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1. Uberblick Pforzheimer Immobilienmarkt
1.1 Berichtsjahr 2024

Der Immobilienmarkt im Stadtkreis Pforzheim war im Berichtszeitraum des Jahres 2024 im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum von folgenden Entwicklungen gepragt:

Zahl der Kauffalle (alle Teilmarkte) AN Anstieg der Kauffallzahlen (+ 23 %) S.17
Geldumsatz (alle Teilmarkte) AN Anstieg des Geldumsatzes (+ 25 %) S.19

Baulandpreise:

Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke 2 leicht steigendes Preisniveau S.78
Mehrfamilienhausgrundstlcke 7 leicht steigendes Preisniveau S.80
Gewerbeflachen AN steigendes Preisniveau S.80

Bebaute Grundstlcke:

Ein- und Zweifamilienhauser M\ Anstieg der Zahl der Kauffalle (+ 25 %) S.42
M Anstieg des Geldumsatzes (+ 21 %) S. 43
Y] Preisentwicklung (ca. - 3 %) S.56

Durchschnittliche Kaufpreise von Ein-/Zweifamilienh&usern aus dem Bestand:

Freistehendes 1-/2-Familienhaus N  2024:533.000 € (2023: 551.000 €) S.50
Doppelhaushalfte 7 2024: 405.000 € (2023: 383.000 €) S.51
Reihenendhaus A 2024:410.000 € (2023: 396.000 €) S.52
Reihenmittelhaus A 2024: 339.000 € (2023: 346.000 €) S.53
Mehrfamilienhauser A" Ruckgang der Zahl der Kauffalle (- 4 %)  s.42
YW Ruckgang des Geldumsatzes (- 43 %) S.43

Vv Preisentwicklung fallend S.54

Eigentumswohnungen (ETW): AN Anstieg der Zahl der Kauffalle (+ 23 %) S. 61
M Anstieg des Geldumsatzes (+ 20 %) S. 61

Neubauwohnungen = Stagnation der Zahl der Kauffalle (6 Falle) s.61

WV Ruckgang des Geldumsatzes (- 38 %) S. 61

N7 Preisentwicklung durchschn. Kaufpreis S.64

ETW 120 m? Neubau ca. - 14 %
2024: rd. 521.000 € (2023: rd. 608.000 €)

Gebrauchte ETW (Weiterverkauf) AN Anstieg der Zahl der Kauffalle (+ 23 %) S. 61

M Anstieg des Geldumsatzes (+ 24 %) S. 61
= Preisentwicklung durchschn. Kaufpreis S.66
ETW 70 m? Bestand ca. - 1% S.81

2024: rd. 175.000 € (2023: rd. 177.000 €)

Garten AN Preisniveau gestiegen (ca. + 15 %) S.39

Legende: 2um+0% Aum+5% Wum-5% Aum+10% Yum-10% M>>+10% W <<-10%

Gutachterausschuss Pforzheim | Immobilienmarktbericht 2024 S



1.2 Pressemitteilung zum Immobilienmarktbericht 2024
Leichte Erholung der Transaktionen — Immobilienpreise entwickeln sich uneinheitlich

Der Gutachterausschuss informiert im Immobilienmarktbericht Uber die Entwicklungen im
Jahr 2024 in seinem Zustandigkeitsbereich des Stadtkreises Pforzheim.

Die Transaktionszahlen haben sich nach dem Tiefstand im Jahr 2023 wieder erholt und sind
im Berichtsjahr 2024 um 23 Prozent gestiegen auf 1.196 registrierte Kauffalle. Die Zahl der
abgeschlossenen Kaufvertrage liegt damit immer noch deutlich unter dem 10-Jahres-Durch-
schnitt von 1.520 Fallen pro Jahr. Das Kaufpreisvolumen aller gehandelter Immobilien (unbe-
baute Grundsticke, Wohnungen und Gebaude) stieg um 25 Prozent auf 437 Millionen Euro.

Der Teilmarkt der Eigentumswohnungen hat mit 53 Prozent den gréoRten Anteil an den Trans-
aktionszahlen. Im Jahr 2024 stieg die Zahl der Kauffalle um 23 Prozent auf 636 Wohnungen
und das Kaufpreisvolumen um 20 Prozent auf 118 Millionen Euro. Die Preise von Eigentums-
wohnungen aus dem Bestand lagen knapp unter dem Vorjahresniveau (minus 1 Prozent) und
stagnierten im Jahreserlauf 2024 weitgehend. Bei einem durchschnittlichen Quadratmeter-
preis von 2.498 Euro/gm kostete eine 70 Quadratmeter groB3e Bestandswohnung im Jahr
2024 rund 175.000 Euro. Die meisten Kauffalle von Eigentumswohnungen wurden im Stadt-
teil Buckenberg einschlieBlich Haidach registriert mit rund 7 Kauffallen je tausend Einwohner;
die Stadtteile Nordstadt und Stdoststadt folgen mit etwa 5 Kauffallen pro tausend Einwoh-
ner.

Die Zahl der verkauften Neubauwohnungen verharrte mit lediglich 6 Kauffallen im Jahr 2024
unverandert auf niedrigstem Niveau. Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter
Wohnflache lag beim Erstverkauf von Neubauwohnungen bei 4.340 Euro/agm und damit um
ca. 14 Prozent unter dem Vorjahresdurchschnitt, wobei 2024 deutlich kleinere Neubauwoh-
nungen verduBert wurden als im Vorjahr.

Im Jahr 2024 zeigte sich auf dem Markt fur Ein- und Zweifamilienhduser im Bestand eine
Belebung der Nachfrage: Nach dem verhaltenen Vorjahr stiegen die Transaktionszahlen um
25 Prozent auf insgesamt 212 Kauffalle an. Dennoch lag das Niveau weiterhin deutlich unter
den Jahren vor 2022, in denen jahrlich mehr als 250 Kauffalle verzeichnet wurden. Die Preise
von Ein- und Zweifamilienhdusern gingen im Durchschnitt um 3 % im Vergleich zum Vorjahr
zurlick. Im Jahr 2024 betrug der Durchschnittspreis eines freistehenden Ein- bis Zweifamili-
enhauses 533.000 € (2023: 551.000 ©), einer Doppelhaushalfte 405.000 €
(2023: 383.000 €) und eines Reihenmittelhauses 339.000 € (2023: 346.000 €). Preislich
zeigte sich bereits seit 2023 ein uneinheitliches Bild, vor allem abhangig vom Modernisie-
rungszustand der Immobilien. Altere Bestandsobjekte mit schlechter energetischer Ausstat-
tung und hohem Sanierungsbedarf verzeichneten deutlich starkere Preisrlckgange als ver-
gleichbare Hauser in besserem Zustand. Der Preisunterschied lag im Jahresdurchschnitt 2024
bei rund 23 Prozent. Mit einem Marktanteil von etwa 80 Prozent pragen solche Objekte das
Angebot. Hauptgrinde fUr die Preisunterschiede sind gestiegene Anforderungen an die Ener-
gieeffizienz sowie Kostenunsicherheiten bei umfangreichen Sanierungen.

Bei Mehrfamilienhdusern waren die Transaktionszahlen mit 46 Fallen im Jahr 2024 fast un-
verandert zum Vorjahr (48 Falle). Die Preise von Mehrfamilienhdusern zeigten ebenfalls eine
fallende Tendenz.

Die Bauplatzpreise fur Wohnbebauung wiesen eine leicht steigende Tendenz auf. Die Trans-
aktionszahlen von Bauplatzen fur individuelle Bebauung mit Ein-/Zweifamilienh&usern stie-
gen 2024 an. Dazu fuhrten vor allem zwolf Kauffalle im Neubaugebiet ,MehrTiergarten” im
Stadtteil Buckenberg und sechs Kauffalle im Neubaugebiet ,Obere Lehen” in Blchenbronn.
Fur voll erschlossene Bauplatze in ,MehrTiergarten” ergab sich ein durchschnittlicher Boden-
wert von rund 550 Euro/gm und in ,Obere Lehen” von rund 470 Euro/gm. Im Geschosswoh-
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nungsbau war im Berichtsjahr noch keine Belebung in Sicht. Einzelne Verkaufe von Bauplat-
zen fUr mehrgeschossige Wohnbebauung zeigten dennoch eine leicht steigende Tendenz der
Bodenwerte.

Die knappe Verflugbarkeit von gewerblichen Bauflachen fUhrte zu steigenden Bodenpreisen.
Trotz einer insgesamt eingetriibten gesamtwirtschaftlichen Lage, die allerdings nicht alle
Branchen gleichermafen betrifft, ist die Nachfrage nach Gewerbegrundsticken nach wie vor
hoch. Bauplatze mit direkter Autobahnanbindung fur Logistik und Produktion sind gefragt.

Der Gutachterausschuss fur GrundstlUckswertermittlungen in Pforzheim ist ein unabhangiges
Sachverstandigengremium. Die 22 Mitglieder kommen aus verschiedenen Bereichen der Im-
mobilienwirtschaft. Der Immobilienmarktbericht informiert mit Umsatzzahlen und detaillier-
ten Preisspiegeln Uber die Entwicklungen in Pforzheim. Er bietet allen Marktbeteiligten eine
neutrale Orientierungs- und Entscheidungshilfe zur Einschatzung der Marktlage. Sachver-
standige und andere Immobilienmarktexperten erhalten die fur Wertermittlungen erforderli-
chen Daten wie beispielsweise Ertragsfaktoren, Liegenschaftszinssatze und Sachwertfakto-
ren. Datengrundlage sind tatsachlich bezahlte Kaufpreise. Die Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses umfasst samtliche notariell beurkundete Kaufvertrage im Stadtkreis
Pforzheim.

Die vollstandige Ausgabe des Immobilienmarktberichts 2024 mit den Daten fur die Werter-
mittlung ist als PDF-Datei zum Preis von 35 Euro erhaltlich bzw. als gedruckte Broschure fur
45 Euro. Eine kostenfreie Ausgabe ist online abrufbar unter www.pforzheim.de/immobilien-
marktbericht.

AuskUnfte und Informationen:

Geschéaftsstelle Gutachterausschuss

Telefon: 07231 39-2867, Mo. bis Fr. 8 Uhr bis 12 Uhr und Do. 14 Uhr bis 18 Uhr
E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de
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2. Pforzheim und die Region

An der Nahtstelle zwischen Schwarzwald, Kraichgau und Stromberg gelegen, prasentiert sich
Pforzheim in landschaftlich reizvoller Lage. Die Brickenfunktion zwischen der Technologie-
region Karlsruhe und der Europaischen Metropolregion Stuttgart macht Pforzheim zu einem
attraktiven Standort in Baden-Wdurttemberg.

Die Region Nordschwarzwald mit ihrem Oberzentrum Pforzheim zahlt insgesamt ca. 618.000
Einwohner. Der Region Nordschwarzwald gehdren au3er dem Stadtkreis Pforzheim die drei
Landkreise Enzkreis, Calw und Freudenstadt an.

Als Oberzentrum stellt die Stadt Pforzheim das politische, wirtschaftliche und kulturelle Zent-
rum der Region Nordschwarzwald dar und Ubernimmt eine Fulle an zentralen Funktionen und
Aufgaben, die weit Uber die Stadtgrenzen hinaus in die Region hineinwirken.

Als hochwertiger Lebensraum fur rund 130.000 Menschen hat die ,Goldstadt” einiges zu bie-
ten. Neben vielseitigen Freizeit- und Sporteinrichtungen verflgt Pforzheim Uber ein ausge-
pragtes kulturelles Leben, eine Hochschule von internationalem Rang mit den drei Fakultaten
Gestaltung, Technik, Wirtschaft und Recht, die Goldschmiedeschule, Schulen aller Ausrich-
tungen, zahlreiche Kinderbetreuungsangebote sowie moderne medizinische Versorgungs-
einrichtungen. Als Stadt der kurzen Wege bietet Pforzheim zudem gute Einkaufsmoglichkei-
ten.

Als Wirtschaftsstandort hat sich Pforzheim aus einer langen Tradition der Schmuck- und Uh-
renindustrie heraus zu einem attraktiven Produktions- und Dienstleistungsstandort gewan-
delt. Pforzheim hat eine hohe Dichte an spitzentechnologischen Unternehmen und innovative
und zukunftsgerichtete mittelstandische Betriebe. Die Kernkompetenzen des hochwertigen
Produktionsstandorts liegen in den Branchen Edelmetallverarbeitung/Metallurgie, Prazisions-
technik, wissens- und informationsorientierte Dienstleistungen, Drucktechnik und GrofRver-
sandhandel. Es haben sich clusterahnliche Strukturen in den Bereichen Stanztechnik, Um-
formtechnik, Metallverarbeitung sowie Dental- und Medizintechnik herausgebildet. Die Zu-
kunftsbranchen IT-Sektor und Design werden kontinuierlich ausgebaut.

Zu weiteren Themen wie, Bevodlkerung, Wirtschaft und Beschaftigung, Bau- und Woh-
nungswesen, Tourismus u. a. sind Verdffentlichungen der Kommunalen Statistikstelle der
Stadt Pforzheim im Internet abrufbar:
https://www.pforzheim.de/buerger/buergerservice/zahlen-und-fakten.html

Der Mietspiegel der Stadt Pforzheim wird von der Kommunalen Statistikstelle erstellt und
steht kostenlos zum Download als PDF-Datei auf der stadtischen Homepage bereit:
https://www.pforzheim.de/buerger/buergerservice/kommunale-statistikstelle/
statistische-veroeffentlichungen/mietspiegel.htm|

Kommunale Statistikstelle, Schlossberg 15-17, 75175 Pforzheim:
Tel.: 07231/39-2018, E-Mail: statistik@pforzheim.de
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Zahlenspiegel Pforzheim

Flache Stadtkreis Pforzheim
davon 51 % Waldflache

Hbhe Uber NN

Hbchster Punkt

Niedrigster Punkt

Markanter Punkt, Neues Rathaus, nérdlicher Eingang

Einwohnerzahl:

Amtliche Einwohnerzahl, Stat. Landesamt, Stand 4. Quartal 2024

stadteigene Fortschreibung zum 31.12.2024

Auslanderanteil an der Gesamtbevolkerung, 31.12.2024

Arbeitslosenguote 2024, Stat. Landesamt

bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen

Verkehrsanbindung:

4 Autobahnanschllsse zur BAB 8

3 BundesstraBen: B10, B294, B463

Hauptbahnhof Pforzheim mit Intercity-Halt
Internationaler Flughafen Stuttgart erreichbar in
Internationaler Flughafen Baden Airpark erreichbar in
Binnenhafen Karlsruhe erreichbar in

Kaufkraft fr den Einzelhandel, Stand 2024
Kaufkraft fur den Einzelhandel Index (D=100)
Zentralitdtskennziffer (D=100), Stand 2024

Bau- und Wohnungswesen
Wohnraumbestand

Gesamtzahl der Wohngebaude, Stand 31.12.2023 (Veranderung zu 2022)
Gesamtzahl der Wohnungen, Stand 31.12.2023 (Veranderung zu 2022)

davon mit: 1 Wohnraum
2 Wohnraumen
3 Wohnraumen
4 Wohnraumen
5 Wohnraumen
6 und mehr Wohnraumen

Baufertigstellungen, Jahreswerte
Wohngebaude
Nichtwohngebaude

Wohnungen insgesamt

Baugenehmigungen, Jahreswerte
Wohngebaude
Nichtwohngebaude

Wohnungen insgesamt

98,03 km?

608,5m
2350 m
2572 m

134.912
130.172
32,4 %

6,9 %

40 Autominuten
40 Autominuten
30 Autominuten

7111 € je Einwohner

94,2
1241

2023

18.888 77
63.483 (+354)
2488 (+101)
6.837 (+39)
17.265 (+74)
18.774  (+67)
9.141 (+36)
8.978 (+37)

2024
51

13

251

2024
3%

1

75

Quellen: Kommunale Statistikstelle Pforzheim, Wirtschaft und Stadtmarketing Pforzheim (WSP),
Statistisches Landesamt Baden-Wlrttemberg, Statistisches Bundesamt, Industrie- und Handelskammer
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Stadtteile in Pforzheim
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3. Gutachterausschuss
3. Gutachterausschisse und ihre Aufgaben

Die GutachterausschuUsse fur Grundstlckswerte sind im Jahre 1960 auf Grund des Bundes-
baugesetzes eingerichtet worden. Heute bildet das Baugesetzbuch (BauGB) die gesetzliche
Grundlage. Der Gutachterausschuss ist ein unabhangiges und an Weisungen nicht gebunde-
nes Sachverstandigengremium. Er ist in Baden-Wdurttemberg bei den Gemeinden oder Ver-
waltungsgemeinschaften eingerichtet.

Zu den gesetzlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehdren insbesondere:

= die Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von unbebauten und bebauten
Grundstucken sowie von Rechten an Grundstlcken

= die Ermittlung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten

= die Ableitung und Fortschreibung der flur die Wertermittlung erforderlichen Daten

=  AuskUnfte aus der Kaufpreissammlung

Der Gutachterausschuss tragt zur Transparenz des Immobilienmarkts bei und stellt Grundla-
gen fur die Wertermittlung zur Verfugung. Dies geschieht auch durch die jahrliche Veroffent-
lichung des Immobilienmarktberichts.

Der Gutachterausschuss in Pforzheim verflgt zur Erledigung seiner Aufgaben Uber eine Kauf-
preissammlung samtlicher Kaufvertrage im Gebiet des Stadtkreises Pforzheim. Diese ihm vor-
behaltene Kenntnis aller Immobilientransaktionen ermaéglicht einen umfassenden Uberblick
Uber das Verkaufsgeschehen am Grundstlcksmarkt.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen ist ,jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet,
Eigentum an einem Grundstlck gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen
oder ein Erbbaurecht zu begrinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gut-
achterausschuss zu Ubersenden®.

Sowohl der Inhalt der Vertragsabschriften als auch personenbezogene Daten der Kaufpreis-

sammlung unterliegen den Bestimmungen des Datenschutzes und werden vertraulich behan-
delt.
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3.2 Zusammensetzung des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss besteht aus dem Vorsitzenden, dessen Stellvertretern und weiteren
ehrenamtlichen Gutachtern.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden vom Gemeinderat der Stadt Pforzheim auf
die Dauer von vier Jahren bestellt. Die derzeitige Bestellungsperiode lauft vom 16.11.2021 bis
15.11.2025. Wiederholte Bestellung ist zulassig.

Zu Gutachtern durfen nur Personen bestellt werden, die in der Wertermittlung von Grund-
stlcken erfahren sind; unter ihnen sollen sich Personen mit besonderer Sachkunde fur die
verschiedenen Grundstlcksarten und Gebietsteile des Zustandigkeitsbereiches des Gut-
achterausschusses befinden.

Der Gutachterausschuss ist ein unabhangiges Kollegialgremium und berat in nichtoffentlicher
Sitzung. Die Gutachter sind nicht an Weisungen gebunden. Sie sind verpflichtet, die durch
ihre Tatigkeit zu ihrer Kenntnis gelangenden persédnlichen und wirtschaftlichen Verhaltnisse
der Beteiligten geheim zu halten. Um die Unabhangigkeit des Gutachterausschusses zu ge-
wahrleisten, ist gesetzlich festgelegt, wann Gutachter wegen Befangenheit oder aus anderen
Grunden von der Mitwirkung ausgeschlossen sind.

Bei der Erstellung von Verkehrswertgutachten wird der Gutachterausschuss in der Besetzung
mit dem Vorsitzenden und mindestens zwei weiteren Gutachtern tatig.

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten und der sonstigen fUr die Wertermittlung erforder-
lichen Daten im Sinne des § 193 Absatz 5 BauGB wird der Gutachterausschuss in der Beset-
zung mit dem Vorsitzenden und mindestens drei weiteren Gutachtern tatig; hierbei muss ei-
ner der Gutachter ein Bediensteter der zustandigen Finanzbehdérde sein.
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Mitglieder des Gutachterausschusses in Pforzheim

Vorsitzender:

Joachim Stamm

Dipl.-Ing., Leiter der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Stellvertreter des Vorsitzenden und ehrenamtliche Gutachter:

Harald Bohner

Lothar Girrbach

Dipl.-Ing. (FH), Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH), Stadtplaner,
von der IHK 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Dipl.-Betriebswirt (FH); MRICS; Geschaftsflhrer

Ehrenamtliche Gutachterinnen/Gutachter:

Karl-Heinz Boger

Georg Fallert

Martin Feuchtinger

Andrea Hawlitzky

Michael Hettmanczyk

Daniel Kovacic

Ulrich Kumm

Veit-Christian Lutz

Gotz L. Machtolf
Mirko Nikolaus

Wulf Oppelt
Gerold Salz
Joachim Schaefer

Sylvia Wedewer

Carsten von Zepelin

Klaus Zoll

Dipl.-Ing., Architekt, von der IHK 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstan-
diger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken sowie flr
Mieten und Pachten

Dipl.-Ing. (FH), von der IHK 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fr die Bewertung von Grundstticken und Gebauden

Dipl.-Ing. (TH), Stellvertretender Leiter der Geschéaftsstelle Gutachterausschuss
Dipl.-Ing. (Architektur), Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH),

Sachverstandige flr die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlicke sowie
Mieten und Pachten, Immobiliengutachterin HypZert F

Dipl.-Ing., Architekt
Dipl.-Immobilienwirt (DIA), Diplom-Sachverstandiger (DIA) fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundsticken sowie fir Mieten und Pachten,

Immobiliengutachter DIAZert (F) fur die Marktwert- und Beleihungswertermittlung
aller Immobilienarten

Immobilienfachwirt

Dipl.-Sachverstandiger (DIA), Dipl.-Immobilienwirt (VWA),
von der IHK &ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Dipl.-Bankbetriebswirt

Dipl.-Betriebswirt (FH), Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH),

Sachverstandiger fUr die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlicke, Mieten
und Pachten (TAS), Immobiliengutachter DIAZert (LF) flr die Marktwertermittiung
aller Immobilienarten

Notar
Sachverstandiger flr Immobilienbewertung
Dipl.-Okonom, Geschaftsfiihrer

Dipl.-Immobilienwirtin (VWA), Dipl.-Sachverstéandige (DIA) fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstlcken sowie flir Mieten und Pachten

Dipl.-Sachverstandiger (DIA) flr die Bewertung bebauter und unbebauter Grund-
stlicke, Mieten und Pachten; Geschéaftsflhrer

Dipl.-Ing. (FH), Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH), Master of Arts (M.A.)
offentlich bestellter Vermessungsingenieur, Immobiliengutachter DIAZert (LF) fur
die Marktwertermittlung aller Immobilienarten

Weitere Gutachterinnen/Gutachter nach § 192 (3) Satz 2 BauGB:

Birgit Kdnig
Ute Stober

Sachgebietsleiterin Grundstlickswertstelle Finanzamt Pforzheim

Sachbearbeiterin Grundstiickswertstelle Finanzamt Pforzheim
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3.3 Geschaftsstelle Gutachterausschuss

Die Geschaftsstelle erledigt die laufenden Verwaltungsaufgaben des Gutachterausschusses
nach Weisung des Vorsitzenden. Sie ist beim Vermessungs- und Liegenschaftsamt der Stadt
Pforzheim eingerichtet.

Aufgaben der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses:

= Einrichtung, FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

=  Ableitung, Fortschreibung und Veréffentlichung der zur Wertermittlung erforderlichen
Daten, Vorbereitung und Verdffentlichung des Immobilienmarktberichtes

= Vorbereitung der Wertermittlungen fur Verkehrswertgutachten und deren Ausfertigung
= Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung und Veréffentlichung der Bodenrichtwerte
» AuskUnfte Uber Bodenrichtwerte und aus dem Immobilienmarktbericht

=  AuskUnfte aus der Kaufpreissammlung

= Beratungen zu Leistungen der Geschéaftsstelle und des Gutachterausschusses

Zahlen zur Geschaftsstelle im Berichtsjahr 2024:

e FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung:

Jahr 2024
Anzahl der Kauffalle 1196
davon unbebaut 148
bebaut 326
Wohnungs-/Teileigentum 722

e 57 Verkehrswertgutachten, Summe der Verkehrswerte rd. 13,4 Mio. €

e  Wertermittlungen fur Sozialdmter, Jobcenter u. a. Behdrden:
14 Stellungnahmen, Summe der ermittelten Werte rd. 5,6 Mio. €

e AuskUnfte aus der Kaufpreissammlung, Abgabe von Vergleichsdaten:
30 Datenabgaben an Sachverstandige oder andere Berechtigte

e Schriftliche BodenrichtwertausklUnfte an Blrger und Institutionen: 8
e Schriftliche Bodenrichtwertangaben an Nachlass-, Betreuungs- u. a. Gerichte: 7

e Mundliche AuskUnfte und fachliche Beratungen: rd. 250
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4.  Umsatze im Uberblick

Die Marktentwicklung von unbebauten und bebauten Grundstlcken sowie von Wohnungs-
und Teileigentum wird anhand der Darstellung der Anzahl der registrierten Vertragsvorgange
sowie der Geld- und Flachenumsatze aufgezeigt.

4. Anzahl der Kauffalle

Die Gesamtzahl der Transaktionen im Jahr 2024 zeigte mit 1.196 Kauffallen eine leichte Erho-
lung nach dem Tiefstand im Vorjahr (+ 23 %), liegt aber immer noch deutlich unter den lang-
jahrig hdoheren Vertragszahlen von vor 2022. Die Transaktionszahlen des Durchschnitts der
letzten zehn Jahre lag bei rund 1.520 Kaufallen.

Die Vertragszahlen von Wohnungs- und Teileigentum (WE/TE) sind im Jahr 2024 um + 27 %
gestiegen. Auch fur bebaute Grundstlicke war ein Anstieg der Vertragszahlen um +17 % zu
verzeichnen. Die Zahl der unbebauten Grundstlcke (einschlieRlich landwirtschaftlicher Fla-
chen) stieg ebenfalls um + 11 % an.

Entwicklung der Anzahl der Kauffille pro Jahr seit 1991

2.500 = gesamt |
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- bebaut
2.000 ,—‘\\ unbebaut
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1.000 —_ -—— N/
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__—-——”—_\vf—'——h—/’\
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0
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a O O O 0 O 0 O OO O O O O O O O O 0O O O O O O O O O o O O
N A A A A A Hd d H AN NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN
Anzahl der Kauffdlle 2014 bis 2024
Jahrgang 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
gesa 1.594 1.645 1.616 1.716 1.640 1.648 1.592 1.606 1142 981 1.196

Veranderung zum

Vorjahr +0,5% +3.2% -1,8% +62%  -44% +05% -34% +0,9% -289% -141% +22,0%

Wohnungs- u.
Teileigentum

Veranderung zum
Vorjahr

841 867 892 1.078 977 1.021 980 967 659 569 722

-84%  +31% +29% +209% -94% +45% -4,0% 13%  -319% -13,7%  +26,9%

beba 389 437 416 342 407 390 364 425 294 279 326

Veranderung zum
Vorjahr

unbebaut 364 339 308 296 256 237 248 214 189 133 148

+32% +123% -48% -17,8% +19,0% -42% -6,7% +168% -30,8% -51% +16,8%

Veranderung zum

Vorjahr +251% -6,9% -9,1% -39%  -135% -7,4% +4,6% -137% -1,7% -29,6% +11,3%
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Anzahl der Kauffalle im Jahresverlauf 2024

= WE/TE
H bebaut
= unbebaut

100

Kauffalle

Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez

Anzahl der Kauffalle im Jahresverlauf 2023
100

= WE/TE
m bebaut
“unbebaut

Kauffalle

Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez

Anteile der Teilmarkte

2024 2023
Gesamtanzahl: 1.196 Gesamtanzahl: 981

12% 14 %

60% 28% 58 %
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4.2 Geldumsatz

Im Jahr 2024 stieg die Jahressumme des Geldumsatzes auf insgesamt 437,1 Mio. € und lag
damit um + 25 % Uber dem Kaufpreisvolumen des Vorjahres.

Die Geldumsatze von Wohnungs- und Teileigentum erholten sich mit 132,7 Mio. € um + 24 %.
Der Umsatz von bebauten Objekten erhdhte sich auf 236,7 Mio. € um + 9 %.

Die Umsatze fUr unbebaute Grundstlcke nahmen um + 175 % auf 67,7 Mio. € zu, wobei dieser
starke Zuwachs auf einen einzelnen Kauffall (Gewerbeflache) im mittleren zweistelligen Milli-
onenbereich zurlckzufUhren war.

Entwicklung Geldumsatz in Millionen €
550 — ==gesamt

500 | oot . N /\
ohnungs- und Teileigentum L~ / \

450 o ——unbebaut /
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/
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Verdnderung
zum Vorjahr

Umsatz in Mio. € 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

gesamt 259,3 351,2 346,7 329,7 439,7 505,9 3953 543,8 444,2 349,7 437, +25%

bebaut 142,4 198,7 1853 149,7 258,6 300,9 189,3 332,1 268,4 218,0 236,7 +9%

Wohnungs- und
Teileigentum

86,6 103,9 12,4 142,3 138,3 162,8 179,7 1821 136,1 107,1 132,7 +24%

unbebaut 30,3 486 490 378 42,7 422 264 296 397 246 67,7 +175 %

Anteile der Teilmarkte am Geldumsatz
2024 2023

15%

31%
30%

Entwicklung Geldumsatz in Millionen € - lange Zeitreihe seit 1994
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4.3 Flachenumsatz

Der gesamte Flachenumsatz (Grundstlcksflachen unbebauter und bebauter Grundstlcke,
ohne Wohnungs-/Teileigentum) ist im Vergleich zum Vorjahr um + 18 % auf 46,5 ha gestiegen.
Die Flache der bebauten Grundstlicke stieg um + 36 % auf 28,7 ha.
Bei den unbebauten Flachen war ein leichter Rickgang von - 3 % auf 17,8 ha festzustellen.

Entwicklung Flachenumsatz

80 gesamt -
bebaut
0 . unbebaute | |
- ~ ——bebaute
60 N L~ N
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[{8] S ——
c
< 40 h e
% 50 — =TT~ '/\\\ =
10
0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
e . Verdnderung
Flacheinha 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 | Loooorae
65,3 725 593 53,4 639 622 480 469 382 395 465| +18%
unbebaute 32,7 388 327 317 330 331 285 87 107 184 178 3%
bebaute 326 337 266 21,7 30,8 291 196 382 275 211 287 | +36%

Gutachterausschuss Pforzheim | Immobilienmarktbericht 2024

20



4.4

Transaktionszahlen und Umsatze nach Stadtteilen

2024

Wohnungs- und
Teileigentum

bebaute Grundstlicke

Stadtteile bzw.

Stadtviertel Anzahl Umsatz Anzahl Flache Umsatz

Oststadt 101  17.695.785 € 1 16.313 m?| 8.049.360 €
Innenstadt 11| 3.616.500 € 5 3.577 m2?| 11.085.439 €
Weststadt 34 6.397.272 € 13 8.349 m?| 16.830.000 €

Stdweststadt 75| 14.006.560 € 38 19.927 m?| 27.510.000 €
Au 21 3.943.332¢€ 2 483 m?| 1.467.000 €
Stdoststadt 23|  4.129.000 € 13 21.041m?| 10.074.500 €
EXOE <EIBIEIRE) 39| 6.339.000 € 31 30.572 m?| 17.485.000 €
(ohne Haidach)

Haidach 66| 12.264.500 € 1 560 m? -
Nordstadt 167| 29.574.993 € 69 81.696 m2| 72.071.697 €
Brotzingen 41|  7.257.500 € 14 36.675 m?| 20.316.068 €

(ohne Arlinger)
Arlinger 9| 1.945.000 € 14 4.411m?|  4.517.500 €
DillweiBenstein 16| 4744280 € 15 13.041m?| 5.953.000 €
(ohne Sonnenhof)
Sonnenhof 12| 2.716.000 € 12 3.815m?| 4.464.000 €

Warm 13| 2.558.000 € 14 8.585 m?| 5.860.798 €
Hohenwart 3 501.197 € 3 1151 m?| 1.380.000 €

Blchenbronn 39| 6.548207 € 21 9.419 m? 8.688.114 €
(mit Sonnenberg)
Huchenfeld 13 2.511.000 € 13 6.934 m?| 5.587.000 €

Eutingen 41|  6.675.000 € 37 21.012 m?| 14.971.947 €

Bei zu geringer Anzahl an Kauffallen in einem Stadtteil wird der Geldumsatz nicht angegeben.
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Transaktionszahlen

und Umsatze nach Stadtteilen

unbebaute Grundstlcke

2024
Land- u. Forstwirtschaftl. Flachen Bauplatze
St:gtéf\l/l;rtzle/v. Anzahl Flache Umsatz Anzahl Flache Umsatz
2 -

Oststadt o = - 1 260 m
Innenstadt 0 - - 0 ) )
Weststadt o - - 0 ) )

Stdweststadt 0 ~ ~ 3 1.534 m? 1.144.510 €
Au (0} _ _ (0] - =
2 -
Sudoststadt 1 2.650 m? - 1 1.044 m
Buckenberg 0 - - 13 118.159 m?| 49.515.000 €
(ohne Haidach)

Haidach 0 ) ) 0 ) )
Nordstadt 3 5.952 m? 28.639 € 2 2.119 m? 1.446.550 €
Brotzingen 2 3.027 m? 17.725 € 8 19.972 m?| 4.652.380 €

(ohne Arlinger)
. 1 3.020 m? - 1 525 m? =

Arlinger

DillweiBenstein 0 - - 4 3.820 m?| 1294.369 €
(ohne Sonnenhof)

Sonnenhof 0 ; ; 0 ; )

Warm 2 5.248 m? 12.595 € 8 2152 m? 860.000 €

2 _ 2 -

Hohenwart 1 2.156 m 1 781 m

Bichenbronn 5 15.936 m? 55.991 € 10 4.487 m?| 2.096.926 €
(mit Sonnenberg)

Huchenfeld 3 4.619 m? 15.854 € 4 1.775 m? 580.470 €

Eutingen 5 4950 m? 17.561 € 5 8.271m? 2.056.180 €

Nicht aufgefuhrt sind Bauerwartungsland, Rohbauland und sonstige unbebaute Grundstiicke
(z. B. Garten im AuRenbereich, Zukauf o. 8.).

Bei zu geringer Anzahl an Kauffallen in einem Stadtteil wird der Geldumsatz nicht angegeben.
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5. Preise und Umsatze der Grundsticksteilmarkte

Die Analyse des Grundstlcksverkehrs wird von der Geschaftsstelle in folgenden Teilmarkten
oder GrundstlUcksgruppen vorgenommen:

Unbebaute Grundstiicke

= Bauplatze

= Bauerwartungs- und Rohbauland

» [ and- und forstwirtschaftliche Grundstlcke
= Gartengrundsticke

Bebaute Grundstiicke

= Ein- und Zweifamilienhduser
= Dreifamilienhduser
=  Mehrfamilienhduser
= gemischt genutzte Immobilien
(Wohnen gemischt mit Buro, Laden, Gaststatte, Gewerbe)
=  Geschéaftsgebaude (Buro-/Geschafts-/Verwaltungsgebaude, Handel u. &.)
= Gewerbeimmobilien (Werkstatten, Produktion, Industriegebdude, Hallen, Lager u. &.)

Wohnungseigentum

= Erstverkdufe (Neubauwohnungen)

= Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen aus dem Bestand

= Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen bzw. auch Umbau und Sa-
nierung von ehemaligen Gewerbeflachen zu Eigentumswohnungen.

Garagen und Stellplatze
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5.1 Unbebaute Grundstlcke

5.1.1  Umsatze unbebauter Grundsticke

0,2 Mio. €

Bauerwartungs-
und Rohbauland
0,4 Mio. €

Kauffdlle
Gesamt 148 Sonstige
8
Garten-und
Wochenend-
grundstiicke
55
Forstflachen Bauerwartungs-
5 Acker-und und Rohbauland
Griinland 1
19
Wertumsatz Forstflichen
Gesamt 67,7 Mio. € 0,05 Mio. € Garten-und
Wochenend-
Acker-und grundstiicke
Griinland 1,4 Mio. €

0,0 Mio. €

Sonstige

Flichenumsatz Garten- und
Gesamt 26,9 ha Wochenend-
grundstiicke Sonstige
4,0 h 0,1 ha

Forstflachen
0,9 ha

Acker-und
Grinland
4,1 ha

Bauerwartungs- und
Rohbauland
0,2 ha

Gutachterausschuss Pforzheim | Immobilienmarktbericht 2024

24



5.1.2 Umsatze Bauplatze

2024

Wohnungsbau individuell 49 12,5 2,5
Geschosswohnungsbau 2 0,6 0,2
gewerbliche Nutzung 8 50,6 14,4
sonstige Nutzungen 4 1,9 0,5

Bauplatze: Anzahl der Kauffalle
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Bauplatze: Wertumsatz —a—individueller Wohnungsbau
== Geschosswohnungsbau
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5.1.3 Wohnbauland

Bauland (Bauplatze) ist nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
§ 5 Abs. 4 wie folgt definiert: ,Baureifes Land sind Flachen, die nach &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.”

Im Folgenden werden durchschnittliche Bauplatzpreise (Kaufpreise unbebauter Grundstlcke
bzw. Abbruchobjekte, ohne Normierung) des gewodhnlichen Geschaftsverkehrs dargestellt
far:

» Bauplatze fur individuellen Wohnungsbau in ein- und zweigeschossiger Bauweise in
Wohngebieten im Stadtgebiet Pforzheim (Gemarkung Pforzheim) und in den Ortsteilen,
d. h. die Gemarkungen Blichenbronn, Eutingen, Hohenwart, Huchenfeld und Wurm,

* Bauplatze fur Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhduser) bzw. fur gemischte Nutzun-
gen (Wohnen und gewerbliche Nutzungen) in verdichteten Wohngebieten oder Misch-
gebieten im Stadtkreis Pforzheim (Stadtgebiet und Ortsteile).

Bei den folgenden Angaben ist zu beachten, dass es sich um nicht-normierte durchschnittli-
che Werte eines Jahrgangs handelt, d. h. die zugrunde liegenden Kauffalle kbnnen nach Lage,
GréfBe und anderen wertbeeinflussenden Faktoren jeweils eine andere Zusammensetzung
haben. Daher geben die durchschnittlichen Kaufpreise keine Preisentwicklung wieder. Die
Bodenpreisentwicklung wird in Bodenpreisindexreihen ab Seite 78 dargestellt.

FUr die Wertermittlung eines bestimmten Grundstlcks sind die Bodenrichtwerte heranzuzie-
hen. Dabei sind Abweichungen der Grundstlicksmerkmale eines einzelnen Grundstlcks vom

Bodenrichtwertgrundstlck zu berlcksichtigen.

Die zuletzt veroffentlichten Bodenrichtwerte zum 01.01.2025 (siehe S. 104) sind in der Boden-
richtwertkarte im Internet verdffentlicht: www.pforzheim.de/bodenrichtwerte
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5.1.3.1

Bauplatze individueller Wohnungsbau

Bauplatze fir Wohnbebauung in 1- und 2-geschossiger Bauweise
Stadtgebiet Pforzheim (Gemarkung Pforzheim)

Anzahl der Verkdufe

ool 5 | 1O
= 48 48 29
= 40 - 35
b 20
- 16
EASEE G H 8
o o[ m| =
2014 2015 206 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
durchschnittlicher Kaufpreis in € pro m” Grundsticksflache
= 400€/m’ — — ] —
W 300€/m 1w [ o ~ o o . o . o
£ 15 IE | LE S S| LE | FE ] E | S
T faw ap aw aw aw 4w ap Py a o a| |
i ™~ w g} I~ [9)] ~r r~ — (o)} — =
(@] N (o] [e] (@] [s9] [Ty M~ [e0] =t =t
~) ~) ~) ~) = = = L L L L
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Jahr Anzahl durchschnittli_cher durchschnittliche durchschnittlicher
der Bodenpreis GrundstiicksgréBe Bauplatzpreis
Verkaufe in € pro m* in m?2 in €
Grundsttcksflache
2014 55 307 €/m? 461 m? 147.495
2015 48 336 €/m? 638 m? 218.836
2016 60 385 €/m? 665 m? 254.726
2017 48 387 £/m? 682 m? 261.725
2018 39 409 €/m? 632 m? 266.083
2019 35 484 €/m? 680 m? 316.370
2020 9 457 €/m? 525 m? 241.556
2021 16 571€/m? 822 m? 474.500
2022 1 589 €/m? 998 m? 576.393
2023 8 541 €/m? 947 m? 461.370
2024 20 544 €/m? 629 m? 337.406
Bodenpreise GrundsticksgroBen Bauplatzpreise
2024 von - bis von - bis von - bis
315 - 695 €/m? 295 - 1.125 €/m? 175.000 - 675.000 £/m?

Bodenrichtwerte zum 01.01.2025: www.pforzheim.de/bodenrichtwerte

Entwicklung der Bodenpreise siehe Bodenpreisindexreihen ab Seite 78
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Bauplatze fir Wohnbebauung in 1- und 2-geschossiger Bauweise

Bilichenbronn

Anzahl der Verkdufe

c 40 1—28
) 20 _<|7 15 12 1 = 0 _ 0 = o
) ; = 3 = ; ]
0 O 0 mlm m| o | m = .
2014 2015 206 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
cksflache
el T1E T |E =N
~ ~ 1 |
. (M) (M) (M)
d o o o0
= ) LN [
o (%) =t ! =t
o€/ m
2014 2015 2016 2017 g 2019 2020 2021 2022 2023 202
Jahr Anzahl durchschnittli_cher durchschnittliche durchschnittlicher
der Bodenpreis GrundstiicksgréBe Bauplatzpreis
Verkaufe in € pro m* in m? in €
Grundstucksflache
2014 28 275 €/m? 626 m? 167.103
2015 15 270 €/m? 519 m? 138.237
2016 12 278 €/m? 609 m? 172.250
2017 10 349 €£/m? 609 m? 210.654
2018 7 359 €/m? 547 m? 193.493
2019 9 378 €/m? 603 m? 228.597
2020 3 311 €/m? 598 m? 169.367
2021 9 435 €/m? 415 m? 183.438
2022 7 553 €/m? 489 m? 277.113
2023 1 -- -- --
2024 8 478 €/m? 495 m? 234.733
Bodenpreise GrundsticksgrofBen Bauplatzpreise
2024 von - bis von - bis von - bis
410 - 579 €/m? 431-592 €/m? 201.720 - 274.510 €/m?

Bodenrichtwerte zum 01.01.2025: www.pforzheim.de/bodenrichtwerte

Entwicklung der Bodenpreise siehe Bodenpreisindexreihen ab Seite 78
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Bauplatze fir Wohnbebauung in 1- und 2-geschossiger Bauweise

Eutingen
Anzahl der Verkdufe
S 40 _
) 18
20 o 5 o = = — = T =
- ~ - 4 ? o] 4 = 4 2
e I_I /i I_I — — /i — — — —
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
durchschnittlicher Kaufpreis in € pro m? Grundstiicksflache
700€/m7
600 €/ m? —
500 €/’ 1
. 400€/m? ———] —
= 300€/ny e———— [ ] = . . . . . —
[¥TY) o~
200€/m* - “E ~ ‘E *E ~ ‘E ‘E ‘E ‘E E =l
) () W W [ W m () () () () )
100€/m" HEHASHR B e e & e R 22
. o o o ) o ) <t Lo g} w [irs}
O£/m
2014 2015 206 2017 2018 2019 2020 2021 2022 202% 202
Jahr Anzahl durchschnittli_cher durchschnittliche durchschnittlicher
der BOde”preLS GrundstucksgroBe Bauplatzpreis
Verkaufe in € pro m* in m? in €
Grundsttcksflache
2014 8 273 €/m? 609 m? 163.729
2015 6 269 €/m? 55T m? 148.447
2016 8 277 €/m? 680 m? 185.896
2017 3 334 €/m? 877 m? 312.417
2018 3 296 €/m? 399 m? 116.667
2019 6 367 €/m? 663 m? 242.448
2020 18 422 €/m? 386 m? 153.554
2021 3 553 €/m? 684 m? 390.283
2022 5 579 €/m? 472 m? 272.600
2023 3 653 €/m? 407 m? 240.017
2024 2 519 €/m? 828 m? 420.000
Bodenpreise GrundstucksgrofBen Bauplatzpreise
2024 von - bis von - bis von - bis
445 - 593 £€/m? 700 - 956 €/m? 415.000 - 425.000 €/m?

Bodenrichtwerte zum 01.01.2025: www.pforzheim.de/bodenrichtwerte

Entwicklung der Bodenpreise siehe Bodenpreisindexreihen ab Seite 78

Gutachterausschuss Pforzheim | Immobilienmarktbericht 2024

30


http://www.pforzheim.de/bodenrichtwerte

Bauplatze fir Wohnbebauung in 1- und 2-geschossiger Bauweise

Hohenwart

Anzahl der Verkdufe

Il ~
e 40
20
2 4 4 2 2 5 3 1 0 1 1
s} — — — — — — —
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
durchschnittlicher Kaufpreis in € pro m* Grundstiicksflache
700€/m7°
LUVE/MNT T W W w w w w w
N £ 2 o © ~ 0 ~ T} <
D0/ m" +— @ o o < — © ©
o o~ o~ o o © o~ 15}
O£/ m’
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Jahr Anzahl durchschnittlicher durchschnittliche durchschnittlicher
der Bodenpreis GrundsticksgroBe Bauplatzpreis
Verkaufe in € pro m* in m? in €
GrundstUucksflache
2014 2 230 €/m? 531 m? 122.130
2015 4 208 €/m? 621 m? 127175
2016 4 227 €/m? 696 m? 158.252
2017 2 248 €/m? 552 m? 136.500
2018 2 317 €/m? 808 m? 252.500
2019 5 265 €/m? 486 m? 129.450
2020 3 364 €/m? 629 m? 236.960
2021 1 -- -- --
2022 0} - -- --
2023 1 -- -- --
2024 1 -- -- --

Bodenrichtwerte zum 01.01.2025: www.pforzheim.de/bodenrichtwerte

Entwicklung der Bodenpreise siehe Bodenpreisindexreihen ab Seite 78
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Bauplatze fur Wohnbebauung in 1- und 2-geschossiger Bauweise

Huchenfeld

Anzahl der Verkdufe

_g ) 32
= 40 3
20 1 A I (T _
|_| ] 2 5 ] () ) 2
I:::I I_l 1 | — | 1
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
g | [(E) | & | [E = | |E E
T 1w W W W W W W
o w0 o <+ (o)) 0 o
T—© © © o © © ~
13 13 13 13\ o © ()
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Jahr Anzahl durchschnittlifiher durchschnittliche durchschnittlicher
der BOde”prels GrundstiicksgroBe Bauplatzpreis
Verkaufe in € pro m* in m? in €
Grundsticksflache
2014 32 262 €/m? 514 m? 131.804
2015 23 265 €/m? 457 m? 121.604
2016 16 260 €/m? 464 m? 119.959
2017 10 294 €/m? 541 m? 157.967
2018 1 -- -- --
2019 2 239 €/m? 889 m? 228.095
2020 3 335 £/m? 893 m? 317.467
2021 1 -- -- --
2022 0 -- -- --
2023 ) -- -- --
2024 2 370 €/m? 588 m? 216.520

Bodenrichtwerte zum 01.01.2025: www.pforzheim.de/bodenrichtwerte

Entwicklung der Bodenpreise siehe Bodenpreisindexreihen ab Seite 78
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Bauplatze fir Wohnbebauung in 1- und 2-geschossiger Bauweise

Wiirm
Anzahl der Verkdufe
_E:’ 4(:)
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] ] ] L) 4 2 ] ) ) 2 ) -
0 — = —_ |
2014 2015 206 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
durchschnittlicher Kaufpreis in € pro m’ Grundstiicksflache
JOOE£/m?
600 €/ m?
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= £/m’ [ ] -
w : = | |E E E
m W W W W[
v g ¢ > =
o o ) <+ ™
O€/m
2014 2015 206 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 202
Jahr Anzahl durchschnittli_cher durchschnittliche durchschnittlicher
der B_odenprelzs GrundstucksgroBe Bauplatzpreis
Verkaufe in € prom*® in m?2 in €
Grundstlcksflache
2014 1 -- -- --
2015 1 -- -- --
2016 0 -- -- --
2017 4 248 €/m? 723 m? 191.500
2018 2 329 €/m? 525 m? 171.375
2019 1 -- -- --
2020 0 -- -- --
2021 0 -- --
2022 2 419 €/m? 492 m? 206.950
2023 0 -- -- --
2024 8 399 €/m? 269 m? 107.500
Bodenpreise GrundsticksgroBen Bauplatzpreise
2024 von - bis von - bis von - Dbis
325 - 499 €/m? 177 - 356 €/m? 71.400 - 159.400 €/m?

Bodenrichtwerte zum 01.01.2025: www.pforzheim.de/bodenrichtwerte

Entwicklung der Bodenpreise siehe Bodenpreisindexreihen ab Seite 78
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5.1.3.2 Bauplatze in Mischgebieten (Mehrfamilienhauser, gem. Nutzung)

Bauplatze fur Wohnbebauung oder gemischte Nutzungen in verdichteten Wohngebieten
oder Mischgebieten im Stadtkreis Pforzheim (Stadtgebiet Pforzheim und Ortsteile):

Anzahl der Verkdufe
40
_ 23
_;U Iy ‘lf::. [ | 17y
= e 10 10 [ - -
Z |_| 3 5
- - p
o lem [ 0] [ Heleaalall
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
durchschnittlicher Kaufpreis in € pro m” Grundstiicksflache
1.000 €/ m?
800 €/ ] —
o 600€/m’ — ——
w400 €/m’ —E— B BB (BB B E 1 E T E T E
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ST +— o0 (o)) Ty] — 0 o © © 0] ™ ~
- 0 @ < o 0 Ty} 75} o 1) 7} o
I o~ © ey s <+ wn wn <+ 0 M~ <+
O€/m*
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Jahr Anzahl dU'ChSCh”itt”_Chef durchschnittliche durchschnittlicher
der Boienprezls GrundstiicksgréBe Bauplatzpreis
s in € prom - 5 .
Verkaufe GrundstUcksflache nm in €
2014 5 288 €/m? 1.603 m? 584.986
2015 10 389 €/m? 3.016 m? 1.380.409
2016 10 445 €/m? 2.878 m? 1.188.154
2017 16 421 €/m? 1157 m? 493.152
2018 23 458 €/m? 1.534 m? 610.760
2019 12 552 €/m? 905 m? 603.079
2020 6 556 €/m? 1.870 m? 771.558
2021 5 496 €/m? 1.756 m? 826.371
2022 6 838 £€/m? 1.090 m? 938.442
2023 3 753 €/m? 2.659 m? 2.184.000
2024 2 407 €/m? 903 m? 371.500

Bodenrichtwerte zum 01.01.2025: www.pforzheim.de/bodenrichtwerte

Entwicklung der Bodenpreise siehe Bodenpreisindexreihe Seite 80

Gutachterausschuss Pforzheim | Immobilienmarktbericht 2024



http://www.pforzheim.de/bodenrichtwerte

514 Gewerbliche Bauflachen

Im Teilmarkt ,klassischer” gewerblicher Bauflachen, die der Nutzung Produktion oder einer
vergleichbaren Nutzung zugeordnet werden kénnen, wurden im Berichtsjahr 2024 sechs
Kauffalle registriert, die dem gewodhnlichen Geschaftsverkehr (ohne persdnliche oder unge-
wodhnliche Verhéltnisse) zuzuordnen sind. Es waren Bauplatzpreise zwischen 130 €/m? und
357 €£/m? (beitrags- und abgabenfrei) festzustellen.

5.1.5 Handel, Blro, Verwaltung

Im Berichtsjahr 2024 lagen ebenso wie in den Vorjahren 2021, 2022 und 2023 keine Kauffalle
unbebauter Grundstiicke in Gewerbegebieten vor, von denen bekannt wéare, dass sie fUr Han-
delsnutzungen vorgesehen sind.

5.1.6 Rohbauland

In & 3 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind die Merkmale festgelegt,
die fur den Zustand und die Entwicklung von Grund und Boden (Grundstlcksqualitat) maf-
gebend sind. FUr Rohbauland gibt der § 3 Abs. 3 der ImmoWertV folgende Definition:
"Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches (BauGB) fur
eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder
die nach Lage, Form und GréRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.”

In der Regel werden diese Grundstlcke in ein Baulandumlegungsverfahren einbezogen und
erst mit Abschluss dieses Verfahrens baureif. Die Kaufpreise fur Rohbauland hangen deshalb
weitgehend davon ab, ob die Flurstlicke bereits in ein Umlegungsverfahren einbezogen sind
und wann mit dem Abschluss der Umlegung und mit der Bebauung gerechnet werden kann.

Im Berichtsjahr 2024 war ein Kauffall des Entwicklungszustands Rohbauland auf der Gemar-
kung Pforzheim im Gebiet ,Kurze Gewann” zu verzeichnen.

5.1.7 Bauerwartungsland

Bauerwartungsland nach ImmoWertV § 3 Abs. 2:

.Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstlicksmerkmalen eine bau-
liche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitpla-
nung und nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender
Sicherheit erwarten lassen.”

Im Berichtsjahr 2024 war kein Kauffall des Entwicklungszustands Bauerwartungsland zu ver-

zeichnen. Im Berichtsjahr 2023 wurden funf Grundstlcke des Entwicklungszustandes Bauer-
wartungsland gehandelt.
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5.1.8 Land- und forstwirtschaftliche Grundstlcke

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft nach ImmoWertV & 3 Abs. 1
LFlachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbau-
land oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.”

Den folgenden Diagrammen liegen Kauffélle im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zugrunde.
Sie kdbnnen nach Lage und GrdéRe jahrlich eine andere Zusammensetzung haben.

Landwirtschaftliche Flachen:

Zwischen Ackerland und Grinland konnten keine signifikanten Preisunterschiede festgestellt
werden. Eine Abhangigkeit von der Acker- bzw. Grinlandzahl war nicht festzustellen.
Garten und andere hdherwertige Flachen sind in den Auswertungen nicht enthalten.

Im Jahr 2024 waren Kaufpreise zwischen 2,00 €/m? und 5,00 €/m? zu verzeichnen.
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Forstwirtschaftliche Flachen:

In den durchschnittlichen Kaufpreisen forstwirtschaftlicher Flachen sind der Bodenwert und
der Wertanteil fUr Aufwuchs enthalten.

Im Jahr 2024 waren Kaufpreise zwischen 1,16 €/m? und 4,26 €/m? zu verzeichnen.
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Verteilung nach Héhe der Kaufpreise landwirtschaftlicher und forstwirtschaftlicher
Grundstiicke (ohne Garten und andere hdherwertige Flachen),
Jahrgang 2024

Verteilung der Kaufpreise 0O Landwirtschaft

ab9,-
8,- bis 9,-
7,- bis 8,-
6,- bis 7,-
5,- bis 6,-

4,- bis 5,- ]l

3,- bis 4,- 6

2,- bis 3,- 7

Bodenpreise in €/m?*

1,- bis 2,- 1

bis1,-

0 5 0 15

Anzahl Kauffille

Verteilung der Kaufpreise O Forst
ab9,-
8,- bis 9,-
7,- bis 8,
E 6,- bis 7,-
~ 4
W
£ 5,- bis 6,-
8 S —
s 4,- bis 5, 1
£ L
E 3,- bis 4, R
2,- bis 3,- 1
1,- bis 2,- 1
bis1,- | 0

0 5 0 5

Anzahl Kauffille
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5.1.9 Gartengrundstlicke

Den folgenden Diagrammen liegen die Kauffalle eingezaunter Gartengrundsticke im AuRen-
bereich im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zugrunde. Sie kdnnen nach Lage, Grée und Aus-
stattung mit baulichen Anlagen (wie z. B. Gartenhaus, befestigte Flachen, Zaun) und Auf-
wuchs jahrlich eine andere Zusammensetzung haben. 2024 ging die Zahl der Kauffalle nur
leicht zurtick. Das Preisniveau von Gartengrundstlcken stieg von 2023 bis 2024 umca. + 15 %
deutlich an.

Anzahl der Kauffalle
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Gartengrundstiicke: Mittlere Kaufpreise und Kaufpreisspannen

FUr verschiedene Gebiete mit Garten wurden durchschnittliche Kaufpreise und Kaufpreis-
spannen flr Gartenland ermittelt. Die Preise in €/m? sind auf die Grundstiicksflache bezogen
und auf volle Euro gerundet. Datengrundlage sind Kauffalle im gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehr aus dem Jahr 2024 (soweit nicht anders angegeben, bei geringer Zahl an Kauffallen).

Die Kaufpreise der Gartengrundstiicke enthalten den Wert der baulichen Anlagen (wie z. B.
Gartenhaus, befestigte Flachen, Zaun) und des Aufwuchses.

Es ist zu beachten, dass widerrechtlich errichtete bauliche Anlagen in amtlichen Verfahren
(z. B. Flurbereinigung, Neubau Bundesstrale) nach § 95 BauGB nicht entschadigungsfahig
sind.

Aufgrund der Schwankungsbreite der ausgewerteten Kaufvertrdge und der unterschiedli-
chen Ausstattung mit baulichen Anlagen und Aufwuchs sind die dargestellten Kaufpreise le-
diglich als Orientierung zu verstehen. In Einzelfallen k&énnen abweichende Werte zutreffend
sein.

Kauffalle 2023 und 2024

(soweit nicht anders angegeben)

Gartengrundstiicke (Kaufpreise incl. bauliche Anlagen u. Aufwuchs)

Lage Gewanne Anzahl | Kaufpreise mittlerer
GrundstiicksgroRen |Kauffélle| von bis | Kaufpreis
der Kauffalle| (Jahrgang) | €/m? €/m? €/m?

Alter Gobricher Weg, Am Hachelturm, Am Kutscherweg, Am
Riebergle, Am Waisenrain, An den Kreuzsteinen, An der
RheinstraRe, Aufdem Stumpen, Bauschlotter Stral3e, Brauer-
weg, Brotzinger Krummenécker, Deichler, Deichlerweg,
Eisinger Landstralle, Gartnerweg, Gaisacker, Gaisackerweg,
Geigersgrund, GrofRes Lechfeld, Hasel, Heckliswingert,
Pforzheim Nord, |HintererHachel, Hinterer Wolfsberg, Hifen, Hifenweg,
. Ispringer Pfad, Kleines Lechfeld, Kénigsbacher Landstral3e,
stdlich der Krebspfad, Krummer Weg, Kutscherweg, Links am Alten 15 13’- 79’_ 39’-
Autobahn Gobricher Weg, Links am Eisinger Weg, Links am Ispringer
Weg, Links am Sommerweg, Links an der Hangsteig, Rechts
am Sommerweg, Remies, Remiesweg, Riebergle, RoRacker,
RoR&ckerweg, Sommerweg, Trippelweg, Trippel-adcker,
Unterm Wolfsberg, Waisenrainweg, Wolfsbergallee,
Wadschbach, Zum Geigersgrund, Zwischen dem Eisinger Weg,
Zwischen dem Eisinger Weg und dem Krebspfad
317 m2-1.590 m?
im Mittel 939 m?
Pforzheim NOFd, Alter Gobricher Weg, Dachsloch, Deichlerweg, Eisinger
T LandstraBe, Geigersgrund, Geigersgrund am Krebspfad,
nordlich der GroRes Lechfeld, Kreidehalden, Ob der Krebsklamm, Rechts (2;2_ 15" 30" 22"
Autobahn am Alten Gébricher Weg 2023)
1.554 m?-2.956 m?
im Mittel 2.172 m?
Am Berg, Am Grimmigweg, Arlinger Stumpen, Aufdem
Wallberg, AuRere Héhe, AuRerer Karduck, Beim Otterbusch,
Brotzinger Briihl, Dietlinger StraRe, Ersinger Stral3e, Ful3,
Grimmigrain, Grimmigweg, Herzengrund, Hinter dem
Pforzheim Kaltenberg, Hinter der Kelter, Hinterer Karduck, Hohe Eich,
West Hohenstralle, Hihnerbach, Im Berg am Wallberg, Inder
Grimmig, Klettenberg, Kéhl, Malschbachstralle, Paracelsus-
straBe, Schelmenéacker, Schindhalde, Spachenwiesen,
Stockbrunnen, Tiefenbach, Tiefenbachweg, Vordem
Kaltenberg, Vorderer Karduck, Zum Lachenwaldle
311 m2-1.338m?
im Mittel 789 m?
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Gartengrundstiicke (Kaufpreise incl. bauliche Anlagen u. Aufwuchs)

Kauffalle 2023 und 2024

(soweit nicht anders angegeben)

Lage Gewanne Anzahl | Kaufpreise mittlerer
Grundstﬂcksgrﬁ[&en Kauffélle| von bis Kanpreis
der Kauffalle| (Jahrgang) | €/m? €/m? €/m?
Pforzheim Bohrain, Brotzinger Waldwiesen, Blichenbronner Strale,
.. Hanfackerweg, Hanfacker, Im Waldle 5 8,' 86;' 42,'
Sid-West
430 m?-1.791 m?
im Mittel 1.000 m?
Pforzheim Buckenberg, Ob derlangen Steig 3 25 60 37
) ) ’-
Buckenberg 178 1027
im Mittel 665 m?
Pforzheim Biichenbronner StralRe, Christoph-Bechtler-Weg, Dampfel,
vy s HabermehistraBe, In den Biisch, In der Brotzinger Au, 10 26,- 109,- 60,-
Brétzinger Au PellikanstraRe
33m2-273 m?
im Mittel 131 m?
X Beim alten Schlof3, Birgrieth, Fuchshaldenrain, GroRenrieth,
Pforzheim Hammerlesbergweg, Hinteres Tal, Hirsauer Stral3e, Im GaRle,
DillweiRenstein |Im Hinteren Tal, Im Oberen Sohlacker, Im Unteren Sohlacker, 9 16,- 58,- 32,-
Im Pfadweg, Im Steinacker, In der hinteren Ried, In der
SchIoBberg vorderen Ried, Steinacker, Unterreut
347 m2-1.174 m?
im Mittel 803 m?
Binsach, Burach, Emil-KeRler-Strale, Hinter der Steingrube,
. Hinter der Warte, Hinterer Wartberg, Kieselbronner Strale, 4
Pforzheim Ost Redtenbacherstrale, Rennbach, Untere Stiickelhalden, (2022- 13,- 70,- 31,-
Unterer Wingertweg, Vorderer Wartberg, Weinsteige 2024)
298 m2-3.449 m?
im Mittel 1.596 m?
Am Almendweg, Am roten Mauerstein, Aufder Ebene,
. Eichenlaubweg, Eichenlaubwingert, Geigenbdumle, Hérnle,
EUtIngen Nord Neubriich,Ob der Rennbach, Obere Igelsbach, Oberer 7 1 ! 63’ 32’
Rennbachweg, Weinbergweg, Winterhdlden
181 m2-2.902 m?
im Mittel 688 m?
. .. EnzstralRe, Oberes Worth, Rattach, Rattachwe
Eutingen Sid 9 7 13,- | 67,- 34,-
61m?2-519 m?
im Mittel 237 m?
Breitegert, Brinnlislehen, Grunbacher StralRe,
Hansjakobsacker, Haugenweg, Hausacker, Hummelacker, 15
Biichenbronn Lanzenwiesen, Lehenbusch, Obere Lehen, Schieracker, 15,- 58,- 33,-
Schéllisacker, Steinacker, Toracker, Untere Lehen, (2022-
Vogelacker, Wacholder 2024)
425 m?-3.067 m?
im Mitte| 881 m?
Hintere Hasenécker, Kitzenwiesen, Kitzenwiesenweg, . % "
Hohenwart Kreuzwiesen, Spielesacker, Vordere Hasenacker 0
Bechtemeracker, Bechtemerweg, Binne, Binsenreuth,
GrofReacker, GroBedckerweg, Hau, Hohwiesen, Im Gaiern, Im
Huchenfeld Wiesengrund, Langste Acker, Spitzacker, StraRacker, 8 22,- 78, 48,-
StraBackerweg
397 m2-1.028 m?
im Mittel 717 m?
Wi Bugelacker, Biihackerwald, Herdlesacker, Herdleshecken, 0 o o -
urm Hilbertsbaum, Im Lechfeld, In der Reut, Kohlacker, Zaun
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52 Bebaute Grundstlcke

521

Anzahl und Wertumsatze bebauter Grundstiicke

Die Transaktionszahlen bebauter Grundstlcke wiesen je nach Gebdudeart unterschiedliche

Entwicklungen auf.

Die Anzahl der Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhdusern im Jahr 2024 stieg im Vergleich

zum Vorjahreszeitraum von 170 auf 212 Verkaufsfalle um 25 %.

Die Transaktionszahlen der Drei- und Mehrfamilienhauser sanken leicht. Bei den Dreifamilien-
hausern erfolgten mit 13 Verkaufsfallen sechs Falle weniger als im Vorjahr (- 32 %). Die Zahl
der Ubrigen Mehrfamilienhduser sank mit - 4 % leicht von 48 auf 46 Kauffalle.
Die Zahl der gemischt genutzten Objekte erhdhte sich um zehn Falle auf 24 Verkaufsfalle
(+ 71 %), zudem stiegen die Fallzahlen der Geschaftsgebaude auf acht Verkaufsfalle (+ 60 %).
Bei den Gewerbeobjekten blieben die Fallzahlen mit 12 Kauffallen konstant.

Anzahl Kauffalle bebauter Grundsticke

300
250 /\\VM
200 \w/
150
100
- //:\__—.__\\-r‘_ ____.___———4\_‘.’/!\\'_—__—.—__.
/
— e
———
0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
—o—1-/2-Familienhauser| 257 277 263 237 265 256 255 279 192 170 212
——3-Familienhauser 15 14 17 17 19 15 16 22 10 19 13
—=—Mehrfamilienhauser 39 60 62 47 55 59 47 64 45 48 46
—+—Mischnutzung 39 53 32 21 32 25 28 28 16 14 24
Geschaftsgebaude 6 7 10 5 6 1 4 2 5 5 8
——Gewerbegebaude 22 14 21 n 13 10 6 17 16 12 12
——Sonstige 8 12 12 4 17 n 7 9 9 3 n
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Das Kaufpreisvolumen aller bebauter Grundstlicke stieg im Jahr 2024 leicht im Vergleich zum
Vorjahr. Bei den einzelnen Gebaudearten waren entsprechend der Transaktionszahlen unter-
schiedliche Entwicklungen festzustellen.

Der Wertumsatz der Ein- und Zweifamilienhauser stieg im Jahr 2024 um rd. 21 %, wahrend
bei Dreifamilienhdusern, aufgrund der geringeren Fallzahlen, ein Minus von rd. 40 % zu ver-
zeichnen war. Bei den Mehrfamilienhausern sank das Kaufpreisvolumen um - 43 %.

Der Wertumsatz gemischt genutzter Objekte stieg um rd. + 64 %, bei Geschaftsgebauden
um rd. + 34 % und bei gewerblich genutzten Objekten um + 88 %.

Jahrliche Schwankungen des Kaufpreisvolumens entstehen insbesondere bei geringen Fall-
zahlen vornehmlich durch die stark unterschiedlichen Objektausformungen und die entspre-
chend ungleichen Kaufpreise. Preisentwicklungen lassen sich daher bei geringen Fallzahlen
aus den Umsatzzahlen nicht ableiten.

Wertumsatz bebauter Grundstiicke (Summe Kaufpreise in Mio. €)
140 Mio. €

120 Mio. €
100 Mio. €

80 Mio. € /// V/
60 Mio. € A

20 Mio. € — &

0 Mio. €

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 202 2022 2023 2024
—o—1-/2-Familienhduser| 68,6 76] 77,7 70,5 93,7 97,7 107,6 128, 102.2 77,9 94
—— 3-Familienhauser 39 2.1 5 55 8,2 6.2 7] 10.3 4.4 9.7 5.8
—s—Mehrfamilienhauser | 19,2 34.8 288 29,9 459 67.6 33.4 100.,2 37,0 66,0 37.8
——Mischnutzung 18,2 394 22,6 181 26,6 288 24,0 488 28,4 21,0 34,4
Geschaftsgebdude 10,3 19.6 295 134 10,2 48,9 5, 84 16.4 17.9 23,9
——Gewerbegebaude 20, 14,5 58 10,4 20, 36,0 2,5 1.8 453 18,3 34,4
——Sonstige 2.4 12,3 5, 2.0 53,9 16,0 51 3.3 218 37 6.4
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Umsatzzahlen bebauter Grundstiicke in den Stadtteilen

Die Transaktionszahlen und das Kaufpreisvolumen in den Stadtteilen sind in den beiden fol-
genden Tabellen fur das Berichtsjahr 2024 dargestellt. Bei zu geringer Anzahl an Kauffallen
in einem Stadtteil ist der Geldumsatz nicht angegeben.

2024 Ein- u. Zwei- Drei- Mehr-
familienhauser familienhauser familienhauser
Stadttell. bzw. Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz
Stadtviertel
Oststadt 0 - 1 - 6 4.040.000 €
Innenstadt 0 - 0 - 1 -
Weststadt 0 - 1 - 4 3.595.000 €
Stdweststadt 23 13.335.000 € 2 770.000 €| 11 11.855.000 €
Au 0 - 0 - 2 1.467.000 €
SUdoststadt 8 6.034.500 € 1 - 1 -
Buckenberg
(ohne Haidach) 28 10.935.000 € 0 1
Haidach 1 - 0 - 0 -
Nordstadt 36 17.429.925 € 1 - 1 9.224.450 €
Brotzingen 6 3114.000 €| 1 - 4 2.150.000 €
(ohne Arlinger)
Arlinger 14 4.517.500 € 0] - ) -
DillweiBenstein 12 4.223.000 €| 3 1.730.000 €| © -
(ohne Sonnenhof)
Sonnenhof 12 4.464.000 € 0 - ) -
Wirm 1 4.155.798 € 0 - 0 -
Hohenwart 2 625.000 € 0 - 1 -
BlUchenbronn
(mit Sonnenberg) 19 8.096.114 € 0 - 1 -
Huchenfeld N 5.557.000 € 0 - () -
Eutingen 29 1.171.947 € 3 1.255.000 € 3 1.925.000 €
Gesamt 212 94.068.784 €| 13 5.837.000 €| 46 37.841.450 €
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Misch- Gewerbe-

2024 .

nhutzung gebaude
Stadtteil bzw.
) Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz
Stadtviertel

Oststadt 1 - 0 - 2 2.130.000 €
Innenstadt 2 5.698.739 € 1 - ) -
Weststadt 7 12.605.000 € 1 - () -

SUdweststadt 2 1.550.000 € 0 - ) -
Au 0 - 0 - () -
Stdoststadt 1 - 1 - 0 -
Buckenberg 0 ) 1 } 1 )
(ohne Haidach)

Haidach 0 - 0 - 0] -
Nordstadt 9 12.329.000 € 3 13.991.303 € 4 16.672.000 €
Brétzingen

(ohne Arlinger) 0 1 2 9.675.068 €

Arlinger 0 - 0 - 0 -

DillweiBenstein
(ohne Sonnenhof) 0 ) 0 ) © )
Sonnenhof 0 - 0 - () -
WUurm 1 - 0 - 2 1.185.000 €
Hohenwart 0 - 0 - () -
BlUchenbronn
mit Sonnenberg 0 ) 0 ) ! i
Huchenfeld 0 - 0 - () -
Eutingen 1 - 0 - 0 -
Gesamt 24 34.352.739 € 8 23.851.303 €| 12 34.354.068 €
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5.2.2 Marktteilnehmer bebauter Grundstlicke

Anteile der Marktteilnehmer an der Zahl der Kauffille bebauter Grundstilicke

2024
Verkaufer 16% 83%
Erwerber N:V4 91% 1%
m Juristische m Privat- m Sonstige
Personen personen

5.2.3 Anzahl Kauffalle nach Herkunft der Erwerber,
bebaute Grundstiicke

2023 2023 2024
Wohnort der Erwerber Anzahl Anteil | Anzahl  Anteil  Anzahl  Anteil
von bebauten Grundstiicken Ficaigealle | in% | Kauffalle  in%  Kauffalle  in%
Stadtkreis Pforzheim 181 62% 192 71% 219 76%
Enzkreis 35 12% 25 9% 27 9%
Landkreis Calw 5 2% 3 1% 4 1%
Landkreis Bdblingen 3 1% 9 3% 7 2%
Landkreis Karlsruhe n 4% 2 1% 2 1%
Stadtkreis Karlsruhe 4 2% 5 2% 2 1%
Landkreis Ludwigsburg 4 2% 5 2% () 0%
Stadtkreis Stuttgart 7 2% 8 3% 9 3%
Ubrige Kreise BW 10 3% (0} 0% 6 2%
andere Bundeslander 17 6% 19 7% 9 3%
Ausland 16 5% 1 0% 2 1%
Summe 293 100% 269 100% 287 100%
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5.2.4 Umsatze Wohnimmobilien

Anzahl Kauffille - Wohnimmobilien

300
250 \\
200 ~ N _a
100
0 $M M
*— Bl 4"‘_—_—%_\*—————‘*‘—\——)(

0 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
——Einfamilienhaus 239 226 189 222 204 196 202 146 127 168
——Zweifamilienhaus 34 30 45 39 54 54 77 46 43 40
—*—Dreifamilienhaus 14 17 17 19 15 16 22 10 19 13
—s—Mehrfamilienhaus| 60 62 47 55 57 47 64 45 48 46

Umsatz - Wohnimmobilien

120 Mio. €
100 Mio. € ./A\
60 Mio. € —— /.//'\ / \ =
20 Mio. € .___’/—.__./ —
O Mio. € 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
——Einfamilienhaus 65,6 64,9 56,2 77,9 751 80,1 87,6 74,6 58,0 71,4
——Zweifamilienhaus 8,6 9,3 12,6 12,9 22,6 22,9 40,5 27,5 19,9 17,6
——Dreifamilienhaus 3] 52 55 8,2 6,3 71 10,3 4,4 9,7 58
—s—Mehrfamilienhaus| 34,8 28,8 29,9 45,4 63,5 33,4 100,2 37,0 66,0 37,8

Die Anzahl der Kauffalle und der Geldumsatz im Jahr 2024 bleiben jeweils hinter dem Durch-
schnitt der letzten 10 Jahren zurtck. Nur der Geldumsatz der Einfamilienhauser (freistehende

Objekte sowie Doppel- und Reihenhauser) erreicht das 10-Jahres-Mittel von 71,1 Mio. Euro.

Anmerkung:

Der hier dargestellte Geldumsatz wurde aus bereinigten Kaufpreisen (vgl. Erlduterungen auf Seite 100) ermittelt.
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5.2.5 Umsatze Einfamilienhauser

Anzahl Kauffdlle - Einfamilienhduser

120
1o
100
90
80
70
60 Val
50 V/*“\Y//K\
40 e, P
20 att —
10
o 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
——freistehend 14 77 77 109 82 86 80 71 54 73
——Doppelhaushalfte 51 56 49 57 46 40 64 23 32 47
—e—Reihenendhaus 26 36 20 26 29 27 32 27 19 23
Reihenmittelhaus 35 44 35 24 36 30 26 25 19 24
Umsatz - Einfamilienhduser
50 Mio. €
45 Mio. €
40 Mio. €
35 Mijo. €
30 Mio. €
25 Mio. € AN
20 Mio. €
15 Mio. € /‘\w_# —
10 Mio. € fi/eig/_&/ e \9/’9
5 Mio. €
0 Mio. €
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
——freistehend 36,2 26,4 24,7 43,4 352 40,5 37,3 4,7 28,2 34,4
——Doppelhaushalfte| 12,0 14,2 14,2 18,5 14,5 14,2 281 10,7 12,9 18,7
—e—Reihenendhaus 7.2 101 6,1 7.8 10,1 10,3 12,0 1,2 6,1 7.8
Reihenmittelhaus 7.9 1,4 9,7 6,8 1.8 10,4 10,2 1,0 7.8 10,1

Anmerkung:
Der hier dargestellte Geldumsatz wurde aus bereinigten Kaufpreisen (vgl. Erlauterungen auf Seite 100) ermittelt.
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5.2.6 Kaufpreise und Gebaudefaktoren von Wohnimmobilien
aus dem Bestand

Im Folgenden werden die Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienhausern fur die Gebaudestel-
lungen freistehend (EZFH freistehend), Doppelhaushélften (DHH), Reihenendhauser (REH)
und Reihenmittelhduser (RMH) sowie von Mehrfamilienhdusern (ab 3 Wohnungen) ausge-
wertet.

5.2.6.1 Ubersicht Kaufpreise und Gebaudefaktoren

Grundlage der folgenden Ubersichten sind ausgewertete (auswertbare) Kauffalle aus dem
Jahr 2024. Ausgewertet wurden Weiterverkaufe gebrauchter Wohnimmobilien aus dem Be-
stand (kein Neubau). Die Kaufpreise beinhalten den Gebaude- und den Bodenwertanteil. Sie
wurden gegebenenfalls um besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale bereinigt
(vgl. Erlauterungen auf Seite 100). Die Einordnung in Baujahresgruppen erfolgt unter Bertck-
sichtigung des Modernisierungszustands anhand des bereinigten Baujahrs (vgl. Erlauterun-
gen zur Restnutzungsdauer auf Seite 102).

Wohnimmobilien Weiterverkaufe 2024
Kaufpreise in Euro
mittlere Kaufpreise, Preisspannen
1.145.000 € 3.775.000 €
-~
T |
807.000 €
659.000 €
603.000 €
Mittelwert < 533.000 €
405.000 € 410.000 €
297.000 € 266.000 €
230.000€ 272.000€
Ein- u. -
Mehrf lien-
Zweifamilien- Doppelhaus- Reihen- enr a:m en
- - w wohnhauser
hauser, halften endhduser .
i (incl. 3-FH)
freistehend
Wohnimmobilien Weiterverkdufe 2024
Gebaudefaktoren: Kaufpreise in Euro pro Quadratmeter Wohnflache
mittlere Kaufpreise, Preisspannen
6.580 €/m’
5.360 €/m’
4.590 €/m?
Mittelwert F 3.240 €/m? 3.100 €/m? 3.150 €/m? 3.070 €/m?
1.940 €/m? 2.300 €/m?
. 2
1390 €/m? 1.740 €/m
850 €/m?
Ein- u. -
Mehrf lien-
Zweifamilien- Doppelhaus- Reihen- enr a:nl ren
— - e wohnhauser
hauser, halften endhduser .
X (incl. 3-FH)
freistehend
N Fin- U . Mehrfamilien-
Kauffalle der Jahre Zweifamilien- Doppelhaus- Reihen- R ——
2024 hauser, halften endhauser Cincl. 3-FH)
freistehend )
Anzahl der Kauffalle 47 37 17 44
@ Grundsticksflache [m?] 717 385 320 516
@ Wohnflache [m?] 175 135 134 464
@ bereinigtes Baujahr 1985 1980 1983 1975
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5.2.6.2 Ein-und Zweifamilienhauser, freistehend

Der durchschnittliche Kaufpreis eines freistehenden Einfamilienhauses im Stadtkreis Pforz-
heim (Stadtgebiet und Ortsteile) betrug im Jahr 2024 rd. 533.000 € (2023: rd. 551.000 €).

Die folgenden Auswertungen beziehen sich auf Kaufpreise aus dem Jahr 2024

Ein- und Zweifamilienhauser, freistehend Weiterverkaufe 2024

Baujahres- Anzahl thn- Gr"und- Kaufpreis Gebéudefaktor
ST ausge- flache Stl.._lcks- ‘ . ‘ (Kaufpreis/Wohnflache)
wertete flache | Mittelwert Mittelwert
(bereinigtes Bj.)| kauffalle €/m?

1950 - 1959 (0]
1960 - 1969 (0]
1970 - 1979 21 180 678 453.000 297.000 - 765.000 2.700 1.390 - 4.270
1980 - 1989 14 164 867 511.000 380.000 - 761.000 3.210 2.320 - 4.450
1990 - 1999 3 251 736 835.000 515.000 - 1.145.000 3.520 2.990 - 4.290

2000 - 2009 3 149 469 555.000 510.000 - 611.000 3.840 2920 - 4.330
2010 - 2021 700.000 513.000 - 948.000 4.760 3.500 6.580

ol bourve |7 | 175 | 77| 555000 | 597000 - 1345000] 5240 | 1390 - 6550

Gebaudefaktoren (Kaufpreis / Wohnflache) Ein- und Zweifamilienhduser, freistehend
6500
6000 X
5500
5000
4500 'S

NE X
$4000

3500 X X

3000 x ¥ x—x
x 3 X

X

X

X

X
X

X
X

2500
2000 -
1500

1000 T T T T T T T
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

bereinigtes Baujahr

Zum Vergleich die Auswertungen aus dem Jahr 2023:

Ein- und Zweifamilienhauser, freistehend Weiterverkaufe 2023
Baujahres- | Anzenl | wohn- | S SRS o tore s/ emmisene)
gruppe wertete flache Mittelwert i Mittelwert

(bereinigtes Bj.) Kauffale € €/m?
1950 - 1959 2 98 1.849 205.000 2.280 1.500 - 3.070
1960 - 1969 5 140 534 360.000 175.000 - 750.000 2.410 1.540 - 3.390
1970 - 1979 17 157 583 508.000 240.000 - 1.000.000 3.260 2.280 - 4.550
1980 - 1989 5 161 781 593.000 461.000 - 682.000 3.680 3.010 - 4.320
1990 - 1999 1 683.000 3.450
2000 - 2019 804.000 558.000 - 1.485.000 4.180 3.150 - 6.320

el Baive |35 | e | G20 | 51000 | 155000 - 1485000 5550 | 100 6520
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5.2.6.3 Doppelhaushalften

Der durchschnittliche Kaufpreis einer Doppelhaushélfte betrug im Stadtkreis Pforzheim
(Stadtgebiet und Ortsteile) im Jahr 2024 rd. 405.000 € (2023: rd. 383.000 €).

Die folgenden Auswertungen beziehen sich auf Kaufpreise aus dem Jahr 2024

. Anzahl Grund- Kaufpreis Gebaudefaktor
Baujahres- ausge- sticks- (Kaufpreis / Wohnflache)
SRS Jenee flache | Mittelwert i Mittelwert
Kauffalle
(bereinigtes Bj.) €/m?

1950 - 1959 (6}

1960 - 1969 3 96 352 293.000 289.000 - 298.000 3.130 2.430 - 3.570
1970 - 1979 19 138 418 370.000 230.000 - 659.000 2.780 1.970 - 4.560
1980 - 1989 8 141 389 406.000 310.000 - 499.000 3.000 1.940 - 4.090
1990 - 1999 2 131 359 441.000 3.370 3.180 - 3.560
2000 - 2009 5 138 283 589.000 550.000 - 635.000 4.380 3.790 - 5.360
2010 - 2021 (0]

alle Baujahre | 37 | 135 | 385 [405.000]230.000 - 659.000| 3.100 | 1.940 - 5.360

Gebaudefaktoren (Kaufpreis / Wohnflache) Doppelhaushalften
6500
6000
5500 %
5000 <
4500 X
B x "
g 4000 ” X %
3500 — X < X x b%4
X X
3000 X_yXo %
XX X %
2500 X 3K » X
2000 X—X—x¢ o
1500
1000 T T T T T T T
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

bereinigtes Baujahr

Zum Vergleich die Auswertungen aus dem Jahr 2023:

Doppelhaushalften Weiterverkaufe 2023
. Anzahl Grund- Kaufpreis Gebaudefaktor
Baujahres- ausge- stlcks- (Kaufpreis / Wohnflache)

gruppe wertete .
Kauffalle flache | Mittelwert [ Mittelwert
(bereinigtes Bj.) € €/m?
1950 - 1959 0
1960 - 1969 2 17 441 313.000 2.680 2.480 - 2.880
1970 - 1979 6 140 392 390.000 303.000 - 498.000 3.090 2.090 - 4.520
1980 - 1989 2 162 338 433.000 2.730 2.560 - 2910
1990 - 1999 0
2000 - 2019 (o]

alle Baujahre 383.000 | 280.000 - 545.000| 2.940 [ 2.090 - 4.520
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5.2.6.4 Reihenendhauser

Der durchschnittliche Kaufpreis eines Reihenendhauses betrug im Stadtkreis Pforzheim
(Stadtgebiet und Ortsteile) im Jahr 2024 410.000 € (2023: 396.000 €).

Die folgenden Auswertungen beziehen sich auf Kaufpreise aus dem Jahr 2024

Reihenendh&auser Weiterverkaufe 2024

. Anzahl | Wohn- | Grund- Kaufpreis Gebaudefaktor
Baujahres- ausge- flache | stlcks- (Kaufpreis / Wohnflache)
gruppe wertete flach : ) .
Kauffalle ache | Mittelwert Mittelwert
(bereinigtes Bj.) €/m?
1950 - 1959 0
1960 - 1969 1 330.000 3.510
1970 - 1979 7 151 348 402.000 320.000 - 603.000 2670 2300 - 3.020
1980 - 1989 4 97 342 355.000 266.000 - 445.000 3.670 3130 - 4.590
1990 - 1999 3 145 260 460.000 395.000 - 545.000 3.220 2970 - 3.700
2000 - 2009 1 545.000 2.930
2010 - 2021 1 485.000 4.080

410.000 | 266,000 - 603.000] 3150 | 2300 - 4.590

Gebaudefaktoren (Kaufpreis / Wohnflache) Reihenendhauser

6500
6000
5500
5000
4500 x

4000 X
3500
3000 X X e
2500
2000
1500

1000 T T T T T T T
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

€/m?
X
X
X

bereinigtes Baujahr

Zum Vergleich die Auswertungen aus dem Jahr 2023:

Reihenendhauser Weiterverkaufe 2023
. Anzahl Wohn- Grund- Kaufpreis Gebaudefaktor
Baujahres- ausge- flache stlcks- (Kaufpreis / Wohnflache)
gruppe wertete .
Kauffalle flache | Mittelwert [ Mittelwert

(bereinigtes Bj.) € €/m?
1950 - 1959 (0]
1960 - 1969 1 265.000 2.370
1970 - 1979 3 137 356 318.000 248.000 - 362.000 2.350 2.230 - 2.560
1980 - 1989 2 19 239 438.000 3.700 3.360 - 4.050
1990 - 1999 2 152 253 438.000 2.880 2.590 - 3.170
2000 - 2019 3 462.000 414.000 - 500.000 4.010 3.730 - 4.200

e boure |1 TS0 356000 | 248000 - 500000| 5150 | 2250 - 4200
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5.2.6.5 Reihenmittelhauser

Der durchschnittliche Kaufpreis eines Reihenmittelhauses betrug im Stadtkreis Pforzheim
(Stadtgebiet und Ortsteile) im Jahr 2024 339.000 € (2023: 346.000 €).

Die folgenden Auswertungen beziehen sich auf Kaufpreise aus dem Jahr 2024

Reihenmittelhauser Weiterverkaufe 2024

_ Anzahl | Wohn- | Grund- Kaufpreis Gebaudefaktor
Baujahres- ausge- flache | stiicks- (Kaufpreis / Wohnflache)
gruppe wertete flach : : :
Kauffalle ache | Mittelwert Mittelwert
(bereinigtes Bj.) €/m?
1950 - 1959 (0]
1960 - 1969 0
1970 - 1979 7 130 210 299.000 215.000 - 389.000 2.320 1.710 - 2.970
1980 - 1989 7 123 227 346.000 280.000 - 410.000 2.850 2170 - 3.500
1990 - 1999 3 n2 173 396.000 350.000 - 428.000 3.540 3.020 - 3.860
2000 - 2009 1 390.000 3.450
2010 - 2021 (0]

alle Baujahre 339.000| 215.000 - 428.000| 2.790 | 1710 - 3.860

Gebaudefaktoren (Kaufpreis / Wohnflache) Reihenmittelhduser

6500
6000
5500
5000
4500
4000
3500 X% x

€/m?
X
X

3000 % - -
2500
2000
1500

1000 T T T T T T T
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

bereinigtes Baujahr

Zum Vergleich die Auswertungen aus dem Jahr 2023:

Reihenmittelhauser Weiterverkaufe 2023
: Anzahl Grund- Kaufpreis Gebaudefaktor
Baujahres- ausge- sticks- (Kaufpreis / Wohnflache)
gruppe wertete .
Kauffalle flache | Mittelwert [ Mittelwert
(bereinigtes Bj.) m? € €/m?
1950 - 1959 (]
1960 - 1969 (o]
1970 - 1979 5 19 214 367.000 300.000 - 430.000 3.100 2.550 - 3.770
1980 - 1989 2 94 175 311.000 3.330 3.070 - 3.590
1990 - 1999 1 310.000 2.840
2000 - 2019 0

alleBaujaghre | 8 | 12 | 195 | 346.000 | 295.000 - 430.000| 3130 | 2.550 - 3.770

Gutachterausschuss Pforzheim | Immobilienmarktbericht 2024 53



5.2.6.6 Mehrfamilienhauser (incl. Dreifamilienhduser)

Die folgenden Auswertungen beziehen sich auf Kaufpreise aus dem Jahr 2024

Mehrfamilienhauser (incl. 3-FH) Weiterverkaufe 2024

S [T Anzahl thn- Gr.und- Kaufpreis Gebaudefaktor
gruppe ausge- | flache stlilcks- : : (Kaufpreis/Wohnflache)
wertete flache | Mittelwert Mittelwert
(bereinigtes Bj.)| Kauffalle €/m?
1950 - 1959 0
1960 - 1969 9 441 371 615.000 272.000 - 1.450.000 1570 850 - 2290
1970 - 1979 23 447 612 717.000 300.000 - 2.571.000 1.630 990 - 2210
1980 - 1989 9 440 349 888.000 375.000 - 2.985.000 1.980 1.050 - 2.660
1990 - 1999 1 430.000 1.910
2000 - 2009 1 3.775.000 3.070
2010 - 2021

alle Baujahre - 796.000 | 272.000 - 3.775.000| 1.740 | 850 - 3.070

Gebdudefaktoren (Kaufpreis / Wohnflache) Mehrfamilienhauser (incl. 3-FH)

4.000
3.750
3.500
3.250
3.000

o

o

S)
x| xx |x

750 T T T T T T
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010

bereinigtes Baujahr

2020

Zum Vergleich die Auswertungen aus dem Jahr 2023:

Weiterverkaufe 2023
Gebaudefaktor

Mehrfamilienhauser (incl. 3-FH)

Wohn-

Baujahres- ’igszaer_ﬂ
gruppe wertete
(bereinigtes Bj.) Kauffsile
1950 - 1959 1
1960 - 1969 8
1970 - 1979 26
1980 - 1989 7
1990 - 1999 9
2000 - 2019

flache

Kaufpreis
Mittelwert
€

295.000
472 561.000 372.000 - 1.175.000
483 694.000 295.000 - 1.780.000
381 657.000 300.000 - 1.200.000
865 1.763.000 300.000 - 8.733.000

1.184.000

(Kaufpreis/Wohnflache)

Mittelwert
€/m?
1.890
1.640
2.000
1.770
2.290
3.480

920 -
1.060 -
1.090 -
1170

2.850
3.170
2.570
2.850

e Bounre |52 |51 | 526 |'555000 | 235000 - 87330001 1950 | 620 - 3480
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5.2.6.7 Entwicklung der Gebaudefaktoren 2014 bis 2024

Entwicklung der Gebaudefaktoren (Kaufpreis/Wohnflache) von 2014 bis 2024
Weiterverkaufe von Wohnimmobilien aus dem Bestand

=4=1- u. 2-Familien- —s—Doppelhaus- -4 Reihen- Reihen- =¥%=Mehrfamilien-
hauser, freistehend halften endhauser mittelhduser wohnhauser
(incl. 3-FH)
4.000
3.800

3.600 /{L\
3.400 7 k
3,200 { AN :
3.000 ﬁ;%é
2.800
2600
2400
2.200
2.000
1.800
1.600
1.400
1200
1.000
800

600
400

Gebaudefaktoren*in €/m?

01.01.2014
01.01.2015
01.01.2016
01.01.2017
01.01.2018
01.01.2019
01.01.2020
01.01.2021
01.01.2022
01.07.2023
01.07.2024

* bis 2022 Mittelwerte aus 2 Jahrgangen, ab 2023 aus dem Jahresmittel

. . . . Veranderung
Indexreihe Preise Wohnimmobilien 01.07.2023 - 01.07.2024
(Basisjahr 2010 =100)

340 —%=—Mehrfamilien-
320 wohnhduser
300 (incl. 3-FH) -13%
280 —4—1- u. 2-Familien
- u. 2+ ilien-
260 hduser,

£ 240 freistehend

Z 220 -3%

S 200 —a—Doppelhaus-

£ 180 hélften

160 +5%
140 —4—Reihen-
120 2 endhduser +0%
100 ?
80

Reihen-

mittelhduser -1%

01.01.2014
01.01.2015
01.01.2016
01.01.2017
01.01.2018
01.01.2019
01.01.2020
01.01.2021
01.01.2022
01.07.2023
01.07.2024

Anmerkung zur Preisentwicklung bei Mehrfamilienhdusern:

Die abgebildete Preisentwicklung wurde aus den durchschnittlichen Quadratmeterpreisen ermittelt.
Allerdings sind die verduferten Objekte sehr unterschiedlich bei stark streuenden Quadratmeterprei-
sen. Die dargestellte Preisentwicklung ist nur eingeschrankt aussagekraftig.
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5.2.6.8 Preisentwicklung EFH+ZFH, 2021 - 2024, Jahresmittel

Im Jahr 2024 betrug der durchschnittliche Kaufpreis von bestehenden Ein- und Zweifamili-
enhausern (alle Gebaudestellungen) 2.949 € pro Quadratmeter Wohnflache (- 3 % im Ver-
gleich zum Vorjahr 2023). Im Jahr 2023 betrug der durchschnittliche Quadratmeterpreis
3.028 £/m? (- 17 % zum Vorjahr 2022 mit 3.644 €/m?). Das Preisniveau von Ein- und Zweifa-
milienhdusern lag im Jahr 2024 im Jahresdurchschnitt knapp unter dem Niveau des Vorjah-
res.

Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend, DHH, REH, RMH)

Kaufpreise EUR/m?, Mittelwert pro Jahr
4.000

3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1.000

500

2021 2022 2023 2024
Preisveranderung zum Vorjahr

o

I
o

5.2.6.9 Preisentwicklung EFH+ZFH, 2021 - 2024, quartalsweise

Preisentwicklung 2021 bis 2024, quartalsweise
Ein- und Zweifamilienhduser (freistehend, DHH, REH, RMH)

Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend, DHH, REH, RMH)

Kaufpreise EUR/m?, Mittelwert pro Quartal
4.000

3.500

3.000
2.500
2.000
1.500
1.000
50

1.Q. 2.Q. 3.0 4.Q 1.Q. 2Q 3.Q 4Q 1.Q 2Q 3.Q 4Q 1.Q 2Q 3.Q 4.Q
2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024

o O
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5.2.6.10 Preisentwicklung EFH+ZFH, 2021 - 2024,
nach Modernisierungszustand

Bei Verkaufen von Ein- und Zweifamilienhdusern aus dem Bestand war preislich ein unein-
heitliches Bild in den Jahren 2023 und 2024 zu beobachten. Insbesondere der Modernisie-
rungszustand fUhrte zu deutlichen Divergenzen in der Preisentwicklung. Diese Entwicklung
wurde anhand von zwei Gebaude-Gruppen untersucht:

e Alteren Bestandsobjekte mit einer Restnutzungsdauer von weniger als 35 Jahren:
Typischerweise mit hdherem Modernisierungsbedarf und schlechterem energetischen
Zustand,

e Objekte in besserem Modernisierungszustand mit einer Restnutzungsdauer von 35 bis
65 Jahren. Diese verflgen in der Regel bereits Uber teilweise umgesetzte energetische
Verbesserungen, sodass fur Erwerber meist nur begrenzte Modernisierungsmafnah-
men erforderlich sind.

Ein- und Zweifamilienhduser (freistehend, DHH, REH, RMH)
Kaufpreise EUR/m?, Mittelwerte pro Jahr,
nach Modernisierungszustand (Restnutzungsdauer)

H besserer Zustand (RND 35-65 Jahre) [ dlterer Zustand (RND < 35 Jahre)
4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1.000

500

0

2021 2022 2023 2024

Preisveranderung zum Vorjahr

1%

Anzahl Kaufvertrage pro Jahr (ausgewertete Fille)

22
e

20
e

20
R

Im Zeitraum 2023 bis 2024 kam es bei dlteren Bestandsobjekten mit ungentgendem ener-
getischen Zustand und héherem Modernisierungsbedarf zu deutlich starkeren Preisrickgan-
gen als bei vergleichbaren Objekten in besserem Zustand. Wahrend die Preise fUr alle Be-
standsimmobilien nachgaben, fiel der Abschlag bei schlecht sanierten und energetisch rtck-
standigen Hausern besonders deutlich aus. Die Preisunterschiede zwischen diesen Objekt-
gruppen haben sich in den vergangenen drei Jahren erheblich vergrdBert: Im Jahr 2024 lag
das Preisniveau alterer Objekte mit groBerem Modernisierungsbedarf etwa 23 Prozent unter
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jenem vergleichbarer Immobilien in besserem Zustand. Der Marktanteil der Gruppe der ,alte-
ren Objekte mit Modernisierungsbedarf” ist betrachtlich und betragt etwa 80 Prozent.

Das Marktgeschehen zeigt somit eine deutliche Spreizung des Preisniveaus nach Modernisie-
rungszustand. Die Grinde daflr liegen in den gestiegenen Anforderungen an Energieeffizienz
sowie in den Kostenunsicherheiten und finanziellen Belastungen, die mit umfangreichen Sa-
nierungen verbunden sind. Dies fUhrt dazu, dass Bestandsobjekte mit hdherem Sanierungs-
bedarf zunehmend nur mit splrbaren Preisabschlagen gehandelt werden, wahrend sich Ob-
jekte in besserem Zustand preisstabiler zeigen.

5.2.7 Kaufpreisverteilung Ein-/Zweifamilienhauser

Ein- und Zweifamilienhduser

50

N N N N A N
m2022 m2025 w2024

40

30

20

Anzahl der Kauffille

-

-
-
N

-

bis 50 TEura I

50 kis 100 TEura E w

100 bis 150 Teura . o
i
200 bis 250 TEure L

150 bis 200 TEUro

250 bis 300 TEwo _

200 his 350 TEuro

35

350 bis 400 TEuro

400 bis 450 TEuro

450 bis 500 TEwre

500 bis 550 TEuro

550 bis 600 TEuro

G500 bis 650 TEUro

650 bis 700 TEure F
700 bis 750 TEura : a
750 bis 800 TEuro .-b
300 bis 850 TEure R
850 bis 800 TEuro E
900 bis 950 TEuro = A
950 TEbis | Mio€ | 2

Uber 1 Mio.Euro n

Hohe des Kaufpreises (Kaufpreisgruppen gestaffelt nach 50 Tausend Euro)

2024

2023

2022

Ein- und Zwelfamilienhauser
Verteilung der Kauffdlle in Prozent
nach Hohe des Kaufpreises

< 250.000 Euro

250.000 - 500.000 Euro = >500.000 Euro
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5.2.8 Kaufpreisverteilung Mehrfamilienhduser (incl. Dreifamilienhduser)

Mehrfamilienhauser

m 2022 m 2023 m 2024

N
o

15
10

LN

Anzahl der Kauffalle

50 kis 100 TEuro roo
Uber 1Mic. Euro

X o
100 bis 150 TEUro +~°

650 bis 700 TEuro m

800 bis 850 TEUro L

700 bis 750 TEuro F
_.d
N
850 bis 900 TEuro | =
-
i N
B
(=]

150 his 200 TEuro
750 his 800 TEuro I
900 bis 950 TEuro
950 T£€ bis 1 Mio.€

350 bis 400 TEwro u °
400 bis 450 TEuro ‘ -
450 bis 500 TEwro %

' "
550 bis 500 TEUro E

o
600 bis 650 TEUro . N

200 bis 250 TEuro F

o ()]
1
bis 50 TEuro Fo
(<)
' i .
300 bis 350 TEuro rm

250 his 300 TEuro
500 bis 550 TEuro

Hdéhe des Kaufpreises (Kaufpreisgruppen gestaffelt nach 50 Tausend Euro)

Mehrfamilienhauser
Verteilung der Kauffdlle in Prozent
nach Hohe des Kaufpreises

<500.000€ 500.000 € -1Mio. € ®>1Mio. €
202 w0 595 EN
2022 43% 45% -
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5.3 Wohnungs- und Teileigentum

Bei den folgenden Angaben und Werten handelt es sich um durchschnittliche statistische
GrdRen. Fur Einzelbewertungen ist die differenzierte und sachverstandige Betrachtung des
Einzelobjekts, je nach Stadtteillage und Objektart, unter Wirdigung aller wertbeeinflussen-
den Faktoren erforderlich.

Die als Grundlage der Auswertungen dienenden Verkaufe kdnnen jahrlich eine andere Zu-
sammensetzung der wertrelevanten Merkmale haben.

Die Durchschnittspreise pro Quadratmeter Wohnflache von Eigentumswohnungen sind aus
den Verkaufen im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr im Stadtkreis Pforzheim ermittelt worden.
Gegebenenfalls wurden die Kaufpreise der Wohnungen um Garagen- oder Stellplatzanteile
bereinigt (entsprechend der auf Seite 77 dargestellten Durchschnittspreise, in Hohe der An-
gaben des Vorjahresberichts). Die Bodenpreisanteile und Instandhaltungsricklagen sind in
den Kaufpreisen enthalten.

Flr Eigentumswohnungen werden verschiedene Auswertungen der Kaufpreise dargestellt.
Sie sind zur Information der Teilnehmer am Grundstlicksmarkt und als Anhaltspunkt fur Kauf-
interessenten geeignet.

Eine spezielle Kategorie des Sondereigentums bilden Grundstlcke mit Einfamilienhausern
(Reihenhauser, Doppelhauser), die in Wohnungseigentum nach WEG aufgeteilt sind. Diese
Falle sind in den nachfolgenden Auswertungen nicht enthalten, da sie in der Kaufpreissamm-
lung als ,bebaute Grundstlcke"” erfasst werden.

Flr gewerblich genutzte Teileigentumseinheiten kann aufgrund der geringen Kauffallzahlen
und der Objektunterschiede lediglich eine Preistbersicht dargestellt werden (siehe Seite 76).
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5.3.1 Anzahl und Umsatze von Wohnungs- und Teileigentum

Im Jahr 2024 wechselten insgesamt 722 Einheiten von Wohnungs- und Teileigentum mit ei-
nem Umsatz von 132,7 Mio. € den EigentUimer.

Teileigentum an Garagen bzw. Tiefgaragenstellplatzen oder an gewerblichen Objekten
(z. B. Laden, Buros) beliefen sich 2024 auf 86 Falle mit einem Gesamtwert von 15,5 Mio. €.

Im Jahr 2024 wurden 636 Eigentumswohnungen im Gesamtwert von 117,9 Mio. € verkauft
(2023: 518 Eigentumswohnungen, 97,9 Mio. € Geldumsatz). Im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum wurden insgesamt rd. + 23 % mehr Eigentumswohnungen verkauft. Der Geldumsatz
stieg entsprechend um rd. + 20 %. Der Teilmarkt der Eigentumswohnungen hat den grélten
Anteil an den Transaktionszahlen (53 % aller Kauffalle im Jahr 2024).

In den folgenden Diagrammen ist die Entwicklung der Zahl der Kauffalle und des Geldumsat-
zes von Eigentumswohnungen dargestellt.

Gegliedert in:

= Erstverkaufe, d. h. Neubauten, Erstbezug

= Weiterverkdufe, d. h. Kauffalle ,gebrauchter” Eigentumswohnungen aus dem Bestand,

* Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen bzw. auch Umbau und Sanierung von
ehemaligen Gewerbeflachen zu Eigentumswohnungen.

FUr das Berichtsjahr 2024 ergibt sich verglichen mit dem Vorjahr folgende Entwicklung:

Erstverkaufe

Im Jahr 2024 wurden 6 Neubau-Wohnungen mit einem Umsatz von 2,7 Mio. € verkauft
(2023: 6 Neubau-Wohnungen, Umsatz 4,4 Mio. €). Die Anzahl der Erstverkdufe blieb kon-
stant auf sehr niedrigem Niveau, wahrend der Umsatz mit - 38 % um mehr als ein Drittel sank.
Im Jahr 2024 wurden kleinere Wohnungen als 2023 veraul3ert.

Weiterverkaufe

Im Jahr 2024 wurden 527 Eigentumswohnungen aus dem Bestand mit einem Umsatz von
92,6 Mio. € gehandelt (2023: 430 Wohnungen mit einem Umsatz von 75,0 Mio. €).

Die Anzahl der Kauffalle stieg um rund + 23 %. Der Geldumsatz stieg entsprechend um rund
+ 24 %.

Umwandlungen

Die Zahl der Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen stieg im Berichtsjahr 2024
mit 103 Kauffallen (2023: 82 Kauffalle) um + 26 % an. Der Geldumsatz stieg dementsprechend
um + 22 % auf 22,6 Mio. € (2023: 18,5 Mio. €) an.

Gutachterausschuss Pforzheim | Immobilienmarktbericht 2024 61



Umsatzzahlen von Eigentumswohnungen

In den folgenden Diagrammen ist die Entwicklung der Zahl der Kauffalle und des Geldumsat-
zes pro Jahr von Eigentumswohnungen dargestellt. Die Gliederung erfolgt in Erstverkaufe
(Neubauwohnungen), Weiterverkaufe (VerduBerung ,gebrauchter® Eigentumswohnungen
aus dem Bestand) und Umwandlungen (Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
bzw. auch Umbau und Sanierung anderer Nutzungsarten in Eigentumswohnungen).

Entwicklung Kauffallanzahl - Eigentumswohnungen

1000
200 M
800
— +
_ 700 = \
£
T 600
b= 500
400
300
200
00— — ]
o ——
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
=4=—Gesamt ETW 770 an 881 819 854 797 787 586 518 636
Weiterverkaufe ETW 684 705 653 647 695 649 672 550 430 527
——CErstverkaufe ETW 63 65 129 90 108 1o 66 7 6 6
Umwandlungen ETW 23 4 29 82 51 38 49 29 82 103
Entwicklung Geldumsatz - Eigentumswohnungen
170
160 * A
150 // \
140 7 N
130 7 A
120 —
(‘g 110 —
= 100 =
£ 90 +
N
= 30 N—~
€ 70
> 60
50
40 N
30 T~ _— T~
20
o — N
8]
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
—4=Gesamt 89,4 103,5 125.4 123,6 146,0 61,2 162.7 1226 979 17.9
Weiterverkaufe 677 772 75,1 858 1016 1087 124,0 12.9 750 926
——Erstverkaufe 19,6 19,7 348 24,7 353 434 272 38 4.4 27
Umnwandlungen 2] 6.7 15,4 13.0 9.0 9.1 1.5 59 18.5 226
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5.3.2 Transaktionszahlen und Preisspannen nach Stadtteilen

Je Stadtteil bzw. Stadtviertel ist die Anzahl der auswertbaren Kauffalle von Eigentumswoh-
nungen im gewohnlichen Geschaftsverkehr fur das Jahr 2024 dargestellt. Die Preisangaben
beziehen sich auf Euro pro Quadratmeter Wohnflache und sind bei weniger als 3 Verkaufs-
fallen nicht in der Tabelle aufgefuhrt.

2024 Erstverkaufe
Stadtteile |Anzahl €/m? WAl Anzahl €/m? Wl Anzahl €/m? WAl
bzw. Kauffalle Kauffalle Kauffalle
Stadtviertel Tawsend | Min | Max |Mittel Min | Max |Mittel Min | Max |Mittel
Einwohner
Oststadt 34 3,9 833 |4.071 | 2.151 0 - - - 60 2.458 | 7.051 | 5.672
Innenstadt 4 1,9 2.464 | 3.500 | 2.816 0 - - - 0 - - -
Weststadt 23 2,5 1.500 | 3.265 | 2.365 0 - - - 5 1.972 | 4.138 | 2.960
Stdweststadt 59 41 903 | 4.255 | 2.408 3 3.899 | 4.304 | 4.093 3 1.505 | 3.247 | 2.514
Au 12 2,6 1.408 | 2.720 | 2.244 0 - - - 9 2.820 | 5.029 | 3.723
Sudoststadt 21 4,9 1.847 | 3.630 | 2.697 0 - - - 1 - - -
Buckenberg
(ohne Haidach) 32 5,9 2.148 | 4.304 | 3.206 0 - - - 0 - - -
Haidach 62 73 729 | 3.897 | 2.517 0 - - - 0 - - -
Nordstadt 132 49 959 |4.424 | 2.428 0 - - - 18 1.644 | 4.224 | 3.105
Brétzingen
h 25 2,9 1.253 | 2.947 | 2.101 0 - - - 0 - - -
(ohne Arlinger)

Arlinger 8 2,3 1.938 | 3.150 | 2.627 0 - - - 0 - - -
DillweiBenstein | -y |15 | 1651|5.339 [2.997| 1 - - - 0 - - -
(ohne Sonnenhof)

Sonnenhof 12 3,8 1.783 | 3.031 | 2.337 0 - - - 0 - - -
Wirm 13 44 1.656 | 3.596 | 2.443 0 - - - 0 - - -
Hohenwart 1 0,6 - - - 0 - - - 1 - - -
Buchenbronn |35 | 46 |1.123[3.696|2.667| o0 - - - 0 - - -
(mit Sonnenberg)
Huchenfeld 9 1,9 1.893 | 2.632 | 2.198 1 - - - 0 - - -
Eutingen 34 4,0 818 |3.942 | 2.463 1 - - - 1 - - -
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5.3.3 Erstverkdufe (Neubauwohnungen)

Im Berichtszeitraum 2024 war die Zahl der verduBerten Neubauwohnungen im Vergleich zum
Vorjahr konstant: Insgesamt wurden 6 Wohneinheiten verkauft; alle 6 Kauffalle wurden fur
die Auswertung herangezogen. Im Vorjahr 2023 waren es ebenfalls 6 Wohneinheiten; davon
wurden ebenfalls 6 Kauffalle fUr die Auswertung herangezogen.

Im Berichtsjahr 2024 lag der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache beim

Erstverkauf von Neubauwohnungen bei 4.340 €/m? und liegt damit um ca. - 14 % unter dem
Durchschnittspreis des Vorjahres.

Die durchschnittliche WohnungsgrdBRe der Verk&ufe im Berichtsjahr 2024 betragt rd. 105 m?,
wobei die sechs Falle Wohnfladchen zwischen 78 m? und 130 m? aufweisen. Im Vorjahr 2023
betrug die durchschnittliche WohnungsgréRe rd. 142 m? (zwischen 122 m? und 155 m?).

Eine Wohnung mit 120 m? Wohnflache wilrde entsprechend des durchschnittlichen Quadrat-
meterpreises demnach rd. 521.000 € kosten (im Vorjahr rd. 608.000 €).

Aufgrund der geringen Anzahl der vorhandenen Kaufpreise in den Jahren 2023 und 2024
sind die Werte nur als bedingt reprasentativ einzustufen.

Entwicklung 2021 bis 2024:
Eigentumswohnungen Neubau, Stadtkreis Pforzheim

ETW Erstverkauf (Neubau)
Kaufpreise Euro/m? 2021 bis 2024
8.000

7.000 ®
6.000 ]

5.000 @ a oo © %o ° ° °
4.000 @ ®© o

3.000

2.000

1.000

Jan 21
Apr 21
Jul 21
Okt 21
Jan 22
Apr 22
Jul 22
Okt 22
Jan 23
Apr 23
Jul 23
Okt 23
Jan 24
Apr 24
Jul 24
Okt 24
Jan 25

ETW Erstverkauf (Neubau)
Anzahl Kaufvertrage pro Quartal
40
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31
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1.Q. 2.Q. 3.Q. 4.Q. 1.Q. 2.Q. 3.Q. 4.Q. 1.Q. 2.Q. 3.Q. 4.Q. 1.Q. 2.Q. 3.Q. 4.Q.
2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024
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5.3.3.1

Kaufpreise in €/m? von Neubauwohnungen

Die zur Auswertung geeigneten Kaufpreise sind in den folgenden Tabellen fur die Jahrgange
2024 und 2023 dargestellt. Die durchschnittlichen Kaufpreise und Spannen der zum Ver-
gleich geeigneten Kaufpreise sind nach Wohnflache gegliedert. Gegebenenfalls wurden un-
gewdhnlich hohe oder niedrige Preise (Ausreil3er, Extremwerte) aussortiert.

Die ausgewiesenen Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache wurden auf 10 €/m? gerundet.

Kaufpreise Neubauwohnungen in €/m? Kauffalle aus dem Jahr 2024
WohnungsgroBe Anzahl Kaufpreis in €/m?
Wohnfléche in m? Kauffalle Mittelwert | Minimum | Maximum
bis 45 m? 0
> 45 bis 70 m? 0
> 70 bis 90 m? 2 4.400 €/m? * *
> 90 bis 120 m? 3 4.390 €/m? 3.900 €/m? 4.970 €/m?
> 120m? 1 * * *
alle WohnungsgréBen 6 4.340 €/m? 3.900 €/m? 4.970 €/m?

Zum Vergleich die Auswertungen aus dem Jahr 2023:

* = keine Angaben bei zu geringen Fallzahlen

Kaufpreise Neubauwohnungen in €/m? Kauffalle aus dem Jahr 2023
WohnungsgroBe Anzahl Kaufpreis in €/m?
Wohnflache in m? Kauffalle Mittelwert | Minimum | Maximum
bis 45 m? 0
> 45 bis 70 m? 0
> 70 bis 90 m? 0
> 90 bis 120 m? 3 4.780 €/m? 2.870 €/m? 6.470 €/m?
> 120 m? 3 5.370 €/m? 4.430 €/m? 7.210 €£/m?
alle WohnungsgréBen 6 5.070 €/m? 2.870 €/m? 7.210 €/m?
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5.3.4 Weiterverkaufe Eigentumswohnungen

2024 wurden insgesamt 527 Wohneinheiten weiterverkauft (2023: 430 Wohneinheiten).
Fur die Auswertung wurden 511 Falle des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs herangezogen.

Im Berichtsjahr 2024 lag der durchschnittliche Kaufpreis der Weiterverkaufe von Eigentums-
wohnungen bei 2.498 € je Quadratmeter Wohnflache, rd. T % unter dem Vorjahr 2023 mit
2533 €/m?.

Die durchschnittliche Wohnflache entsprach im Jahr 2024 mit rd. 71 m? in etwa dem Vorjah-
reswert von rd. 72 m? Eine Eigentumswohnung aus dem Bestand mit 70 m? Wohnfldche
kostete demnach im Jahr 2024 durchschnittlich rd. 175.000 € (2023: rd. 177.000 €).

5.3.41 Preisentwicklung 2021 - 2024, quartalsweise

Preisentwicklung 2021 bis 2024, quartalsweise
Eigentumswohnungen Weiterverkauf, Stadtkreis Pforzheim

ETW Weiterverkauf (Bestand)
Kaufpreise EUR/m?, Mittelwert pro Quartal
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Anzahl Kaufvertrage pro Quartal
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Die Preisentwicklung war nach der Trendwende im Jahr 2022 seit Ende 2023 stagnierend:
Nach mehr als zehn Jahren ansteigender Preisentwicklung begann die Trendwende Anfang
2022 mit sinkenden Vertragszahlen und deutlichen Preisrickgangen im 4. Quartal 2022. Im
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Verlauf von 2023 war ein leichter Rickgang zu verzeichnen, der Anfang 2024 ist eine Stag-
nation Uberging, so dass das durchschnittliche Preisniveau im Jahr 2024 weiterhin etwa auf
dem Niveau von 2023 liegt, was wiederum in etwa dem Preisniveau von 2020 entspricht.

5.3.4.2 Wohnungspreise in €/m? (Vergleichsfaktoren)

Im Folgenden werden Kaufpreise von Eigentumswohnungen mittleren Ausstattungsstan-
dards dargestellt. Sie sind nach WohnungsgrdBe, Baujahresgruppen und Lagequalitat
(Wohnlage) gegliedert. Die Einordnung in die Baujahresgruppen erfolgt anhand des Ur-
sprungs-Baujahres. Die Lagequalitaten (Wohnlagen) sind auf S. 103 beschrieben. Die Kauf-
preise sind auf die Wohnflache bezogen (Vergleichsfaktoren in €/m?). Die Wohnflachen wer-
den nach der Wohnflachenverordnung ermittelt; Balkon-, Terrassenflachen werdeni.d. R zu
einem Viertel angerechnet. Unterscheidungen bezlglich des Sanierungszustandes der Woh-
nungen / des Gebaudes und weiterer wertrelevanter Merkmale waren nicht méglich. Die Da-
ten kdnnen in den wertrelevanten Merkmalen jeweils eine andere Zusammensetzung haben.

Den Auswertungen liegen Kauffalle des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs aus dem Jahr 2024
zugrunde. Durch ungewodhnliche oder persdnliche Verhaltnisse beeinflusste Kaufpreise (zum
Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe, Erbbaurecht), die nicht
als Vergleichspreise geeignet sind, gehen nicht in die Auswertungen ein. Die Kaufpreise sind
gegebenenfalls um Preisanteile von Stellplatzen sowie Einbauklchen und ahnlichem Zubehor
bereinigt. Preisanteile von Instandhaltungsricklagen sind enthalten.

Die Vergleichsfaktoren werden als ,Boxplot“-Dia-  hochster Kaufpreis — X

gramme dargestellt. Sie vermitteln dadurch einen Ein-
Schwellenwert, ——

druck, in welchem Bereich die Daten liegen und wie sie uber dem 10 %
sich verteilen. der Falle liegen
Die ,Box" entspricht dem Bereich, in dem die mittleren
50 % der Daten liegen. Die Ladnge der Box stellt ein Mal3
fur die Streuung der Daten dar. Sie gibt die typische _Median L | 50 % der Daten
Preisspanne wieder. (mittlerer Wert)
Der ,Median” ist der mittlere Wert einer der GréRe nach
der sortierten Auflistung von Werten. Er ist als waage- Schwellenwert, |
0
rechte Linie in der Box eingezeichnet. Dieser ,mittlere ggtre,_[;::n?i;;ef —_

Kaufpreis” wird im Diagramm mit Wertangabe ange- niedrigster Kaufprels —> 3¢
zeigt.

Die ,Antennen” zeigen den Bereich an, in dem 80 % der

Falle liegen. Die Antennenenden sind der Schwellenwert,

unter bzw. Uber dem jeweils 10 % der Falle liegen. Diese

Wertebereiche auf3erhalb der Antennen sind

ausreiferverdachtig. Der niedrigste und der hochste

Wert (Minimum, Maximum) sind durch ein Kreuz darge-

stellt.
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5.3.4.3 Wohnungen bis 45 m?

Kauffille Jahrgang 2024

Wohnungseigentum, Wiederverkauf, Vergleichsfaktoren in €/m?

Wohnflache < 45 m?

Kaufpreis €/m? Wohnfliche

x
2.000 =S il
- x %
L < -
1500
= X
1000
x
500
Anzahl Falle 8 | 3 | o 8 | n | s 2 | 8 | 7 20 | 18 | 5
Baujahr bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1989 1990 bis 2004
5 |88 88| s 8| o g8 £
|33 & 3| % 3| % 3 £
= |s8s 88 g5 g5 %3
Mittlerer Kaufpreis in €/m? Wohnflache
vedon  |2.540|2.530| * |2.380|2.450|2.490| + |[2.940]2.980]3.010|2.420]2530] * | + | *
typische Preisspanne (Bereich, in dem die mittleren 50 % der Félle liegen) in €/m? Wohnflache
unterer Wert | 2270 | 1.720 * 12070| 2230|2430 | * 2390 | 2510 | 2470 | 2370 | 2.410 * * *
oberer Wert | 2.630 | 2570 | * 2710 | 3190 | 2540 | * 3130 | 3.440| 3580 | 2730 [ 3640 * * *
Erlduterungen héchster Kaufpreis — %
Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen mit mittlerem Ausstattungsstandard; Schwellenvert, —
Kauffalle aus dem Jahr 2024 im gewodhnlichen Geschaftsverkehr; iber dem 10 %

bereinigte Kaufpreise, d.h. ohne Preisanteil von Stellplatzen, Einbaukiichen der Falle liegen

u.d. Zubehor; inklusive Instandhaltungsricklage;

Unterscheidungen bezlglich des Sanierungszustandes der Wohnungen/des Median | 4 50 % der Daten

. . . o (mittlerer Wert)
Gebdudes und weiterer wertrelevanter Merkmale waren nicht moéglich.

Schwellenwert,
Angaben auf 10 €/m? gerundet. unter dem 10 % J_
der Falle legen —

= keine Angabe maoglich bei zu geringen Fallzahlen. iechigster Kaufpreis —> X
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5.3.4.4 Wohnungen 45 bis 70 m?

Wohnungseigentum, Wiederverkauf, Vergleichsfaktoren in €/m? Kauffélle Jahrgang 2024
Wohnfliche >=45 m? und <70 m?
5.500
5.000
4500
4000
2
] x x .’I‘.
B 3500
€ = L2300 =
< X x
;° I
= 3000 — X
£ 2.800
° T L |
2 2500 == L
“-5’. [ 3501 i
% 22001 ) 1104
2.000
x L1900+
X —_ X
l x
1500
x
L x
1000 T x
x
500
Anzahl Falle 8 | 9 | o 14 | a6 | 7 6 | 18 | 8 | w | 17 | 2 o | 3 | 3
Baujahr bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1989 1990 bis 2004 2005 bis 2022
s 28 g 2 g 22
.g 2 ) &= 2 Y = 2 @ = 2 @ &= 2 Y =
= |38 ° §8 ° §8 ° §8 ° §8 °
Mittlerer Kaufpreis in €/m? Wohnflache
vedan | 2.350[1.900| * |2.200( 2.110 | 2.590|2.200|2.460]2.420 2.670|2.700] 2.800| * [3.390]4.070
typische Preisspanne (Bereich, in dem die mittleren 50 % der Félle liegen) in €/m? Wohnflache
unterer Wert | 1720 [ 980 * 1.800 | 1.330 | 2.360 | 2150 | 2150 [ 2.200 | 2.080 | 2.400 | 2.750 * 3210 | 3.690
oberer Wert | 2.440 | 2.240 * 2650 | 2460 | 3.310 | 2410 | 2740 | 2.720 | 2.770 | 2.850 | 3.130 * 3520 | 4190
Erliuterungen héchster Kaufpreis — X
Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen mit mittlerem Ausstattungsstandard; Schwellenwer, —
Kauffalle aus dem Jahr 2024 im gewodhnlichen Geschaftsverkehr; dber dem 10 %
bereinigte Kaufpreise, d.h. ohne Preisanteil von Stellplatzen, Einbauktichen der Falle iegen
u.d. Zubehor; inklusive Instandhaltungsricklage;
Unterscheidungen bezlglich des Sanierungszustandes der Wohnungen/des (mit:IAel?:ira\Eerl)_) L | 50 % der Daten
Gebaudes und weiterer wertrelevanter Merkmale waren nicht moglich.
Angaben auf 10 €/m? gerundet. Schwelenert l
der Falle iegen —>
* = keine Angabe moglich bei zu geringen Fallzahlen. iechigster Kaufpreis —> X
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5.3.4.5 Wohnungen 70 bis 90 m?

Wohnungseigentum, Wiederverkauf, Vergleichsfaktoren in €/m?

Wohnfliche >=70 m? und < 90 m?

Kaufpreis €/m? Wohnfldche

Kauffille Jahrgang 2024

AL
- x
1.500 L | o
J_ x
x
1000
X
X
500
Anzahl Falle 5 | 3 | o 19 | 44 | 5 2 | 6 | 4 3 | 10 | 4
Baujahr bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1989 1990 bis 2004
g 28| o g2 | o 28| o g2 g2
s | I3 % s | % i) % se :3
= |88 8 g5 8 %5
Mittlerer Kaufpreis in €/m? Wohnflache
vedan  |2.030(1.870 | * |2.060|2.420(2.250| * [2.470{2.810|2.540(|2570(3100] * | * [3.850
typische Preisspanne (Bereich, in dem die mittleren 50 % der Félle liegen) in €/m? Wohnflache
unterer Wert | 1.620 | 1.390 * 1.900 | 2.080 | 2130 * 2160 | 2520 | 2.310 | 2360 | 3.010 * * 13090
oberer Wert | 2070 | 2.230 * 2.280 | 2.630 | 2.600 * 2.830 [ 3190 | 2650 | 2910 | 3.310 * * 3.850
Erliuterungen héchster Kaufpreis — X
Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen mit mittlerem Ausstattungsstandard; Schwellenwer, —
Kauffalle aus dem Jahr 2024 im gewohnlichen Geschaftsverkehr; ber dem 10 %
bereinigte Kaufpreise, d.h. ohne Preisanteil von Stellplatzen, Einbauktichen der Falle lisgen
u.d. Zubehor; inklusive Instandhaltungsricklage;
Unterscheidungen bezlglich des Sanierungszustandes der Wohnungen/des (mit{‘;'e‘?g:av’:,em L 4 50 % der Daten
Gebaudes und weiterer wertrelevanter Merkmale waren nicht moglich.
Angaben auf 10 €/m? gerundet. Schwelenert l
der Falle legen —
* = keine Angabe moglich bei zu geringen Fallzahlen. iechigster Kaufpreis —> X
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5.3.4.6  Wohnungen 90 bis 120 m?

Wohnungseigentum, Wiederverkauf, Vergleichsfaktoren in €/m?

Wohnfliche >=90 m? und <120 m?

Kauffille Jahrgang 2024

Kaufpreis €/m? Wohnfliche

4 -1.980
L x T
- x x x
L x
x x
1500
x
1000
500
Anzahl Falle 7 | 4 | o 6 | 13 13 1| 4 | 8 1|2 |7
Baujahr bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1989 1990 bis 2004
Q @ Qo Q o v o o
g 28| ¢ 28| ¢ 28| ¢ 3 g3
= EE 2 EE 2 EE 2 EE EE
5 |z3 % ss | £ s | £ E 4
2 %5 S5 %5 %5 S5
Mittlerer Kaufpreis in €/m? Wohnfliche
vedan | 2160 [1.960 | * |2.150|2.490(2.090| * [1.980(2.440] * | + [3320] *+ | * [3.660
typische Preisspanne (Bereich, in dem die mittleren 50 % der Félle liegen) in €/m? Wohnflache
unterer Wert | 2.080 [ 1.750 * 2.030 | 2.080 | 2.040 * 1900 | 2.330 * * 2460 * * 3220
oberer Wert | 2.850 | 2.150 * 2570 | 2.710 | 2.380 * 2.240 | 2.520 * * 3.780 * * 4.020
Erlduterungen héchster Kaufpreis — %
Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen mit mittlerem Ausstattungsstandard; Schwellenvert, —
Kauffalle aus dem Jahr 2024 im gewohnlichen Geschaftsverkehr; iber dem 10 %
bereinigte Kaufpreise, d.h. ohne Preisanteil von Stellplatzen, Einbauktichen der Falleliegen
u.d. Zubehor; inklusive Instandhaltungsricklage;
U