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Abkulrzungsverzeichnis und Erlauterungen

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbedirftiger Werte

Zeichen Bedeutung

- oder leeres Feld Keine Daten vorhanden

| oder leeres Feld Keine Angabe
Zahlenwert unbekannt oder kein Markt

() Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher

* aus Datenschutzgriinden keine Einzelangaben, Werte nehmen aber an der
Summenbildung teil

Zur Vereinheitlichung sollen in Tabellen folgende Begriffe und Abkiirzungen verwendet werden.

Abkiirzung Bedeutung

n Anzahl

R2 Bestimmtheitsmal
BWK Bewirtschaftungskosten
BRW Bodenrichtwert

DFH Dreifamilienwohnhaus
EFH Einfamilienwohnhaus
GND Gesamtnutzungsdauer
GE Gewerbe

Gl Gewerbe / Industrie
Gfl Grundstiicksflache

ha Hektar

i.M. im Mittel

LZ Liegenschaftszinssatz
Max Maximalwert

MFH Mehrfamilienwohnhaus
Mio. EUR Millionen Euro

Mrd. EUR Milliarden Euro

Min Minimalwert

NHK2010 Normalherstellungskosten 2010
Nfl Nutzflache

m?2 Quadratmeter

RND Restnutzungsdauer
RSK Rhein-Sieg-Kreis
StAbw Standardabweichung
TEUR Tausend Euro

TEG Teileigentum

UK Umrechnungskoeffizienten
Wil Wohnflache

WEG Wohnungseigentum
ZFH Zweifamilienwohnhaus

Erlauterungen/Definitionen

Abkurzung Bedeutung

Mittel Arithmetischer Mittelwert. Im Ausnahmefall kann das Zeichen @ verwendet werden
Median Der Wert, der genau in der Mitte einer geordneten Datenreihe liegt
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1 Die Gutachterausschiusse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des
Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 - dem Vorganger des heutigen Baugesetzbuches - eingerichtet
worden. Sie bestehen heute in den kreisfreien Stadten, den Kreisen und den groRen kreisangehdrigen
Stadten. Der Arbeit der Gutachterausschiisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sowie die Grundstiickswertermittiungsverordnung
Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) - in der jeweils zum Stichtag glltigen Fassung - zugrunde.

Fir den Bereich des Landes NRW besteht ein Oberer Gutachterausschuss. Seine Geschaftsstelle ist bei
der Bezirksregierung Kdoln, Abteilung Geobasis NRW, eingerichtet.

1.1 Aufgaben der Gutachterausschusse

Die Gutachterausschiisse sind Einrichtungen des Landes. Sie sind unabhéngige, an Weisungen nicht
gebundene Kollegialgremien. Die Mitglieder der Gutachterausschiisse werden von der Bezirksregierung
jeweils fur die Dauer von funf Jahren bestellt.

Die Téatigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Die im Gutachterausschuss tatigen ehrenamtlichen
Gutachter sind Uberwiegend Sachverstandige aus den Fachgebieten Architektur, Bau- und Immobilien-
wirtschaft, Land- und Forstwirtschaft sowie Vermessungs- und Liegenschaftswesen.

Der ortliche Gutachterausschuss hat im Wesentlichen folgende Aufgaben:

I Fihrung der Kaufpreissammlung

1 Ermittlung von Bodenrichtwerten

1 Ermittlung von Immobilienrichtwerten

1 Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a. Liegenschaftszinssatze,
Bodenpreisindexreihen, Sachwertfaktoren)

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

9 Erstattung von Gutachten tiber die Hohe der Entschadigung fir den Rechtsverlust (Enteignung)
und Uber die Hohe der Entschadigung fir andere Vermdgensnachteile

1 Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstiickswerten in formlich festgelegten
Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen

1 Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen tber Grundstiuckswerte

1 individuelle Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter und aggregierter Form

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

1 Erarbeitung einer Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen

Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behoérden in gesetzlichen Verfahren

Erstattung von Obergutachten auf Antrag der sonstigen nach § 193 Abs. 1 BauGB Berechtigten,

wenn fir das Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart wurde

1 Fuhrung des Bodenrichtwertinformationssystems BORIS.NRW (www.boris.nrw.de)

Datensammlung und Auswertung von aul3ergewthnlichen Kaufvertrédgen, die bei den Gutachter-
ausschissen nur vereinzelt anfallen

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines 6rtlichen Gutachter-

ausschusses vorliegt.

= —a -
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1.2 Aufgaben der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses

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

9 Einrichtung und Auswertung der Kaufpreissammlung

Vorbereitung von Gutachten und Zustandsfeststellungen

Ermittlung sonstiger zur Wertermittlung erforderlicher Daten

Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

Vorbereitung der Immobilienrichtwertermittiung

Vorbereitung des Grundstiicksmarktberichts

Veroffentlichung der Bodenrichtwerte, der Immobilienrichtwerte und des Grundstiicksmarktberichts
Vorbereitende Arbeiten fiir das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

=A =4 =8 -4 —a —a -9

Daneben ist die Geschéftsstelle zustandig fur:

1 die Antragsannahme und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten

9 die Erteilung von Ausklnften Uber Bodenrichtwerte und Immobilienrichtwerte
1 die Abgabe von Marktberichten

1 die Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung

Der Gutachterausschuss und die Geschéftsstelle verfigen zur Erledigung ihrer Arbeiten Uber die
Kaufpreissammlung, die ihnen einen umfassenden Marktiberblick ermdglicht.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen des § 195 BauGB ist jeder Vertrag, durch den sich jemand
verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen
oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von den beurkundenden Stellen in Abschrift dem Gutachterausschuss
zu Ubersenden. Dasselbe gilt fir Enteignungsbeschliisse, Umlegungsbeschliisse, Zwangsversteigerungs-
zuschlage u.a.

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

Die Kaufpreissammlung ist Grundlage aller Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss und seiner
Geschéftsstelle. Aus der Kaufpreissammlung werden Bodenrichtwerte, Immobilienrichtwerte, Preisindex-
reihen, Liegenschaftszinssatze und andere flur die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet. Auch
dieser Bericht Uber den Grundsticksmarkt wurde aus derselben Datensammlung erstellt. Die
nachfolgenden Mengen-, Flachen- und Wertangaben sind daher keine Schéatzungen, sondern durch
Auswertung ermittelte Daten.
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1.3 Besetzung des oOrtlichen Gutachterausschusses

Vorsitzendes Mitglied:

1 Dipl.-Ing. Martin Kitt, Leitender Kreisvermessungsdirektor

Stellvertretende vorsitzende Mitglieder:

1 Dipl.-Ing. Till Baberg, Vermessungsassessor

Dipl.-Geogr. Anja Huth

Dipl.-Ing. Manfred Kiihne, Kreisvermessungsoberrat a. D.
Dipl.-Ing. Annette Lombard, Stadt. Vermessungsdirektorin
Dipl.-Ing. Bertram Stiel, Kreisvermessungsoberrat
Dipl.-Ing. Oliver Tatz, Stadt. Obervermessungsrat

= =4 —a —a -4

Weitere Mitglieder:

]

Dipl.-Ing. Thomas Borowski, Ob Verming

Dipl.-Ing. Sebastian Drief3en, Sachverstandiger

Josef Gattlicher, Bautechniker

Dipl.-Ing. Barbara Guckelsberger, Techn. Beigeordnete a.D.
Dr.-Ing. Bjorn Haack, Obuv Sachverstandiger

Dipl.-Ing. Ulrich Homa, Sachverstandiger

Dipl.-SV (DIA), Martin Kausch, Immobilienmakler, MRICS
Dipl.-Ing. Willi Knappert, Obuv Sachverstandiger

Assessor-Jur. Christoph Kénen, Sachverstandiger

Dipl.-Ing. Uwe Kuhn, CIS HypZert F

Dipl.-Ing. Eva Langendonk, Ob Verming

Filippo Mannella, Sachverstandiger (TUV) und Immobilienmakler
Dipl.-Ing. Bernd Manz, Architekt

Verena Narres, geprfte Betriebswirtin (HwO), CIS HypZert F
RA Konstantin Pauly, MBA (WHU) - Geschéftsfuhrer KlimaHumus GmbH
Dr. forest. Nils Redde, Sachverstandiger

Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter, Sachverstandiger

Dipl.-SV (DIA), Stephanie Schafer, Obuv Sachverstandige, MRICS
Dr. agr. Rainer Schmidt, Obuv Sachverstandiger

Dipl. Ing. Lucas Schult, ©Ob VermIng, MRICS

Oliver Stockhausen, Immobilienkaufmann und Immobilienmakler
Prof. Dr.-Ing. Dietmar Weigt, Sachverstandiger
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Besondere Mitglieder:

1 StAfr Sabine Guillén Suarez, Finanzamt Siegburg
StAfr Fernande Mancelle, Finanzamt Siegburg
StOlin Lena Knipp, Finanzamt Sankt Augustin
StOlin Julia Ruff, Finanzamt Sankt Augustin
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1.4 Zustandigkeitsbereich des ortlichen Gutachterausschusses
Der Zusténdigkeitsbereich des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in
der Stadt Troisdorf umfasst das gesamte Gebiet des Rhein-Sieg-Kreises.

Die Flache des Rhein-Sieg-Kreises betragt rd. 1.154 km2. Hier leben etwa 610.000 Menschen. Die
Einwohnerdichte variiert zwischen rund 172 EW/km2 in den dinn besiedelten 6stlichen Regionen des
Kreises bis hin zu rund 1.776 EW/km2 in Siegburg.

Bornheim

Bad Honnef

Bevélkerungsentwicklung des Rhein-Sieg-Kreises
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2 Die Lage auf dem Grundsticksmarkt 2024

Dem Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf sind im
Berichtsjahr 2024 (01.01.2024 - 31.12.2024) fiir den Geschaftsbereich 5.456 Vertragsabschlisse tber die
Ubertragung von Grundeigentum, von Lasten und Rechten sowie tiber die Begriindung von Erbbaurechten
zugeleitet worden.

Im Vergleich zum Berichtsjahr 2023 stieg die Anzahl der Vertragsabschlisse um ca. 17 % auf 5.456. Der
Geldumsatz stieg um ca. 14 % von 1,55 Milliarden Euro auf 1,77 Milliarden Euro. Der Flachenumsatz sank
im Vergleich zum Vorjahr um ca. 5 % auf ca. 840 ha.

Mit einem einzelnen Vertrag werden haufig mehrere Objekte Ubertragen; insgesamt waren es im Jahr 2024
fur den Geschéftsbereich 5.756 Objekte (2023: 4.898).

Im Berichtsjahr wurden im Bereich des Rhein-Sieg-Kreises 11 Erbbaurechte bestellt (2023 waren es 9). 52
Objekte wurden in Zwangsversteigerungsverfahren tibertragen (2023 waren es 31). Es handelt sich hierbei
um:

- 33 bebaute Grundstiicke (2023: 18),

- 13 Eigentumswohnungen (2023: 8),

- 1 Baulandgrundstuiick (2023: 3),

- 1 Objekt land- und forstwirtschaftlicher Nutzung (2023: 2) und

- 4 sonstige Versteigerungsobjekte (2023: 0).

Entwicklung der Vertragsabschliisse

7000 -

6000 -

Anzahl

5000 -

Hinweis: Die nachfolgenden Auswertungen beziehen sich auf den gesamten Berichtszeitraum 2024 und
stellen Durchschnittswerte dar. Unterjahrige Veranderungen werden evtl. nicht abgebildet.
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2.1 Unbebaute Grundstiicke

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreise fur unbebaute Grundsticke wurde, wie in jedem Jahr,
die allgemeine Grundstuckspreisentwicklung gegentiber dem Vorjahr ermittelt. Nach Ausschluss der
Preise, die offensichtlich durch ungewoéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse beeinflusst wurden, stellt sich
die durchschnittliche Entwicklung fur den gesamten Rhein-Sieg-Kreis und in den einzelnen Teilméarkten wie
folgt dar:

Durchschnittliche Preisentwicklung
1 Baureifes Land (Ein- und Zweifamilienh&auser) +1,0%
1 Baureifes Land (Gewerbe- und Industriegrundstiicke)  + 0,0 %
Die Entwicklung der Bodenpreise einzelner Stadte und Gemeinden finden sich unter Punkt 4.6.5 (Boden-
preisindexreihen).
Ein- und Zweifamilienhdusergrundstiicke (siehe Kapitel 4.1)

Bei den Baugrundstiicken fur Ein- und Zweifamilienh&user im Rhein-Sieg-Kreis lag die Verkaufsanzahl
63,7 % uber der des Vorjahres. Die Entwicklung des Flachen- und des Geldumsatzes stellt sich gegenliber
den Zahlen des Vorjahres wie folgt dar:

Flachenumsatz: + 23,3 %

Geldumsatz: + 56,9 %.

Gewerbliche Grundstiicke (siehe Kapitel 4.2)

Bei den Baugrundstiicken fur Gewerbe- und Industrieobjekte im Rhein-Sieg-Kreis lag die Verkaufsanzahl
15,4 % unter der des Vorjahres. Die Entwicklung des Flachen- und des Geldumsatzes stellt sich gegeniiber
den Zahlen des Vorjahres wie folgt dar:

Flachenumsatz: - 65,8 %

Geldumsatz: - 60,1 %.

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke (siehe Kapitel 4.3)

Bei den landwirtschaftlichen Grundstiicken (Acker- und Grinland) ist ein Rickgang der Verkaufszahlen
von ca. 2,7 % gegenuber dem Vorjahr zu verzeichnen. Die Entwicklung des Flachen- und des Geld-
umsatzes stellt sich gegentber den Zahlen des Vorjahres wie folgt dar:

Flachenumsatz: - 14,0 %
Geldumsatz: - 32,6 %.
Bei den forstwirtschaftlichen Grundstiicken ist eine Steigerung der Verkaufszahl von ca. 19,8 % gegentber

dem Vorjahr zu verzeichnen. Die Entwicklung des Flachen- und des Geldumsatzes stellt sich gegentber
den Zahlen des Vorjahres wie folgt dar:

Flachenumsatz: + 37,2 %

Geldumsatz: + 48,1 %.
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2.2 Bebaute Grundstiicke

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreise fir bebaute Grundsticke wurde, wie in jedem Jahr, die
allgemeine Grundstiickspreisentwicklung gegeniiber dem Vorjahr ermittelt. Nach Ausschluss der Preise,
die offensichtlich durch ungewéhnliche oder persoénliche Verhaltnisse beeinflusst wurden, stellt sich die
durchschnittliche Entwicklung fur den gesamten Rhein-Sieg-Kreis in den einzelnen Teilmarkten wie folgt
dar:

Ein- und Zweifamilienhduser (siehe Kapitel 5.1)

Im Ein- und Zweifamilienhausbereich - einschliel3lich Doppelhaushélften und Reihenhduser - stieg die
Verkaufsanzahl um ca. 20,9 %. Die Entwicklung des Flachen- und des Geldumsatzes stellt sich gegentuber
den Zahlen des Vorjahres wie folgt dar:

Flachenumsatz: + 25,3 %

Geldumsatz: + 20,1 %.

Mehrfamilienh&auser (siehe Kapitel 5.2)

Im Bereich der Mehrfamilienhduser sank die Anzahl der Verkaufe um ca. 3,5 %. Die Entwicklung des
Flachen- und des Geldumsatzes stellt sich gegenliber den Zahlen des Vorjahres wie folgt dar:

Flachenumsatz: - 23,8 %

Geldumsatz: -34,9 %.

Gewerbe- und Industrieobjekte (siehe Kapitel 5.3)

Im Bereich der Gewerbe- und Industrieobjekte stieg die Anzahl der Verkaufe um ca. 30,2 %. Die
Entwicklung des Flachen- und des Geldumsatzes stellt sich gegentber den Zahlen des Vorjahres wie folgt
dar:

Flachenumsatz: + 8,8 %

Geldumsatz: + 14,9 %.

Wohnungseigentum (siehe Kapitel 6.1)

Im Marktsegment fir Wohnungseigentum (Eigentumswohnungen) stellt sich die Entwicklung wie folgt dar:
Anzahl: +34,5%

Geldumsatz: + 48,9 %.
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3 Umsatze

3.1 Flachenumsatz

Mit Ausnahme der zu Wohnungs- und Teileigentum gehérenden Grundstiicksflachen wurden im Bereich
des Rhein-Sieg-Kreises 839,9 ha Grund und Boden (2023: 880,3 ha) umgesetzt.
Hiervon entfallt auf Zwangsversteigerungen ein Flachenumsatz von 10,7 ha (2023: 6,5 ha).

Das entspricht einem Anteil von rund 1 % (2023: unter 1 %) am Gesamtflachenumsatz.

Flachenumsatz in ha
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3.2 Geldumsatz

Der Geldumsatz betrug im Bereich des Rhein-Sieg-Kreises, einschlie3lich Wohnungs- und Teileigentum,
1,77 Mrd. EUR (2023: 1,55 Mrd. EUR).

Hiervon entfallt auf Zwangsversteigerungen, einschlief3lich Wohnungs- und Teileigentum, ein Geldumsatz
von 15,2 Mio. EUR (2023: 5,5 Mio. EUR).

Das entspricht einem Anteil von unter 1 % (2023: unter 1 %) am Gesamtgeldumsatz.

Geldumsatz in Mio. EUR
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3.3 Gesamtumsatz

Die nachfolgende Tabelle und Grafik beinhalten den gesamten Grundstiicksverkehr. Sie umfassen auch
Sonderfélle wie nicht selbstindig bebaubare Grundstiicksflachen, Arrondierungskéufe, Grundstlicks-
tauschvertrage, Erbauseinandersetzungen, die Ubertragung von Lasten und Rechten, Begriindung von
Erbbaurechten sowie Zwangsversteigerungszuschlage. Auch die Ubertragung einzelner GroRobjekte, die
fur den hiesigen Grundstiicksmarkt untypisch sind, und sonstige durch ungewdéhnliche oder persénliche
Umstéande beeinflusste Vertrage sind in diesen Zahlen enthalten.

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

Anzahl unbebauter Objekte

Jahr Bauland LN +FN Sonstige Summe
2022 399 426 519 1.344
2023 276 405 461 1.142
2024 336 398 440 1.174

Anzahl bebauter Objekte

Jahr EFH + ZFH MFH GE + Gl Sonstige Summe
2022 2.328 225 78 236 2.867
2023 2.022 197 68 221 2.508
2024 2.323 189 98 395 3.005

Anzahl Wohnungs- und Teileigentumsobjekte

Jahr WEG TEG Sonstige Summe
2022 1.315 310 15 1.640
2023 1.055 178 15 1.248
2024 1.385 183 9 1.577
Gesamtanzahl

Jahr Gesamtsumme
2022 5.851
2023 4.898

2024 5.756
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Verteilung der Kaufobjekte in den einzelnen Teilmarkten
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4 Unbebaute Grundstiicke

Nach Ausschluss der Preise, die offensichtlich durch ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse
beeinflusst wurden, stellt sich die durchschnittliche Entwicklung wie folgt dar:

4.1 Individueller Wohnungsbau (Baugrundsttcke fur Ein- und
Zweifamilienhauser)

Stadt/Gemeinde Anzahl Flachenumsatz in ha Geldumsatz in TEUR
2022 2023 2024 2022 2023 2024 2022 2023 2024

Alfter 7 15 38 0,5 0,8 1,9 1.679 3.530 9.627
Bad Honnef 12 4 10 1,2 0,3 0,7 2.972 909 2.544
Bornheim 31 12 24 1,8 11 1,0 7.777 4.809 5.125
Eitorf 15 12 12 1,0 1,4 0,7 1.649 1.839 1.131
Hennef (Sieg) 16 10 17 1,7 0,9 1,6 3.337 1.886 4.560
Koénigswinter 18 12 18 1,4 0,7 11 5.194 2.816 4.356
Lohmar 6 5 9 0,7 04 0,6 2.846 1.562 2.354
Meckenheim 1 0 3 * - 0,3 * - 1.138
Much 5 9 10 0,3 1,4 1,0 892 1.336 1.832
Neunkirchen-Seelscheid 18 9 15 1,3 0,6 1,0 3.227 1.791 3.094
Niederkassel 6 7 12 0,2 0,3 0,5 1.533 2.113 2.796
Rheinbach 4 1 9 0,2 * 0,5 796 * 1.630
Ruppichteroth 4 6 3 0,5 1,2 0,3 278 513 258
Sankt Augustin 7 8 7 0,3 0,5 0,3 1.909 2.451 1.900
Siegburg 6 1 4 0,3 * 0,2 2.060 * 710
Swisttal 7 3 7 0,4 0,1 0,4 1.757 492 1.436
Troisdorf 14 5 9 0,7 0,8 0,4 3.964 2.085 1.978
Wachtberg 2 5 6 * 0,4 0,4 * 1.313 1.711
Windeck 40 22 26 55 1,8 3,0 3.800 1.641 1.726
insgesamt 219 146 239 18,2 12,9 15,9 46.415 31.806  49.906
Verénderung zum Vorjahr -33% 64 % -29 % 23 % -31% 57 %
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Grafiken zu den Baugrundstiicken fur Ein- und Zweifamilienhauser

Anzahl der Kaufvertrage in den einzelnen Stidten und Gemeinden
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Geldumsatz in den einzelnen Stadten und Gemeinden
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4.2 Gewerbliche Bauflachen

Stadt/Gemeinde Anzahl Flachenumsatz in ha Geldumsatz in TEUR

2022 2023 2024 2022 2023 2024 2022 2023 2024

Alfter 2 1 3 * * 0,8 * * 997
Bad Honnef 1 0 0 * - - * - -
Bornheim 1 1 0 * * - * * -
Eitorf 2 1 0 * * - * * -
Hennef (Sieg) 0 0 0 - - - - - -
Kdnigswinter 1 1 1 * * * * * *
Lohmar 0 0 1 - - * - - *
Meckenheim 0 3 0 - 0,8 - - 851 -
Much 1 0 0 * - - * - -
Neunkirchen-Seelscheid 0 0 0 - - - - - -
Niederkassel 1 0 1 * - * * - *

Rheinbach 10 4 4 2,5 2,9 1,3 2,777 3.293 1.894
Ruppichteroth 0 0 0 - - - - - -
Sankt Augustin 0 0 1 - - * - . *
Siegburg 0 0 0 - - - - - -
Swisttal 1 0 0 * - - * - -
Troisdorf 3 2 0 1,6 * - 3.299 * -
Wachtberg 1 0 0 * - - * - -
Windeck 0 0 0 - - - - - -

insgesamt 24 13 11 9,1 7,9 2,7 10.933 10.819 4.320

Veranderung zum Vorjahr -46 % -15 % -13 % -66 % 1% -60 %
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4.3 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Landwirtschaftliche Grundstiicke (Acker- und Griinland)

Stadt/Gemeinde Anzahl Flachenumsatz in ha Geldumsatz in TEUR
2022 2023 2024 2022 2023 2024 2022 2023 2024
Alfter 11 13 12 2,9 7,1 5,0 263 569 277
Bad Honnef 3 2 4 2,8 * 10,9 54 * 124
Bornheim 32 25 24 14,6 15,5 20,5 1.284 1.617 1.850
Eitorf 6 4 8 8,6 2,6 12,0 111 39 306
Hennef (Sieg) 16 12 10 23,5 13,5 7,7 765 264 186
Kdnigswinter 6 7 6 4,2 6,4 4,0 97 178 105
Lohmar 3 4 4 3,0 5,8 54 64 125 284
Meckenheim 3 2 5 1,8 * 8,9 143 * 1.066
Much 12 10 11 20,9 10,2 12,9 355 259 328
Neunkirchen-Seelscheid 16 5 11 39,3 22,9 6,2 939 400 156
Niederkassel 2 7 2 * 25 * * 339 *
Rheinbach 8 13 7 21,3 11,9 12,8 1.499 532 686
Ruppichteroth 11 8 3 6,2 11,5 5,8 228 221 95
Sankt Augustin 4 1 0 0,9 * - 23 * -
Siegburg 0 1 0 - * R R * B
Swisttal 7 6 1 18,4 25,0 * 3.937 3.709 *
Troisdorf 3 5 3 6,5 10,2 2,5 884 1.272 228
Wachtberg 13 10 14 6,8 55 9,4 644 284 467
Windeck 14 13 19 23,6 15,5 18,9 260 182 218
insgesamt 170 148 144 206,4 170,4 146,5 11.681 10.183 6.864
Veranderung zum Vorjahr -13 % 3% -17 % -14 % -13 % -33 %
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Forstwirtschaftliche Grundstiicke

Stadt/Gemeinde Anzahl Flachenumsatz in ha Geldumsatz in TEUR
2022 2023 2024 2022 2023 2024 2022 2023 2024
Alfter 11 10 11 59 4.4 3,8 95 81 44
Bad Honnef 2 2 3 * * 1,6 * * 17
Bornheim 5 3 8 1,7 11 4,1 17 13 145
Eitorf 13 12 15 13,0 6,9 9,6 116 63 112
Hennef (Sieg) 17 7 13 111 4,6 5,6 127 41 98
Kdnigswinter 3 3 3 1,3 1,8 2,9 15 47 40
Lohmar 4 5 3 2,6 53 25 30 49 25
Meckenheim 0 2 1 - * * - * *
Much 13 6 4 14,1 7,4 3,8 110 57 51
Neunkirchen-Seelscheid 6 3 10 8,6 1,2 7,1 93 18 86
Niederkassel 0 0 0 - - - - - -
Rheinbach 1 2 6 * * 7.8 * * 95
Ruppichteroth 7 5 2 9,6 52 * 75 54 *
Sankt Augustin 0 0 0 - - - - - -
Siegburg 0 0 2 - - * R R *
Swisttal 0 0 0 - - - - - -
Troisdorf 0 0 0 - - - - - -
Wachtberg 3 1 3 0,6 * 0,8 13 * 12
Windeck 17 25 19 18,4 22,7 35,2 188 282 336
insgesamt 102 86 103 89,1 65,8 90,3 896 772 1.143
Verénderung zum Vorjahr -16 % 20 % -26 % 37 % -14 % 48 %
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4.4 Bauerwartungsland und Rohbauland

Zur Qualifizierung von Grundsticken enthalt der § 3 ImmoWertV die Klassifizierungen von
Entwicklungsstufen. Die Entwicklungsstufen eines Grundstiicks sind wie folgt definiert;

Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind nach § 3 (1) ImmoWertV Flachen, die ohne Bauerwartung,
Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind (siehe Kapitel 4.3).

Bauerwartungsland sind nach 8 3 (2) ImmoWertV Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicks-
merkmalen (8§ 5 ImmoWertV), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadte-
baulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere
nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit
hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

Das Ergebnis einer Untersuchung von Kaufvertrdgen aus den Jahren 2021 bis 2024 kann aus der
nachfolgenden Aufstellung entnommen werden. Die Werte der Preisspanne sind angegeben in Prozent
vom néchstgelegenen, vergleichbaren Bodenrichtwert.

Bauerwartungsland

; Mittel- .
Nutzungsart Anzahl Min Max wert StAbw Median
individueller Wohnungsbau 68 5% 80 % 25% 16 % 25%
Gewerbebebauung 32 5% 70 % 30 % 16 % 30 %

Rohbauland sind nach § 3 (3) ImmoWertV Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des BauGB fir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage,
Form oder GréRRe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Das Ergebnis einer Untersuchung von Kaufvertrdgen aus den Jahren 2021 bis 2024 kann aus der
nachfolgenden Aufstellung entnommen werden. Die Werte der Preisspanne sind angegeben in Prozent
vom nachstgelegenen, vergleichbaren Bodenrichtwert.

Rohbauland
. Mittel- .
Nutzungsart Anzahl Min Max wert StAbw Median
individueller Wohnungsbau 102 10 % 100 % 45 % 23 % 40 %
Gewerbebebauung 14 15% 90 % 40 % 22 % 40 %
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Baureifes Land sind nach 8§ 3 (4) ImmoWertV Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und
nach den tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind (siehe Kapitel 4.6).

Entwicklungsstufen eines Grundstiicks

—
»

Preisentwicklung

Flachen der Land- Bauerwartungsland Rohbauland Baureifes Land
und Forstwirtschaft

Wartezeit

Die Wartezeit fur das einzelne Grundstiick bis zur endgultigen Baureife ist je nach Entwicklungsstand und
Planungsreife sehr unterschiedlich. Daher kann kein allgemein gultiger Wert des Bauerwartungslandes
oder des Rohbaulandes vom Bodenrichtwert fir baureifes Land abgeleitet werden.

Die Kaufpreise fur werdendes Bauland bewegen sich aufgrund der unterschiedlichen "Reife" des Grund-
stiicks und des verschiedenartig hohen ErschlieBungsaufwandes in einer groRen Preisspanne.
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4.5 Sonstige unbebaute Grundstlicke

Sonstige Flachen nach § 3 (5) ImmoWertV sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande nach
§3 (17 4) ImmoWertV zuordnen lassen.

4.5.1 Faktisches Bauland in AuRenbereichslagen (§ 35 (2) Baugesetzbuch)

Nach § 35 (2) BauGB kdnnen neben den privilegierten Vorhaben im Einzelfall in AuRenbereichslagen auch
sonstige Vorhaben zugelassen werden, wenn ihre Ausfuihrung oder Nutzung 6ffentliche Belange nicht
beeintrachtigen.

Der Gutachterausschuss hat 10 Kaufpreise von Baugrundsticken in AufRenbereichslagen aus dem
Zeitraum 2021 bis 2024 untersucht.

Die Grundstiicke sind zwischen 500 m2 und 1.400 m2 grof3. Bei der Untersuchung wurde eine fiir den
jeweiligen Bereich Ubliche BaugrundstiicksgréRe (500 m2 bis 700 m?2) zugrunde gelegt. Fur den dartiber
hinaus gehenden Flachenanteil wurde ein Giblicher Bodenwert von ortsnahen Agrarlandflachen angehalten.

Die Untersuchung der Kaufpreise ergab, dass flr unbebaute Flachen im AuR3enbereich keine
Wertunterschiede vom nachstgelegenen vergleichbaren Bodenrichtwert feststellbar sind.

45.2 Ausgleichsflachen in land- und forstwirtschaftlich genutzten Gebieten

Der Gutachterausschuss hat 9 Kaufpreise von Verkaufen von Ausgleichsflachen aus dem Zeitraum 2021
bis 2024 untersucht, die zum Zwecke des Ausgleichs fur Eingriffe in Natur und Landschaft erworben wurden
(Ausgleichsflachen).

Die Grundstiicke sind zwischen 1.000 m2 und 20.000 m2 grof3 und liegen im Bereich der land- und
forstwirtschaftlichen Nutzung. Der Kauferkreis derartiger Grundstliicke besteht Uberwiegend aus der
offentlichen Hand. Als Vergleichsobjekt wurden die Rahmenwerte aus der Land- und Forstwirtschaft bzw.
der jeweilige vergleichbare Bodenrichtwert herangezogen.

Die Untersuchung der Kaufpreise ergab, dass fir Ausgleichsflachen in land- und forstwirtschaftlichen
Gebieten im Durchschnitt das

1,0 bis 2,0-fache (Median rund 1,3-fach)

von den vergleichbaren Rahmenwerten bzw. Bodenrichtwerten aus land- und forstwirtschaftlicher Nutzung
(inklusive Aufwuchs) gezahlt wurden. Die einzelnen Kaufpreise sind dabei von unterschiedlichen
Einflussfaktoren abhangig.

45.3 Arrondierungsflachen

Die in der Kaufpreissammlung registrierten Kaufpreise der Jahre 2021 bis 2024 fur unselbsténdige
Teilflachen (Arrondierungen) wurden untersucht und in folgende Hauptgruppen unterteilt:

1. Arrondierung zu bebauten Grundstlicken

2. Arrondierung zu unbebauten Grundsticken
3. Freihdndiger Erwerb von Verkehrsflachen
4. Ruckubertragung von Verkehrsflachen

5. Private ErschlieBungsflachen

Der Kreis der Erwerber beschrankt sich in der Regel auf einen bestimmten Personenkreis (Nachbarn), um
beispielsweise die bauliche Nutzbarkeit eines Grundstiicks oder einen unginstigen Zuschnitt zu
verbessern bzw. die Freiflachen zu erweitern.
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Beim freihandigen Erwerb von Verkehrsflachen kommen nur der Stral3enbaulasttrdger oder bei einer
Riickgabe die angrenzenden Grundstiickseigentimer als Kaufer in Frage.

Die in den Kaufvertrdgen vereinbarten Bodenpreise pro Quadratmeter wurden in Relation zu dem
mafgeblichen Bodenrichtwert fiir Baugrundstiicke gesetzt und ergeben die in den Tabellen angegebenen
prozentualen Werte vom jeweiligen Bodenrichtwert (Beispiel zu 1 a: angenommener Bodenrichtwert =
400 EUR/m2 x 85 % = 340 EUR/m? als Wert der Arrondierungsflache). Aufgrund der grof3en Streuung
innerhalb der bertcksichtigten Kaufpreise wird in den folgenden Tabellen auch der Median abgebildet.

1. Arrondierung zu bebauten Grundstiicken

Art der unselbstandigen Teilflache Anzahl Mittel Skizze
(StAbw)
Median
1la) zur baulichen Erweiterung und Flachen zur 60 %
Bereinigung eines baurechtswidrigen P Z R
Zustandes (z.B. Uberbau); Arrondierungsflache 23 (47 %) =) B R
aus einer eigenstandig nutzbaren - 7
Baulandflache 55 % “
1b) baurechtlich notwendige Flachen bzw. Flachen 50 %
zur baulichen Erweiterung und Flachen zur .| Bz i
Bereinigung eines baurechtswidrigen 36 (34 %) %
Zustandes (z.B. Uberbau); Arrondierungsflache - %
ist eine nicht eigenstandig nutzbare Teilflache 50 % ’
e A 0
1lc) seitlich geleggne FIachgn bzyv. andere als 55 % 7
Stellplatz geeignete Flachen; & A
Arrondierungsflache aus einer eigenstandig 31 (40 %) £ o
nutzbaren Baulandflache 7
45 %
1d) unmafgebliche Teilflachen bzw. andere nicht 50 % -
als Stellplatz geeignete Flachen; = Z
Arrondierungsfléche ist eine nicht eigenstandig 44 (39 %) E
nutzbare Teilflache “ gz
40 % Z
le) Garten- und Hinterland in Innenbereichslagen 55 % 2 -M-%m €
bei keinem oder nur unwesentlich £ P
vorhandenem Garten- oder Hinterland 27 (31 %) - ﬂ T
— |
60 % amslibdiche Teele
1f) Garten- und Hinterland in Innenbereichslagen 35 % R L N
bei ausreichend vorhandenem Garten- und 2| N
Hinterland 83 (26 %) Z % *
L ,
30 % ocatsiihliche Tiers
1g)  Garten- und Hinterland aus land- und 15% LRI w—
forstwirtschaftlichen Flachen g p |
23 (17 9%) 14 - ,E-l

10 % M
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2. Arrondierung zu unbebauten Grundstiicken

Art der unselbstandigen Teilflache Anzahl Mittel Skizze
(StAbw)
Median
2a) Flachen, die die Bebaubarkeit eines 80 %
Grundstiicks ermoéglichen bzw. wesentlich P
verbessern; Arrondierungsflache aus einer 3 (18 %) =
eigenstandig nutzbaren Baulandflache [
75 %
2b) Flachen, die die Bebaubarkeit eines 60 %
Grundstiicks erméglichen bzw. wesentlich & 4
verbessern; Arrondierungsfléche ist eine nicht 28 (34 %) FE
eigenstandig nutzbare Teilflache '
65 %
2¢) seitlich gelegene Flachen bzw. andere als 70 %
zuklnftigen Stellplatz nutzbare Flachen bei
ausreichender Vorflache (Arrondierungsflache 8 (32 %) L=
fallt nicht ins Baufenster bzw. in die bendtigte 7
Abstandsflache); Arrondierungsflache ist eine 85 %
eigensténdig nutzbare Teilflache
2d) unmafgebliche Teilflachen bzw. andere nicht 55 %
als Stellplatz geeignete Flachen bei TS
ausreichender Vorflache (z.B. zur Erreichung (33 %) 2l i
eines besseren Zuschnitts); 6 £ st
Arrondierungsflache ist eine nicht eigenstandig 40 % '
nutzbare Teilflache
2e) Garten- und Hinterland in Innenbereichslagen; 45 % T
Garten- und Hinterland in Innenbereichslagen S s
bei keinem oder nur unwesentlich 5 (15 %) =
vorhandenem Garten- oder Hinterland N
15 % .-r|-l||'-u:llu Tiefe
3. Freihandiger Erwerb von Verkehrsflachen
Art der unselbstandigen Teilflache Anzahl Mittel Skizze
(StAbw)
Median
3a) Flachen, die zur Verbreiterung einer 50 %
bestehenden Stral3e bendtigt werden (geringer
Eingriff) 99 (37 %)
45 %
3b) nachtraglicher Erwerb einer bereits als Stral3e 25 %
genutzten Flache 3 77
165 (34 %) g /
HIN7
10 %
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4. Rickibertragung Verkehrsflachen

Art der unselbstandigen Teilflache Anzahl Mittel Skizze
(StAbw)
Median
4 a) unmalfgebliche Teilflachen bei bereits 45 %
ausreichendem Vorgarten = 77
28 (38 %) ¢ /
HIN7/
40 %
4 b) gréRere Teilflachen als Vorgarten oder 40 %
Stellplatzflache bei bisher minimalem @ *
32 % =
Vorgarten 11 (32 %) 3 %
; i
30 %
4¢) Teilflachen bei noch unbebauten Grundstiicken 60 %
(VergroRerung des Baulandes) &
11 (32 %) Bl *
&
65 %
5. Private ErschlieBungsflachen
Art der unselbstandigen Teilflache Anzahl Mittel Skizze
(StAbw)
Median
5a) Flachen, durch die eine Erschliefung (bzw. 45 %
bessere Erschlieung wie z.B. durch die Bl
Aufhebung eines Notwegerechts) geschaffen 18 (29 %) E
EIZBRZ,

wird

45 %
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4.6 Bodenrichtwerte

4.6.1 Definition

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschisse ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten (8 196
BauGB). Diese werden von den Gutachterausschiissen bis zum 31. Marz jedes Jahres, bezogen auf den
Stichtag 01. Januar des laufenden Jahres, ermittelt und anschlieRend veréffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens innerhalb eines Gebietes (Boden-
richtwertzone), das nach seinem Entwicklungszustand sowie nach Art und Mal3 der Nutzung weitgehend
Ubereinstimmende Merkmale aufweist. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines
Grundstiicks mit dem definierten Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten
sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware.

Die Geschaftsstelle erteilt auch muindliche oder schriftliche Auskiinfte Gber die Bodenrichtwerte.

Die Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschiissen durch Auswertung der Kaufpreissammlung
ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise bertcksichtigt, die im gewodhnlichen Geschaftsverkehr ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zustande gekommen sind.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstlicke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend
Ubereinstimmen. Diese malRgebenden Merkmale werden teilweise zusammen mit dem Bodenrichtwert
angegeben:

1 Artund/oder Mal3 der baulichen Nutzung,
Bauweise,

Zahl der Vollgeschosse,

sonstige planungsrechtliche Ausweisungen,
Grundstucksflache,
erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand,
land- oder forstwirtschaftliche Nutzung.

= =4 —a —a —a -

4.6.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

Zur Optimierung der Markttransparenz werden die Bodenrichtwerte der Gutachterausschiisse vom Oberen
Gutachterausschuss fiur Grundstiickswerte in  Nordrhein-Westfalen in Zusammenarbeit mit der
Bezirksregierung Koln (Abteilung Geobasis NRW) an zentraler Stelle in BORIS.NRW zur Nutzung tber das
Internet flachendeckend veroffentlicht. Damit kdnnen sich interessierte Blrger, aber auch Sachverstandige
einen Uberblick tiber den Markt unbebauter Grundstiicke verschaffen.

Unter der Adresse www.boris.nrw.de

kénnen Bodenrichtwerte eingesehen und Ausziige kostenlos heruntergeladen werden. Historische
Bodenrichtwerte vor dem Jahr 2011 kdnnen unter www.rhein-sieg-kreis.de/qutachterausschuss abgerufen
werden.



http://www.boris.nrw.de/
http://www.rhein-sieg-kreis.de/gutachterausschuss
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4.6.3 Bodenrichtwertiibersichten

Gebietstypische Bodenrichtwerte in EUR/m2 zum Stichtag 01.01.2025 (erschlieBungsbeitragsfrei)

Baugrundsticke fir Wohnbauflachen

Entsprechend den rechtlichen Vorgaben hat der Gutachterausschuss Ubersichten (iber die Bodenricht-
werte beschlossen. Durch die Bodenrichtwertiibersichten soll lediglich das durchschnittliche Preisniveau
der einzelnen Stadte und Gemeinden des Rhein-Sieg-Kreises aufgezeigt werden. Fur detaillierte Wert-
ermittlungen kdnnen die Bodenrichtwertiibersichten nicht herangezogen werden. Hierzu wird auf die
Internetseite www.boris.nrw.de verwiesen.

gute Lage mittlere Lage einfache Lage
Gemeinde/Stadt in EUR/m2 in EUR/m2 in EUR/m?2
Alfter 600 580 390
Bad Honnef 760 350 210
Bornheim 600 510 410
Eitorf 400 240 125
Hennef (Sieg) 530 410 155
Konigswinter 620 440 340
Lohmar 430 390 280
Meckenheim 510 450 290
Much 350 225 95
Neunkirchen-Seelscheid 390 350 240
Niederkassel 700 590 470
Rheinbach 580 440 210
Ruppichteroth 290 160 110
Sankt Augustin 610 590 550
Siegburg 720 550 420
Swisttal 500 390 170
Troisdorf 610 540 480
Wachtberg 580 480 230
Windeck 125 115 65

Hinweis:

Fur Wohnbaugrundstiicke in unmittelbarer Rheinnéhe und in unmittelbarer N&éhe zum Bonner Stadtgebiet
werden erfahrungsgemaf zum Teil wesentlich hdhere Kaufpreise erzielt.


http://www.boris.nrw.de/
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Bodenrichtwertniveau fir erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke (Ein- und Zweifamilienhauser)

in
Hennef (Sieg

einfache Lage [EUR/m?]

0 bis unter 100

100 bis unter 200
200 bis unter 300
300 bis unter 400
400 bis unter 500
500 bis unter 600

mittlere Lage [EUR/m?]

100 bis unter 200
200 bis unter 300
300 bis unter 400
400 bis unter 500
500 bis unter 600

gute Lage [EUR/m?]

0 bis unter 200

200 bis unter 400
400 bis unter 600
600 bis unter 800
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Bodenrichtwertniveau fur erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke fur Ein- und Zweifamilienhauser

Bodenrichtwertniveau fir Ein- und Zweifamilienhduser

D einfache Lage . mittlere Lage . gute Lage

600 -

400 -

Bodenrichtwertniveau

200 -

&
Stadt / Gemeinde
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Baugrundstiicke fir Gewerbe und Industrie (erschlieBungsbeitragsfrei)

Entsprechend den rechtlichen Vorgaben hat der Gutachterausschuss Ubersichten (iber die Bodenricht-
werte beschlossen. Durch die Bodenrichtwertiibersichten soll lediglich das durchschnittliche Preisniveau
der einzelnen Stadte und Gemeinden des Rhein-Sieg-Kreises aufgezeigt werden. Fur detaillierte
Wertermittlungen kénnen die Bodenrichtwerttibersichten nicht herangezogen werden. Hierzu wird auf die
Internetseite www.boris.nrw.de verwiesen.

gute Lage mittlere Lage einfache Lage

Gemeinde/Stadt in EUR/m2 in EUR/m2 in EUR/m?2
Alfter 185 125 85
Bad Honnef - 115 60
Bornheim - 125 -
Eitorf 85 70 -
Hennef (Sieg) 185 110 -
Konigswinter 150 85 -
Lohmar 145 105 -
Meckenheim 110 80 -
Much - 85 -
Neunkirchen-Seelscheid 85 80 -
Niederkassel 125 - -
Rheinbach 130 85 60
Ruppichteroth - 48 -
Sankt Augustin 170 145 120
Siegburg 145 140 -
Swisttal 125 80 -
Troisdorf 145 130 -
Wachtberg - 125 -
Windeck - 34 -



http://www.boris.nrw.de/
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Bodenrichtwertniveau fir erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke (Gewerbe und Industrie)

Bornheim

einfache Lage [EUR/m?]

60 bis unter 80
80 bis unter 100
100 bis unter 120
keine Werte

mittlere Lage [EUR/m?]

20 bis unter 40
40 bis unter 60
60 bis unter 80
80 bis unter 100
100 bis unter 120
120 bis unter 140
140 bis unter 160
keine Werte

Bornheim

gute Lage [EUR/mM?]

80 bis unter 100
Bad Honnef 100 bis unter 120
120 bis unter 140
140 bis unter 160
160 bis unter 180

180 bis unter 200
keine Werte
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Landwirtschaftliche Grundstiicke

Die nachfolgende Zusammenstellung stellt lediglich die Spanne der Bodenrichtwerte in den Stédten/
Gemeinden dar. Die in den einzelnen Bodenrichtwertzonen ermittelten Bodenrichtwerte kénnen unter der
Adresse www.boris.nrw.de kostenlos im Internet eingesehen werden. Die Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses erteilt auch jederzeit muindliche oder schriftiche Auskinfte Uber die
Bodenrichtwerte.

Fur landwirtschaftliche Nutzflachen konnten innerhalb eines Gemeindegebietes keine Abhangigkeiten im
Hinblick auf die FlachengroRe oder die Acker- bzw. Grinlandzahl festgestellt werden.

Es wird von einer Mindestgrofie von 2.500 m2 ausgegangen. Fur die Gemeinde Alfter bzw. die Stadt
Bornheim wird eine Mindestgré3e von 300 m2 zugrunde gelegt.

Bodenrichtwert in EUR/m?2

Gemeinde/Stadt Acker bzw. ackerfahig Dauergrinland

von bis von bis
Alfter 7,60 9,50 -
Bad Honnef - 1,75
Bornheim 8,30 9,50 2,85
Eitorf 1,85 1,30
Hennef (Sieg) 2,30 3,20 1,30 1,90
Kdnigswinter 2,40 3,45 1,75 1,90
Lohmar 2,70 1,85
Meckenheim 7,60 -
Much 2,00 2,30 1,85
Neunkirchen-Seelscheid - 1,90
Niederkassel 8,70 12,50 -
Rheinbach 3,30 8,00 2,00
Ruppichteroth 1,70 1,55
Sankt Augustin 6,10 2,10
Siegburg - 1,65 1,85
Swisttal 8,00 -
Troisdorf 7,60 12,50 1,85 2,10
Wachtberg 5,75 4,00
Windeck 1,30 1,10



http://www.boris.nrw.de/
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Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau fur landwirtschaftliche Grundstiicke

Acker bzw. ackerfahig [EUR/m?]

0 bis unter 2

2 bis unter 4

4 bis unter 6

6 bis unter 8

8 bis unter 10
10 bis unter 12
keine Werte

Koénigswinter
> \Bad Honnef

Konigswinter
Bad Honnef Dauergriinland [EUR/m?]
1 bis unter 2
2 bis unter 3
3 bis unter 4
keine Werte
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Forstwirtschaftliche Grundstiicke

Die nachfolgende Zusammenstellung stellt lediglich die Spanne der Bodenrichtwerte in den Stédten/
Gemeinden dar. Die in den einzelnen Bodenrichtwertzonen ermittelten Bodenrichtwerte kénnen unter der
Adresse www.boris.nrw.de kostenlos im Internet eingesehen werden. Die Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses erteilt auch jederzeit muindliche oder schriftiche Auskinfte Uber die
Bodenrichtwerte.

Fur forstwirtschaftliche Nutzflachen konnten innerhalb eines Gemeindegebietes keine Abhangigkeiten im
Hinblick auf die FlachengroRRe festgestellt werden.

Es wird von einer MindestgrofRe von 2.500 m2 ausgegangen. Fir die Gemeinde Alfter bzw. die Stadt
Bornheim wird eine Mindestgré3e von 300 m2 zugrunde gelegt.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den reinen Bodenwert. Ein Anteil fir den Aufwuchs ist nicht
enthalten.

Bodenrichtwert in EUR/m?2
Gemeinde/Stadt
von bis

Alfter 0,55
Bad Honnef 0,55
Bornheim 0,55
Eitorf 0,55
Hennef (Sieg) 0,55
Konigswinter 0,55
Lohmar 0,55
Meckenheim 0,55
Much 0,55
Neunkirchen-Seelscheid 0,55
Niederkassel -
Rheinbach 0,55
Ruppichteroth 0,55
Sankt Augustin 0,55
Siegburg 0,55
Swisttal 0,55
Troisdorf 0,55
Wachtberg 0,55
Windeck 0,55



http://www.boris.nrw.de/
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Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau fur forstwirtschaftliche Grundstiicke

Bornheim

forstwirtschaftliche Flachen [EUR/m?]

0.55
keine Werte



41 Grundstiicksmarktbericht fir den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Troisdorf 2025

4.6.4 Umrechnungskoeffizienten
Umrechnungskoeffizienten fir Grundsticke des individuellen Wohnungsbaus

Anhand von Kaufvertragsauswertungen wurde der Einfluss der GrundstiicksgréRe auf den Kaufpreis
untersucht. Der Auswertung wurden rd. 1.000 Kaufpreise aus den Jahren 2017 - 2019 zugrunde gelegt.
Die Auswertung wurde anhand neuerer Kauffélle plausibilisiert und bestétigt.

Die abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten sind fiir folgende Nutzungsarten anwendbar: Wohngebiete
und Dorfgebiete.

Keine Anwendung findet die Tabelle bei Bodenrichtwerten mit der Nutzungsangabe Mischgebiet,
Kerngebiet, Sondergebiet, Gewerbe- und Industriegebiet sowie in Innenstadtlagen. Bei stadtebaulichen
Entwicklungs- und Sanierungsbereichen mit besonderen Bodenrichtwerten (Anfangs- und Endwerte) sind
die ermittelten Zu- und Abschldge ebenfalls nicht anzuwenden. Es konnte keine Abhangigkeit vom
Bodenrichtwertniveau festgestellt werden. Es wurden nur Grundstiicke mit regelmaRiger Grundstiicksform
in die Auswertung einbezogen. Der Grad der baulichen Ausnutzbarkeit ist fiir Grundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus nicht wertbestimmend.

Sonstige Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie z.B. die
Lage, der Zuschnitt, die Topographie oder der ErschlieBungszustand missen gegebenenfalls zusatzlich
bertcksichtigt werden.

Bei den in der nachfolgenden Tabelle angegebenen Zu-/Abschlagen beim Vergleich mit dem jeweiligen
Richtwertgrundstiick (Durchschnittswerte) der entsprechenden Richtwertzone handelt es sich um
Durchschnitts- bzw. Orientierungswerte. Abweichungen im Einzelfall sind méglich.

Die Anpassungsfaktoren beziehen sich auf die Grundstuicksgrof3e. Die Angaben zur mittleren Breite und
zur mittleren Tiefe der Grundstiicke erfolgen nachrichtlich und dienen lediglich der Orientierung.

GrundstiicksgroRRe Anzahl Zu-/Abschlag mittlere Breite mittlere Tiefe
zum (nachrichtlich) (nachrichtlich)
Bodenir:\jhtwert in Meter in Meter
kleiner 500 m2 434 +5% 16 27
500 - 700 m2 381 0% 20 31
701 - 900 m? 215 -5% 23 38
gréRRer 900 m2 siehe Beispiele zu Grundstiicken Gber 900 m2

Anwendungsbeispiel:

Zu bewerten ist ein Grundstiick mit einer Grofe von rd. 230 m2. Das Grundstick liegt in einer
vergleichbaren Lage mit einem regelmafigen Zuschnitt (Grundsticksbreite ca. 10 m, Grundstiickstiefe ca.
25 m).

Der mal3gebliche Bodenrichtwert in Hohe von 400 EUR/m? hat folgende beschreibende Merkmale:
W (Wohnnutzung); I-Il Geschosse, Grundstiicksflache rd. 500 m2 - rd. 700 m2, erschlieBungs- und
kanalanschlussbeitragsfrei.

Demnach ist aufgrund der Grol3e des Bewertungsobjektes (230 m?) der Richtwert um rd. 5 % zu erhdhen.

Es ergibt sich ein Bodenwert des zu bewertenden Grundstiicks in Héhe von 420 EUR/m?2,
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Baugrundstiicke tber 900 m2 sowie Ubertiefe und/oder Uberbreite Grundstiicke sind im Falle einer
Bewertung in unterschiedliche Grundstiicksqualitaten zu klassifizieren und ggfs. gesondert zu bewerten.
Dies beinhaltet Uberlegungen hinsichtlich der méglichen baulichen Ausnutzung unter Abgleich mit den
baurechtlichen Gegebenheiten wie Bebauungsplan oder Flachennutzungsplan.

Beispiele zu Grundstiicken iber 900 m2:

AusgangsgroRe:  Der maf3gebliche Bodenrichtwert in Hohe von 400 EUR/m2 hat folgende beschreibende
Merkmale: W (Wohnnutzung), I-Il Geschosse, Grundstiicksflache rd. 500 m2 - rd.
700 m2, erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei.

Zu bewerten ist ein Grundstick mit einer GroRe von rd. 960 m2. Das Grundstiick liegt in einer
vergleichbaren Lage mit einem regelméaRigen Zuschnitt (Grundstiicksbreite ca. 32 m, Grundstlckstiefe ca.
30 m). Es handelt sich um Bauland.

Das Bewertungsobjekt kann in mehrere selbststandig nutzbare Teilflachen aufgeteilt
werden. Demnach ist aufgrund der Grol3e der beiden (fiktiven) Baugrundstiicke (2 x
480 m?) der Richtwert um rd. 5 % zu erhéhen.

Stralle

N

Es ergibt sich ein Bodenwert des zu bewertenden Grundstiicks fir die 980 m2 in
Hohe von 420 EUR/m2,

Zu bewerten ist ein Grundstick mit einer Gro3e von rd. 1.200 m2. Das Grundstick liegt in einer
vergleichbaren Lage (Grundstiicksbreite ca. 20 m, Grundstuckstiefe ca. 60 m). Es handelt sich bei einer
Flache von ca. 600 m2 (20 m x 30 m) um Bauland.

Das Bewertungsobjekt kann ebenfalls in mehrere selbststandig nutzbare Teilflachen
aufgeteilt werden.

Siralle
N
N

Die vordere, straRenseitige Teilflache 20m x 30 m = 600 m| ) i st Aafdrund dArB
Grundstucksflache ergibt sich somit kein Zu- oder Abschlag auf den Bodenrichtwert.

Fur die rickwartige, ca. 600 m2 groRe Restflache ist die baurechtliche Situation zu Uberprifen und
entsprechend dieser Grundstticksqualitat zu klassifizieren und zu bewerten.
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4.6.5 Bodenpreisindexreihen

Bodenpreisindexreihe fir Wohnbaugrundstiicke im gesamten Rhein-Sieg-Kreis

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte fir Wohnbaugrundstiicke wurden Indizes fur die allgemeine
Grundstiickspreisentwicklung mit den Basisjahren 2000, 2015 und 2020 ermittelt. Eine Aussage Uber die
absolute Hohe der Grundstiickswerte kann aus den Indexzahlen nicht abgeleitet werden.

Die Indizes beziehen sich jeweils auf das gesamte Kreis- bzw. auf die einzelnen Gemeindegebiete. Sie
wurden ermittelt aus den Daten vom 01.01. - 31.12. des jeweiligen Jahres. Fur einzelne Bereiche innerhalb
der Gemeinden kdnnen sich abweichende Indizes ergeben.

Jahr Basisjahr Basisjahr Basisjahr
2000 =100 2015 =100 2020 =100

2000 100

2001 102

2002 103

2003 103

2004 104

2005 105

2006 106

2007 106

2008 106

2009 106

2010 106

2011 106

2012 107

2013 108

2014 108

2015 110 100

2016 116 105

2017 123 111

2018 144 130

2019 165 149

2020 190 171 100

2021 230 207 121

2022 251 226 132

2023 254 229 134

2024 257 231 135
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Grafiken zu den Bodenpreisindexreihen fir Wohnbaugrundstiicke insgesamt
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Bodenpreisindexreihe fir Wohnbaugrundstiicke gemeindeweise

Alfter Bad Honnef Bornheim Eitorf Hennef

Index Basisjahr Index Basisjahr Index Basisjahr Index Basisjahr Index Basisjahr
Jahr 2000 2015 2000 2015 2000 2015 2000 2015 2000 2015
2000 100 100 100 100 100
2001 103 101 106 101 102
2002 103 101 106 102 103
2003 103 103 106 102 103
2004 104 103 107 102 104
2005 105 105 108 102 104
2006 106 108 109 102 105
2007 106 108 109 102 105
2008 106 108 109 102 105
2009 106 108 109 102 105
2010 106 108 110 102 105
2011 106 108 110 101 104
2012 107 111 111 101 104
2013 107 113 111 101 104
2014 108 113 112 100 105
2015 109 100 114 100 116 100 101 100 106 100
2016 122 112 121 106 124 107 108 107 112 106
2017 133 122 133 117 131 113 116 115 119 113
2018 167 153 160 141 169 146 128 127 136 129
2019 191 175 174 153 194 168 148 147 156 148
2020 210 193 209 184 208 180 170 169 183 173
2021 262 241 261 230 260 225 199 198 216 204
2022 262 241 284 251 260 225 221 220 246 233
2023 262 241 284 251 260 225 232 231 246 233
2024 262 241 287 254 260 225 233 232 252 239
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Bodenpreisindexreihe fir Wohnbaugrundstiicke gemeindeweise

Konigswinter Lohmar Meckenheim Much Nggg:géﬁg?dn'
Index Basisjahr Index Basisjahr Index Basisjahr Index Basisjahr Index Basisjahr
Jahr 2000 2015 2000 2015 2000 2015 2000 2015 2000 2015
2000 100 100 100 100 100
2001 101 105 102 103 101
2002 102 105 102 104 101
2003 102 105 102 104 102
2004 102 107 102 104 103
2005 104 109 103 104 103
2006 105 109 103 104 104
2007 105 110 103 104 104
2008 105 110 103 104 104
2009 105 110 103 104 104
2010 105 110 103 104 104
2011 106 110 103 105 104
2012 106 110 103 105 104
2013 106 110 103 105 104
2014 106 110 103 105 105
2015 107 100 115 100 103 100 109 100 110 100
2016 111 104 120 104 109 106 116 106 115 105
2017 124 116 129 112 113 110 123 112 122 111
2018 149 139 148 128 132 128 137 125 140 127
2019 161 150 169 146 152 147 159 145 161 146
2020 192 178 199 172 181 175 184 168 198 180
2021 240 222 235 203 228 220 213 195 220 200
2022 259 240 270 233 228 220 239 218 253 230
2023 272 252 270 233 228 220 239 218 253 230
2024 279 258 280 242 228 220 240 219 257 233
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Bodenpreisindexreihe fir Wohnbaugrundstiicke gemeindeweise

Niederkassel Rheinbach Ruppichteroth | Sankt Augustin Siegburg

Index Basisjahr Index Basisjahr Index Basisjahr Index Basisjahr Index Basisjahr
Jahr 2000 2015 2000 2015 2000 2015 2000 2015 2000 2015
2000 100 100 100 100 100
2001 102 101 104 102 101
2002 103 101 104 104 101
2003 105 101 104 104 101
2004 106 102 104 104 102
2005 107 103 104 104 104
2006 107 104 104 105 104
2007 107 104 104 105 104
2008 107 104 104 105 104
2009 107 103 104 105 104
2010 107 103 104 105 104
2011 107 103 104 106 104
2012 112 103 104 109 104
2013 115 103 105 110 104
2014 117 103 105 110 105
2015 118 100 103 100 105 100 112 100 112 100
2016 121 103 106 103 112 107 119 106 116 104
2017 127 108 109 106 120 115 124 110 121 108
2018 150 128 123 120 131 126 149 132 145 129
2019 172 147 143 140 153 147 170 151 164 146
2020 189 162 164 161 171 165 187 166 180 161
2021 236 202 210 206 203 196 234 208 225 201
2022 260 222 210 206 225 218 257 229 248 221
2023 260 222 212 208 225 218 257 229 248 221
2024 260 222 212 208 225 218 258 230 249 222
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Bodenpreisindexreihe fir Wohnbaugrundstiicke gemeindeweise

Swisttal Troisdorf Wachtberg Windeck

Index Basisjahr Index Basisjahr Index Basisjahr Index Basisjahr
Jahr 2000 2015 2000 2015 2000 2015 2000 2015
2000 100 100 100 100
2001 105 103 100 103
2002 105 104 101 103
2003 105 104 102 103
2004 107 105 104 103
2005 107 107 106 104
2006 107 108 107 105
2007 108 109 108 106
2008 108 109 108 106
2009 109 109 108 106
2010 109 110 110 106
2011 109 110 110 105
2012 109 112 111 105
2013 110 113 117 105
2014 110 117 117 105
2015 113 100 119 100 118 100 105 100
2016 115 102 130 109 120 102 112 107
2017 121 107 142 119 122 104 119 114
2018 134 118 172 144 144 123 131 125
2019 153 135 195 163 165 141 151 144
2020 182 161 216 181 196 168 168 160
2021 235 208 270 226 249 213 202 192
2022 235 208 297 249 249 213 220 209
2023 235 208 297 249 249 213 234 222
2024 235 208 298 250 249 213 234 222
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Bodenpreisindexreihe fir Grinland, Acker und Forstflachen im gesamten Rhein-Sieg-Kreis

Jahr Grinland Acker Forst
2015 100 100 100
2016 106 104 113
2017 109 107 115
2018 113 117 122
2019 115 122 121
2020 122 126 111
2021 122 127 111
2022 128 136 127
2023 134 151 140
2024 134 162 140

Grafiken zu den Bodenpreisindexreihen fur Grinland, Acker und Forstflachen insgesamt
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5 Bebaute Grundstiicke

Nach Ausschluss der Preise, die offensichtlich durch ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse
beeinflusst wurden, stellt sich die durchschnittliche Entwicklung wie folgt dar:

5.1 Ein-und Zweifamilienhauser

511

5.1.1.1 Ein-und Zweifamilienh&user insgesamt

Gesamtauswertung

Stadt / Gemeinde Anzahl Flachenumsatz in ha Geldumsatz in TEUR
2022 2023 2024 2022 2023 2024 2022 2023 2024

Alfter 63 59 75 4,1 31 7,3 33.960 24.680  33.608
Bad Honnef 66 71 66 3,9 55 5,0 35.346  35.381  31.461
Bornheim 137 99 129 6,6 5,2 11,6 71.884  46.515  64.004
Eitorf 76 58 65 6,3 6,3 5,0 25983 15.787  18.863
Hennef (Sieg) 157 139 186 10,2 11,1 12,3 74589  57.423  75.066
Kdnigswinter 109 99 129 7,8 7,3 10,3 59.854 44.825 56.414
Lohmar 108 99 113 7,8 6,6 10,2 50.804  40.846  49.335
Meckenheim 91 93 110 4,0 4,1 4,6 42.283 38.253 41.810
Much 33 48 55 3,9 54 50 13511  19.655  21.665
Neunkirchen-Seelscheid 79 71 82 59 6,0 8,4 35.918 29.841 35.049
Niederkassel 103 114 131 4,2 4,3 53 54.104  50.043 61.360
Rheinbach 75 64 89 7,0 3,8 4,9 36.570  28.298  36.217
Ruppichteroth 33 31 30 3,7 2,9 4,0 12.142 9.819 9.511
Sankt Augustin 149 155 178 8,2 7,5 7,8 89.400 70.468  79.563
Siegburg 85 82 103 4,2 4,2 5,2 42.024 36.394 45.882
Swisttal 56 53 79 31 3,8 4,5 22.458 20.564 29.977
Troisdorf 140 127 133 59 6,0 54 67.570 54.385  55.638
Wachtberg 70 58 72 4,2 4,9 3,8 37.738 30.271 34.452
Windeck 119 80 109 15,1 7,9 12,1 32.639 17.005 25.222
insgesamt 1.749 1.600 1.934 116,1 105,9 132,7 | 838.777 670.453 805.097
Veranderung zum Vorjahr -9 % 21 % -9% 25 % -20 % 20 %
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Grafiken zu den Ein- und Zweifamilienhdusern

Anzahl der Kaufvertrage in den einzelnen Stidten und Gemeinden
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Geldumsatz in den einzelnen Stadten und Gemeinden
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5.1.1.2 Preisgruppen von Ein- und Zweifamilienhausern

Anzahl verkaufter Ein- und Zweifamilienh&auser, unterteilt nach Gesamtkaufpreisen in Spannen von
150- bzw. 50-TEUR

Preisgruppe 2022 2023 2024
0 EUR bis 150.000 EUR 42 56 60
150.000 EUR bis 200.000 EUR 66 68 82
200.000 EUR bis 250.000 EUR 85 77 111
250.000 EUR bis 300.000 EUR 126 147 183
300.000 EUR bis 350.000 EUR 132 215 264
350.000 EUR bis 400.000 EUR 210 278 318
400.000 EUR bis 450.000 EUR 211 197 225
450.000 EUR bis 500.000 EUR 202 181 224
500.000 EUR bis 550.000 EUR 168 79 133
550.000 EUR bis 600.000 EUR 141 99 113
600.000 EUR bis 650.000 EUR 110 61 75
650.000 EUR bis 700.000 EUR 81 40 45
700.000 EUR bis 750.000 EUR 40 32 27
750.000 EUR bis 800.000 EUR 32 21 22
Uber 800.000 EUR 103 49 52
insgesamt 1.749 1.600 1.934

300 -
Jahr
__ 200~
—FU 2022
E 2023
——
<
—— 2024
100 -

1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 [ 1
(%) D (M) %) D N D N D D (N ] %) D (N
A .- S I G SR

Preisgruppe bis (in TEUR)
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5.1.1.3 Preisgruppen von Ein- und Zweifamilienhausern des Berichtsjahres 2024 gemeindeweise

Preisgruppe Alfter Bad Honnef Bornheim Eitorf Hennef (Sieg)
0 EUR bis 150.000 EUR 1 0 1 5 3
150.000 EUR bis 200.000 EUR 3 0 1 10 10
200.000 EUR bis 250.000 EUR 3 4 5 10 16
250.000 EUR bis 300.000 EUR 4 5 6 11 16
300.000 EUR bis 350.000 EUR 11 9 13 10 23
350.000 EUR bis 400.000 EUR 8 5 18 8 31
400.000 EUR bis 450.000 EUR 10 14 15 2 22
450.000 EUR bis 500.000 EUR 12 6 16 4 24
500.000 EUR bis 550.000 EUR 7 5 11 3 15
550.000 EUR bis 600.000 EUR 7 7 13 2 10
600.000 EUR bis 650.000 EUR 2 2 9 0 6
650.000 EUR bis 700.000 EUR 0 2 6 0 3
700.000 EUR bis 750.000 EUR 1 0 6 0 2
750.000 EUR bis 800.000 EUR 0 3 6 0 2
Uber 800.000 EUR 6 4 3 0 3
insgesamt 75 66 129 65 186
Preisgruppe Kdnigswinter Lohmar Meckenheim Much Neunkirch_en-
Seelscheid

0 EUR bis 150.000 EUR 5 1 1 3 2
150.000 EUR bis 200.000 EUR 4 0 2 5 4
200.000 EUR bis 250.000 EUR 8 2 5 3 3
250.000 EUR bis 300.000 EUR 11 9 16 6 8
300.000 EUR bis 350.000 EUR 16 18 30 6 11
350.000 EUR bis 400.000 EUR 23 24 19 6 11
400.000 EUR bis 450.000 EUR 13 13 10 8 10
450.000 EUR bis 500.000 EUR 13 18 8 6 11
500.000 EUR bis 550.000 EUR 10 6 7 3 4
550.000 EUR bis 600.000 EUR 4 11 7 3 5
600.000 EUR bis 650.000 EUR 3 6 5 1 5
650.000 EUR bis 700.000 EUR 4 1 0 3 2
700.000 EUR bis 750.000 EUR 5 2 0 0 2
750.000 EUR bis 800.000 EUR 4 0 0 1 2
Uber 800.000 EUR 6 2 0 1 2
insgesamt 129 113 110 55 82
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Preisgruppe Niederkassel Rheinbach Ruprgit(;]hte- Afggls(ttin Siegburg
0 EUR bis 150.000 EUR 1 1 3 2 0
150.000 EUR bis 200.000 EUR 0 3 2 1 2
200.000 EUR bis 250.000 EUR 2 6 3 3 2
250.000 EUR bis 300.000 EUR 9 9 9 13 12
300.000 EUR bis 350.000 EUR 17 14 1 27 8
350.000 EUR bis 400.000 EUR 26 19 3 41 16
400.000 EUR bis 450.000 EUR 15 7 4 25 16
450.000 EUR bis 500.000 EUR 17 11 3 26 12
500.000 EUR bis 550.000 EUR 14 7 0 11 12
550.000 EUR bis 600.000 EUR 10 1 2 7 9
600.000 EUR bis 650.000 EUR 6 4 0 8 8
650.000 EUR bis 700.000 EUR 6 2 0 8 1
700.000 EUR bis 750.000 EUR 1 4 0 0 2
750.000 EUR bis 800.000 EUR 2 0 0 1 1
Uber 800.000 EUR 5 1 0 5 2
insgesamt 131 89 30 178 103
Preisgruppe Swisttal Troisdorf Wachtberg Windeck

0 EUR bis 150.000 EUR 4 1 2 24

150.000 EUR bis 200.000 EUR 2 3 2 28

200.000 EUR bis 250.000 EUR 3 7 4 22

250.000 EUR bis 300.000 EUR 8 12 6 13

300.000 EUR bis 350.000 EUR 17 19 9 5

350.000 EUR bis 400.000 EUR 13 24 16 7

400.000 EUR bis 450.000 EUR 9 23 6 3

450.000 EUR bis 500.000 EUR 14 15 6 2

500.000 EUR bis 550.000 EUR 2 9 5 2

550.000 EUR bis 600.000 EUR 5 4 4 2

600.000 EUR bis 650.000 EUR 1 7 2 0

650.000 EUR bis 700.000 EUR 0 6 0 1

700.000 EUR bis 750.000 EUR 0 1 1 0

750.000 EUR bis 800.000 EUR 0 0 0 0

Uiber 800.000 EUR 1 2 9 0

insgesamt 79 133 72 109
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512

Einfamilienhauser (freistehend)

5.1.2.1 Anzahl, Flachenumsatz, Geldumsatz

Stadt / Flachenumsatz | Geldumsatzin mittlerer mittlere Grund-
Gemeinde Anzahl in ha TEUR Kaufpreis in stuc_ksflache
TEUR in m2
2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024
Alfter 19 34 0,8 2,2 8.540  16.277 450 480 420 645
Bad Honnef 39 36 2,9 2,7 20.404  17.788 525 495 745 750
Bornheim 45 62 2,9 4,2 24.410  30.248 540 490 645 675
Eitorf 40 47 2,5 3,2 11.248  14.051 280 300 625 680
Hennef (Sieg) 89 111 5,8 7,9 36.879  45.770 415 410 650 710
Kdnigswinter 65 89 4.8 7,1 31.915 43.056 490 485 740 800
Lohmar 49 74 3,8 5,5 23.738 33.606 485 455 775 745
Meckenheim 34 39 1,9 2,2 15.105 16.040 445 410 560 565
Much 45 40 3,3 3,3 18.663 16.169 415 405 735 825
Neunkirchen- 55 69 38 49 | 23003 20367 | 420 425 690 710
Seelscheid ' '
Niederkassel 35 49 1,8 2,6 17.713  27.193 505 555 515 530
Rheinbach 31 31 2,0 1,9 14.276 13.080 460 420 645 615
Ruppichteroth 26 26 1,8 2,1 8.355 8.548 320 330 690 810
Sankt Augustin 43 61 2,6 3,8 23.746 35.013 550 575 605 625
Siegburg 29 28 1,9 2,0 14.358  15.203 495 545 655 715
Swisttal 30 46 1,9 2,7 11.688 19.072 390 415 635 585
Troisdorf 41 39 2,6 2,0 20.518 18.016 500 460 635 515
Wachtberg 41 35 2,5 2,2 23.721 20.545 580 585 610 630
Windeck 70 90 4,6 6,4 15.327  21.332 220 235 655 710
insgesamt 826 1.006 54,2 68,9 363.607 440.374 447 446 644 676
Veranderung zum 22 0 27 % 21 % 0% 50

Vorjahr




Grundstiicksmarktbericht fir den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Troisdorf 2025

57

Grafiken zu den Einfamilienhausern (freistehend)

Anzahl der Kaufvertrage in den einzelnen Stidten und Gemeinden
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Geldumsatz in den einzelnen Stadten und Gemeinden
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5.1.2.2 Immobilienrichtwerte fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobilienrichtwerte sind auf ein typisches fiktives Normobjekt bezogene durchschnittliche Lagewerte fir
Immobilien, in der jeweils definierten Immobilienrichtwertzone. Sie beinhalten den Bodenwert des Grund-
stiicks und den Wert des aufstehenden Wohngebaudes. Immobilienrichtwerte werden sachversténdig aus
tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbhezogen
als Wert in Euro pro m2 Wohnflache festgesetzt. Sie stellen Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke
im Sinne des § 20 ImmoWertV dar und bilden unter sachverstéandiger Einschatzung die Grundlage fiir die
Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 ImmoWertV.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf hat
Immobilienrichtwerte zum Stichtag 01.01.2025 beschlossen. Unter der Adresse www.boris.nrw.de kdnnen
Immobilienrichtwerte kostenlos heruntergeladen werden.

Das Normobjekt des jeweiligen Immobilienrichtwerts ist detailliert mit seinen Merkmalen beschrieben.
Abweichungen einzelner individueller Grundsticksmerkmale einer zu bewertenden Immobilie von dem
Normobjekt kénnen sachverstéandig unter Anwendung der vertffentlichten Umrechnungskoeffizienten
bewertet werden.

Die Immobilienrichtwerte

9 sind in Euro pro m2 Wohnflache fir Gebaude in Massivbauweise angegeben

1 Dbeinhalten Pkw-Stellplatze (im Freien, in einer Garage oder in einer Tiefgarage)
1 beinhalten kein Inventar
1

beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z. B. Baulasten, Leitungsrechte,
Altlasten, Erbbaurecht, Wohnrecht usw.)

1 gelten fir im Wesentlichen schadenfreie Objekte ohne besondere Einbauten

Abweichungen des Bewertungsobjektes zu den wertbestimmenden Merkmalen des Immobilienrichtwertes
werden anhand von Umrechnungskoeffizienten bertcksichtigt.

Anschlie3end sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlcksichtigen (z.B. Rechte,
Lasten, Schaden und Méangel, etc.).

Immobilien-Preis-Kalkulator

Zur Erhdéhung der Anwenderfreundlichkeit wird die Berechnung einer Wertschatzung unter
www.boris.nrwde i nt eraktiv in Form eines Al mmobilienwertrech
ARechnersymbol i in der Detail ansi c ht ob#éidnsreis-Kalkuratoro bi | i e
gestartet. Dabei werden die wertrelevanten Merkmale in den Rechner (bernommen, fur die der
Gutachterausschuss Umrechnungskoeffizienten ermittelt und zur Verfiigung gestellt hat. Sie haben nun die

Mdglichkeit, die Angaben lhres Objektes fir die wertrelevanten Eigenschaften auszuwahlen bzw.
einzugeben. Mittels der hinterlegten Umrechnungskoeffizienten werden Anpassungen in Prozent in den

jeweiligen Eigenschaften zum Immobilienrichtwert berechnet und in einer weiteren Spalte angegeben. Bei

sehr groRen Abweichungen, die eine Vergleichbarkeit des Objektes beeintrachtigen oder unmdéglich

machen, erfolgt ein Hinweis. Neben dem ermittelten Immobilienpreis in Euro pro m2 Wohnflache wird auch

der Immobilienwert in Euro angegeben. Das Ergebnis wird in einer Immobilienwertauskunft als PDF-

Dokument aufbereitet und kann heruntergeladen sowie ausgedruckt werden.

Es wird KEIN Verkehrswert ermittelt. Wertbeeinflussende Besonderheiten in Bezug auf den Zustand und/
oder Baumangel/Bauschaden, rechtliche Besonderheiten, die aktuelle Marktentwicklung sowie die Mikro-
lage des Grundstucks sind nicht berticksichtigt und kénnen zu einem vom oben errechneten vorlaufigen
Vergleichswert abweichenden Wert filhren. Der Verkehrswert nach § 194 BauGB kann nur durch ein


http://www.boris.nrw.de/
http://www.boris.nrw.de/
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Verkehrswertgutachten auf der Grundlage einer Ortsbesichtigung und Beriicksichtigung aller rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften des Objektes ermittelt werden. Dieses kann bei einem
Sachverstandigen oder beim Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte beantragt werden.

Screenshot Immobilien-Preis-Kalkulator:

Ausgewahltes Produkt:

ImmobTIienrichtwerte‘ O, NEUE SUCHE / PRODUKTWECHSEL

Allgemeine Hinweise zum Richtwert anzeigen ~

Eigentumswohnungen  Ein-und Zweifamilienhiuser Reihen-ur >

E1202E Qa @ <

Ortliche Fachinformationen anzeigen” 4<|nf0rmationen I
3430 €/m?

Immobilienrichtwert

{Ein- und Zweifamilienhauser)

Lage und Wert e
Beschreibende Merkmale (Gebiude) v
Beschreibende Merkmale (Grundstiick) v
Sonstige Hinweise 4
Historische Werte / Zeitreihe e

Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhauser

Die Immobilienrichtwerte gelten fir Ein- und Zweifamilienhduser in der jeweiligen Richtwertzone. Sie
wurden in folgende wertbestimmende Merkmale und Klassen aufgeteilt:

wertbestimmendes Merkmal
Baujahr 1900-1930 | 1931-1960 | 1961-1980 | 1981-1995 | 1996-2010 |
2011-2022
Wohnflache 1-90|91-110| 112-130| 131-150 | 151-175 |
176-200 | 201-250 | >250
Wohnlage einfach | mittel | gut | sehr gut
Mietsituation vermietet | unvermietet | tlw. vermietet
Ausstattungsklasse 10-2,712,8-3,2|3,3-4,2]|4,3-50
Grundstlicksgrofie 1-150 | 151-250 | 251-350 | 351-450 | 451-600 | 601-800 |
801-1000 | 1001-1200 | >1200
Keller vorhanden | nicht vorhanden
Preisindex

Der Immobilien-Preis-Kalkulator bietet hierzu keine Umrechnungsmdéglichkeit an, da die Immobilien-
richtwerte jahrgangsweise ermittelt und beschlossen werden.
Umrechnungskoeffizienten zur Berticksichtigung von abweichenden Grundsticksmerkmalen

Die Anpassung des Richtwertes auf das Bewertungsobjekt erfolgt mit den nachfolgenden Umrechnungs-
koeffizienten.

Fur eventuelle Umrechnungen wird empfohlen, den Immobilien-Preis-Kalkulator zu verwenden.



61 Grundstiicksmarktbericht fir den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Troisdorf 2025

Baujahr

Als Baujahr ist i. d. R. das Ursprungsbaujahr, auch im Falle von modernisierten Objekten, anzuhalten.

Anzahl Baujahr Faktor
110 1900-1930 0,806
371 1931-1960 0,833
1014 1961-1980 0,870
298 1981-1995 0,917
273 1996-2010 0,962
104 2011-2022 1,000
Wohnflache

Die Wohnflache wird nach den Regeln der Wohnflachenverordnung ermittelt. Balkone und Terrassen (in
einer ublichen GroRe) werden i. d. R. zu ¥4 ihrer Grundflache beriicksichtigt.

Anzahl Wohnflache Faktor
107 1-90 1,000
250 91-110 0,943
345 111-130 0,877
396 131-150 0,813
349 151-175 0,752
262 176-200 0,704
288 201-250 0,621
173 >250 0,500

Mietsituation

Anzahl Mietsituation Faktor
123 vermietet 1,020
1927 unvermietet 1,000
120 tlw. vermietet 0,980

Ausstattungsklasse

Die Einordnung der Ausstattung erfolgt in Anlehnung an den Gebaudestandard bzw. an die Standardstufen
der Normalherstellungskosten NHK 2010 nach Anlage 4 Ill. ImnmoWertV (Beschreibung der Standards der
baulichen Anlagen [Gebaudestandards] zur Ermittlung der Kostenkennwerte).

Mit Einstufung in die Standardstufen lasst sich die Gebaudeausstattungskennzahl und die
Gebaudestandardkennzahl ermitteln.

Anzahl Ausstattungsklasse Faktor
1005 1,0-2,7 1,000 einfach
708 2,871 3,2 1,149 mittel
422 3,31 4,2 1,333 gehoben
35 4,37 5,0 1,562 stark gehoben




Grundstiicksmarktbericht fir den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Troisdorf 2025 62

GrundsticksgrofRe (Baulandflache)

Bei der Grundstiicksflache ist nur der Baulandanteil des Grundstiickes, unter Wertung der Grundstiicks-
merkmale hinsichtlich des Bodenrichtwertes, zu berticksichtigen. Darliberhinausgehende Flachenanteile
(wie z. B. Gartenflachen o. &. bei tbertiefen Grundstiicken) sowie separat nutzbare Bauflachen (z. B. ein
zweiter Bauplatz) missen sachverstandig als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal

bewertet werden.

Anzahl GrundstiicksgroRe Faktor
5 1-150 1,000
27 151-250 1,099
89 251-350 1,163
212 351-450 1,205
483 451-600 1,282
562 601-800 1,333
361 801-1000 1,370
158 1001-1200 1,389
273 >1200 1,408
Keller

Anzahl Keller Faktor
1843 vorhanden 1,064
327 nicht vorhanden 1,000

Wohnlage

Der Immobilienrichtwert ist jeweils auf die in der jeweiligen Immobilienrichtwertzone dominierende
Wohnlage abgestellt. Lageunterschiede innerhalb der Immobilienrichtwertzone kénnen mit den o.a.
Faktoren angepasst werden. Die Einschatzung der Wohnlagen erfolgte im Wesentlichen auf der Grundlage
von Daten, die die einzelnen Stadte/Gemeinden des Rhein-Sieg-Kreises zur Verfigung stellen bzw.
erheben (z.B. im Rahmen der Erhebung von Mietspiegeln) sowie auf Grundlage von sachverstandigen
Einschatzungen des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte. Sollten evtl. in einigen Bereichen keine
Wohnlagen angegeben sein, so ist die Lageeinschétzung sachverstandig zu ermitteln.

Anzahl Wohnlage Faktor
415 einfach 1,000
1004 mittel 1,124
720 gut 1,250
31 sehr gut 1,389
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Die Wohnlagenkarte kann unter

https://geoportal.rhein-sieqg-kreis.de/WebOffice extern rsk/synserver?project=Geodatenportal RSK&cli-
ent=core

eingesehen wer den. Unter dem Meng¢gpunkt AAnsicht A i st da
anschlieCend denWdhnémpgenkt (ABSKlaCstab 1:10.000) ausyv
Chsssions @ 0 & H - ©

Dregioir RHEIN gl[z]é

=

Q‘#f‘l .
D oo R 4]
SANKT ,;iP i)
R e
e S

>

Beispielberechnung:

Merkmal Immobilienrichtwert Bewertungsobjekt Umrechnungskoeffizient
Baujahr 20117 2024 2015 1,000
Wohnflache <90 m? 120 mz2 0,877
Mietsituation unvermietet unvermietet 1,000
Ausstattungsklasse einfach mittel 1,149
GrundstuicksgroRe < 150 m2 500 m?2 1,282
Keller nicht vorhanden vorhanden 1,064
Wohnlage einfach einfach 1,000
Die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten ergibt einen Faktor 1,375
Angepasster
Immobilienrichtwert 3.450 EUR/m2 x 1,375 4.744 EUR/m?

Immobilienpreis 120 m2 X 4.744 EUR/m?2 rd. 570.000 EUR

Hinweis: Zur Anwendung der Umrechnungskoeffizienten wird empfohlen, den Immobilienpreiskalkulator
auf www.boris.nrw.de zu verwenden.



https://geoportal.rhein-sieg-kreis.de/WebOffice_extern_rsk/synserver?project=Geodatenportal_RSK&cli-ent=core
https://geoportal.rhein-sieg-kreis.de/WebOffice_extern_rsk/synserver?project=Geodatenportal_RSK&cli-ent=core
http://www.boris.nrw.de/
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5.1.2.3 Durchschnittliche Kaufpreise fiir freistehende Einfamilienhauser

Die nachfolgenden Tabellen geben Auskunft Gber die durchschnittlichen Kaufpreise von freistehenden
Einfamilienwohnh&usern mit einer Grundstiicksflache zwischen 350 m2 und 800 m2. Dabei handelt es sich
um gerundete Werte.

Fir die Berechnung der einzelnen Werte wurden die auswertbaren Kaufvertrdge aus den Jahren 2022,
2023 und 2024 herangezogen.

Die in den Kaufpreisen eventuell enthaltenen Preise flir Garagen konnten nicht gesondert ermittelt werden.
Bei der Berechnung der Preisspannen und der Mittelwerte wirden sich auch keine relevanten Unterschiede
ergeben.

Aufgrund der unterschiedlichen Gebietsstrukturen wurde der Rhein-Sieg-Kreis in vier Bereiche gegliedert,
die das typische Bodenwertniveau wiedergeben sollen. Die Zuordnung der einzelnen Kauffalle zu den
angegebenen Bodenwertniveaus erfolgte anhand des Bodenrichtwertes unter Beriicksichtigung der
Umrechnungskoeffizienten fiir Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus.

Bodenwertniveau 0170 EUR/m2

Baujahr Anzahl Kaufpreis in EUR Wohnflache in m2 Kaufpreis in EUR/m2-Wjl
min max von bis min max mittel
bis 1949 27 76.000 400.000 55 260 850 3.000 1.500
1950 - 1959 16 120.000 374.000 55 185 1.050 2.550 1.850
1960 - 1969 29 120.000 439.000 70 255 1.000 3.700 1.950
1970 - 1979 28 130.000 398.000 50 215 900 3.550 1.950
1980 - 1989 19 100.000 447.000 50 180 1.300 2.950 2.050
1990 - 1999 21 173.000 614.000 75 270 1.700 3.600 2.450
2000 - 2009 19 190.000 570.000 45 225 1.650 4.200 2.500
2010 - 2019 7 244.000 487.000 75 245 1.900 4.150 3.000
ab 2020 5 279.000 569.000 130 175 1.950 3.900 2.750

Bodenwertniveau 171 EUR/m2 bis 300 EUR/m2

Baujahr Anzahl Kaufpreis in EUR Wohnflache in m2 Kaufpreis in EUR/m2-Wil
min max von bis min max mittel
bis 1949 10 131.000 659.000 60 210 1.050 3.400 2.250
1950 - 1959 21 157.000 533.000 65 160 1.500 4.250 2.800
1960 - 1969 32 165.000 559.000 75 185 1.100 3.600 2.450
1970 - 1979 58 156.000 726.000 40 235 1.350 4.400 2.650
1980 - 1989 28 176.000 508.000 70 240 900 4.250 2.700
1990 - 1999 20 305.000 833.000 85 255 2.050 4.600 3.050
2000 - 2009 22 110.000 967.000 100 210 1.100 4.700 3.250
2010 - 2019 17 350.000 935.000 105 245 1.850 4.500 3.750
ab 2020 3 500.000 696.000 130 190 3.550 4.300 3.850
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Bodenwertniveau 301 EUR/m?2 bis 460 EUR/m?2

Baujahr Anzahl Kaufpreis in EUR Wohnflache in m2 Kaufpreis in EUR/m2-Wfl
min max von bis min max mittel
bis 1949 40 153.000 754.000 65 245 1.200 4.450 2.450
1950 - 1959 36 70.000 565.000 40 215 1.450 4.400 2.750
1960 - 1969 95 183.000 786.000 70 225 1.400 4.500 2.900
1970 - 1979 115 230.000 707.000 70 270 1.550 4.800 2.850
1980 - 1989 68 230.000 812.000 85 245 1.150 4.400 3.050
1990 - 1999 47 301.000 848.000 100 260 2.100 4.700 3.400
2000 - 2009 33 330.000 874.000 95 250 1.750 4.700 3.700
2010 - 2019 29 450.000 813.000 110 230 2.150 4.700 3.650
ab 2020 6 335.000 811.000 140 205 1.750 4.600 3.550

Bodenwertniveau > 460 EUR/m?2

Baujahr Anzahl Kaufpreis in EUR Wohnflache in m2 Kaufpreis in EUR/m2-Wfl
min max von bis min max mittel
bis 1949 51 50.000 824.000 55 265 900 4.700 2.950
1950 - 1959 54 183.000 709.000 80 235 1.000 4.800 3.300
1960 - 1969 137 270.000 914.000 85 285 2.050 4.750 3.350
1970 - 1979 124 250.000 940.000 70 265 1.750 4.850 3.300
1980 - 1989 32 366.000 1.016.000 105 280 1.800 4.850 3.450
1990 - 1999 36 302.000 1.000.000 100 265 1.850 4.800 3.600
2000 - 2009 29 442.000 943.000 120 260 2.950 4.850 3.950
2010 - 2019 16 523.000 942.000 115 240 3.600 4.850 4.200
ab 2020 2 * * * * * * *
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5.1.2.4 Liegenschaftszinssatze fur freistehende Einfamilienhauser
Die Modellbeschreibung zur Ermittlung der Liegenschaftszinssatze ist in Kapitel 8 dargestellt.
@ Kauf- .
LZS Anzahl @ WII/NT preis & Miete @ BWK @ RND @ GND
. . in % des . .

vermietete Objekte % m2 EUR/m?2 EUR/m2 Rohertrags in Jahren | in Jahren
Einfamilienhauser, 2,0 142 2.974 7,92 21,0 39
freistehend 15 80

Standardabweichung

0,4

57

770

1,33

6,0

16

Hinweis:

Bei den vorstehenden Auswertungen handelt es sich um Durchschnittswerte. Je nach Lage und

Beschaffenheit des Objektes sind Abweichungen mdéglich. Die statistischen Angaben wurden

sachverstandig gerundet.
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5.1.2.5 Sachwertfaktoren fiur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Massivbauweise

Die Modellbeschreibung zur Ermittlung der Sachwertfaktoren ist in Kapitel 8 dargestellit.

Auswertungen aus dem Jahr 2024 (NHK 2010) in Abhéngigkeit von den Bodenwerten

Bodenwertniveau

0170 EUR/m?

171 EUR/m2 bis

301 EUR/m2 bis

> 460 EUR/m?2

300 EUR/m? 460 EUR/m?

vorlaufiger n =63 n=61 n =168 n=171
Sachwert bis R2=10,72 R2=0,69 R2=0,71 R2=0,74
150.000 EUR 1,11
175.000 EUR 1,07
200.000 EUR 1,04
225.000 EUR 1,02 1,07
250.000 EUR 1,01 1,04
275.000 EUR 0,99 1,02 1,05 1,09
300.000 EUR 0,98 1,00 1,03 1,06
325.000 EUR 0,97 0,99 1,01 1,04
350.000 EUR 0,96 0,98 0,99 1,02
375.000 EUR 0,96 0,96 0,98 1,00
400.000 EUR 0,95 0,95 0,96 0,99
425.000 EUR 0,94 0,94 0,95 0,97
450.000 EUR 0,94 0,94 0,94 0,96
475.000 EUR 0,94 0,93 0,93 0,95
500.000 EUR 0,93 0,92 0,92 0,94
525.000 EUR 0,93 0,92 0,91 0,93
550.000 EUR 0,92 0,91 0,91 0,92
575.000 EUR 0,92 0,91 0,90 0,92
600.000 EUR 0,92 0,90 0,90 0,91
625.000 EUR 0,92 0,90 0,89 0,90
650.000 EUR 0,91 0,90 0,89 0,90
675.000 EUR 0,89 0,88 0,89
700.000 EUR 0,89 0,88 0,89
725.000 EUR 0,89 0,87 0,88
750.000 EUR 0,88 0,87 0,88
775.000 EUR 0,88 0,87 0,87
800.000 EUR 0,86 0,87
825.000 EUR 0,86 0,87
850.000 EUR 0,86 0,86
875.000 EUR 0,85 0,86
900.000 EUR 0,85 0,86
925.000 EUR 0,85
950.000 EUR 0,85

Einflussgrofie Mittelwert StAbw Mittelwert StAbw Mittelwert StAbw Mittelwert StAbw
vorlaufiger Sachwert 350.000 EUR | 140.000 EUR | 470.000 EUR | 160.000 EUR | 520.000 EUR | 145.000 EUR | 575.000 EUR | 185.000 EUR
Sgﬁggf‘fge;agﬂ]@rgn 27% 10% 37% 13% 48% 14% 57% 13%
Bodenwert 125 EURM? | 35 EUR/M? 230 EUR/M2 | 40 EUR/M? 380 EURM? | 45 EUR/M? 560 EUR/M? 70 EUR/M2
Restnutzungsdauer 40 Jahre 15 Jahre 40 Jahre 15 Jahre 40 Jahre 15 Jahre 35 Jahre 10 Jahre
Bruttogrundfléache 295 m? 105 m? 355 m2 130 m? 335 m? 95 m? 330 m? 105 m2




Grundstiicksmarktbericht fir den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Troisdorf 2025

68

Hinweis:

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Durchschnittswerte. Je nach Lage und

Beschaffenheit des Objektes sind Abweichungen mdglich. Die statistischen Angaben wurden
sachverstandig gerundet.

5.1.2.6 Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user, Leicht- bzw. Fertig-

bauweise

Die Modellbeschreibung zur Ermittlung der Sachwertfaktoren ist in Kapitel 8 dargestellt.

Auswertungen aus dem Jahr 2024 (NHK 2010) in Abh&ngigkeit von den Bodenwerten

(Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren)

Bodenwertniveau

0300 EUR/m?

> 300 EUR/m?

vorlaufiger n=23 n =47
Sachwert bis R2=10,66 R2=10,59
250.000 EUR 0,94

275.000 EUR 0,94

300.000 EUR 0,95 0,97
325.000 EUR 0,95 0,95
350.000 EUR 0,95 0,93
375.000 EUR 0,95 0,91
400.000 EUR 0,95 0,90
425.000 EUR 0,95 0,89
450.000 EUR 0,95 0,88
475.000 EUR 0,95 0,86
500.000 EUR 0,95 0,86
525.000 EUR 0,95 0,85
550.000 EUR 0,95 0,84
575.000 EUR 0,95 0,83
600.000 EUR 0,95 0,83
625.000 EUR 0,96 0,82
650.000 EUR 0,96 0,82
675.000 EUR 0,81
700.000 EUR 0,81
725.000 EUR 0,80
750.000 EUR 0,80

EinflussgréRe Mittelwert StAbw Mittelwert StAbw
vorlaufiger Sachwert 405.000 EUR 190.000 EUR 515.000 EUR 115.000 EUR
Bodenwertanteil am
vorlaufigen Sachwert 33% 9% 48 % 10%
Bodenwert 180 EUR/m? 65 EUR/m? 440 EUR/m2 95 EUR/m?2

Restnutzungsdauer

45 Jahre

15 Jahre

40 Jahre

10 Jahre

Bruttogrundflache

310 m?

70 m?

325 m?

90 m?

Hinweis:

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Durchschnittswerte. Je nach Lage und

Beschaffenheit des Objektes sind Abweichungen maéglich. Die statistischen Angaben wurden
sachverstandig gerundet.
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Reihenendhéauser und Doppelhaushélften

5.1.3.1 Anzahl, Flachenumsatz, Geldumsatz

Stadt / Flachenumsatz | Geldumsatzin mittlerer mittlere Grund-
Gemeinde Anzahl in ha TEUR Kaufpreis in stuc_ksflache
TEUR in m2
2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024
Alfter 20 24 0,7 1,0 7.977  10.920 400 455 350 420
Bad Honnef 16 18 0,6 0,6 7.842 7.918 490 440 375 340
Bornheim 36 45 1,2 1,5 14.822  23.432 410 520 335 340
Eitorf 10 14 0,5 0,6 2.025 3.322 200 235 500 415
Hennef (Sieg) 28 46 1,0 1,7 11.626 17.866 415 390 355 365
Kdnigswinter 26 24 0,9 0,9 10.172 8.278 390 345 345 390
Lohmar 29 22 1,0 1,0 9.876 8.612 340 390 345 455
Meckenheim 34 38 1,2 1,4 13.373 14.228 395 375 355 355
Much 2 10 * 0,5 * 3.279 * 330 * 470
Neunkirchen- 5 8 02 03 2042 3064 | 410 385 400 350
Seelscheid ' '
Niederkassel 58 65 1,9 2,0 23.443 27.409 405 420 330 315
Rheinbach 24 25 1,0 0,9 10.129 9.192 420 370 415 375
Ruppichteroth 1 2 * * * * * * * *
Sankt Augustin 53 54 2,1 1,9 22.973 22.112 435 410 395 345
Siegburg 32 53 1,2 2,0 13.179  21.707 410 410 405 375
Swisttal 11 24 04 1,0 3.214 8.284 290 345 365 410
Troisdorf 48 49 1,7 1,7 19.408 19.968 405 410 355 355
Wachtberg 11 26 0,4 11 3.973 10.078 360 390 365 410
Windeck 6 9 0,3 0,6 1.012 1.422 170 160 500 635
insgesamt 450 556 16,5 20,7 | 178.274 221.519 376 368 368 404
Veranderung zum 24 % 25 % 24 % 2% 10 %

Vorjahr
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Grafiken zu den Reihenendhé&usern und Doppelhaushalften

Anzahl der Kaufvertrage in den einzelnen Stidten und Gemeinden
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Geldumsatz in den einzelnen Stadten und Gemeinden
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5.1.3.2 Immobilienrichtwerte fiir Reihenendhauser und Doppelhaushalften

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobilienrichtwerte sind auf ein typisches fiktives Normobjekt bezogene durchschnittliche Lagewerte fur
Immobilien, in der jeweils definierten Immobilienrichtwertzone. Sie beinhalten den Bodenwert des Grund-
stiicks und den Wert des aufstehenden Wohngebaudes. Immobilienrichtwerte werden sachverstandig aus
tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen
als Wert in Euro pro m2 Wohnflache festgesetzt. Sie stellen Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke
im Sinne des § 20 ImmoWertV dar und bilden unter sachversténdiger Einschétzung die Grundlage fir die
Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 ImmoWertV.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf hat
Immobilienrichtwerte zum Stichtag 01.01.2025 beschlossen. Unter der Adresse www.boris.nrw.de kdnnen
Immobilienrichtwerte kostenlos heruntergeladen werden.

Das Normobjekt des jeweiligen Immobilienrichtwerts ist detailliert mit seinen Merkmalen beschrieben.
Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale einer zu bewertenden Immobilie von dem
Normobjekt kdnnen sachversténdig unter Anwendung der verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten
bewertet werden.

Die Immobilienrichtwerte

9 sind in Euro pro m2 Wohnflache fir Gebaude in Massivbauweise angegeben

1 Dbeinhalten Pkw-Stellplatze (im Freien, in einer Garage oder in einer Tiefgarage)
1 beinhalten kein Inventar
1

beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z. B. Baulasten, Leitungsrechte,
Altlasten, Erbbaurecht, Wohnrecht usw.)

1 gelten fir im Wesentlichen schadenfreie Objekte ohne besondere Einbauten

Abweichungen des Bewertungsobjektes zu den wertbestimmenden Merkmalen des Immobilienrichtwertes
werden anhand von Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt.

Anschlie3end sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen (z.B. Rechte,
Lasten, Schaden und Méangel, etc.).

Immobilien-Preis-Kalkulator

Zur Erhdéhung der Anwenderfreundlichkeit wird die Berechnung einer Wertschatzung unter
www.boris.nrwdei nt eraktiv in Form eines Al mmobilienwertrech
ARechnersymbol i in der Detail ansicht e i 4Preis-Kalkuratoro b i | i e
gestartet. Dabei werden die wertrelevanten Merkmale in den Rechner Ubernommen, fur die der
Gutachterausschuss Umrechnungskoeffizienten ermittelt und zur Verfiigung gestellt hat. Sie haben nun die

Mdglichkeit, die Angaben lhres Objektes fur die wertrelevanten Eigenschaften auszuwahlen bzw.
einzugeben. Mittels der hinterlegten Umrechnungskoeffizienten werden Anpassungen in Prozent in den

jeweiligen Eigenschaften zum Immobilienrichtwert berechnet und in einer weiteren Spalte angegeben. Bei

sehr groRen Abweichungen, die eine Vergleichbarkeit des Objektes beeintrdchtigen oder unmdglich

machen, erfolgt ein Hinweis. Neben dem ermittelten Immobilienpreis in Euro pro m2 Wohnflache wird auch

der Immobilienwert in Euro angegeben. Das Ergebnis wird in einer Immobilienwertauskunft als PDF-

Dokument aufbereitet und kann heruntergeladen sowie ausgedruckt werden.

Es wird KEIN Verkehrswert ermittelt. Wertbeeinflussende Besonderheiten in Bezug auf den Zustand und/
oder Baumangel/Bauschaden, rechtliche Besonderheiten, die aktuelle Marktentwicklung sowie die Mikro-
lage des Grundstucks sind nicht berticksichtigt und kénnen zu einem vom oben errechneten vorlaufigen


http://www.boris.nrw.de/
http://www.boris.nrw.de/
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Vergleichswert abweichenden Wert filhren. Der Verkehrswert nach § 194 BauGB kann nur durch ein
Verkehrswertgutachten auf der Grundlage einer Ortsbesichtigung und Berlcksichtigung aller rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften des Objektes ermittelt werden. Dieses kann bei einem
Sachverstandigen oder beim Gutachterausschuss fir Grundstickswerte beantragt werden.

Screenshot Immobilien-Preis-Kalkulator:

Ausgewshltes Produkt:

Immobilienrichtwerte ‘ O, NEUE SUCHE / PRODUKTWECHSEL

Allgemeine Hinweise zum Richtwert anzeigen ~

< rohnungen Ein- und Zweifamilienhauser Reihen-und Doppelhdw >

Gzozm a @ <

Ortliche Fachinformationen anzeigen~ 4< |nf0rmati0nen I

2
Immobilienrichtwert . 3250 €/m
{Reihen- und Doppelh3user)

Lage und Wert "
Beschreibende Merkmale (Geb&ude) v
Beschreibende Merkmale (Grundstiick) A
Sonstige Hinweise N
Historische Werte / Zeitreihe e

Teilmarkt Doppel- und Reihenhauser

Die Immobilienrichtwerte gelten fir Ein- und Zweifamilienhduser in der jeweiligen Richtwertzone. Sie
wurden in folgende wertbestimmende Merkmale und Klassen aufgeteilt:

wertbestimmendes Merkmal
Baujahr 1900-1930 | 1931-1960 | 1961-1980 | 1981-1995 | 1996-2010 |
2011-2022
Wohnflache 1-90 | 91-110 | 111-130 | 131-150 | 151-180 | >180
Wohnlage einfach | mittel | gut
Mietsituation vermietet | unvermietet | tlw. vermietet
Ausstattungsklasse 10-2,712,8-3,2|3,3-4,2
Grundstiicksgrofie 1-150 | 151-250 | 251-350 | 351-450 | 451-600 | 601-800 | >800
Keller vorhanden | nicht vorhanden
Ergénzende Gebaudeart Doppelhaushélfte | Reihenendhaus | Reihenmittelhaus

Preisindex

Der Immobilien-Preis-Kalkulator bietet hierzu keine Umrechnungsmdoglichkeit an, da die Immobilien-
richtwerte jahrgangsweise ermittelt und beschlossen werden.

Umrechnungskoeffizienten zur Berticksichtigung von abweichenden Grundsticksmerkmalen

Die Anpassung des Richtwertes auf das Bewertungsobjekt erfolgt mit den nachfolgenden Umrechnungs-
koeffizienten.

Fur eventuelle Umrechnungen wird empfohlen, den Immobilien-Preis-Kalkulator zu verwenden.
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Baujahr

Als Baujahr ist i. d. R. das Ursprungsbaujahr, auch im Falle von modernisierten Objekten, anzuhalten.

Anzahl Baujahr Faktor
88 1900-1930 0,840
167 1931-1960 0,813
623 1961-1980 0,870
271 1981-1995 0,901
317 1996-2010 0,935
167 2011-2022 1,000
Wohnflache

Die Wohnflache wird nach den Regeln der Wohnflachenverordnung ermittelt. Balkone und Terrassen (in
einer ublichen GroRe) werden i. d. R. zu ¥4 ihrer Grundflache beriicksichtigt.

Anzahl Wohnflache Faktor
77 1-90 1,000
280 91-110 1,020
524 111-130 0,935
397 131-150 0,855
228 151-180 0,787
127 >180 0,690
Mietsituation

Anzahl Mietsituation Faktor
108 vermietet 0,926
1495 unvermietet 1,000
30 tlw. vermietet 0,962

Ausstattungsklasse

Die Einordnung der Ausstattung erfolgt in Anlehnung an den Geb&audestandard bzw. an die Standardstufen
der Normalherstellungskosten NHK 2010 nach Anlage 4 Ill. ImmoWertV (Beschreibung der Standards der
baulichen Anlagen [Geb&udestandards] zur Ermittlung der Kostenkennwerte).

Mit Einstufung in die Standardstufen lasst sich die Geb&dudeausstattungskennzahl und die Gebé&ude-

standardkennzahl ermitteln.

Anzahl Ausstattungsklasse Faktor
620 1,0-2,7 1,000 einfach
649 2,81 3,2 1,136 mittel
362 3,371 4,2 1,235 gehoben
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GrundsticksgrofRe (Baulandflache)

Bei der Grundstiicksflache ist nur der Baulandanteil des Grundstiickes, unter Wertung der Grundstiicks-
merkmale hinsichtlich des Bodenrichtwertes, zu berticksichtigen. Darliberhinausgehende Flachenanteile
(wie z. B. Gartenflachen o. &. bei tUbertiefen Grundstlicken) sowie separat nutzbare Bauflachen (z. B. ein
zweiter Bauplatz) missen sachverstandig als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
bewertet werden.

Anzahl GrundstiicksgroRe Faktor
36 1-150 1,000
502 151-250 1,064
551 251-350 1,111
264 351-450 1,149
156 451-600 1,205
65 601-800 1,205
59 >800 1,282
Keller

Anzahl Keller Faktor
1421 vorhanden 1,064
212 nicht vorhanden 1,000

Erganzende Gebéaudeart

Anzahl Erganzende Gebaudeart Faktor
454 Reihenmittelhaus 1,000
875 Doppelhaushalfte 1,020
304 Reihenendhaus 1,053

Wohnlage

Der Immobilienrichtwert ist jeweils auf die in der jeweiligen Immobilienrichtwertzone dominierende
Wohnlage abgestellt. Lageunterschiede innerhalb der Immobilienrichtwertzone kénnen mit den o.a.
Faktoren angepasst werden. Die Einschatzung der Wohnlagen erfolgte im Wesentlichen auf der Grundlage
von Daten, die die einzelnen Stadte/Gemeinden des Rhein-Sieg-Kreises zur Verfugung stellen bzw.
erheben (z.B. im Rahmen der Erhebung von Mietspiegeln) sowie auf Grundlage von sachverstandigen
Einschatzungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte. Sollten evtl. in einigen Bereichen keine
Wohnlagen angegeben sein, so ist die Lageeinschatzung sachverstandig zu ermitteln.

Anzahl Wohnlage Faktor
155 einfach 1,000
816 mittel 1,042
661 gut 1,099
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Die Wohnlagenkarte kann unter

https://geoportal.rhein-sieqg-kreis.de/WebOffice extern rsk/synserver?project=Geodatenportal RSK&cli-
ent=core

eingesehen wer den. Unter dem Men ¢ dVUerrkmme sABAmgiic hz i w
anschlieCend denWdhnémpgenkt (ABSKlaCstab 1:10.000) ausyv
Chsssions @ 0 & H - ©

Dregioir RHEIN gl[z]é

=

Q‘#f‘l .
D oo R 4]
SANKT ,;iP i)
R e
e S

>

Beispielberechnung:

Merkmal Immobilienrichtwert Bewertungsobjekt Umrechnungskoeffizient
Baujahr 20117 2024 2015 1,000
Wohnflache < 90 m? 120 m2 0,935
Mietsituation unvermietet unvermietet 1,000
Ausstattungsklasse einfach mittel 1,136
GrundstiicksgroRle < 150 m2 200 m2 1,064
Keller nicht vorhanden nicht vorhanden 1,000
Wohnlage einfach mittel 1,042
Die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten ergibt einen Faktor 1,178
Angepasster
immobilienrichtwert 3.450 EUR/m2 x 1,178 4.064 EUR/m?

Immobilienpreis 120 m2 X 4.064 EUR/m?2 rd. 490.000 EUR

Hinweis: Zur Anwendung der Umrechnungskoeffizienten wird empfohlen, den Immobilienpreiskalkulator
auf www.boris.nrw.de zu verwenden.



https://geoportal.rhein-sieg-kreis.de/WebOffice_extern_rsk/synserver?project=Geodatenportal_RSK&cli-ent=core
https://geoportal.rhein-sieg-kreis.de/WebOffice_extern_rsk/synserver?project=Geodatenportal_RSK&cli-ent=core
http://www.boris.nrw.de/
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5.1.3.3 Durchschnittliche Kaufpreise fiir Reihenendhauser und Doppelhaushalften

Die nachfolgenden Tabellen geben Auskunft tUber die durchschnittlichen Kaufpreise von Reihenend-
hausern und Doppelhaushélften mit einer Grundstticksflache zwischen 250 m2 und 500 m2. Dabei handelt
es sich um gerundete Werte.

Fir die Berechnung der einzelnen Werte wurden die auswertbaren Kaufvertrdge aus den Jahren 2022,
2023 und 2024 herangezogen.

Die in den Kaufpreisen eventuell enthaltenen Preise fiir Garagen konnten nicht gesondert ermittelt werden.
Bei der Berechnung der Preisspannen und der Mittelwerte wirden sich auch keine relevanten Unterschiede
ergeben.

Aufgrund der unterschiedlichen Gebietsstrukturen wurde der Rhein-Sieg-Kreis in drei Bereiche gegliedert,
die das typische Bodenwertniveau wiedergeben sollen. Die Zuordnung der einzelnen Kauffalle zu den
angegebenen Bodenwertniveaus erfolgte anhand des Bodenrichtwertes unter Beriicksichtigung der
Umrechnungskoeffizienten fiir Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus.

Bodenwertniveau < 301 EUR/m?2

Baujahr Anzahl Kaufpreis in EUR Wohnflache in m2 Kaufpreis in EUR/m2-Wjl
min max von bis min max mittel
bis 1949 11 127.000 470.000 75 160 1.200 2.900 2.000
1950 - 1959 7 149.000 342.000 80 155 1.150 2.550 1.800
1960 - 1969 2 * * * * * * *
1970 - 1979 6 207.000 403.000 100 180 1.300 3.500 2.350
1980 - 1989 4 220.000 345.000 80 145 2.150 3.400 2.650
1990 - 1999 10 279.000 523.000 105 180 2.200 3.650 2.900
2000 - 2009 4 400.000 550.000 125 165 2.800 3.350 3.150
2010 - 2019 2 * * * * * * *
ab 2020 14 415.000 570.000 110 195 2.450 4.300 3.100

Bodenwertniveau 301 EUR/m2 bis 460 EUR/m?2

Baujahr Anzahl Kaufpreis in EUR Wohnflache in m2 Kaufpreis in EUR/m2-Wil
min max von bis min max mittel
bis 1949 15 151.000 575.000 75 195 1.650 4.700 2.750
1950 - 1959 17 96.000 512.000 80 165 1.050 3.750 2.450
1960 - 1969 22 140.000 508.000 70 190 1.100 4.450 2.900
1970 - 1979 34 209.000 622.000 90 200 1.750 4.200 2.900
1980 - 1989 22 292.000 576.000 90 190 2.300 5.150 3.300
1990 - 1999 30 298.000 591.000 85 185 2.000 4.500 3.200
2000 - 2009 27 305.000 674.000 90 220 2.000 4.650 3.550
2010 - 2019 11 410.000 777.000 105 205 2.650 4.900 3.850
ab 2020 12 156.000 704.000 120 180 1.050 5.050 3.650
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Bodenwertniveau > 460 EUR/m?
Baujahr Anzahl Kaufpreis in EUR Wohnflache in m2 Kaufpreis in EUR/m2-Wfl
min max von bis min max mittel
bis 1949 76 184.000 620.000 75 210 1.250 4.950 2.900
1950 - 1959 32 123.000 762.000 60 200 1.650 5.050 3.200
1960 - 1969 54 182.000 611.000 65 190 1.700 4.500 3.250
1970 - 1979 143 240.000 721.000 80 220 1.150 4.850 3.150
1980 - 1989 75 310.000 818.000 100 190 2.450 5.150 3.500
1990 - 1999 57 380.000 762.000 105 190 2.450 4.950 3.650
2000 - 2009 45 202.000 773.000 115 180 1.450 5.500 3.750
2010 - 2019 22 359.000 716.000 85 170 2.750 5.100 4.150
ab 2020 65 480.000 828.000 125 190 3.750 5.300 4.300
5.1.3.4 Liegenschaftszinssatze fir Reihenendhauser und Doppelhaushaélften
Die Modellbeschreibung zur Ermittlung der Liegenschaftszinssatze ist in Kapitel 8 dargestellt.
Lzs | Anzahl | @ weiNf Q’pf:iif‘ @Miete | 2BWK | @RND | @GND
vermietete Objekte % m?2 EUR/m2 EUR/m?2 Ri(?h(;/orggs in Jahren | in Jahren
gs
Einfamilienhauser,
Reihen- und 1,9 128 3.397 9,07 18,5 48
Doppelhauser 33 80
Standardabweichung 0,3 28 804 1,95 51 14

Hinweis:

Bei den vorstehenden Auswertungen handelt es sich um Durchschnittswerte. Je nach Lage und

Beschaffenheit des Objektes sind Abweichungen mdglich. Die statistischen Angaben wurden

sachverstandig gerundet.
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5.1.3.5 Sachwertfaktoren fir Reihenendhéuser und Doppelhaushélften

Die Modellbeschreibung zur Ermittlung der Sachwertfaktoren ist in Kapitel 8 dargestellit.

Auswertungen aus dem Jahr 2024 (NHK 2010) in Abhéngigkeit von den Bodenwerten

Bodenwertniveau 0460 EUR/m?2 > 460 EUR/m2

vorlaufiger n =90 n =199

Sachwert bis R2=0,71 R2=0,64

175.000 EUR 1,31

200.000 EUR 1,25 1,34

225.000 EUR 1,20 1,28

250.000 EUR 1,16 1,23

275.000 EUR 1,13 1,20

300.000 EUR 1,10 1,16

325.000 EUR 1,08 1,14

350.000 EUR 1,06 1,12

375.000 EUR 1,04 1,10

400.000 EUR 1,03 1,08

425.000 EUR 1,02 1,06

450.000 EUR 1,01 1,05

475.000 EUR 0,99 1,04

500.000 EUR 0,99 1,03

525.000 EUR 0,98 1,02

550.000 EUR 0,97 1,01

575.000 EUR 0,96 1,00

600.000 EUR 0,99

625.000 EUR 0,99

650.000 EUR 0,98

675.000 EUR 0,97
EinflussgréRe Mittelwert StAbw Mittelwert StAbw

vorlaufiger Sachwert 375.000 EUR 110.000 EUR 405.000 EUR 95.000 EUR

Voriaufigen Sachwer 37 % 13% 46 % 13%

Bodenwert 350 EUR/M2 90 EUR/M? 575 EUR/M2 80 EUR/M?

Restnutzungsdauer 45 Jahre 15 Jahre 40 Jahre 15 Jahre

Bruttogrundflache 240 m2 55 m? 255 m? 50 m?

Hinweis: Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Durchschnittswerte. Je nach Lage und
Beschaffenheit des Objektes sind Abweichungen mdglich. Die statistischen Angaben wurden

sachverstandig gerundet.
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514

Reihenmittelhauser

5.1.4.1 Anzahl, Flachenumsatz, Geldumsatz

Stadt / Flachenumsatz | Geldumsatzin mittlerer mittlere Grund-
Gemeinde Anzahl in ha TEUR Kaufpreis in stuc_ksflache
TEUR in m2
2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024
Alfter 9 8 0,2 0,3 3.174 2.853 355 355 220 340
Bad Honnef 11 6 0,3 0,2 4.882 3.075 445 510 275 265
Bornheim 9 11 0,2 0,4 2.672 4.434 295 405 220 325
Eitorf 0 0 - - - - - - - -
Hennef (Sieg) 12 17 0,3 0,4 4.849 6.762 405 400 250 235
Kdnigswinter 7 9 0,3 0,2 2.295 2.586 330 285 430 235
Lohmar 10 3 0,2 0,1 2.972 1.019 295 340 200 235
Meckenheim 23 31 0,6 0,8 9.100 10.901 395 350 260 260
Much 0 1 - * - * - * R *
ioedioAl IS T I I SR R
Niederkassel 15 12 0,3 0,3 6.072 4.258 405 355 200 225
Rheinbach 6 16 0,1 0,4 2.258 6.560 375 410 165 225
Ruppichteroth 1 0 * - * - * - * -
Sankt Augustin 45 49 11 1,2 17.268 18.444 385 375 245 255
Siegburg 8 13 0,2 0,4 3.917 4.690 490 360 250 275
Swisttal 4 6 0,1 0,2 1.239 1.832 310 305 250 365
Troisdorf 22 25 0,5 0,6 7.814 9.048 355 360 225 250
Wachtberg 4 6 0,1 0,2 1.562 2.160 390 360 250 285
Windeck 1 0 * - * - * - * -
insgesamt 187 213 4,7 5,6 70.508 79.052 298 373 181 278
Veranderung zum 14 % 19 % 12 % 25 % 54 %

Vorjahr
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Grafiken zu den Reihenmittelhausern

Anzahl der Kaufvertrage in den einzelnen Stidten und Gemeinden

Flachenumsatz in den einzelnen Stadten und Gemeinden
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Geldumsatz in den einzelnen Stadten und Gemeinden
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5.1.4.2 Immobilienrichtwerte fir Reihenmittelhduser

Die Immobilienrichtwerte fur die Reihenmittelhduser wurden zusammen mit den Immobilienrichtwerten fur
Reihenendhauser und Doppelhaushéalften ausgewertet. Daher wird an dieser Stelle auf Punkt 5.1.3.2
(Immobilienrichtwerte fiir Reihenendhauser, Doppelhaushalften und Reihenmittelhauser) hingewiesen.

5.1.4.3 Durchschnittliche Kaufpreise fiir Reihenmittelhauser

Die nachfolgenden Tabellen geben Auskunft Uber die durchschnittlichen Kaufpreise von Reihenmittel-
hausern mit einer Grundstucksflache zwischen 150 m2 und 300 m2. Dabei handelt es sich um gerundete
Werte.

Fur die Berechnung der einzelnen Werte wurden die auswertbaren Kaufvertrage aus den Jahren 2022,
2023 und 2024 herangezogen.

Die in den Kaufpreisen eventuell enthaltenen Preise fur Garagen konnten nicht gesondert ermittelt werden.
Bei der Berechnung der Preisspannen und der Mittelwerte wirden sich auch keine relevanten Unterschiede
ergeben.

Aufgrund der unterschiedlichen Gebietsstrukturen wurde der Rhein-Sieg-Kreis in drei Bereiche gegliedert,
die das typische Bodenwertniveau wiedergeben sollen. Die Zuordnung der einzelnen Kauffalle zu den
angegebenen Bodenwertniveaus erfolgte anhand des Bodenrichtwertes unter Beriicksichtigung der
Umrechnungskoeffizienten flr Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus.

Bodenwertniveau < 301 EUR/m?2

Baujahr Anzahl Kaufpreis in EUR Wohnflache in m2 Kaufpreis in EUR/m2-Wjl
min max von bis min max mittel

bis 1949 1 * * * * * * *
1950 - 1959 1 * * * * * * *
1960 - 1969 1 * * * * * * *
1970 - 1979 1 * * * * * * *
1980 - 1989 0 - - - - - - -
1990 - 1999 1 * * * * * * *
2000 - 2009 0 - - - - - - -
2010 - 2019 1 * * * * * * *
ab 2020 0 - - - - - - -
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Bodenwertniveau 301 EUR/m2 bis 460 EUR/m?2
Baujahr Anzahl Kaufpreis in EUR Wohnflache in m2 Kaufpreis in EUR/m2-Wfl

min max von bis min max mittel

bis 1949 3 170.000 190.000 85 185 1.050 2.000 1.350
1950 - 1959 2 * * * * * * *
1960 - 1969 10 234.000 482.000 95 175 1.700 4.050 2.850
1970 - 1979 25 207.000 566.000 80 205 1.400 5.550 3.000
1980 - 1989 14 308.000 571.000 90 165 1.950 3.850 3.150
1990 - 1999 12 349.000 500.000 105 150 2.750 3.500 3.050
2000 - 2009 10 395.000 544.000 115 170 2.550 3.700 3.050
2010 - 2019 2 * * * * * * *
ab 2020 4 500.000 570.000 130 130 3.900 4.450 4.150

Bodenwertniveau > 460 EUR/m?
Baujahr Anzahl Kaufpreis in EUR Wohnflache in m2 Kaufpreis in EUR/m2-Wfl

min max von bis min max mittel

bis 1949 27 80.000 700.000 80 205 950 4.600 2.650
1950 - 1959 9 200.000 557.000 65 150 1.350 4.350 3.300
1960 - 1969 43 206.000 588.000 75 190 1.650 4.950 3.100
1970 - 1979 124 185.000 596.000 75 205 1.150 4.700 3.050
1980 - 1989 59 251.000 619.000 80 190 2.000 4.050 3.150
1990 - 1999 41 288.000 635.000 95 155 2.250 5.150 3.500
2000 - 2009 22 345.000 721.000 90 170 2.200 4.400 3.400
2010 - 2019 9 420.000 615.000 120 200 2.800 4.100 3.450
ab 2020 7 549.000 655.000 135 150 3.750 4.650 4.100
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5.1.4.4 Liegenschaftszinssatze fir Reihenmittelhduser

Die Modellbeschreibung zur Ermittlung der Liegenschaftszinssatze ist in Kapitel 8 dargestellt.

LZS Anzahl @ WII/NFI Qp':;l;f_ @ Miete @ BWK @ RND @ GND
vermietete Objekte % m2 EUR/m2 EUR/m? in % des in Jahren | in Jahren
| Rohertrags
Einfamilienhauser,
Reihen- und 1,9 128 3.397 9,07 18,5 48
Doppelhauser 33 80
Standardabweichung 0,3 28 804 1,95 51 14

Hinweis:

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Durchschnittswerte. Je nach Lage und

Beschaffenheit des Objektes sind Abweichungen maoglich. Die statistischen Angaben wurden
sachverstandig gerundet.

5.1.4.5 Sachwertfaktoren fiir Reihenmittelhauser

Die Modellbeschreibung zur Ermittlung der Sachwertfaktoren ist in Kapitel 8 dargestellit.

Auswertungen aus dem Jahr 2024 (NHK 2010) in Abhéangigkeit von den Bodenwerten

Bodenwertniveau

0460 EUR/m?2

> 460 EUR/m?

vorlaufiger n=16 n =109
Sachwert bis R2=0,69 R2=0,54

250.000 EUR 1,30 1,28

275.000 EUR 1,27 1,23

300.000 EUR 1,25 1,19

325.000 EUR 1,23 1,16

350.000 EUR 1,21 1,13

375.000 EUR 1,20 1,10

400.000 EUR 1,18 1,08

425.000 EUR 1,06

450.000 EUR 1,05

EinflussgréRe Mittelwert StAbw Mittelwert StAbw

vorlaufiger Sachwert 320.000 EUR 55.000 EUR 320.000 EUR 65.000 EUR
Vorlufigen Sacher 20% 8% 4% 1%
Bodenwert 405 EUR/M? 40 EUR/m? 555 EUR/m? 65 EUR/M?

Restnutzungsdauer

45 Jahre 10 Jahre

40 Jahre

10 Jahre

Bruttogrundflache

250 m? 45 m?

235 m?

40 m2

Hinweis:

Bei den angegebenen Faktoren handelt es sich um Durchschnittswerte. Je nach Lage und

Beschaffenheit des Objektes sind Abweichungen mdglich. Die statistischen Angaben wurden
sachverstandig gerundet.



Grundstiicksmarktbericht fir den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Troisdorf 2025

86

515

Zweifamilienhauser

5.1.5.1 Anzahl, Flachenumsatz, Geldumsatz

Stadt / Flachenumsatz | Geldumsatzin mittlerer mittlere Grund-
Gemeinde Anzahl in ha TEUR Kaufpreis in stuc_ksflache
TEUR in m2
2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024
Alfter 7 7 0,3 0,2 3.304 2.325 470 330 430 355
Bad Honnef 5 4 0,3 0,2 2.253 2.110 450 530 600 525
Bornheim 3 4 0,1 0,2 1.588 1.405 530 350 335 600
Eitorf 8 4 0,8 0,6 2.514 1.470 315 370 1.000 1.550
Hennef (Sieg) 9 11 0,5 0,8 3.779 4.157 420 380 555 735
Kdnigswinter 2 7 * 0,4 * 2.794 * 400 * 555
Lohmar 11 9 0,9 0,7 4.261 3.694 385 410 820 800
Meckenheim 2 2 * * * * * * * *
Much 1 2 * * * * * * * *
Neunkirchen- 10 3 07 03 4451 1908 | 445 635 700 1135
Seelscheid ' '
Niederkassel 6 3 0,3 0,2 2.815 1.780 470 595 500 600
Rheinbach 0 6 - 0,5 - 2.952 - 490 - 765
Ruppichteroth 2 2 * * * * * * * *
Sankt Augustin 13 17 0,7 0,9 5.370 7.035 415 415 540 540
Siegburg 12 9 0,6 0,7 4.590 4.162 380 460 500 780
Swisttal 4 1 0,4 * 1.908 * 475 * 1.000 *
Troisdorf 11 15 0,8 0,8 5.010 6.566 455 440 725 545
Wachtberg 2 5 * 0,2 * 1.669 * 335 * 480
Windeck 4 8 0,6 0,8 596 2.040 150 255 1.250 1.000
insgesamt 112 119 7,4 8,2 45.733 48.761 374 421 577 722
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Grafiken zu den Zweifamilienhausern

Anzahl der Kaufvertrage in den einzelnen Stidten und Gemeinden
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Geldumsatz in den einzelnen Stadten und Gemeinden
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