteil- und Stadtzentrum ?
Sind Einkaufsméglichkeiten in der Nahe ?

Wie ist die Verkehrsanbindung ?

Wie ist das Kindergarten- und Schulangebot ?

Ruhen auf dem Grundstick 6ffentliche Lasten ?

(z.B. Steuerriickstédnde, noch zu zahlende ErschlieBungs- und
KanalanschluBbeitrage)

Wirken auf das Grundstdck irgendwelche immissionen ein ?
(z.B. Verkehrslarm einer StraBe oder Bundesbahnstrecke,
Geriche oder Larm von in der Nahe befindlichen Betrieben)
Eigentumsverhéaltnisse kléren !

Bestehen Rechte Dritter am Grundstiick ?

(Wegerecht, Leitungsrecht. Hierzu das Baulastenverzeichnis beim
Bauordnungsamt einsehen)

Wann ist das Haus erbaut worden ?

Steht das Haus unter Denkmalschutz ?

Welche Dachform hat das Haus ?
(Flachdach, Satteldach, Walmdach, Pultdach etc.)

Ist das Dach ggfs. ausbaufahig ?

Zustand des Daches, der Elektrik, der Heizung, der Warme- und
Schallisolierung prifen bzw. prafen zu lassen !
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Welche spéteren baulichen Veranderungen sind am Objekt
problemios méglich ?

Wie groB ist die Gesamtwohnflache 7
Wieviel Wohneinheiten sind vorhanden ?

Sind besondere Einrichtungen vorhanden ?
(Aufzug, Mdllschlucker/Sauna, Schwimmbad etc.)

Mussen noch Reparaturen durchgefihrt werden ?
(Reparaturstau)

Sind Bauméngel, Bauschaden vorhanden ?

Wo befinden sich die PKW-Einstellplatze ?
(Tiefgarage, Garagen, oberirdische Stellplatze/Carports)

Umfang und Zustand der AuBenanlagen ?
(Garten, Vorgarten, Einfriedungsanlagen)

Ist das Haus mit &ffentlichen Mitteln gebaut worden ?
Besteht ein Wohnungsbesetzungs- oder belegungsrecht ?
(Im Zweitel Wohnungsamt der Stadt Troisdorf, Tel. (02241) 8006-65
fragen)

Zuschnitt und GroBe der Wohnungen 7

Sind die Wohnungen vermietet 7

Wie hoch ist die Miete je Wohnung ?

Welche Mietvertrage wurden abgeschlossen ?

Wie sind sie gestaltet ?

Ist die Umwandlung in Eigentumswohnungen méglich 7
Wie hoch ist die Rendite ?

Gibt es einen Hausmeister, Verwalter 7

Wie ist die Verkehrssicherungspflicht geregelt ?
(Reinigung und Winterdienst)

Auch Ihr Eindruck von der Mietergemeinschaft sollte bei der
Kaufentscheidung berdcksichtigt werden.
(Sozialstruktur)




Im Jahre 1991 wurden in der Stadt Troisdorf 15 Drei- und Mehrfamilienhauser verkauft.

Und zwar:

2 Objekte zwischen 200.000 DM und 250.000 DM
1 Objekt zwischen 250.000 DM und 300.000 DM
3 Objekte zwischen 300.000 DM und 400.000 DM
3 Objekte zwischen 400.000 DM und 500.000 DM
2 Objekte zwischen 500.000 DM und 600.000 DM
1 Objekt zwischen 600.000 DM und 700.000 DM
1 Objekt zwischen 700.000 DM und 800.000 DM
2 Objekte uber  1.000.000 DM

davon entfallen auf

Stadtteil Kriegsdorf
1 Objekt zwischen 500.000 DM und 600.000 DM

Stadtteil Millekoven
1 Objekt zwischen 400.000 DM und 500.000 DM

Stadtteil Oberlar
1 Objekt zwischen 200.000 DM und 250.000 DM
1 Objekt zwischen 250.000 DM und 300.000 DM

Stadtteil Sieglar
1 Objekt zwischen 500.000 DM und 600.000 DM

Stadstteil Spich
1 Objekt zwischen 400.000 DM und 500.000 DM
1 Objekt dber  1.000.000 DM

Stadtteil Troisdorf
1 Objekt zwischen 200.000 DM und 250.000 DM
3 Objekte zwischen 300.000 DM und 400.000 DM
1 Objekt zwischen 400.000 DM und 500.000 DM
1 Objekt zwischen 600.000 DM und 700.000 DM
1 Objekt zwischen 700.000 DM und 800.000 DM
1 Objekt Gber  1.000.000 DM

Wohn- und Geschaftshauser

Unter dieser Rubrik ordnet der GutachterausschuB Mehrfamilienhauser ein, die einen
gewerblichen Anteil von mehr als 20 % an den vorhandenen Nutzflachen haben.

Der Gutachterausschuf3 kann derzeit keine detaillierten Angaben (iber Verkaufe von

Wohn- und Geschaftshausern machen.

Er empfiehlt jedoch, vor dem Erwerb solcher Immobilien folgende Checkliste zu beach-

ten.

Checkliste zum Erwerb eines Wohn- und Geschéftshauses

Vor dem Erwerb eines Wohn- und Geschéftshauses empfiehlt es sich, nachfolgende

Checkliste zu beachten:

Bitte blattem Sie um !
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@ Legt das Objekt in einer reinen Wohnlage oder Geschéftslage ?

(@ In welcher Entfernung liegen Stadtteil- und Stadtzentrum ?

@ sind Einkaufsmdglichkeiten in der Nahe ?

@ Wie ist die Verkehrsanbindung ?

@ Wie ist das Kindergarten- und Schulangebot ?

@ Ruhen aut dem Grundstick éffentliche Lasten ?

(z.B. Steuemiickstinde, noch zu zahlende ErschlieBungs- und
KanalanschiuBbeitrage)

@ wirken auf das Grundstiick irgendwelche Immissionen ein ?
(z.B. Verkehrslarm einer StraBe oder Bundesbahnstrecke,
Gerlche oder Larm von in der Nahe befindlichen Betrieben)

@ Eigentumsverhdltnisse klaren !

@ Bestehen Rechte Dritter am Grundstick ?
(Wegerecht, Leitungsrecht. Im Zweitel: Baulastenverzeichnis beim
Bauordnungsamt der Stadt einsehen)

@@ Wann ist das Haus erbaut und ggfs. renoviert worden ?

@ Steht das Haus unter Denkmalschutz ?

@ Welche Dachform hat das Haus ?
(Flachdach, Satteldach, Walmdach, Pultdach etc.)

@ st das Dach ggfs. ausbaufihig ?

@ wie groB ist die Gesamtwohnflache ?

@ Wieviel Wohneinheiten sind vorhanden ?

@ wie gro8 sind die gewerblichen Raume ?

@D An welche Branchen sind die gewerblichen Rdume vermietet ?
@ Wie hoch sind die Mieteinnahmen ?

@ Beeintrachtigt die gewerbliche Nutzung das Wohnen 7

@ Konnen Lieferanten das Gebaude anfahren ?

@ Sind genigend Einstellplatze vorhanden ?

@ Sind besondere Einrichtungen vorhanden ?
(Aufzug, Mualischlucker/Sauna, Schwimmbad etc.)
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Zustand des Daches, der Elektrik, der Heizung, der Warme- und
Schallisolierung prifen !

Welche spateren baulichen Veranderungen sind am Objekt
méglich ?

Mussen noch Reparaturen durchgefihrt werden ?
{Reparaturstau)

Sind Baumaéngel, Bauschaden vorhanden ?

Wo befinden sich die PKW-Einstellpldtze ?
(Tiefgarage, Garagen, oberirdische Stellplatze/Carports)

Umfang und Zustand der AuBenanlagen 7
(Garten, Vorgarten, Einfriedungsanlagen)

Ist das Haus mit &ffentlichen Mitteln gebaut worden ?
(Sozialwohnungen 7 Im Zweifel: Wohnungsamt der Stadt fragen)

Besteht ein Wohnungsbesetzungs- oder -belegungsrecht ?
(im Zweifel: Wohnungsamt der Stadt fragen)

Zuschnitt und GréB8e der Wohnungen ?

Sind die Wahnungen vermietet ?

Wie hoch ist die Miete je Wohnung ?

Welche Mietvertrage wurden abgeschlossen ?
Wie sind sie gestaltet ?

Ist die Umwandlung in Eigentumswohnungen / Teileigentum
maglich ?

Wie hoch ist die Rendite ?

Gibt es einen Hausmeister, Verwalter ?

Wie ist die Verkehrssicherungspflicht geregelt ?
(Reinigung und Winterdienst)

Auch Ihr Eindruck von der Mietergemeinschaft (Sozialstruktur)
solite bei der Kaufentscheidung berticksichtigt werden.

Beachtet werden sollte auch das Kauferverhaiten in der Gegend.

Auskiinfte enteilt der Einzelhandelsverband Bonne. V.,
Am Hof 26 a, 5300 Bonn, Tel. (0228) 631355




Gewerbe- und Industrieobjekte

Im Jahre 1991 wurden in der Stadt Troisdorf 9 bebaute Gewerbe- und Industriefia-

chen verkauft,

Und zwar

Stadtteil Bergheim
1 Objekt zwischen 300.000 DM und  400.000 DM

Stadtteil Eschmar
1 Objekt bis 50.000 DM

Stadtteil Friedrich-Wilhelms-Hiitte
4 Objekte bis 50.000 DM
1 Objekt Gber 1.000.000 DM

Stadtteil Spich
1 Objekt zwischen 900.000 DM und 1.000.000 DM

Stadtteil Troisdorf
1 Objekt zwischen 900.000 DM und 1.000.000 DM

Checkliste far den Erwerb eines Gewerbe- oder Industrieobjektes

Vor dem Erwerb eines Gewerbe- ader Industrieobjektes empfiehlt es sich, nachfol-

gende Checkliste zu beachten:
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Liegt das Obijekt in einem Gewerbe- oder Industriegebiet ?
(Stadtplanungsamt fragen)

Sagt mir die Umgebung zu ?
Ist das Obijekt flir meine Zwecke geeignet 7

Wie kann es (ber die gegenwartige Nutzung hinaus
noch genutzt werden ?

Sind ausreichend Sozialrdume, Biro-, Hallen- und Lagerflachen
varhanden ?

Dirfen auf vorhandenen Freifldchen Materialien gelagert werden ?

Missen Verkehrsflichen (Wendemdglichkeiten) fir LKW's
freigehalten werden ?

Sind gendigend Stellplatze vorhanden ?

Befinden sich Altfasten auf dem Geldnde ?

Kann das Objekt mietfrei gerdumt Gbergeben werden ?

Eignet es sich als Renditeobjekt ?

Sind Bauschéden, Bauméngel vorhanden ?

Liegt ein Reparaturstau vor ?

Liegen Abnahmeberichte der zustandigen Berufsgenossenschaft
und des TUV vor ?

{Krananitagen etc.)

Eigentumsverhéltnisse prdfen !

Ist das Obijekt gafs. Bestandteil einer Konkursmasse ?

Ist das Objekt mit einem
2wangsversteigerungs- / Zwangsverwaltungsvermerk belastet ?
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Teilmarkt Eigentumswohnungen

im Jahre 1991 fanden die meisten Grundsticksverkaufe in der Stadt Troisdorf auf dem
Markt fir Eigentumswohnungen statt. Ein Zeichen daflr, wie begehrt diese Objekte in
Zeiten knappen Wohnraums und steigender Mieten sind.

Lohnt sich der Erwerb einer Eigentumswohnung?

Folgende Checkliste erleichtert die Antwart:

Bitte blattern Sie um !
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Gefallt mir die Umgebung 7

In welcher Entfernung liegen Stadtteil- und Stadtzentrum ?
Sind Einkaufsméglichkeiten in der Nahe ?

Wie ist die Verkehrsanbindung ?

Wie ist das Kindergarten- und Schulangebot ?

Wirken auf das Grundstiick irgendwelche Immissionen ein ?
(z.B. Verkehrslarm einer StraBe oder Bundesbahnstrecke,
Gerlche oder Larm von in der Nahe befindlichen Betrieben)
Eigentumsverhéltnisse kléaren !

Bestehen Rechte Dritter am Grundstiick ?

(Wegerecht, Leitungsrecht. Hierzu das Baulastenverzeichnis beim
Bauordnungsamt einsehen)

Wann ist das Haus erbaut worden ?

Zustand des Daches, der Elektrik, der Heizung, der Warme- und
Schallisalierung prifen !

Bin ich Ersterwerber der Wohnung ?
Wird eine Miet- in eine Eigentumswohnung umgewandelt ?

Welche Dachform hat das Haus ?
(Flachdach, Satteldach, Walmdach, Pultdach etc.)

Wie groB ist das Gebadude, wieviel Eigentumswohnungen hat es ?

Bei Wohn- und Geschéftshdusern: Stért das vorhandene Gewerbe
das Wohnen ?

Handelt es sich um eine Wohnanlage ?

Wie groB ist die Wohnung und wie ist sie ausgestattet ?
In welchem GeschoB liegt die Wohnung ?

Was gehdrt alles zum Gemeinschafts/Teileigentum ?

Hat die Wohnung einen Balkon ?
(Himmelsrichtung)
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Ist Gartennutzung mdglich ?

Sind besondere Einrichtungen vorhanden 7
(Aufzug, Mallschlucker/Sauna, Schwimmbad etc.)

Missen noch Reparaturen durchgefihrt werden ?
{Reparaturstau)

Sind Baumangel, Bauschéden vorhanden ?

Wo befinden sich die PKW-Einstellplatze ?
(Tiefgarage, Garagen, oberirdische Stellplatze/Carports)

Umfang und Zustand der AuBenanlagen ?
(Garten, Vorgarten, Einfriedungsanlagen)

ist die Wohnung derzeit vermietet ?

Wie hoch ist die Miete ?

Welche Mietvertrage wurden abgeschlossen ?
Wie sind sie gestaltet ?

Bei Eigennutzung: Kann die Wohnung frei von einem Mietverhaltnis
tbernommen werden 7

Protokolle von den Eigentimerversammiungen einsehen !
Mehrheitsverhaitnisse der Eigentimer des Hauses feststellen ; das
ist wichtig bei Abstimmungen Uber Reparaturen oder beim Kauf
weiterer Wohnungen |

Welche gemeinschafilich genutzten Rdume sind vorhanden ?

Héhe der Ricklagen feststellen !

Wer hat die Verwaltung des Hauses Gbernammen ?
(Verwaltervertrag)

Wie hoch sind die jahrlichen/monatlichen Verwaltungskosten ?
Welche Ricklagen werden jahrlich gebildet ?
Wie hoch ist die Rendite bei einer Vermietung ?

Auch Ihr Eindruck von der Mieter/Eigentimergemeinschaft soltte
bei der Kaufentscheidung bertcksichtigt werden.




197 Eigentumswohnungen wurden im Jahre 1991 in der Stadt Troisdorf verkauft.

Der Gutachterausschuf3 konnte von den vorgelegten Kaufvertragen 134 auswerten
und stelite daraus folgende Richtwerttabelie zusammen (EW = Eigentumswohnung):

Siadtgebiet Troisdoif - ingesamt -
2 EW von 1.000 DM/gm bis 1.250 DM/gm Wohnflache
7 EW von 1.250 DM/gm bis 1.500 DM/qm Wohnflache
17 EW von 1.500 DM/gm bis 1.750 DM gm Wohnflache
15 EW von 1.750 DM/gm bis 2.000 DM/gm Wohnflache
25 EW von 2.000 DM/gm bis 2.250 DM/gqm Wohnflache
17 EW von 2.250 DM/gm bis 2.500 DM/gm Wohnflache
19 EW von 2.500 DM/gm bis 2.750 DM/gqm Wohnfliche
15 EW von 2.750 DM/gm bis 3.000 DM/gm Wohnfiache
12 EW von 3.000 DM/gm bis 3.250 DM/gm Wohnflache
4 EW von 3.250 DM/gm bis 3.500 DM/gm Wohnflache
1 EW dber 3.500 DM/gm Wohnflache

davon entfallen auf

Stadtteil Bergheim
2 EW von 2.750 DM/gm bis 3.000 DM/gm Wohnflache
2 EW von 3.000 DM/gm bis 3.250 DM/gm Wohnfléche

Stadtteil Eschmar
2 EWvon 1.750 DM/gm bis 2.000 DM/gm Wohnflache
1 EWvon 2.250 DM/gm bis 2.500 DM/gm Wohnflache
1 EW von 2.500 DM/qm bis 2.750 DM/qm Wohnflache

Staditeil Friedrich-Wilhelms-Hiitte
1 EWvon 1.000 DM/gm bis 1.250 DM/gm Wohnilache
6 EW von 1.250 DM/gm bis 1.500 DM/gqm Wohnfiache

13 EW von 1.500 DM/gm bis 1.750 DM/gm Wohnfliche
6 EW von 1.750 DM/qm bis 2.000 DM/gm Wohnflache
1 EW von 2.000 DM/gm bis 2.250 DM/qm Wohnflache
1 EW von 2.250 DM/gm bis 2.500 DM/gm Wohnflache
2 EW von 2.500 DM/gqm bis 2.750 DM/gm Wohnflache

Stadtteil Mdllekoven
1 EW von 2.000 DM/gm bis 2.250 DM/qm Wohnflache
2 EW von 2.500 DM/gm bis 2.750 DM/gm Wohnflache
2 EW von 3.000 DM/gm bis 3.250 DM/gm Wohnflache
1 EW von 3.250 DM/gm bis 3.500 DM/gm Wohnflache

Stadtteil Oberlar
1 EW von 2.000 DM/gm bis 2.250 DM/gm Wohnflache
2 EW von 2.750 DM/gm bis 3.000- DM/gm Wohnfliche
1 EW von 3.000 DM/gm bis 3.250 DM/gm Wohnfidche

Stadtteil Sieglar
1 EW von 1.750 DM/gm bis 2.000 DM/gm WohnfiGche
5 EW von 2.000 DM/gm bis 2.250 DM/gm Wohnflache
7 EW von 2.250 DM/gm bis 2.500 DM/gm Wohnflache
7 EW von 2.500 DM/gm bis 2.750 DM/gm Wohnflache
7 EW von 2.750 DM/qm bis 3.000 DM/gm Wohnflache
2 EW von 3.000 DM/gm bis 3.250 DM/gm Wohnfidche

Staditeil Spich
2 EW von 1.500 DM/gm bis 1.750 DM/gm Wohnflache
4 EW von 1.750 DM/gm bis 2.000 DM/qm Wohnflache

11 EW von 2.000 DM/gm bis 2.250 DM/gm Wohnfidche
5 EW von 2.250 DM/qm bis 2.500 DM/gm Wohnfidche
4 EW von 2.500 DM/gm bis 2.750 DM/gm Wohnflache
3 EW von 2.750 DM/gm bis 3.000 DM/jgm Wohnflache
1 EW von 3.000 DM/qm bis 3.250 DM/gm Wohnflache

Stadtteil Troisdorf

1 EW von 1.000 DM/gm bis 1.250 DM/gm Wohnflche
1 EW von 1.250 DM/gm bis 1.500 DM/qm Wohnflache
2 EW von 1.500 DM/gm bis 1.750 DM/gm Wohnfiache
2 EW von 1.750 DM/gm bis 2.000 DM/qm Wohnflache
6 EW von 2.000 DM/gm bis 2.250 DM/qm Wohnflache
3 EW von 2.250 DM/gm bis 2.500 DM/gm Wohnfldche
3 EW von 2.500 DM/qm bis 2.750 DM/qm Wohnflache
1 EW von 2.750 DM/gm bis 3.000 DM/gm Wohnflache
4 EW von 3.000 DM/gm bis 3.250 DM/gm Wohnflache
3 EW von 3.250 DM/gm bis 3.500 DM/qm Wohnflache
1 EW dber 3.500 DM/gm Wohnflache
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Eigentumswohnungen in Wohnanlagen

Fir Eigentumswohnungen in Wohnanlagen wurden im Jahre 1991 im Stadtgebiet von
Troisdorf diese Preise gezahlt:

Stadtteil Troisdorf

Wohnanlage in der StraBe "Zum alten Tor” 750 DM/gm bis
1200 DM/gm Wohnflache,

Stadtteil Friedrich-Wilhelms-Hdtte

Wohnanlagen in den StraBen “Azaleenplatz”, “Floraplatz”,
“Veilchenweg” 1350 DM/am bis 2500 DM/gm Wohnflache.

Der Kaufverirag

Wichtig bei allen Eigentumskaufen, egal ob Grundstiick, Ein- und
G Mehrfamilienhaus, Eigentumswohnung oder Gewerbeobjekt:
1 )
@lj - Steht der geforderte Kaufpreis einer angebotenen Immobilie in
einem angemessenen Verhaltnis zu ihrem tatsachlichen Wert?

Darum im Zweifel:

Einen Bewertungssachverstandigen oder den GutachterausschuB
zu Rate ziehen!

Wenn Sie sich mit dem Verkaufer iber den Kaufpreis und sonstige Einzelheiten der Ei-
gentumsibertragung geeinigt haben, muf der schriftliche Vertrag von einem Notar
beurkundet werdenn.

Der Notar informiert Sie Gber Grundbucheintragungen Ihrer immobilie.

Sie sollten auch den Verkaufer fragen, ob noch andere Rechte als die im Grundbuch
eingetragenen an dem Grundstick bestehen.

Uber mégliche éffentliche Baulasten (Bebauungsbeschrankungen) informiert Sie das
Baulastenbuch bei der Stadt Troisdorf, das beim Bauordnungsamt der Stadt Troisdorf,
Rathaus, Am Schirmhof, 5210 Troisdorf, geftihrt wird.




Zahlen, Daten, Fakten, Schaubilder Far ol einzsinen Stiiiiele

Anzahl

i Anzahl der ausgewerteten Vertrage
Wie bereits eingangs erwahnt, wurden dem GutachterausschuB im Jahr 1991

866 Grundstiickskaufvertrage zur Auswertung zugeleitet.

1.1 Imlangfristigen Vergleich stellt sich der Umfang der eingegangenen Vertrage
wie folgt dar:

Fir das gesamte Stadigebiet

Altenrath Bergheim Eschmar FWH Kriegsdort

Anzahl

866

719

Mitilekoven Oberlar Steglar
1987 1988 1989 1990 1991 EElosr XNiess [iliese PHZrvss  EEEH 1991




1.2 Vondenim Jahr 1991 eingegangenen und ausgewerteten Vertrigen konn- 1.4 Imlangfristigen Vergleich der unter Ziffer 1.3 aufgefilhrten Abbildungen stellen

ten wegen Vorliegens besonderer Umstande (Erbauseinandersetzung / persénliche sich die im einzeinen in Ziffer 1.3 aufgefiihrten Segmente wie folgt dar:
Bindung / Arrondierung etc.) als Grundlage fiir eine aligemein giltige Aussage lediglich
559 herangezogen werden. 1.4.1 Unbebaute Grundstiicke 1987 - 1991

Die GroBenordnung wird im nachfolgenden Schaubild deutlich.

Stick
400 1
300 A
200
121 137
100 1
0 .
nicht aussagekraftig 1987 1988 1989 1990 1991
307
1.3  Vonden559im Jahr 1991 vorgelegten aussagekraftigen Vertragen entfielen i " _
auf das gesamte Stadtgebiet Troisdorf 1.4.2 Land- und forstwirtschaftliche Flachen 1987 - 1991
land-u.forstw.Grst. stock o ——
- il 25
bebaule Grundst. unbebaule Grundst.
231 106 20
15
6
)
Erbbaurechie ’;{:,/;//4,/////"
10 Wohnungseigentum W

201




1.4.5 Wohnungseigentum 1981 - 1991

1.4.3 Bebaute Grundstiicke 1987 - 1991

Stack

400

300

202

202

1989

1988

1987

300 -

200 -

100

chtsbestellungen / Erbbaurechtskaufvertrige 1987 - 1991

1.4.4 Erbbaure

T T T T

o o o (=]
o 0 < o
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2. Preisumsatz

Unter Preisumsatz sind alle geldlichen Gegenleistungen fiir den Erwerb eines Grund-
sticks / Eigentumswohnung zu verstehen. Sachleistungen und sonstige Gegenleistun-
gen bleiben unbericksichtigt.

21 Bei Zugrundelegen aller 866 ausgewerteten Vertrage / Versteigerungsbe-

schiiisse aus dem Jahr 1991 erfolgte im Stadtgebiet Troisdorf ein Preisumsatz von
218,3 Millionen.

tm langfristigen Vergleich stelit sich dieser Preisumsatz im Stadtgebiet von Troisdorf wie
folgt dar:

218,3

165.1 66,1

148, 55,6

147.5

135 140.8

25,3 126

1987 1988 1989 1990 1991

Preis/Mio DM ha

22  Wegen der Aligemeingiiltigkeit der hier zu treffenden Aussagen legt der Gutach-
terausschuB jedoch nur den Preisumsatz der aussagekréftigen Vertrige der weiter-
en Betrachtung zugrunde.

im gesamten Stadtgebiet von Troisdarf erfolgten im Jahr 1991 Umséatze wie folgt:

land-u.forstw.Grst.
0.5

unbebaute Grundst.
29,4

7

/
bebaute Grundst. /
1021 /
\\\J

2.3 Im langfristigen Vergleich stellen sich die unter 2.2 im einzelnen aufgefiihrten
Segmente wie folgt-dar:

Telletgenium
5.4

” Wohnungselgentum
39.4

2.3.1 Preisumsatz unbebaute Grundsticke im Stadigebiet 1987 - 1991

Mio.DM
120 -
100
80 1
60 —
40 29,4
18,1 -

20 A,

1988 1987
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24  Der Prelsumsatz in den einzelnen Staditteilen stellt sich bei Zugrundelegen 3. Flachenumsatz

der 559 aussagekréftigen Vertrage im langfristigen Vergleich 1987 - 1991 wie folgt dar:
Unter Flachenumsatz versteht man die GroBe der Grundsticksflachen, die im Zuge von

abgeschlossenen Vertragen den Eigentimer gewechselt haben.

Mio.DM
o
Gy Einen groben Uberblick verschafft die graphische Darstellung unter Ziff. 2.1, in der der
40 - Flachenumsatz mit dargestellit ist.
30
gn ] Eine allgemein gliltige Aussage ist wegen der Auswertung des Bruchteilseigentums am
10,4 Grundsttick bei Wohnungseigentum / Teileigentum nicht méglich. Der Gutachteraus-
= ] schuB verzichtet deshalb zur Zeit auf weitere Aussagen zu diesem Punkt.
Altenrath Bergheim Eschmar Mulleoven
Mio.DM
0

21,9

FWH Kriegsdort Troisdort

Mio.DM

60

50

40

30

20

10

Oberlar Sieglar Spich

Stadtteile
&8 1987 1988 BZ1989 [Jigso 1991

50 51



4, Einzelpreise DM/qm Grundsticksfliche

4.1 Landwirtschaftliche Grundsticke im gesamten Stadigebiet
im langfristigen Vergleich 1987 - 1991

Anzahl der zugrundeliegenden Vertrage:

1987 1988 1989 1990 1991
7 6 6 12 11
DM/qm

1987 1988 1989 19380 1991

Minimum EiE Maxtmum

8 Durchschnitt

4.2 Preise fiir unbebautes Wohnbauland

Die nachstehenden graphischen Darstellungen zeigen im langfristigen Vergleich die

gezahlten Minimal-, Maximal- und Durchschnittspreise pro Quadratmeter Grundstiicks-
flache.

Bei der Auswertung sind nur Baugrundstiicke beriicksichtigt worden, die eine Tiefe von
20 m bis 50 m und eine Mindestgré8e von 100 qm aufwiesen.

Achtung !
@‘ . . . . . h d M.tt I
P ? P Die Aussage (iber den Durchschnittspreis ist nicht das Mitte
@ 4 aus dem angegebenen Minimal- und Maximalpreis, sondem

der auf der Grundiage der aussagekraftigen Vertrage ermittel-

[ YI\ te Durchschnittspreis.
% -

Die Anzahl der den jeweiligen Durchschnittspreis stitzenden
Vertrage geht aus den Erlauterungen zu jeder einzelnen
Graphik hervor.

4.2.1 Gesamtes Stadtgeblet Troisdorf 1987 - 1991

Anzahl der zugrundeliegenden Vertrage:

1987 1988 1989 1990 1991
42 59 32 35 44
DM/qm

€00

£00 A

400

200 A

200

100

1987 1988 1989 1990 1991

EZZ Mminimum Maximam @8l Darchschaitt




4.2,2 Stadtteil Altenrath

Anzahl der zugrundeliegenden Vertrage:
1987 1988
2 1

DM/qm
600 - REFEE e

5§00

400 A

300 A

200

100

1987 1988 1989 1990 1991

Minimum il Maximum Durchschnitt

In den Jahren 1989 bis 1991 war die Anzahl der Vertrage so gering, daB sie statistisch
nicht ausgewertet werden konnten.

4.2.3 Stadttell Bergheim

Anzahl der zugrundeliegenden Vertrage:

1987 1988 1989 1990 1991
4 5 2 4 2
DM/qm

1987 1988 1989 1990 1991

B Mminimum Maximum B58 Durchschnitt

4.2.4 Stadtteil Eschmar

Anzah! der zugrundeliegenden Vertrage:

1987 1988 1989 1990 1991
4 3 0 0 2
DM/qm

600
5§00 1
400 -
800 1 240

1987 1988 1989 1990 1991

B Mintmum Maxtmam S8l Durchschnitl
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4.2.5 Stadltteil Friedrich-Wilhelms-Hdtte

Anzahl der zugrundeliegenden Vertrage:
1987 1988 1989 1990 1991
0 3 0 4 4

4.2.7 Stadtteil Oberlar

Anzahl der zugrundeliegenden Vertrage:
1987 1988 1989 1990
2 0 3 3

DM/qm

600

500

400 -

300 -

200 -~

100

1987 1988 1989 1990 1991

[ Maxtmum  BEEB Durchschnitt

4.2.6 Stadtteil Mdllekoven

Anzahl der zugrundeliegenden Vertrage:
1987 1988 1989 1990 1991
4 7 4 0 4

DM/qm

600 1
500
400J
800
200

100

1987 1988 1989 1990 1991

B2 Mintmum Maximurm EEl Durchschni

56

DM/qm

600

5§00 A

400 - 346

300 1

200 A

1987 1988 1989 1990

1991

EZ38 Minimum Maxtmum Durchschnitl

4.2.8 Stadttell Sieglar

Anzahl der zugrundeliegenden Vertrage:

1987 1988 1989 1990 1991
17 15 15 15 8
DM/gqm
600 -
500 A 421
400 1

800 A

200 -

100 1

1987 1988 1989 1990

1991

Minimum Maximum B8 Durchschnitt
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4.2.9 Stadtteil Spich

Anzahl der zugrundeliegenden Vertrage:

1987 1988 1989 1990 1991
2 4 2 3 13
DM/qm
600 T
500 -
400

300

200 4| “of

1004}

1987 1988 1989 1990 1991

BZ8 Minimum Maximum

B8 Durchschnitt

4.2,10 Stadtteil Troisdorf

Anzahl der zugrundeliegenden Vertrage:
1987 1988 1989 1890 1991
7 11 6 6 9

600 1 - S
519
500
400

800 1

200 +

100 -

1987 1988 1989 1990 1991

Minimum Maximum Bl Durchschnitt

58

4.2.11 Entwicklung der Preise fir Wohnbauland In der 1. Halfte 1992

Aufgrund der bisher dem GutachterausschuB vorgelegten Kaufvertrége kénnen fur das
1. Halbjahr 1992 Trends in nachfolgenden Ortsteilen aufgezeigt werden:

Preis

min. max. durchschnittl.

DM/gm DM/gm DM/qm
Eschmar 170,00 297,00 239,00
Friedrich-Wilhelms-Hditte 220,00 291,00 250,00
Oberlar 218,00 300,00 250,00
Sieglar 187,00 300,00 225,00
Spich 175,00 300,00 245,00
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5. Preisentwicklung fir Eigentumswohnungen - DM/qm Wohnfliche - 5.1.1 Stadtteil Altenrath

{ i i liegen dem GutachterausschuB keine

Nachstehende Graphiken zeigen im langfristigen Vergleich die gezahlten Minimal-, Fur.d(?n untersuchten Zeitraum 19?)7 tbls 19?1 °g

Maximal-, Durchschnittspreise pro Quadratmeter Wohnflache. statistisch auswertungsrelevanten Daten vor.
Achtung !

" 3 , Die Aussage Uber den Durchschnittspreis ist nicht das Mittel
Qy - 2 aus den angegebenen Minimal- und Maximalpreisen, sondern 5.1.2 Stadttell Bergheim
der auf der Grundlage der aussagekraftigen Vertrage ermittelte
Durchschnittspreis.
Anzahl der zugrundeliegenden Vertrage:

Die Anzahl der den jeweiligen Durchschnittspreis stiitzenden 1987 1988 1989 1990 1991
Vertrage geht aus den Erlauterungen zu jeder einzelnen Gra- 2 3 3 4 4
phik hervor.

5.1 Gesamtes Stadigebiet Troisdorf 1987 - 1991

Anzahl der zugrundeliegenden Vertrage:

= 1998 i Lo i DM/qm Wohnfldche
138 185 326 166 134 5000
4000
DM Wohnflact
5000 - (o Wenntiche —— T 3000

40004 3923 2000

1000

1987 1988 1989 1990 1991

EZ2 Minimum Maximum [EEH Darchschnitt

1987 1988 1989 1990 1991

Minimum Maximum BEES Durchschnitt

1
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5.1.3 Stadtteil Eschmar 5.1.5 Stadtteil Kriegsdorf

(i i is 1991 liegen dem GutachterausschuB keine
Anzahl der zugrundeliegenden Vertrage: Fir den untersuchten Zelrraumt 19?)7 tbls 1 g
istisch auswertungsrelevanten Daten vor.
1987 1988 1989 1990 1991 stat g
3 0 10 2 4

DM/qm Wohnil&che

20007 5.1.6 Stadtteil Mdllekoven
4000 |
ARoH Anzahl der zugrundeliegenden Vertrage:
1987 1988 1989 1990 1991
2000 1
0 0 0 0 6

1000

1987 1988 1989 1990 1991

EZ2 Mintmum i Maxtmum  EER purchschninu

5.1.4 Siadtteil Friedrich-Wilhelms-Htitte

DM/qm Wohnil&dche

5000
Anzahl der zugrundeliegenden Verirage: -|
1987 1988 1989 1990 1991 4000
21 49 55 42 30 3000
2000
DM/qm Wohniléche 1000 A

o 06 0o 0o © 0 0 0 0 0 O
0

T T T ¥
1987 1988 1989 1990 1991

#Z22Z Minimum Maximum EEB purchschnitt

1987 1988 1989 1990 1991

Minimam Maxtmum

Durchschnitt

62



5.1.7 Staditeil Oberiar

51.9 Stadtteil Spich

Anzahl der zugrundeliegenden Vertrage:
1987 1988 1989 1990 1991
8 7 7 6 4

DM/qm Wohnf{l&che
5000 = =

4000

3000 2636 2627 2701

2000

1000

1987 1988 1989 1990 1991

B2 Mintmum Maximum

i Durchschnitt

5.1.8 Stadtteil Sieglar

Anzahl der zugrundeliegenden Vertrage:
1987 1988 1989 1980 1991
57 40 74 46 29

DM/qm Wohntl&che
5000

4000

3000

2000

1000

1987 1988 1989 1990 1991

B2 Minimum Maxtmum Bl Darchschnitt
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Anzahl der zugrundeliegenden Vertrage:
1987 1988 1989 1990 1991
14 13 54 35 30

DM/qm Wohntl&che

5000

4000 A

3000 1

2000 A

1000

1987 1988 1989 1990 1991

&2 Mminimum Maximum Durchschnitt

5.1.10 Staditteil Troisdorf

Anzahl der zugrundeliegenden Vertrage:
1987 1988 1989 1990 1991
33 73 123 31 27

DM/qm Wohnfldche

5000

4000 1

3000 A

2000

1000

1987 1988 1989 1990 1991

Durchschnitt

EZZ Minimum EEF] Maxtmum
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6. Am 20. 6. 1991 fiel die Entscheidung des Bundestages, den Regierungssitz
von Bonn nach Berlin zu verlegen.

Der GutachterausschuB hatte bei den Untersuchungen sein besonderes Augenmerk
auf die Grundsticksmarktentwicklung nach dieser fir die Region Bonn / Rhein-Sieg
politisch / wirtschaftlich duBerst wichtigen Entscheidung gerichtet.

Der GutachterausschuB stellt hiermit fest, daf3 eine Veranderung des Grundstiicks-
markts im Stadtgebiet von Troisdorf durch die "Bonn / Berlin Entscheidung” im Jahr
1991 und im 1. Halbjahr 1992 nicht zu erkennen ist.

Diese Aussage wird auch von den benachbarten Gutachterausschiissen in Bonn und
im Rhein-Sieg-Kreis, deren Zustandigkeitsbereich ebenfalls von der Bonn / Berlin
Entscheidung betroffen ist, bestatigt.

Anhang




Anschriften der im Stadtgebiet Troisdorf
bei der Architektenkammer NW
registrierten und ortsansidssigen Architekten*:

Stadtteil Bergheim:

Wilhelm Engels
BreitestraBe 4

5210 Troisdorf-Bergheim
Tel.: (0228) 451776

Stadttell Friedrich-Wilhelms-Hiitte

Dipl.-Ing. Norbert Rhein
In den Hecken 26

5210 Troisdorf-FWH
Tel.: (02241) 79494

Dipl.-Ing. Matthias Flory
SiegstraBe 14

5210 Troisdorf-Bergheim
Tel.: (0228) 452230

Dipl.-Ing. Ludwig Konrath
WolkenburgstraBe 49 Stadttell Kriegsdorf:
5210 Troisdorf-Bergheim

Tel.: (0228) 450250 Dipl.-Ing. Michael Putzar

Reichensteinstr. 28
Ing.grad. Anton Kurscheid 5210 Troisdorf-Kriegsdorf

StifterstraBe 12 Tel.: (02241) 409677
5210 Troisdorf-Bergheim

Tel.: (0228) 452851

Ing. Heinz Wilhelm Kuth
Mondorfer StraBe 114
6210 Troisdorf-Bergheim
Tel.: (0228) 453587

* Einige Architekten sind zwar bei der Architektenkammer registriert und ortsansassig, werden
jedoch auf eigenen Wunsch nicht genannt.




Stadtteil Sieglar:

Dipl.-Ing. Walter Kelterbaum

DorotheenstraBe 17

5210 Troisdorf-Sieglar
Tel.: (02241) 400495

Dipl.-ing. Hubert Richarz
LarstraBe 103

5210 Troisdorf-Sieglar

Tel.: (02241) 41155 od. 42947

Dipl.-Ing. Davod Samadi-Nazari
GotenstraBe 7
5210 Troisdorf-Sieglar

Ing.grad. Helmut Scheerer
RathausstraBe 30

5210 Troisdorf-Sieglar
Tel.: (02241) 408086

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

5210 Troisdorf-Sieglar

Tel.: (02241) 42025-26
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Stadtteil Spich:

Ing.grad. Peter Billen
Adenauerstr. 48
5210 Troisdorf-Spich
Tel.: (02241) 44048

Dipl.-Ing. Walter Knipp
Schieidener Str. 20
5210 Troisdorf-Spich
Tel.: (02241) 401111

Dipl.-Ing. Johannes Schellberg
Freiheitsstr. 39

5210 Troisdorf-Spich

Tel.: (02241) 45449
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Stadtteil Troisdorf:

Dipl.-Ing. Heinz-Jirgen Haas
Pfarrer-Kenntemich-Platz 11

5210 Troisdorf

Tel.: (02241) 77061, 77062, 62598

Manfred Hegenbarth
Wilhelm-Hamacher-Platz 19
5210 Troisdorf

Dipl.-ing. Anton Kneutgen
Pfarrer-Kenntemich-Platz 2
5210 Troisdorf

Tel.: (02241) 76614

Dipl.-Ing. Joachim Kneutgen
Pfarrer-Kenntemich-Platz 2
5210 Troisdorf

Tel.: (02241) 76614

Dipl.-ing. Hans-Werner Piel
Kolner Str. 112

5210 Troisdorf

Tel.: (02241) 77017-18

Dipl.-Ing. Helmut Reuschenbach
Pfarrer-Kenntemich-Platz 4
5210 Troisdorf

Dipl.-ing. Giesbert Schmitz
ParkstraBe 16

6210 Troisdorf

Tel.: (02241) 72845




Beratungsméglichkeiten und wichtige Adressen:

Stadt Troisdorf

Amt fir Liegenschaften u. Wirtschaftsférderung
Rathaus, Am Schirmhof

5210 Troisdorf-Sieglar

Tel.: (02241) 482-276

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte in der Stadt Troisdorf
Rathaus, Am Schirmhof

5210 Troisdorf-Sieglar

Tel.: (02241) 482-329 od. 323

Stadt Troisdorf

Wohnungsamt - gleichzeitig Wohngeldstelle -
far Troisdorf und Umgebung e. V. Z:f;)sflr:;:d:fs (im Haus der Stadtwerke)
Beratungsstelle: (mittwochs 16 - 19 Uhr)

WilhelmstraBe 2 Tel.: (02241) 80060

5210 Troisdorf

Tel.: (02241) 74241 + 75934

Haus- u. Grundbesitzerverein

Mieterverein e.V.

Rhein-Sieg-Kreis, Bonn und Umgebung _
Kaiser-Wilhelm-Platz 9 a)}/
5200 Siegburg r r
Tel.: (02241) 63484

Blrostunden: montags - donnerstags 9 - 12 Uhr u. 14 - 17 Uhr

7z
A

L 4

Stadt Troisdorf
Bauordnungsamt
Rathaus, Am Schirmhof
5210 Troisdorf-Sieglar
Tel.: (02241) 482-221
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Anschriften

41\

.

A\\
f&

2
2

der im Stadtgebiet Troisdorf geschéaftsansassigen,
fiir das Land NW zugelassenen Offentlich bestellten
Vermessungsingenieure:

Dipl.-Ing. Rolf Apel
Hitzbroicher Weg 45
5210 Troisdorf-Sieglar
Tel.: (02241) 400151

Dipl.-Ing. Horst Muller
Am Birgerhaus 17
5210 Troisdorf

Tel.: (02241) 74235

Dipl.-Ing. Gerhard Philipp
KirchstraBe 23

5210 Troisdorf

Tel.: (02241) 78861

ten.

Alle in dieser Broschire aufgefiihrten Daten und Fakten wurden vom Herausgeber
nach bestem Wissen und Gewissen zusammengetragen.

Sollten dennoch Druckfehler aufgetreten sein oder Angaben fehlen, wird hierfur keine
Haftung Gbernommen. In einem solchen Fall wird um freundliches Verstandnis gebe-
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