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Vorwort

Wohnungen werden immer knapper. Die Mieten steigen unaufhaltsam. Kaum verwun-
derlich ist vor diesem Hintergrund die Tatsache, daB Eigentumswohnungen - als
bester Schutz gegen Mieterhohungen oder gar Wohnungskindigungen - gefragter
sind denn je. In Troisdorf beispielsweise wurden 1992 um die Halfte mehr Eigentums-
wohnungen verkauft als im Jahr zuvor. Das Thema “Eigentumswohnungen” ist
allerdings nur ein Aspekt des Troisdorfer Grundstlicksmarkts1.

Dievorliegende Broschire verschafft eine Gesamtiibersicht iber den Grundstiicksmarkt
im Stadtgebiet von Troisdorf und ist zugleich ein Marktbericht nach den Vorschriften
der GutachterausschuBBverordnung des Landes Nordrhein-Westfalen.

Verstandlich und pragnant informiert die Schrift iber Entwicklung und Struktur des
Grundstlicksmarkts im vergangenen Jahr. Sie gibt Tips zum Erwerb oder bei drohen-
dem Verlust einer Immobilie, weist auf rechtliche Vorschriften, etwa im Zusammen-
hang mit Enteignung oder Zwangsversteigerung hin.

Vor allem aber enthélt sie einen Uberblick Uber die aktuellen Grundstiickspreise.

Naher unter die Lupe genommen hat der GutachterausschuB auch das aktuelle
Mietniveau. Er befragte Troisdorfer Eigentiimer von Drei- und Mehrfamilienhdusern
nach den derzeit erhobenen Mieten und wertete die Angaben aus. Ergebnis der
Auswertung sind Mietrichtwerte nachhaltig erzielbarer Mieten, die dem
GutachterausschuB zur eigenen Verwendung aber auch Vermietern und Mietern zur
Orientierung dienen.

Der Gutachterausschuf3 fir Grundstlickswerte in der Stadt Troisdorf hat diesen
Marktbericht fiir das Stadtgebiet von Troisdorf am heutigen Tage beschlossen.

Troisdorf-Sieglar, den 2. September 1993

apeh 2l

Chrispeels Griitter
(Vorsitzender) (Geschaftsfihrer)

1) Die Zahlenangaben{Or Grundstickspreise basleren auf Auswertungen vorliegender Kautvertrage des Jahres
1992/93 und der vorausgegangenen Jahre.




Wer ist der Gutachterausschuf3?

Das Gremium setzt sich aus unabhéngigen Sachverstandigen zusammen, die vom
Regierungsprasident Kéln ernannt werden.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte in der Stadt
Troisdorf befindet sich im Rathaus Troisdorf-Sieglar, Am Schirmhof, 53827 Troisdorf,
Tel. (02241) 482-329 oder 482-323.

Aufgaben>

Der Gutachterausschuf tragt wichtige Daten (iber den Grundstiicksmarkt innerhalb
der Stadt Troisdorf zusammen und macht ihn auf diese Weise transparent:

(D Er wertet Grundstiickskaufvertrage aus, die ihm Notare vorlegen missen.

€ Ersammelt die aktuellen Kaufpreise, erstellt Gutachten iber den Verkehrswert
bebauter und unbebauter Grundsticke sowie {iber Miet- und Pachtwerte.

€) AuBerdem ist er fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten zustandig.

Was ein Gutachten des Gutachterausschusses kostet, ist im Anhang (S. 86)
nachzulesen.

2) Nach §§ 192 ff des Baugesetzbuches und der GutachterausschuBverordnung des Landes Nordrhein-

Westfalen

Was ist ein Grundstiick?

Ein Grundstiick ist, vereinfacht ausgedrickt, ein fest umgrenzter Teil der Erdoberfla-
che, ein Stlick Land. Grundstlicke werden auch als Liegenschaften oder als
Immobilien bezeichnet.

Wie |aBt sich die Lage eines Grundstiicks im Stadtgebiet von Troisdorf bestimmen?

1. Durch die Bezeichnung des Oriles, der Ortschaft, der StraBe und der
Hausnummer.

Beispiel: Troisdorf-Spich, HauptstraBe 502

Diese Lagebeschreibung reicht nicht immer aus. Méglicherweise ist das Grundstiick
noch unbebaut und die Stadt hat noch keine Hausnummer vergeben. Oder es ist noch
keine dffentliche StraBe vorhanden. Daher gibt es fiir jedes Grundstiick auch eine

2. Katasterbezeichnung

Das éffentliche Liegenschaftskataster fur Troisdorf fiihrt das Katasteramt des Rhein-
Sieg-Kreises in Siegburg.

Nach diesem amtlichen Grundstiicksverzeichnis ist das Troisdorfer Stadtgebiet in fiinf
Gemarkungen (Bezirke) aufgeteilt:

Gemarkung Altenrath

Gemarkung Bergheim-Miillekoven
Gemarkung Sieglar

Gemarkung Spich

Gemarkung Troisdorf

Jede einzelne Gemarkung gliedert sich wiederum in Flure, die mit Ziffern unterschie-
den werden. Die einzelnen Flure sind nochmals aufgeteilt in sogenannte Flurstiicke
(Parzellen).

Die Lagebeschreibung eines Grundstlcks gemaf Kataster kdnnte demnach lauten:
Grundstiick Gemarkung Troisdorf, Flur 16, Flurstiick Nr. ...




Flurkarten geben eine konkrete Vorstellung von der Lage eines Grundstiicks und
seinen genauen Grenzen. Ein Beispiel ist der nachfolgend abgedruckte Auszug aus
einer Flurkarte - unmaBstablich verkleinert:

5em. Sieglar
Flur 3

Iy
mautdnt

6.7

\

Flurkarten verdeutlichen zudem: Ist das Grundstiick bebaut?

Gegen eine Gebiihr ist eine Flurkarte oder ein Auszug daraus beim Katasteramt des
Rhein-Sieg-Kreises im Siegburger Kreishaus oderim Planungsamt der Stadt Troisdorf
erhéltlich. Der Interessent muB allerdings ein “berechtigtes Interesse” darlegen. Was
darunter zu verstehen ist, wird nachfolgend erlautert.

Soliten Sie thr Grundstiick bebauen wollen, benétigen Sie fiir lhren Bauantrag einen

sog. "Amtlichen Lageplan”. Diesen Lageplan erhalten Sie beim Katasteramt oder bei
einem der im Anhang genannten offentlich bestellten Vermessungsingenieure.

Das Grundbuch

Weitere Informationen iiber Grundstiickeinnerhalb Troisdorfs enthalten die Grund-
biicher im Grundbuchamt des Amtsgerichts Siegburg.

Auch hier ist ein “berechtigtes Interesse” nachzuweisen.
Ein Grundbuchverzeichnet die katasteramtliche Bezeichnung des Grundstiicks und

seiner GroBe, desweiteren die Eigentumsverhéilinisse, Beschrankungen (z.B.
Wegerecht) sowie Grundschulden und Hypotheken.

Was ist ein “berechtigtes Interesse”?

- Ein unbestritten “berechtigtes Interesse” an Auskiinften des

) Katasteramtes oder an der Einsicht ins Grundbuch haben

Grundstiickseigentiimer und jene, deren Rechte im Grundbuch
eingetragen sind, z.B. Glaubiger.

Aus Datenschutzgriinden erhalten (Kauf-)interessenten beim Grundbuchamt oder
beim Katasteramt keine Auskiinfte.

Tip: Zweifel an einem “berechtigten Interesse” sollten mit dem \\\\ I/

Katasteramt oder mit dem zusténdigen Rechtspfleger im AN

Grundbuchamt geklart werden.




Der Grundstiicksmarkt in Troisdorf

Der Grundstiicksmarkt in Troisdorf wird (iberwiegend durch An- und Verkiufe
bestimmt.

Im Zeitraum von 1. 1. 1992 bis 31. 12. 1992 wechselten 931 Grundstiicke in Troisdorf
den Eigentlimer, Transaktionen, die der Gutachterausschuf3 auszuwerten hatte.

Lediglich in 13 Fallen ging es um Versteigerungsbeschlisse, alle (ibrigen waren
Verkaufe.

Nahere Informationen dazu enthélt die Broschire unter dem Kapitel “Zahlen, Daten,
Fakten, Schaubilder”.
Angebot und Nachfrage bestimmen den Preis

Wie inanderen Wirtschaftsbranchen auch, bestimmt sich der jeweilige Grundstiickspreis
durch Angebot und Nachfrage.

Kaufvertrage sind in der Regel freiwillig und fiir beide Seiten von Interesse.

Allerdings gibt es Aushahmen.

Enteignung

Eingeschrankt ist das Prinzip der Freiwilligkeit und des Interessenausgleichs, wenn die
éffentliche Hand (Kommune, Bund, Land) bestimmte Grundstiicke erwerben muf, um
ihre gesetzlichen Pflichten (z.B. im StraBenbau) zu erftillen.

Kommt keine gitliche Einigung mit dem privaten Grundstiickseigentiimer zustande,
hat die 6ffentliche Hand die Méglichkeit zur Enteignung.

Abtreten muB3 der Eigentimer das Grundsttick auf jeden Fall.

@, Nachteil:

7’7’ Der Preis wird dann nicht mehr zwischen éffentlicher Hand und dem
2 Eigentimer ausgehandelt, sondern auf der Grundlage eines
‘:\ Sachversténdigengutachtens, das den Verkehrswert der immobilie

ermittelt, vom Enteignungskommissar bestimmt.
Und dieser liegt vermutlich unter dem Preis, der mit ein wenig
Verhandlungsgeschick zu erzielen gewesen waére.

10

Der Verkehrswert ist der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr, ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche und personliche Verhaltnisse, zu erzielende Preis.

Tip: Vor dem Verkauf eines Grundstiicks sollten Sie priifen, bzw.
von lhrem Rechtsanwalt prifen lassen: Gibt es eine Anwartschaft \\\\ //{
der dffentlichen Hand? Gilt die Immobilie im Bebauungsplan als &Q
“Gemeinbedarfsflache”? Liegen die rechtlichen Voraussetzun-

gen fur eine Enteignung vor?

Zwangsversteigerung

Ist der Schuldner zahlungsunfahig, kénnen die im Grundbuch eingetragenen Glaubi-
ger (und auch alle anderen Glaubiger) von der Moglichkeit Gebrauch machen, eine
Zwangsversteigerung der Immobilien einleiten zu lassen. Auch dann ist der
Grundstiickspreis nur noch eine Frage des Verkehrswertes. Den ermittelt ein Sach-
verstéandiger, der vom Gericht bestellt und vereidigt worden ist. Das letzte Wort (ber
den Verkehrswert hat das Versteigerungsgericht.

Grundsiétzliches
A~
\ Liegt das Gebot beim ersten Zwangsversteigerungstermin
unter 5/10 des vom Versteigerungsgericht festgesetzten
A N Verkehrswertes, darf kein Zuschlag erteilt werden. Liegt das
V> >
5

Gebot iiber der 5/10-Grenze, aber noch unter 7/10 des
=) Wertes, ist damit zu rechnen, daB auf Antrag von
Verfahrensbeteiligten ein neuer Versteigerungstermin ange-
setzt wird.

n dem neuen Termin kann das Gericht unter bestimmten
Voraussetzungen den Zuschlag schon auf ein Gebot unter
o 5/10 erteilen. Der Ersteher muB den im Zuschlagsbeschluf3

genannten Betrag zuziiglich 4 % Zinsen an das Gericht zahlen
\/ und zwar innerhalb einer Frist, die das Gericht festsetzt. Der
Ersteher ist auch grunderwerbssteuerpflichtig.

Sobald der neue Eigentiimer bezahlt hat, wird die Eintragung im Grundbuch entspre-
chend korrigiert.
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Empfehlungen fiir Eigentiimer,
deren Immobilie zur Zwangsversteigerung ansteht:

O

o

Erscheint der gerichtlich festgelegte Verkehrswert zu niedrig, legen Sie
Widerspruch ein!

Verhandeln Sie mit den Glaubiger-Banken, um die Zwangsversteigerung
zugunsten eines freihandigen Verkaufs des Objekts abzuwenden!

Der zu erzielende Kaufpreis ist meist giinstiger als der Erlés aus der
Zwangsversteigerung.

Checkliste fiir Bieter, die eine Inmobilie ersteigern méchten:

O

O

S
5

Kommt das zur Zwangsversteigerung anstehende Grundstiick fiir lhren Bedarf
in Betracht?

Prifen Sie das Verkehrswertgutachten
(beim Versteigerungsgericht einzusehen).

Liegt der Wert der Immobilie im Bereich Ihrer finanziellen Méglichkeiten.

Prifen Sie das Objekt anhand der Checklisten, die der GutachterausschuB im
Marktbericht 1991/92 veréffentlicht hat.
(Checklisten bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erhaltlich).

Nehmen Sie vor der Versteigerung Einsicht in den Grundbuchauszug den das
Versteigerungsgericht bei seinen Akten hat.

Setzen Sie sich vor der Versteigerung selbst eine Obergrenze fiirs Mitbieten.

Beachten sie ganz genau die Hinweise des Gerichts, welche Rechte evil. im
Grundbuch bestehen bleiben.

Sie miissen deren Wert immer zu dem Betrag dazu rechnen, den Sie als
Barbetrag bieten.

a. Hinweis:
J) 7’ Beim Zwangsversteigerungstermin kann verlangt werden, daB
der Bieter 10 % seines Gebotes sofort als Sicherheit in bar
‘:'\) hinterlegt. Unter bestimmten Voraussetzungen sind auch Wert-
t\’

papiere und bestétigte Bundesbankschecks als Sicherheit ge-

eignet.

Die verschiedenen
Grundstiicksmarkte

m

Stadtgebiet von Troisdorf

12
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Der Grundstiicksmarkt innerhalb Troisdorf 148t sich in drei Teilmarkte gliedern: Teilmarkt unbebaute Grundstiicke

Forstfldachen

Unbebaute Grundstiicke . : : . . £ B A ;
Gebiete, wie sie innerhalb Troisdorfs in der Wahner Heide zufinden sind. Nicht gemeint
sind kleinere Flachen innerhalb der Flur oder in Baugebieten, auf der ein paar Baume

e oder Hecken stehen. Der Wert einer Forstflache richtet sich auch nach Bodenqualitat
Bebaute Grundstiicke g
und Waldbestand.
Eigentumswohnungen Im Berichtszeitraum 1992/93 wurden Forstflachen nicht gehandelt. Preise kdnnen

deshalb nicht angegeben werden.

Landwirtschaftliche Nutzflachen

Entsprechend genutzte oder nutzbare Grundstiicksflachen wie Weiden oder Acker.

Der Teilmarkt unbebaute Grundstiicke umfaBt: Der Wert eines iandwirtschaftlichen Grundstiicks hangt insbesondere dann von der

O  Forstflachen Bodenqualitdt ab, wenn das Angebot die Nachfrage tibersteigt. Die Qualitat einer
landwirtschaftlichen Nutzfliche wird durch die sogenannte Ackerzahl bestimmt.

@  Landwirtschaftliche Nutzflachen Schlechtester Boden hat die Ackerzahl 7, bester Boden (Magdeburger Bérde) hat die
Ackerzahl 100.

¢)  Bauerwartungsland

©  Rohbauland Sie ist der MafBstab fir den Bodenwert, der von Fruchtbarkeit und natrlichen
Ertragsfaktoren bestimmt wird.

(O  baureifes Land (Bauland).

&

e
1)
Hinweis: Das Katasteramt erteilt Auskunft Uber die Ackerzahl des (?7 7
Der Tellmarkt bebaute Immobilien schlieft ein: jeweiligen Grundstlicks. Auskunft nur bei Darlegung des berechtig- ( @

O

Ein- und Zweitamilienhauser ten Interesses (siehe Seite 9).

©  Drei- und Mehrfamilienhauser

O  Wohn- und Geschéftshauser Die Preise fiir rein landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke blieben im vergangenen
Teileigentum Jahr unverandert zwischen 8 DM/qm und 12 DM/qm.

(O  Gewerbe- und Industrisobjekte

Bauerwartungsland

Wie der Name schon sagt, handelt es sich um Flachen, die nach ihrer Eigenschatt, ihrer
sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage in absehbarer Zeit bebaut werden kénnten.
Fiir das Jahr 1992 wurden dem GutachterausschuB3 keine Kaufvertrage uber

) ] Bauerwartungsland vorgelegt. In den Jahren 1987 bis 1991 lag der Preis durchschnitt-
Was diese Teilmarkte im einzelnen beinhalten, wird nachfolgend erfautert. lich zwischen 50 DM/qm und 80 DM/qm.

Teilmarkt Eigentumswohnungen
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Rohbauland Lage Boden- Bebauungsplan-
. . - : - : - richtwert ausweisung
Grundstiicksflachen, die fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung DM/gm
abernoch nicht gesichert ist oder der Bodenordnungbediirfen. Bei den zwei Verkaufen
von Rohbauland 1992 galten, wie im Jahr zuvor, Preise zwischen 80 DM/qgm und 130
DM/gm. Ortschaft Altenrath
Hoéckergasse 200,— WA ll-geschossig
Léngsbroich 200,— WA ll-geschossi
Bauland (baureifes Land) . g o
Flachen, die nach oéffentlich-rechtlichen Vorschriften bebaubar sind.
Ortschaft Bergheim
Einen Anhaltspunkt dariiber, wie hoch der Preis eines Grundstiicks sein wird, geben Mtllekovener Str. 250— WA li-geschossig
Bodenrichtwerte, die der GutachterausschuB3 alljahrlich veréifentlicht. Wolkenburgstr. 250,— WA Il-geschossig
Q:I
! ) ? o . Y : Ortschaft Eschmar
@y i, P D?ch. Bauland ist nicht gleich Bauland. Zu unterscheldeq sind Strafe “Birnengarten” 230,— WA il-geschossig
= Flachen zur Ansiedlung von Gewerbe- und Industriebetrieben .
, : . : LochnerstraBe 250,— WR |-geschossig
¢ sowie Grundstiicke, auf denen Wohnungen errichtet werden . ;
o RheinstraBe 240,— Ml li-geschossig
4 dirfen.
Ortschaft Friedrich-Wilhelms-Hiitte
Wichtig fur die Hohe des Preises ist auch, ob fiir das betreffende Grundstiick RoncallistraBe 230,— WA ll-geschossig
offentliche ErschlieBungs- und KanalanschluBbeitrage gezahlt worden sind. Trifft dies Fr.-Ebert-StraBe 230,— WA li-geschossig
nicht zu, empfiehlt der GutachterausschufB entsprechende Abschlage. Informationen
hieriiber kénnte ggfs. die ErschlieBungsbeitragsstelle beim Steueramt der Stadt
Trameon geken. Ortschaft Kriegsdorf
Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick iber die aktuellen Bodenrichtwerte Birdesiratls R WA (lgesciioasig
(1993) innerhalb der Stadt Troisdorf. Amselweg 260,— WR I-geschossig
Beethovenstrafle 250,— WA ll-geschossig
Die angegebenen Preise beziehen sich jeweils auf ein normal breites, etwa 40 Meter
tiefes Wohngrundstuck, fir das 6ffentliche ErschlieBungs- und KanalanschluBbeitrage
gezahlt worden sind. Ortschaft Miillekoven
. . . s . ) Schlesierstra3e 250,— WA II-geschossig
Die GeschoBflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Geschofflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind.
Abkiirzungen: Ortschaft Oberlar
WA = allgemeines Wohngebiet Landgrafenstrai3e 270,— WA ll-geschossig
WR = reines Wohngebiet SchopenhauerstraBe 240,— WA li-geschossig
Ml = Mischgebiet aus Wohnen und Gewerbe
MK = Kerngebiet im Stadtzentrum
17
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Lage Boden- Bebauungsplan-

Lage Boden- Bebauungsplan-
richtwert ausweisung
DM/gm
Ortschaft Sieglar
Am Wehrwasser 260,— WA Ii-geschossig
Europaplatz 300,— Mi lll-geschossig
Donatusstrafe 260,— WA ll-geschossig
EvrystralBe 250,— WA ll-geschossig
Martin-Luther-Sir. 260,— WA 1l-geschossig
EichendorffstraBe 260,— WA li-geschossig
Lessing-/Rathausstr. 240,— WA |l-geschossig
Ortschaft Spich
An der Pohlstatt 200,— WA Il-geschossig
Auf der Heide 230,— M ll-geschossig
Auf dem Lohmerich 260,— WA |l-geschossig
HauptstraBe
-Néhe Freiheitsstr. 300,— Mi {ll-geschossig
-Néhe WaldstraBe 290— MI lll-geschossig
Im Tulpenfeld 270,— WA Il-geschossig
Kriegsdorfer Str. 250,— WA li-geschossig
Ortschaft Troisdorf
Am Birgerhaus 400,— MK Ill-geschossig
Am Ufer 250— WA ll-geschossig
Brunnenstrafe 260,— WA ll-geschossig
Frankfurter Strae 330,— Mi lll-geschossig
KirchstraBe 300,— Mi Ill-geschossig
Kélner Straf3e
im Bereich Massa-Markt
zwischen Ursulaplatz
und Hospitalstrae 1.200,— MK IV-geschossig
GFZ=24
im Bereich Kélner Platz,
Klevstr. Poststr.
und HospitalstraBBe 1.100,— MK lll-geschossig
GFZ=2,0

richtwert ausweisung
DM/gm
im Bereich Poststr.,
Hippolytusstr. 900,— MK Ill-geschossig
GFZ=2,0
im Bereich WilhelmstraBe
und Emil-Mdiller-Stra3e 500,— MK 1ll-geschossig
GFZ=1,5
im Bereich zwischen
Emil-Miller-StraBe/Stationsweg 450,— Mi Ill-geschossig
GFZ=1,0
Peter-Klockner-Str. 250,— WA ll-geschossig
Stresemannstr. 270,— WR lil-geschossig
Taubengasse 250, WA ll-geschossig
Ursulaplatz - 500,— Mi Ili-geschossig
Louis-Mannstaedt-Str. 210,— WA lll-geschossig
Hans-Vélimecke-Str. 220,— WA li-geschossig

Bodenrichtwerte fiir Gewerbe- und Industrieflachen

Lage Boden- Bebauungsplan-
richtwert ausweisung
DM/gqm
Ortschaft Bergheim
Glockenstra3e 105, Gewerbegebiet
Ortschaft Spich
Belgische Allee 105,— Gewerbe- und Industriegebiet
Biberweg 105,— Gewerbe- und Industriegebiet
Ortschaft Troisdorf
KasinostraBe 105— Gewerbe- und Industriegebiet

18

Einzelheiten Uber die Kaufpreise flr baureifes Land im Jahr 1992 entnehmen Sie bitte
dem Kapitel “Zahlen, Daten, Fakten, Schaubilder".
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Tei / mar Kt b e b aute G run d Stl..l. c ke Preise fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Im vergangenen Jahr wechselten in Troisdorf 176 Ein- und Zweifamilienhauser den
Eigentiimer:

Bebaute Grundstiicke gehéren in der Regel zum baureifen Land (Bauland). Unter-

. . o Die Preise im Einzelnen:
schieden wird nach der tatséchlichen Nutzung:

Stadtgebiet Troisdorf
11 Objekte bis 150.000,— DM
Ein- und Zweifamilienhduser 7 Objekte zwischen 150.000,— DM und 200.000,— DM

20 Objekte zwischen 200.000,— DM und 250.000,— DM
29 Objekte zwischen 250.000,— DM und 300.000,— DM
86 Objekte zwischen 300.000,— DM und 400.000,— DM
14 Objekte zwischen 400.000,— DM und 500.000,— DM
4 Objekte zwischen 500.000,— DM und 600.000,— DM
3 Objekte zwischen 600.000,— DM und 700.000,— DM
2 Objekte zwischen 700.000,— DM und 800.000,— DM

Drei- und Mehrfamilienhduser
Wohn- und Geschéftshiuser

Teileigentum

Ortschaft Altenrath

Gewerbe- und Industrieobjekte 2 Objekte bis 150.000,— DM

1 Objekt zwischen 150.000,— DM und 200.000,— DM
1 Objekt zwischen 300.000,— DM und 400.000,— DM

Ortschaft Bergheim

1 Objekt bis 150.000,— DM

1 Objekt zwischen 200.000,— DM und 250.000,— DM
3 Objekte zwischen 250.000,— DM und 300.000,— DM
5 Objekte zwischen 300.000,— DM und 400.000,— DM
2 Objekte zwischen 400.000,— DM und 500.000,— DM
1 Objekt zwischen 600.000,— DM und 700.000,— DM
2 Objekte zwischen 700.000,— DM und 800.000,— DM

Ortschaft Eschmar
1 Objekt zwischen 200.000,— DM und 250.000,— DM
1 Objekt zwischen 300.000,— DM und 400.000,— DM
2 Objekte zwischen 400.000,— DM und 500.000,— DM
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Ortschaft Friedrich-Wilhelms-Hiitte
2 Objekte zwischen 150.000,— DM und 200.000,— DM
2 Objekte zwischen 200.000,— DM und 250.000,— DM
7 Objekte zwischen 250.000,— DM und 300.000,— DM
20 Objekte zwischen 300.000,— DM und 400.000,— DM
3 Objekte zwischen 400.000,— DM und 500.000,— DM
1 Objekt zwischen 500.000,— DM und 600.000,— DM

Ortschaft Kriegsdort
1 Objekt zwischen 250.000,— DM und 300.000,— DM
10 Objekte zwischen 300.000,— DM und 400.000,— DM
1 Objekt zwischen 500.000,— DM und 600.000,— DM

Ortschaft Miillekoven
1 Objekt zwischen 240.000,— DM und 300.000,— DM
1 Objekt zwischen 300.000,— DM und 400.000,— DM
1 Objekt zwischen 500.000,— DM und 600.000,— DM

Ortschaft Oberlar
1 Objekt bis 150.000,— DM
4 Objekte zwischen 200.000,— DM und 250.000,— DM
7 Objekte zwischen 300.000,— DM und 400.000,— DM
2 Objekte zwischen 400.000,— DM und 500.000,— DM

Ortschaft Sieglar
4 Objekte bis 150.000,— DM
1 Objekt zwischen 150.000,— DM und 200.000,— DM
4 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
2 Objekte zwischen 400.000,— DM und 500.000,— DM
1 Objekt zwischen 600.000,— DM und 700.000,— DM

Ortschaft Spich
3 Objekte bis 150.000,— DM
2 Objekte zwischen 150.000,— DM und 200.000,— DM
3 Objekte zwischen 200.000,— DM und 250.000,— DM
7 Objekte zwischen 250.000,— DM und 300.000,— DM
11 Objekte zwischen 300.000,— DM und 400.000,— DM
1 Objekt zwischen 400.000,— DM und 500.000,— DM
1 Objekt zwischen 500.000,— DM und 600.000,— DM

Orischaft Troisdorf
1 Objekt zwischen 150.000,— DM und 200.000,— DM
5 Objekte zwischen 200.000,— DM und 250.000,— DM
6 Objekte zwischen 250.000,— DM und 300.000,— DM
11 Objekte zwischen 300.000,— DM und 400.000,— DM
2 Objekte zwischen 400.000,— DM und 500.000,~— DM
2 Objekte zwischen 600.000,— DM und 700.000,— DM
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Preise fiir Drei- und Mehrfamilienhduser

Ortschaft Miillekoven
1 Objekt zwischen 300.000,— DMund 400.000,— DM
1 Objekt uber 1.000.000,— DM

Die in diesen Objekten befindlichen Wohnungen werden vermietet oder als Eigen-
tumswohnungen vermarktet. Beim Handel solcher Wohnhauser ist der Kaufer meist
am erzielbaren Ertrag oder an der Bildung von Eigentumswohnungen interessiert.

Im Jahr 1992 wurden in Troisdorf 23 Drei- und Mehrfamilienhauser verkauft:

Ortschaft Oberlar
1 Objekt zwischen 250.000,— DMund 300.000,— DM
1 Objekt Uber 1.000.000,— DM

Stadigebiet Troisdorf Ortschaft Sieglar
10bjekt. zwischen 160.000— DM und  200:000,~ DM 3 Objekte zwischen  300.000,— DM und  400.000,— DM
Tapi: owischin, AEN0N0-~D Und. 25000=B 1Objekt zwischen 900.000,— DM und 1.000.000,— DM
3 Objekte zwischen 250.000,— DM und 300.000,— DM 1 Objekt Uber 1.000.000,— DM
9 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

1 Objekt zwischen

900.000,— DM und 1.000.000,— DM

Ortschaft Spich -
1 Objekt zwischen 500.000,— DMund 600.000,— DM

5 Objekte {iber 1.000.000,— DM 1 Objekt tiber 1.000.000,— DM
Ortschaft Troisdorf
1 Objekt zwischen 250.000,— DM und 300.000,— DM

Ortschaft Bergheim 3 Objekte zwischen 300.000,— DM und  400.000,— DM

10bjekt zwischen 250.000—DMund 300.000,— DM 2 Objekte zwischen 400.000,— DM und  500.000,— DM

1 Objekt Uber 1.000.000,— DM
Ortschaft Eschmar

1 Objekt zwischen 150.000,— DM und 200.000,— DM

1 Objekt zwischen 300.000,— DMund 400.000,— DM
Ortschaft Friedrich-Wilhelms-Hiitte

1 Objekt zwischen 200.000,—DMund 250.000,— DM

1 Objekt zwischen 300.000— DMund 400.000,— DM
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Wohnungsmieten in Drei- und Mehrfamilienhédusern

Seit 1989 hat der Wohnungsmangel deutlich zugenommen, die Mieten sind drastisch
gestiegen. Eine Entwicklung, die vor allem Familien und sozial Schwéchere trifft.

Angesichts der erregten 6ffentlichen Diskussion, die auch in der értlichen Presse zu
verfolgen ist, hat der GutachterausschuB3 eine Umfrage® gestartet.

Die Aktion unter rund 1600 Eigentiimern von Drei- und Mehrfamilienh&usern ergab die
folgenden Ergebnisse:

Mietrichtwerte

Im Folgenden eine Ubersicht Uber die Mietrichtwerte freifinanzierterst Wohnungen in
bis zu finfgeschossigen Drei- und Mehrfamilienhé&usern.

Der festgestellte Mietrichtwert ist sine Aussage des Ausschusses auf der Grundlage
von 2.618 verwertbaren Mietangaben und eigener Unterlagen (ber die monatliche
Kaltmiete in DM/qm Wohnfldche ohne Umlagen einer Mistrichtwertwohnung. Der
Mietrichtwert gibt einen Hinweis auf die nachhaltig erzielbare Miete. Die tatséchlich
gezahlten Mieten kénnen hiervon abweichen.

Bei der Neuvermietung werden in der Regel h6here Mieten vereinbart, als sie in
einem langerfristigen Mietverhéltnis durchschnittlich iiblich sind.

Aus Griinden der Vergleichbarkeit wurde den Mietrichtwerten eine Art Standardwohnung
zugrundegelegt, die sogenannte Mietrichtwertwohnung:

Eine entsprechende Wohnung ldge innerhalb des Troisdorfer Stadtgebiets in einerm
bis zu fiinfgeschossigen Drei- und Mehrfamilienhaus, wére abgeschlossen, hétte
Zentral- oder Etagenheizung mit Bad und WC in der Wohnung.

Zu “luxurios” fur eine Mietrichtwertwohnung wéren zum Beispiel ein separates WC,
ein Bidet, eine zusatzliche Dusche, ein Millschlucker, ein Aufzug (sofern nicht
gesetzlich vorgeschrieben), Sauna, Schwimmbad, offener Kamin.

Unter dem Standard einer Richtwertwohnung lagen beispielsweise: nicht abge-
schlossene Wohnung, Toilette und Bad auBerhalb der Wohnung, Einzelofen.

LiegtIhre Wohnung liber oder unter den angebenen Merkmalen der Richtwertwohnung,
waren ggfs. Zu- oder Abschlage auf oder vom angebenen Mietrichtwert gerechifertigt.

3) Beriicksichtigt wurden nur Mietangaben, die ab 1989 bis heute galten. Unberiicksichtigt blieben Mieten far
Wohnungen in Geb&duden uber finf Etagen und mehr.

4) ‘freifinanziert”, d.h. nicht mit dffentlichen, sondern mit privaten Mitteln.

26

EinfluB auf die Hoéhe der Miete hat bekanntlich auch die Wohnlage.

@  Gute Wohniage
zeichnet sich aus durch eine ruhige, aber verkehrsgiinstige Lage mit
ein- oder mehrgeschossigen Hausern “im Grinen”.

@  Mittlere Wohnlage
hat keine besonderen Vor- und Nachteile. Die Bebauung ist dichter,
aber es gibt keine nennenswerten Stérungen, etwa durch Larm.

©  Einfache Wohnlage
Die Beeintrachtigungen kénnen vielfaltig sein. Mietrichtwerte fir einfa-
che Wohnanlagen wurden nicht ermittelt.
Bei einfacher Wohnlage empfiehlt der Gutachterausschuf3 einen Ab-
schilag auf den Mietrichtwert fiir die mittlere Wohnlage.

Hinweis: Die angebenen Mietrichtwerte, die der Gutachterausschul3
aufgrund eigener Unterlagen und auf der Basis der Misten-Umfrage

)
P4
A%
ermittelt hat, dienen der internen Verwendung (z.B. als Grundlage fiir [ e
Ertragswertverfahren) und sind lediglich Anhaltspunkte. Sie sind kein

Mietspiegel im Sinne des Mieterhéhungsgesetzes®. Rechtsanspriiche tr

sind daraus nicht abzuleiten!

Wohnfliache

Neben der Wohnlage ist die Fléache einer Wohnung ein weiteres Kriterium zur
Festsetzung der Miste.

Zu verstehen ist darunter die Summe der anrechenbaren Grundflachen der Rdume,
die ausschlieBlich zur Wohnung gehoren. Was alles dazu zahlt, steht in der IL.
Berechnungsverordnung®s.

Der Gutachterausschufl hat auch untersucht, ob sich die unterschiedlichen
Beheizungsarten (Etagen-/Sammelheizung) und die unterschiedlichen GeschoBlagen
auf die Hhe des Mietzinses auswirken. Das Ergebnis der Auswertungder Mietangaben
hat daflir keine Anhaltspunkte ergeben.

Die Mieten heute

Fiir das Stadtgebiet von Troisdorf stellt der GutachterausschuBB3 Mietrichtwerte fir
freifinanzierte Wohnungen in bis zu flinfgeschossigen Drei- und Mehrfamilienhéausern
wie folgt fest:

5) li. Berechnungsverordnung vom 12. 10. 1990 (Bundesgesetzblatt [BGBI] | Seite 2178)

6) Gesetz zur Regelung der Mieththe vom 18. 12. 1974 (BGB! | Seite 3603, 3604)
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Mietauswertung 1992/93

Stadtgebiet Troisdorf

Mittlere Wohnlage Baujahr: Bis 1918
WohnungsgréBen in gm Etagen od, | GeschoBlage | e,
= Sammel- reschosse | richtwert**)
bis 40 | 4170 [ 7190 [91-110| tb [ {58 | heizung | [ St | DM/am
X X X 7,00
X X X 6,30
X X X 6,10
X X X 5,80
X X X 5,60
X X X 5,404

Mietauswertung 1992/93 Stadtgebiet Troisdorf
Mittiere Wohnlage Baujahr: 1949 bis 1960
WohnungsgréBen in gm Etagenod., | GeschoBlage | pyeq
bis 40 | 41-70 | 71-90 |91-110| 430 | 130 g Dachgeschof a
X X X 7,40
X X X 6,70
X X X 6,40
X X X 6,10
X X X 5,80
X X X 5,70

*} siehe Erlduterung auf S. 31

**) monatliche Kaltmiete ohne Umiagen DM/gm Wohnflache

*} siehe Erlduterung auf S. 31

**) monatliche Kaltmiete ohne Umlagen DM/gm Wohntlache

Mietauswertung 1992/93

Stadtgebiet Troisdorf

Mietauswertung 1992/93

Stadtgebiet Troisdorf

Mittlere Wohnlage

Baujahr: 1919 bis 1948

Mittlere Wohnlage

Baujahr: 1961 bis 1969

GeschoBlage

Wohnungsgréfen in gm Etagen od. al‘?:g:g:ﬁsgf ~ Miet-
; e e T [ ober | jommek enschi. | Fichtwert™)
bis 40 | 41-70 | 71-80 |91-110| ‘a5 | 130 g Ouchipsohicd 9
X X X 7,20%
X X X 6,60
X X X 6,30
X X X 6,00
X X X 5,70
X X X 5,604

WohnungsgréBen in qm Etagenod. |y 09 | Miet-

bis 40 | 41-70 | 71-90 [91-110| yag | 130 9 Dachgeschof q
X X X 8,50
X X X 7,70

X X X 7,40

X X X 7,00
X X X 6,70
X X X 6,60

*) siehe Erlauterung auf S. 31

**) monatliche Kaltmiete ohne Umlagen DM/gm Wohnflache

*) siehe Erlauterung auf S. 31

**) monatliche Kaltmiete ohne Umlagen DM/qm Wohnflache
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Mietauswertung 1992/93

Stadtgebiet Troisdorf

Mietauswertung 1992/93

Stadtgebiet Troisdorf

Mittlere Wohnlage

Baujahr: 1970 bis 1979

Mittlere Wohnlage

Baujahr: 1990 bis heute

WohnungsgréBen in gm Etagen od. ?\fg:iﬂfgf ~ Miet-

. 7T Gber Sammel- ey richtwert™)
bis 40 | 41-70 | 71-90 [91-110| ‘5o | qa0 | heizung Dachgesches | DMam
X X X 9,20
X X X 8,50
X X X 8,20
X X X 7,80
X X X 7,30

X X X 6,90%

*) siehe Erlduterung auf S. 31

**) monatliche Kaltmiete ochne Umiagen DM/gm Wohnflache

Wohnungsgrofien in gm Etagen od. aﬁfg:socﬂzgf Miet-
bis 40 | 41-70 | 71-90 |91-110| il | 4oer ‘hakzing s '“3%3,'.‘1")
130 | 130 Dachgeschos
X X X 11,40
X X X 10,30
X X X 9,70
X X X 9,20
X X X 8,80
X X X 8,40%

*) siehe Eriduterung auf S. 31 **} monatliche Kaltmiete ohne Umlagen DM/qm Wohnfiache

Mietauswertung 1992/93

Stadtgebiet Troisdorf

Mittlere Wohnlage

Baujahr: 1980 bis 1989

WohnungsgréBen in gm Etagen od. aﬁ:g:iﬁzgf ~ Miet-

: T e Sammel- e richtwert)
bis 40 | 41-70 | 71-90 |91-110| 150 | qa | Neizung Dachgeschos | DM/AM
X X X 10,10
X X X 9,30
X X X 8,80
X X X 8,10

X X X 7.80%

X X X 7,104

*) siehe Erlauterung auf S. 31

**) monatliche Kaitmiete ohne Umlagen DM/gm Wohnfiache

Erlduterungen zu den Mietrichtwerttabellen:

Dieinden Tabellen angegebenen Mietrichtwerte sind langfristigerzielbare Mieten und kein
Mietspiegel. Sie dienen der Orientierung. Ob lhre gegenwértig vereinbarte Miete tberhéht
oder zu niedrig angesetzt ist, 1aBt sich daraus nicht rechtswirksam ableiten. Diese
Funktion erflllt nur der Mietspiegel, der z.Zt. von der Stadt Troisdorf erarbeitet wird und
nach Angaben des Wohnungsamtes der Stadt ggf. im nichsten Jahr verdffentiicht werden
soll.

Der Gutachterausschuf fir Grundstlickswerte in der Stadt Bonnhatin seinemMarktbericht
fir das Jahr 1992 die Umrechnungskoeffizienten flr das Verhaltnis von Wohnflache zu
Miethéhe fiir das Stadtgebiet Bonn ermittelt. Basis waren nach diesem Bericht alle
verwertbaren Mieten aus den Jahren 1990 bis 1992.

Die Auswertung der dem GutachterausschuB der Stadt Troisdorf zur Verfiigung stehen-
den verwertbaren Mietangaben hat ergeben, daf3 die vom Bonner Gutachterausschuf3
ermitteiten Umrechnungskoeffizienten auch fiir die Mietverhéltnisse im Stadtgebiet von
Troisdorf angewendet werden kénnen.

Soweit keine statistisch relevante Anzahl von verwertbaren Mietangaben und keine
eigenen Unterlagen vorlagen, wurden diese Mietrichtwerte auf der Grundlage der Bonner
Umrechnungskoeffizienten abgeleitet. Sie sind jeweils mit einem *) gekennzeichnet.
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Mietauswertung 1992/93

Stadtgebiet Troisdorf

Mietauswertung 1992/93 Stadtgebiet Troisdorf

Gute Wohnlage Baujahr: Bis 1918
WohnungsgraBen in qm Etagenod. | GeschoBlage | g

_ T aper|  Sammel | AleZedee | richtwert)
bis 40 | 41-70|71-00 |91-110| Yo | 120 | Deizung Oachgesciion. | Mg
X X X 8,10
X X X 7,50
X X X 7,00
X X X 6,50

X X X 6,10%

X X X 5,90

Gute Wohnlage Baujahr: 1949 bis 1960
Wotmngegepennan | Eegenod | i | it
bis 40 | 4170 71-90 [o1-110| \ib [ 28T | heizung | o S . | DMaqm
X X X 8,50
X X X 8,00
X X X 7,50
X X X 7,00
X X X 6,70
X X X 6,307

*) siehe Erlauterung auf S. 31

**} monatliche Kaltriete ohne Umlagen DM/qm Wohnfladche

*) siehe Erlduterung auf S. 31

**) monatliche Kaltmiete ohne Umiagen DM/qm Wohnflache

Mietauswertung 1992/93

Stadtgebiet Troisdorf

Gute Wohnlage

Baujahr: 1961 bis 1969

Mietauswertung 1992/93 Stadtgebiet Troisdorf
Gute Wohnlage Baujahr: 1919 bis 1948
WohnungsgréBen in gm Etagenod. | GeschoBlage | ypop
2 Sammel- | Ale8eschosse | ohtwert™)
bis 40 | 4170 | 71-90 [s1-110| 1Lt [ T | heizung | sme | DMigm
X X X 8,30
X X X 7,70
X X X 7,20
X X X 6,80
X X X 6,50
X X X 6,10%

WohnungsgréBen in gm Etagen od. C;f:g:if:iigf  Miet-
bis 40 | 41-70 | 71-90 [91-110| 111 | Uer iaerigm% e "°z'>‘m§f\§"’
130 130 DachgeschoB
X X X 8,70
X X X 8,20
X X X 7,70
X X X 7,30
X X X 6,90
X X X 6,80"

*) siehe Erlauterung auf S. 31

**) monatliche Kaltmiete ohne Umlagen DM/gm Wohnflache

*) siehe Erlduterung auf S. 31

**} monatliche Kaltmiete ohne Umlagen DM/qm Wohnflache
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Mietauswertung 1992/93

Stadtgebiet Troisdorf

Mietauswertung 1992/93

Stadtgebiet Troisdorf

Gute Wohnlage Baujahr: 1970 bis 1979
wermngegsoonin oo | S0 |

bis 40 | 4170 | 71-90 [91-110] 1L [ 908 nggm]egl e "°S$§Lﬁ"’
X X X 9,60
X X X 8,70
X X X 8,30
X X X 7,90
X X X 7,60
X X X 7,30

Gute Wohnlage Baujahr: 1990 bis heute
WohnungsgréBen in gm " Etagen od (iﬁ:gi‘fcﬂzgj richrﬁ:ﬂ "
bis 40 | 4170 | 7190 [o1-110| L5 | {5 | heizung Dachesioy | DM/qm
X X X 13,00
X X X 11,50
X X X 10,90
X X X 10,40
X X X 9,90"
X X X 9,50%

siehe Erlauterung auf S. 31

**) monatliche Kaltmiete ohne Umlagen DM/gm Wohnilache

*} siehe Erlauterung auf S. 31

**) monatliche Kaltriete ohne Umlagen DM/gm Wohnflache

Mietauswertung 1992/93

Stadtgebiet Troisdorf

Gute Wohnlage Baujahr: 1980 bis 1989
WohnungsgraBen in gm Etagen od. | GeschoBlage | ypu.,

= Sammel- | AlleGeschosse | ioptwert )
bis 40 | 4170 | 71-00 |91-110| \Lb | S28T | heizung | [ v | DMigm
X X X 11,00
X X X 9,80
X X X 9,10
X X X 8,60

X X X 8,20%

X X X 7,90

*) siehe Erlauterung auf 8. 31

**) monatliche Kaltmiete ohne Umlagen DM/qm Wohntldche
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Die Mieten friiher

Bei der bereits erwdhnten Mieten-Umfrage gaben die Eigentiimer von Drei- und
Mehrfamilienhdusern auch Auskiinfte iiber die Hohe der Mieten in den vergangenen
Jahrzehnten.

Es wurde die Miethodhe jeweils in 5-Jahres-Abschnitten abgefragt.

4.365 Eigentimerangaben konnten ausgewertet werden.

Bei der Auswertung wurden Mietsteigerungen bis zu 100 % beriicksichtigt. Die
Auswertung ergab, daB alle (iber diesen Prozentsatz hinausgehenden Mietsteigerungen
durch eine durchgreifende Modernisierung der Mietwohnung oder aber durch eine
Neuvermietung verursacht waren.

Die nachstehend angegebenen durchschnittlichen Mietsteigerungsraten gelten also
nurfur ldngerfristigeMietverhaltnisse, beidenen keinedurchgreifende Modernisierung

der Wohnung vorgenommen worden ist.

Es ergibt sich flr das Stadtgebiet von Troisdorf folgendes Bild:

Durchschnittliche Mietsteigerung in den Jahren

von 1950 bis 1955 ca. 9%
von 1955 bis 1960 ca. 29 %
von 1960 bis 1965 ca. 23 %
von 1965 bis 1970 ca. 28 %
von 1970 bis 1975 ca. 20 %
von 1975 bis 1980 ca. 22 %
von 1980 bis 1985 ca. 21 %
von 1985 bis 1990 ca. 19%
von 1990 bis zur Zeit ca. 20 %
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Der soziale Wohnungsbau

Viele Drei- und Mehrfamilienhauser in Troisdorf wurden mit staatlicher Hilfe finanziert.
Die Mieten im &ffentlich geférderten oder sozialen Wohnungsbau dirfen nicht, wie bei
freifinanzierten Wohnungen, beliebig erhoht werden. Sie sind “gebunden” und kdnnen
nur innerhalb eines bestimmten gesetzlichen Rahmens verandert werden.

Die “gebundene” Miete berechnet sich hach dem
Prinzip der sogenannten Kostenmiete. Die
Kostenmiete richtet sich, wie der Name schon
sagt, nach den laufenden Kosten flir das jewei-
lige Objekt und wird deshalb individuell berech-
net.

Grundsatzlich kdnnen Mietwohnungen im soge-
nannten |. und If. Forderweg gefordert werden.

Die Mieten fur Wohnungen, die im |. Férderweg geférdert wurden, liegen nach der
Kenntnis des Gutachterausschusses im Stadtgebiet von Troisdorf zwischen 5,00 DM
und 9,00 DM je Quadratmeter Wohnflache.

Fir Wohnungen im 1l. Férderweg liegen die Mieten zwischen 7,50 DM und 13,50 DM
je Quadratmeter Wohnflache.

Tip:
\ Weitere Informationen {iber Fordermdglichkeiten im sozialen
A/
\> é Wohnungsbau hat das Wohnungsamt der Stadt Troisdorf,
[

Ruf 022 41/8006-64, im Geb&ude der Stadtwerke, Poststral3e
105, 53 840 Troisdorf.
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Die Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft

In ihrer Satzung hat sich die Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft Troisdorf
zum Ziel gesetzt, preiswerten Wohnraum zu schaffen und zu vermieten. In Troisdorf
hat sie bereits zahlreiche Wohnungen errichtet.

Wer also eine preiswerte Wohnung sucht, sollte sich auch bei der Gemeinntiizigen
Wohnungsbaugenossenschaft darum bewerben.

Findet sich auf diese Weise eine geeignete Wohnung, wird allerdings ein

Genossenschaftsbeitrag von
einmalig 1 200 DM fallig, plus einer Bearbeitungsgebiihr von 20 DM.

Den Genossenschaftsbeitrag bekommen Sie, &hnlich wie eine Kaution, beim Auszug
aus der Wohnung zuriick. Der Zeitpunkt ist festgelegt. Wer mehr dariiber wissen
mdchte, wendet sich an die Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft,
BlicherstraBe 23, 53840 Troisdorf, Tel. (02241) 75005.

Wohngeld

Vielleicht haben Sie gerade eine passende Wohnung besichtigt, aber die Miete ist
lhnen zu hoch? UberprUfen Sie doch, ob die Miete mit einem ZuschuB Uber das
staatliche Wohngeld nicht erschwinglich wird! Informationen gibt es bei der
Wohngeldstelle im Wohnungsamt der Stadt Troisdorf, im Gebéude der Stadtwerke,
PoststraBe 105, 53840 Troisdorf, Tel. (02241) 80060.

38

Teilmarkt Eigentumswohnungen

Wie angespannt der Immobilienmarkt innerhalb von Troisdorf ist, 1&Bt sich auch am
Markt von Eigentumswohnungen gut ablesen.

Mehr Verkéufe

Im vergangenen Jahr wurden Uber die Halfte mehr Eigentumswohnungen verkauft als
1991 (50,23 %) .

Mit insgesamt 302 Kaufvertriagen wechselten 309 Eigentumswohnungen ihre Besit-
zer.

Darunter waren

147 Kaufvertrége mit 153 Eigentumswohnungen im Ersterwerb;
102 Kaufvertrage mit 103 Eigentumswohnungen im Weiterverkauf;
53 Kaufvertrage (iber 53 Eigentumswohnungen, die vorab von einer Mietwohnung

in eine Eigentumswohnung umgewandelt worden sind.

Preisumsatz gestiegen

Der Preisumsatz zog im Vergleich zu 1991 um 75,3 % an.

Unter Preisumsatz sind alle geldlichen Gegenleistungen fir den _Erwerb eines
Grundstiicks oder einer Eigentumswohnung zu verstehen. Sachleistungen oder

sonstige Gegenleistungen bleiben unberiicksichtigt.

In 47 Fallen war der Quadratmeterpreis der jeweiligen Eigentumswohnung wegen
fehlender Angaben nicht zu ermittein.

Folgende Ubersicht beriicksichtigt die Quadratmeterpreise von 262 Eigentumswoh-
nungen (EW):
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Stadtgebiet von Troisdorf - insgesamt -

6 EWvon 1.250,- DM/gm bis 1.500,- DM/qm Wohnfliche
20 EW von 1.500,- DM/qm bis 1.750,- DM/gm Wohnfliche
32 EW von 1.750,- DM/gm bis 2.000,- DM/gm Wohnfliche
37 EW von 2.000,- DM/gm bis 2.250,- DM/gm Wohnflache
35 EW von 2.250,- DM/gm bis 2.500,- DM/qm Wohnflache
32 EW von 2.500,- DM/gm bis 2.750,- DM/gm Wohnflache
24 EW von 2.750,- DM/gm bis 3.000,- DM/qm Wohnfliche
34 EW von 3.000,- DM/gm bis 3.250,- DM/gm Wohnfliche
21 EWvon 3.250,- DM/gm bis 3.500,- DM/qm Wohnfliache
21 EW Uber 3.500,- DM/gm Wohnfléache

davon entfallen auf

Ortschatt Altenrath
1 EW von 2.000,- DM/gm bis 2.250,- DM/qm Wohnfliche
1 EW von 2.750,- DM/qm bis 3.000,- DM/gm Wohnflache

Ortschaft Bergheim
1 EW von 2.000,- DM/gm bis 2.250,- DM/qm Wohnfliche
2 EWvon 2.250,- DM/qm bis 2.500,- DM/qm Wohnflache
2 EWvon 2.750,- DM/qm bis 3.000,- DM/qm Wohnfliche
1 EW von 3.000,- DM/gm bis 3.250,- DM/gm Wohnfidche
2 EWvon 3.250,- DM/qm bis 3.500,- DM/qm Wohnflache

Ortschaft Eschmar
1 EW von 1.750,- DM/gm bis 2.000,- DM/gm Wohnflache
3 EW von 2.000,- DM/gm bis 2.250,- DM/gm Wohnflache
1 EW von 2.250,- DM/gm bis 2.500,- DM/gm Wohnfiiche

Ortschaft Friedrich-Wilhelms-Hiitte
5 EW von 1.250,- DM/gm bis 1.500,- DM/gm Wohnflache

16 EW von 1.500,- DM/gm bis 1.750,- DM/qm Wohnflache

16 EW von 1.750,- DM/gm bis 2.000,- DM/qm Wohnfléche
5 EW von 2.000,- DM/gm bis 2.250,- DM/qm Wohnfidche
1 EW von 2.250,- DM/gm bis 2.500,- DM/gqm Wohnflache
1 EW von 2.500,- DM/gm bis 2.750,- DM/gm Wohnfidche
1 EW von 2.750,- DM/gm bis 3.000,- DM/gm Wohnfliche
8 EW uber 3.500,- DM/qm Wohnflache

Ortschaft Mlllekoven
1 EWvon 1.500,- DM/gm bis 1.750,- DM/gm Wohnflache
2 EW von 1.750,- DM/gm bis 2.000,- DM/gm Wohnflache
1 EW von 2.000,- DM/gm bis 2.250,- DM/gm Wohnflache
1 EW von 2.250,- DM/gm bis 2.500,- DM/gm Wohnflache
1 EW von 2.750,- DM/gm bis 3.000,- DM/gm Wohnflache

Ortschaft Oberlar
1 EW von 2.000,- DM/qm bis 2.250,- DM/gm Wohnfléche
1 EW von 3.000,- DM/gm bis 3.250,- DM/qm Wohnflache
1 EW von 3.250,- DM/gm bis 3.500,- DM/gm Wohnflache
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Ortschaft Sieglar
5 EW von 1.750,- DM/qm bis 2.000,- DM/qm Wohnfiiche
4 EW von 2.000,- DM/gm bis 2.250,- DM/qm Wohnflache
11 EW von 2.250,- DM/gm bis 2.500,- DM/gm Wohnflache
17 EW von 2.500,- DM/gm bis 2.750,- DM/gm Wohnflache
7 EW von 2.750,- DM/qm bis 3.000,- DM/gm Wohnfliche
14 EW von 3.000,- DM/gm bis 3.250,- DM/gm Wohnfléche
7 EW von 3.250,- DM/qm bis 3.500,- DM/qm Wohnflache
2 EW iber 3.500,- DM/gm Wohnflache

Ortschaft Spich
1 EW von 1.750,- DM/qm bis 2.000,- DM/gm Wohnflache
13 EW von 2.000,- DM/gm bis 2.250,- DM/gm Wohnfidche
14 EW von 2.250,- DM/gm bis 2.500,- DM/gm Wohnflache
9 EW von 2.500,- DM/gm bis 2.750,- DM/qm Wohnflache
8 EW von 2.750,- DM/gm bis 3.000,- DM/gm Wohnflache
15 EW von 3.000,- DM/gm bis 3.250,- DM/gm Wohnflache
7 EW von 3.250,- DM/gm bis 3.500,- DM/gm Wohnfiache
5 EW (ber 3.500,- DM/gm Wohnflache

Ortschatft Troisdorf

1 EWvon 1.250,- DM/gm bis 1.500,- DM/gm Wohnfliche
3 EWvon 1.500,- DM/gm bis 1.750,- DM/gm Wohnflache
7 EWvon 1.750,- DM/gm bis 2.000,- DM/gm Wohnfiéache
8 EW von 2.000,- DM/gm bis 2.250,- DM/qm Wohnflache
5 EWvon 2.250,- DM/gm bis 2.500,- DM/gm Wohnfidche
5 EW von 2.500,- DM/qm bis 2.750,- DM/gm Wohnflache
4 EW von 2.750,- DM/gm bis 3.000,- DM/gm Wohnfléache
3 EW von 3.000,- DM/qm bis 3.250,- DM/qm Wohnflache
4 EW von 3.250,- DM/gm bis 3.500,- DM/gm Wohnflache
6 EW (iber 3.500,- DM/gm Wohnflache
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Eigentumswohnungen in Wohnanlagen

Folgende Preise wurden 1992 in Troisdorf fiir Eigentumswohnungen in Wohnanlagen
gezahlt:

Ortschaft Troisdorf

Wohnanlage in der StraBe “Zum Altentor”:
bis zu 2 200 DM/qm Wohnfldche

Ortschaft Friedrich-Wilhelms-Hiitte

Wohnanlagen am “Azaleenplatz”, “Floraplatz”, Veilchenweg:
1 200 DM bis 2 300 DM/qm Wohnfliche
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Fiir die einzelnen Orischaften

Zahlen, Daten, Fakten, Schaubilder

Anzahl der Kaulvertrage

1. Anzahl der ausgewerteten Vertrage

Im Jahr 1992 wertete der Gutachterausschuf3 931 sogenannte

Grundstiicksiibertragungsfalle, davon 13 Zwangsversteigerungsbeschliisse, aus.

1.1. Im langfristigen Vergleich stellt sich der Umfang dieser Kaufvertrage wie folgt

dar:

Anzahl der Kaufvertrige

AN\
g

EANN

3 ________
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EAAN\ ///////
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m\\\\\
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E=S 1992

1991

HE 1990 NN

[ 1989

1988
»} Friedrich-Wilheims-HOtte

)

%
=

Anzahl der Kaufvertrage
675
=— = =

i

T

Fiir das gesamte Stadtgebiet

1989 1990 1991 1992

1988
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1.2 Von den im Jahr 1992 eingegangenen und ausgewerteten
Grundstiicksvertrdgenkonnten wegen besonderer Umstande (Zwangsversteigerung,
Erbauseinandersetzung, personliche Bindung, Arrondierung etc.) als Grundlage fiir
eine allgemeingiiltige Aussage lediglich 661 Kaufvertrage herangezogen werden.

Die GréBenordnung wird in folgendem Schaubild deutlich:

aussagekriftige
Kaufvertrige
861

nicht aussagekriftige
Kautvertriige
270

1.3 Von den 661 im Jahr 1992 vorgelegten aussagekréftigen Vertragen entfielen
auf das gesamte Stadtgebiet:

Wohnungseigentum
302

unbebaute Grundst.

landwirtschafti. Grundst.
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1.4 Der langfristige Vergleich der unter Ziffer 1.3 aufgeflihrten verschiedenen
Vertrage im einzelnen:

1.4.1 Unbebaute Grundstiicke 1988 bis 1992

Anzahl der Kaufvertrdge

137
120
96 " 106
= :
1988 1989 1990 1991 1992

1.4.2 Land- und forstwirtschaftliche Flachen 1988 bis 1992

Anzahl der Kaufvertrage

12
= =
7
=8 - —
f: E — ——
% e
g EJ
El. —_— _.:i ]
1988 1989 1990 1991 1992
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1.4.3 Bebaute Grundstiicke 1988 bis 1992

Anzahl der Kaufvertrage

231
202 __201 207
E 187
E
?—E ——
= | =
1988 1989 1990 1991 1992

1.4.4 Erbbaurechtsbestellungen/Erbbaurechtskaufvertrage 1988 bis 1992

Anzahl der Kaufvertrage

40

15

1988 1989 1990 1991 1992
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1.4.5 Wohnungseigentum 1988 bis 1992

Anzahl der Kaufvertrage

328
302
= | i =
% 167 % E==
ij =
= ==
= PV
1988 1989 1990 11 1992
1.4.6 Teileigentum 1988 bis 1992
Anzahl der Kaufvertrage
16

o o)
1988 1989 1990 1991

%MW
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2. Preisumsatz

Wie bereits erwahnt, sind unter dem Begriff alle geldlichen Gegenleistungen fiir den
Erwerb eines Grundstiicks/Eigentumswohnung zu verstehen. Sachleistungen und
sonstige Gegenleistungen bleiben unberiicksichtigt.

2.1 Alle 931 ausgewerteten Vertrdge/Versteigerungsbeschliisse aus dem Jahr
1992 zugrundegelegl, erfolgte im Stadtgebiet von Troisdorf ein Preisumsatz von
206,1 Millionen DM.

Im langfristigen Vergleich hat sich der Preisumsatz im Stadtgebiet von Troisdorf wie
folgt entwickelt:

H 28 7,
1988 1989 1990 1991 1992
HHH Prels/Mlo DM ZZ) ha
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2.2 Der Preisumsatz in den einzelnen Oritschaften im langfristigen Vergleich
1988 bis 1992:

Mio. DM

2
233

FWH-=-) Kriegsdorf

Oberlar Sieglar Splch

vz 1988 [0 1989 HEH 1990 1991 E3 1992

*) Friedrich-Wllhelms-Hutte

51



2 4.2 Preisumsatz landwirtschaftlicher Grundstiicke 1988 bis 1992

den Preisumsatz der aussa

huf3 jedoch nur

O - L

Lo =2 —

Mio. DM

Mio.

(in

n Stadtgebiet von Troisdorf erfolgten im Jahr 1992 Preisumsétze

)

© @

05

1992

Inen Teillmérkten im langfristigen Vergleich:

in den einze

2.4 Die Preisumsiétze

2.4.3 Preisumsatz bebauter Grundstiicke im Stadtgebiet 1988 bis 1992

2.4.1 Preisumsatz unbebauter Grundstiicke im Stadtgebiet 1988 bis 1992

nw////%m
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2.4.4 Preisumsatz Wohnungseigentum im Stadtgebiet 1988 bis 1992

®

.

2.4.5 Preisumsatz Teileigentum im Stadtgebiet 1988 bis 1992




3. Einzelpreise DM/qm Grundstiicksflache

3.1 Landwirtschaftliche Grundstiicke im gesamte Stadtgebiet im langfristigen
Vergleich 1988 bis 1992

Anzahl der zugrunde liegenden Vertrage:
1988 1989 1990 1991 1992

6 6 12 11 6

DM/gm

1968 1989 1990 1991 1992

ﬂ]]ﬂ]]]Mlnlmum ﬁMaxlmum Durchschnltt

3.2 Preise fiir unbebautes Wohnbauland

Die nachstehenden grafischen Darstellungen verdeutlichen die gezahiten Minimal-,

Maximal- und Durchschnittspreise pro Quadratmeter Grundstlicksfl&che im langfristi-
gen Vergleich.

Bei der Auswertung wurden nur Baugrundstiicke bericksichtigt die eine Tiefe von ca.
20 m bis ca. 50 m und eine MindestgréBe von ca. 100 gm aufwiesen.
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Achtung!

Die Aussage (iber den Durchschnittspreis ist nicht das Mittel
aus dem angegebenen Minimal- und Maximalpreis, sondern
der auf der Grundlage der aussagekréftigen Vertrage ermittelte
Durchschnittspreis.

Die Anzahl der den jeweiligen Durchschnittspreis stlitzenden
Vertrage geht aus den Erlauterungen zu jeder einzelnen Grafik
hervor.

3.2.1 Einzelpreise DM/qm Grundstiicksfldche
im gesamten Stadtgebiet Troisdorf - 1988 bis 1992

Anzahl der zugrunde liegenden Vertrége:
1988 1989 1990 1991 1992

59 32 35 44 90

DM/gm

[T mtrsienum B Maximum Durchschnitt
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3.2.1.1 Ortschaft Altenrath 3.2.1.2 Ortschart Bergheim

Anzahl der Vertrage:
1988 1989 1990 1991 1992
5 2 4 2 4
Anzahl der zugrunde liegenden Vertrage:
1988 1989 1990 1991 1992 DM/qm
11 0 0 0 9
DM/gm

ﬂ]]]IH]]MInImum %Maxlmum Durchschnm

3.2.1.3 Ortschaft Eschmar

Anzahl der Vertrége

1988 1989 1990 1991 1992
0 o o 0 0o o0 . . . - "
1989 1990
MHHMInImum mMaxlmum DurchschnIH DW/gm

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

[ Miptmum BB Maximum 777 Durchschnitt

58 59



3.2.1.4 Ortschaft Friedrich-Wilhelms-Hiitte

Anzahl der zugrunde liegenden Vertrége:

1988 1989 1990 1991

3 (o] 4 4

1992

DM/gm

[m:ﬂm]mnlmum mMaxlmum Durchschnl(t

3.2.1.5 Ortschaft Kriegsdorf

Anzahl der zugrunde liegenden Vertrage:
1988 1989 1990 1991

0 0 0 0

1992

0 0 o0 0 0 o 0 0 0 0 0 o

1988 1989 1990 1991

[ minimum [ Maximum 777 burchschnitt
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3.2.1.6 Ortschaft Miillekoven

Anzahl der zugrunde liegenden Vertrége:
1988 1989 1990 1991

7 4 0 4

1992

DWgm

M) minimum  BEEE Maximum 77 Durchschnitt

3.2.1.7 Ortschaft Oberlar

Anzahl der zugrunde liegenden Vertrége:

1988 1989 1990 1991

0 3 3 2

1992

10

DM/gm

348

[T mimimum B Maximum 77 Durchschnitt
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3.2.1.8 Ortschaft Sieglar

Anzah! der zugrunde liegenden Vertrage:

1988 1989 1990 1991 1992

15 15 15 15 24

1988 1989 1990 1991 1992
[[HHH]MInImum %Maxlmum Durchschnltt

3.2.1.9 Ortschaft Spich

Anzahl der zugrunde liegenden Vertrage:

3.2.1.10 Ortschaft Troisdorf

Anzahl der zugrunde liegenden Vertrége:
1988 1989 1990 1991 1992

11 6 6 9 8

DM/gm

1991

([T minimum B Maximum 777 burchschnitt

3.3 Entwicklung der Preise fiir Wohnbauland in der 1. Hélfte 1993

Nach den bisher vorgelegten Kaufvertragen stellt der GutachterausschuB fiir das 1.
Halbjahr 1993 Trends in einzelnen Ortschaften fest:

1988 1989 1990 1991 1992
4 2 3 13 13
DM/gm
365
300 330 206 310
242 240 254 260
B3
1988 1989 1990 1991 1992

[ mintmum B Maximum 777 burchschnitt

Preis DM/gm
min. max. durchschnittl.
Eschmar 278,00 330,00 305,00
Friedrich-Wilhelms-Hftte 200,00 300,00 250,00
Sieglar 240,00 300,00 260,00
Troisdorf 230,00 400,00 320,00
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4. Preisentwicklung fiir Eigentumswohnungen - DM/qm Wohnfldche -

Nachfolgende Grafiken zeigen die gezahlten Minimal-, Maximal-,Durchschnittspreise

pro Quadratmeter Wohnflache im langfristigen Vergleich.

Achtung!

telte Durchschnittspreis.

Grafik hervor.

Die Aussage Uber den Durchschnittspreis ist nicht das Mittel
aus den angegebenen Minimal-, Maximalpreisen, sondern
der auf der Grundlage der aussagekréftigen Vertrage ermit-

Die Anzahl der den jeweiligen Durchschnittspreis stitzenden
Vertrdge geht aus den Erlauterungen zu jeder einzelhen

4.1 Gesamtes Stadigebiet Troisdorf 1988 bis 1992

Anzahi der zugrunde liegenden Vertrage:
1988 1989 1990 191 1992

185 326 166 134 302

DMW/gm Wohnfliiche

’ 4655

.
i il L

B
-]
g
3

(I Mintmum R Maximum 277 burehschnitt

4.1.1 Orischaft Altenrath

Anzahl der zugrunde liegenden Vertrége:
1988 1989 1990 1991 1992

0 0 0 0 2

DMW/gm Wohnikiche

mi?

gt ?

L

0o 0 0 o 0 0 o 0 0 o i
1988 1089 1990 091 1092

[ mintmum B Maximum 777 Durchschnitt

.

\\

0

4.1.2 Ortschaft Bergheim

Anzahl der zugrunde liegenden Vertréage:

1988 1989 1990 1991 1992

(T Mintmum R Maximum 77 Durchschaitt
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4.1.3 Orischaft Eschmar

Anzahl der zugrunde liegenden Vertrage:

1988 1989 1990 1991 1992
0 10 2 4 8
DM/gm Wohnfidche

4] A :
1988 1989 1990 1991

[I]II]]]] Minlmum @ Maximum % Durchschnitt

4.1.4 Ortschaft Friedrich-Wilhelms-Hiitte

Anzahl der zugrunde liegenden Vertrage:

1988 1989 1990 1991 1992

49 55 42 30 64

DWM/gm Wohnfliiche

4111

ﬂm]]]:’ Minimum @ Maximum Durchschnitt
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4.1.5 Ortschaft Kriegsdorf

fiir den untersuchten Zeitraum 1988 bis 1992 liegen dem GutachterausschuB keine

Verirage vor.

4.1.6 Ortschaft Mijllekoven

Anzahl der zugrunde liegenden Vertrage:

1988 1989 1990 1991

¢] 0 0 6

1992

DMW/gm Wohnfiiche
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4.1.9 Orischaft Spich

4.1.7 Ortschaft Oberlar

Anzahl der zugrunde liegenden Vertrége:

1992

1991

1890

1989

1988

35

54

3

1

Anzahl der zugrunde liegenden Vertrége:

1992

1991

990

1

1989

DM/gm Wohnfiache

DW/qm Wohnfidche

4.1.10 Ortschaft Troisdorf

4.1.8 Ortschaft Sieglar

Anzahl der zugrunde liegenden Vertrége:

1992

1991

1990

1989

1988

53

27

31

3

2

1
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Anzahl der zugrunde liegenden Vertage:

1992

1991

1990

1989

1988

82

29

46

4

7

40

DWgm Wohnfiliche

DM/gm Wohnfidche
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4.2 Der Gutachterausschuf3 hat fir das Jahr 1992 die Preise fiir Eigentumswohnun-
gen - DWgm/Wohnflache - abhéngig vom Gebaudealter und der GréBe der Eigen-
tumswohnung untersucht. Das Ergebnis dieser Untersuchung ist nachfolgend aufge-
fuhrt. MaBstab sind auch hier wieder die den Durchschnittspreis jeweils begriindenden
Verkéufe.

4.2.1 Preise von Eigentumswohnungen in Gebduden von Baujahr 1990 bis heute

Anzahl der zugrunde liegenden Vertrége fir Wohnungen:

bis 40 gm bis 70 gm bis 80 gm bis 110 gm bis 130 gm Wohnfl.

bis

bls 110 qm bis 130 qm

[ Mintmum  EEE Maximum P77 Durchechnltt

4.2.2 Preise von Eigentumswohnungen in Gebduden von Baujahr 1980 bis 1989

Anzahl der zugrunde liegenden Vertrage flir Wohnungen:

bis 40 qm bis 70 gm bis 90 gm bis 110 gm bis 130 gm Wohnf.

DM/gm Wohnikiche

bis 40 gm bis 70 qm bis 80 qm bis 110 qm bis 130 qm

[N mintmum i Maximum P77 Durchschnitt
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4.2.3 Preise von Eigentumswohnungen in Gebduden von Baujahr 1970 bis 1979

Anzahi der zugrunde tiegenden Vertrége fiir Wohnungen:

bis 40 gm bis 70 gm bis 90 gm bis 110 gm bis 130 gm Wohnfl.

bis 90 qm bls 110 qm bis 130 qm

[ Minimum  FE Maximum 7777 Durchschnitt

4.2.4 Prelse von Eigentumswohnungen in Gebéduden von Baujahr 1961 bis 1969

Anzahl der zugrunde liegenden Vertrége fir Wohnungen:

bis 40 qm bis 70 gm bis 90 qm bis 110 gm bis 130 gm Wohnfl.

bis 40 qm bls 70 gm bis 90 qm bis 110 gqm bis 130 qm

[N Minimum  EEHMaximum 777 Durchschnitt

Uber die Baujahre 1949 bis 1960, 1919 bis 1948 und vor 1919 kénnen keine statis.t.isch
relevanten Aussagen gemacht werden, weil keine ausreichende Anzahlvon Vertragen

vorliegt.
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5. Diverse Mietpreise

4

™ Achtung!
v J1 )
P

Bei den folgenden Mietangaben fiir Garagen, Tiefgaragen
und oberirdische Stellplatze gilt immer:

4 Die aqgggebene Durchschnittsmiete ist nicht das Mittel aus
t\—' der Minimal- und der Maximalangabe, sondern der durch-

schnittliche Mietzins aller ausgewerteten Mietangaben!

5.1 Ladenmieten im Bereich der Kélner StraBe

Die durchschnittlichen Ladenmieten in der Kélner StraBe fir das Jahr 1992 liegen bei:

Zone zwischen

© Ursulaplatz und Von-Loe-Str. 33,- DM/qm Ladenfliche

@ Von-Loe-Str. und Withelm-Hamacher-Str, 26,- DM/qm Ladenfliche
) Wilhelm-Hamacher-Str. und Hermann-Léns-Str. 21,- DM/qm Ladenfliche

(O Hermann-Léns-Str. und Ravensbergerweg 17,- DM/qm Ladenfliche

Die Grenzen der einzelnen Zonen sind flieBend.
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5.2 Garagenmieten im Stadtgebiet von Troisdorf

Bei der Erhebung von Wohnungsmieten in Drei- oder Mehrfamilienh&usern hat sich
der Gutachterausschuf3 auch nach der Miete fiir Garagen erkundigt.

664 Angaben wurden ausgewertet:

Garagenmieten:

Minimum: 25,- DM/Garage
Maximum: 100,- DM/Garage
Durchschnitt: 53,- DM/Garage

5.3 Mieten fiir Tiefgaragen-Einstellplitze im Stadtgebiet von Troisdorf

Ein weiterer Bestandteil der Umfrage waren Ausklinfte tber die Miete fiir Tiefgaragen-
Einstellplatze.

Nach der Auswertung von 252 Mietangaben ergibt sich:

Miete fiir Tiefgaragen-Einstellplétze (TG):

Minimum: 18,- DM/TG-Einsteliplatz
Maximum: 80,- DM/TG-Einstellplatz
Durchschnitt: 56,- DM/TG-Einstelplatz

5.4 Mieten fiir oberirdische Stellpldtze im Stadtgebiet von Troisdorf

Im Zusammenhang mit der Erhebung von Wohnungsmieten in 3- oder
Mehrfamilienhausern wurde auch nach der Miete flr oberirdische Stellplatze gefragt.

Das Ergebnis der Auswertungvon 130 Mietangaben iber oberirdische Stellplatze liegt
vor:

Mieten fiir oberirdische Stellplitze:

Minimum: 10,- DM/Stellplatz
Maximum: 50,- DM/Steliplatz
Durchschnitt: 27,- DM/Stellplatz
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6. Liegenschaftszinssétze fiir das Stadtgebiet von Troisdorf

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktUblich verzinst wird.( § 11 der Wertermittlungsverordnung)

Ermittelt wird der Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrage flr gleichartig gebaute und genutzte Grund-
stiicke. Zu beriicksichtigen ist auch die Restnutzungsdauer der Gebaude nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 15 - 20 Wertermittlungsverordnung).

Liegenschaftszinssétze (LZR) fiir das Jahr 1992

Anhang
Gebdudeart LZR
Wohnungseigentum 5,0
Ein- und Zweifamilienhduser 3,5
Drei- und Mehrfamilienhduser 5,0
[ Wohn- und Geschéftshauser 55
- Wohnnutzung bis 20 % -
Geschifts- und Blrogebiude 6,0
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Troisdorfer Architekturbiiros*:

Ortschaft Bergheim:

Dipl.-Ing. Wilhelm Engels
BreitestraBe 4

53844 Troisdorf

Tel.: (0228) 451776

Dipl.-Ing. Matthias Flory
SiegstraBe 14

53844 Troisdorf

Tel.: (0228) 452230

Dipl.-ing. Ludwig Konrath
WolkenburgstraBe 49
53844 Troisdorf

Tel.: (0228) 450250

Dipl.-Ing. Heinz Wilhelm Kuth
Mondorfer StraBe 114
53844 Troisdorf

Tel.: (0228) 453587

*) Einige Architekten sind zwar bei der Architektenkammer registiert und ortsansassig, werden jedoch auf eigenen

Wunsch nicht genannt.
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Ortschaft Kriegsdorf:

Dipl.-Ing. Michael Putzar
Reichensteinstr. 28
53844 Troisdorf

Tel.: (02241) 409677

\

I

Ortschaft Spich:

Dipl.-Ing. Peter Billen
Adenauerstr. 48
53842 Troisdorf

Tel.: (02241) 44048

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

Tel.: (02241) 401111

Orischaft Sieglar:

Dipl.-Ing. Hubert Richarz
LarstraBe 103

53844 Troisdorf

Tel.: (02241) 41155 od. 42947

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

53844 Troisdorf

Tel.: (02241) 42025-26
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Troisdorfer Statikbtiros:

Ortschaft Troisdorf:
Ortschaft Bergheim:

Dipl.-Ing. Anton Kneutgen
Pfarrer-Kenntemich-Platz 2
53840 Troisdorf

Tel.: (02241) 76614

Dipl.-Ing. Rudolf Kupp
Junkershof 5

53844 Troisdorf

Tel.: (0228) 454040

Dipl.-Ing. Piel & Partner
Frankfurter StraBe 35
53840 Troisdorf

Tel.: (02241) 77017-18

Fax: (02241) 71828
Ortschaft Spich:

Dipl.-Ing. Johannes Schellberg
FreiheitsstraBe 39
53842 Troisdorf

Dipl.-Ing. Giesbert Schmitz Ty,
ParkstraBe 16 Tel.: (02241) 45449
53840 Troisdort

Tel.: (02241) 72845

e
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Troisdorfer Troisdorfer Sachverstiandigenbliros:
Offentlich bestellte Vermessungsingenieure:

Ortschaft Friedrich-Wilhelms-Hiitte:

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
flr Schéden an Geb&auden

Dipl.-Ing. Norbert Rhein

In den Hecken 26

53840 Troisdort

Tel.: (02241) 79494

Dipl.-Ing. Rolf Apel
Hitzbroicher Weg 45
53844 Troisdorf
Tel.: (02241) 400151

Dipl.-Ing. Horst Mliller STt s Sleghur

Am Blirgerhaus 17
53840 Troisdorf
Tel.: (02241) 74235

Offentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und

unbebauten Grundstlcken

Dipl.-Ing. Walter Kelterbaum

DorotheenstraBe 17

53844 Troisdorf

Tel.: (02241) 400495

Dipl.-Ing. Gerhard Philipp
KirchstraBe 23

53840 Troisdorf

Tel.: (02241) 78861
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Troisdorfer Inmobilienfirmen: Immobilien- und Baufinanzservice
Wolfgang Rotter

Firma Aufina Falkenweg 16
Krenkel & Partner Immobilien GmbH 53844 Troisdort
Vermittlung von selbstgenutzten Einfamilienhausern Tel.: (02241) 46151

und Eigentumswohnungen
Frankfurter StraBe 10

53840 Troisdorf Immobilien Vogel

Tel.: (02241) 982323 Mitglied im Bund Deutscher Immobilienmakler
' -BDIMe.V. -

Firma Aufina BrunnenstraBe 11

Sieger & Partner Holding GmbH 53840 Troisdorf

Vermittlung von Gewerbe-Immobilien Tel.: (02241) 79057

und Kapitalaniagen, Finanzierungsvermittiung Fax: (02241) 79057

Frankfurter StraBe 10
53840 Troisdorf

Tel.: (02241) 982343 immobilien VDM und CEJ
Industriekaufmann Karl-Heinz Wilde
Immobilien-Service Kélner StraBe 116
Deutsche Bank 53840 Troisdorf
Filiale Troisdorf Tel.: (02241) 70450, privat (02241) 70700
Am Blrgerhaus 10 Fax: (02241) 77377
53840 Troisdorf
Tel.: (02241) 77066 Sl - Immobilien
Wolfgang Schultheis
Frieslandring 21
Immobilien-Service 53840 Troisdorf
Kreissparkasse Siegburg Tel.: (02241) 940940

Tel.: (02241) 100-190

Finanzierung (keine Vermittlung) von Immobilien

Immobilien-Service Rudolf Krautscheid

Raiffeisenbank Rhein-Sieg e.G. KapellenstraBe 26

Steinstrafe 1 53844 Troisdort

53844 Troisdorf (02241) 496-130/131 Tel.: (02241) 403571
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Beratungsméglichkeiten und wichtige Adressen:

Stadt Troisdorf

Amt fir Liegenschaften u. Wirtschaftsférderung
Rathaus, Am Schirmhof

53844 Troisdorf

Tel.: (02241) 482-276

Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses
flir Grundstickswerte in der Stadt Troisdorf
Rathaus, Am Schirmhof

53844 Troisdorf

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

Wohnungsamt - gleichzeitig Wohngeldstelle -
PoststraBBe 105 (im Haus der Stadtwerke)
53840 Troisdorf

Tel.: (02241) 80060
Haus- u. Grundbesitzerverein
fur Troisdorf und Umgebung e. V.
Beratungsstelle: (mittwochs 16 - 19 Uhr)
Wilhelmstrafle 2
53840 Troisdorf
Tel.: (02241) 74241 + 75934

Mieterverein e.V.

Rhein-Sieg-Kreis, Bonn und Umgebung

Kaiser-Wilhelm-Platz 9

53721 Siegburg

Tel.: (02241) 63484

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

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

Sollten dennoch Druckfehler aufgetreten sein oder Angaben fehlen, wird hierfiir keine Haftung
{ibernommen. In einem solchen Fall wird um freundliches Versténdnis gebeten.
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Was kostet die Erstattung eines Gutachtens durch

den GutachterausschufB3?

Fir die Tatigkeit des Gutachterausschusses werden Gebiihren nach dem allgemeinen

Gebiihrengesetz des Landes Nordrhein-Westfalen erhoben.

a) bis 100.000,— DM
3,0 v.T. des festgestellten Wertes
zuzlgl. eines Sockelbetrages von 300,— DM

b) Uber 100.000,— DM bis 1.000.000,— DM
1,5 v.T. des festgestellten Wertes
zuzigl. eines Sockelbetrages von 450,— DM

c) (ber 1.00.000,— DM
0,7 v.T. des festgesteliten Wertes

Uber bebaute Grundstiicke bei einem Wert

a) bis 200.000,— DM
4 v.T. des festgesteliten Wertes
zuzlgl. eines Sockelbetrages von 370,— DM

b) Uber 200.000,— DM bis 1.500.000,— DM
2,25 v.T. des festgestellten Wertes
zuzlgl. eines Sockelbetrages von 720,— DM

c) (ber 1.500.000,— DM
1,0 v.T. des festgestellten Wertes
zuzigl. eines Sockelbetrages von 2.595,— DM

a) bis 5.000,— DM
30 v.H. des Monatsmiet-(Pachtwertes)
mindestens 400,— DM

b) ber 5.000,— DM
15 v.H. des Monatsmiet-(Pachtwertes)
zuzdgl. 750,— DM

Insbesondere fiir die Erstattung von Gutachten {iber unbebaute Grundstiicke bei einem Wert

zuzlgl. eines Sockelbetrages von 1.200,— DM

Bei Erstattung von Gutachten tiber Miet- oder Pachtwerte bei einem Monatsmiet-Pachtwert
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Stichwortverzeichnis:
(Ziffern = Seite)

A
Ackerzah! 15

B

Berechnungsverordnung 27
Bodenqualitat 15

Bodenrichtwerte 16, 17, 18, 19
Bodenwert 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63

E
Einzelpreise

- Bauland 57
Enteighung 10
Ersterwerb 39

F
Flure 7
Flursticke 7, 8

G

Gemarkung 7
Gemeinbedarfsflache 10, 11
Genossenschaftsbeitrag 38
Geschof3flache 16
Geschofflachenzahl 16
Grundbuch 9
Grundstlcksflache 16

!
Immobilien 7

K

Kaltmiete 26-35
KanalanschluBbeitrage 16
Kataster 7

Kostenmiete 37

L
Liegenschaften 7
Liegenschaftskataster 7, 8

M

Miete, “gebundene” 37
Mietrichtwertwohnung 26
Mietspiegel 27, 31
Mietsteigerung 26

N
Netto-Kaltmiete/qm 26-35

P

Parzelien 7

Preisumsatz
- Eigentumswohnungen 39
- Stadtgebiet 50-55

u
Umwandiung 39

v
Verkehrswert 12
Versteigerungsgericht 11

w

Wertermittlungsverordnung 74
Weiterverkauf 39

Wohnlage 27

Wohnungen, freifinanzierte 26, 27

y 4
Zwangsversteigerung 11
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Raum fiir Notizen:

88



	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12
	Page 13
	Page 14
	Page 15
	Page 16
	Page 17
	Page 18
	Page 19
	Page 20
	Page 21
	Page 22
	Page 23
	Page 24
	Page 25
	Page 26
	Page 27
	Page 28
	Page 29
	Page 30
	Page 31
	Page 32
	Page 33
	Page 34
	Page 35
	Page 36
	Page 37
	Page 38
	Page 39
	Page 40
	Page 41
	Page 42
	Page 43
	Page 44
	Page 45
	Page 46

