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1. Uberblick Pforzheimer Immobilienmarkt

1.1 Berichtsjahr 2021

Der Immobilienmarkt im Stadtkreis Pforzheim war im Berichtszeitraum des Jahres 2021 von
folgenden Entwicklungen im Vergleich zum Vorjahr 2020 gepragt:

Zahl der Kauffalle (alle Teilmarkte)

Geldumsatz (alle Teilmarkte)

Baulandpreise:
Ein-/Zweifamilienhausgrundstlcke
Mehrfamilienhausgrundstltcke

Gewerbeflachen

Bebaute Grundstlcke:

Ein- und Zweifamilienhauser

>
Ol

A

0
2

0

0l
2

gleichbleibende Kauffallzahlen (+1 %)
Steigerung des Geldumsatzes (+ 38 %)

steigende Preise um + 10 bis 15 %
steigende Preise um + 10 %

steigende Preise um + 5 %

Anstieg der Kauffalle (+ 9 %)
Anstieg des Geldumsatzes (+ 19 %)

Preisentwicklung (ca. + 3 %)

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

Freistehendes 1-/2-Familienhaus
Doppelhaushalfte
Reihenendhaus
Reihenmittelhaus

Mehrfamilienhauser

Eigentumswohnungen (ETW):

Neubauwohnungen

Gebrauchte ETW (Weiterverkauf)

Garten

Legende: 2umz*z 0% Aum+5% Wum-5%

Ol
Ol
Ol

£ 17
L 17

2> >

0

Aum+10% Yum-10% M>>+10% W <<-10%

596.000 Euro
425.000 Euro
384.000 Euro
447.000 Euro
Anstieg der Kauffalle (+ 36 %)

Anstieg des Geldumsatzes (+ 200 %)

Preisentwicklung ca. + 13 %

gleichbleibende Zahl der Kauffalle (- 1 %)
gleichbleibender Geldumsatz (+ 1 %)

sinkende Zahl der Kauffalle (- 40 %)

RuUckgang des Geldumsatzes (- 37 %)

Preisentwicklung durchschn. Kaufpreis

ETW 90 m? Neubau ca. + 12 %

2021: 410.000 Euro (2020: 364.000 Euro)

Anstieg der Kauffalle (+ 4 %)
Anstieg des Geldumsatzes (+ 14 %)

Preisentwicklung durchschn. Kaufpreis

ETW 70 m? Bestand ca. + 13 %

2021: 185.000 Euro (2020: 163.000 Euro)

Preisniveau gestiegen (ca. + 8 %)
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1.2 Berichtsjahr 2022

Der Immobilienmarkt im Stadtkreis Pforzheim war im Berichtszeitraum des Jahres 2022 von
folgenden Entwicklungen im Vergleich zum Vorjahr 2021 gepragt:

Zahl der Kauffalle (alle Teilmarkte)

Geldumsatz (alle Teilmarkte)

Baulandpreise:
Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke
Mehrfamilienhausgrundstltcke

Gewerbeflachen

Bebaute Grundstlcke:

Ein- und Zweifamilienhauser

W
L 47

>

W
W

A

Ruckgang der Kauffalle (- 29 %)
RuUckgang des Geldumsatzes (- 19 %)

Preisniveau unverandert
Preisniveau unverandert

Preisniveau unverandert

Ruckgang der Kauffalle (- 31 %)
RuUckgang des Geldumsatzes (- 20 %)

Preisentwicklung ca. +17 %

Durchschnittliche Kaufpreise von Ein-/Zweifamilienhausern aus dem Bestand:

Freistehendes 1-/2-Familienhaus
Doppelhaushalfte
Reihenendhaus
Reihenmittelhaus

Mehrfamilienhauser

Eigentumswohnungen (ETW):

Neubauwohnungen

Gebrauchte ETW (Wiederverkauf)

Garten

Legende: 2umz*z 0% Aum+5% Wum-5%

£ 4.7
£ 4 2

£ 4.7
£ 4
£ 4 2
£ 17

£ 47
v

0

>

Aum+10% Yum-10% M>>+10% W <<-10%

703.000 Euro

451.000 Euro

457.000 Euro

444,000 Euro

Ruckgang der Kauffalle (- 30 %)
RuUckgang des Geldumsatzes (- 57 %)

Preisentwicklung ca. + 10 %

Ruckgang der Zahl der Kauffalle (- 25 %)

Ruckgang des Geldumsatzes (- 25 %)
sinkende Zahl der Kauffalle (- 89 %)
RuUckgang des Geldumsatzes (- 86 %)

Preisentwicklung durchschn. Kaufpreis
ETW 90 m? Neubau ca. + 5 %

2022: 432.000 Euro (2021: 410.000 Euro)

RuUckgang der Kauffalle (- 18 %)
RUckgang des Geldumsatzes (- 9 %)

Preisentwicklung durchschn. Kaufpreis
ETW 70 m? Bestand ca. + 12 %,

2022: 207.000 Euro (2021: 185.000 Euro)

Preisniveau weitgehend unverandert
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1.3 Pressemitteilung zum Immobilienmarktbericht 2021/2022

Trendwende: Riickldufige Transaktionszahlen im Jahr 2022 und fallende Immobilienpreise
zum Jahresende 2022

Der Gutachterausschuss in Pforzheim informiert in seinem Immobilienmarktbericht Uber die
Entwicklungen in den Jahren 2021 und 2022.

Der Immobilienmarkt zeigte sich 2021 stabil, nachdem die anfanglichen Irritationen durch die
Corona-Pandemie bereits im Jahr 2020 Uberwunden waren. Die starke Nachfrage nach Ei-
gentumswohnungen, Wohnimmobilien und Renditeobjekten fUhrte bei niedrigem Zinsniveau
und einem begrenzten Angebot zu stetig steigenden Preisen. Bis Anfang 2022 setzte sich
die steigende Preisentwicklung der Vorjahre fort. Die sich andernden Rahmenbedingungen
im Jahr 2022 - wie steigende Finanzierungskosten, steigende Bau- und Energiekosten, Unsi-
cherheit Uber die kinftige Entwicklung der Konjunktur - fUhrten im Laufe des Jahres 2022 zu
einer Trendwende am Immobilienmarkt. Die Vertragszahlen gingen deutlich zurtck und ab
dem vierten Quartal 2022 waren Preisrickgange von durchschnittlich ca. 10 bis 15 Prozent
festzustellen.

2021 wurden insgesamt 1.606 unbebaute Grundstlicke, Wohnungen und Gebaude mit einem
Kaufpreisvolumen von insgesamt 544 Millionen Euro gehandelt. Im Jahr 2022 ging die Zahl
der Transaktionen um 29 Prozent auf 1.142 zurlck, das Kaufpreisvolumen verringerte sich um
18 Prozent auf 444 Millionen Euro.

Die Halfte aller Transaktionen entfallt auf Eigentumswohnungen: 2021 wurden insgesamt 787
Eigentumswohnungen (minus 1 Prozent zum Vorjahr 2020) mit einem Kaufpreisvolumen von
163 Millionen Euro (plus 1 Prozent zum Vorjahr 2020) verkauft, 2022 ging die Zahl der Kauf-
falle um 26 Prozent auf 586 Wohnungen und das Kaufpreisvolumen um 25 Prozent auf 123
Millionen Euro zurlck.

Die Preise von Eigentumswohnungen stiegen bei reger Nachfrage auch 2021 und 2022 um 14
bzw. 12 Prozent im Vergleich zum Jahresdurchschnitt des Vorjahrs weiter an: Bei einem
durchschnittlichen Quadratmeterpreis von 2.649 Euro/gm im Jahr 2021 kostete eine 70
Quadratmeter groRe Bestandswohnung rund 185.000 Euro. Im Jahr 2022 betrug der durch-
schnittliche Kaufpreis 2.954 Euro/gm, d. h. rund 207.000 Euro fur eine 70 Quadratmeter
grof3e Bestandswohnung. Einzelne Spitzenpreise gebrauchter Eigentumswohnungen wurden
mit mehr als 4.500 Euro/gm erzielt. Nachdem im dritten Quartal 2022 mit rund 3.200
Euro/gm der héchste Quartalswert erreicht war, gaben die Preise von Eigentumswohnungen
im vierten Quartal 2022 um durchschnittlich 14 Prozent im Vergleich zum Vorguartal nach.
Im ersten Quartal 2023 stagnierten die Preise. Die weitere Entwicklung bleibt abzuwarten.

Der durchschnittliche Preis von Neubauwohnungen war 2021 mit 4.550 Euro/am um 12 Pro-
zent hdher als im Vorjahr. Die Neubaupreise bewegten sich zwischen 3.468 und 6.097
Euro/gm. Die Zahl der verkauften Neubauwohnungen ging um fast die Halfte auf 66
Wohneinheiten im Jahr 2021 zurtck. Im Jahr 2022 wurden nur noch 7 Neubauwohnungen
verkauft bei einem durchschnittlichen Preis von rund 4.800 Euro/gm (von 3.831 bis
5.186 Euro/gm).

Die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern im Bestand war 2021 bis Anfang 2022 un-
gebrochen und ging mit stetig steigenden Preisen einher. Auch die Preise von Mehrfamilien-
hausern stiegen 2021 bis Anfang 2022 weiter an. Die Zahl der veraulRerten Wohnimmobilien
stieg 2021 an, bevor im Fruhjahr 2022 die Trendwende folgte, die Nachfrage kontinuierlich
zurlUckging und somit im Jahr 2022 ein deutlicher Rickgang der Vertragszahlen festzustellen
war. Der Durchschnittspreis freistehender Ein-/Zweifamilienhduser kletterte von rund
600.000 € im Jahr 2021 auf rund 700.000 € im Jahr 2022, wobei 2022 Uberdurchschnittlich
viele groBe Hauser verduBert wurden. Der Durchschnittspreis fUr Doppelhaushalften oder
Reihenhauser betrug 2022 rund 450.000 Euro. Im vierten Quartal 2022 war bei den Ein-
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/Zweifamilienhdusern ein Preisriickgang von 14 Prozent festzustellen. Im ersten Quartal 2023
setzte sich der Abwartstrend um minus 9 Prozent zum Vorquartal fort.

Die Bauplatzpreise fur Wohnbebauung stiegen noch bis Anfang 2022 an. Die Transaktions-
zahlen von Bauplatzen fir individuelle Bebauung mit Ein-/Zweifamilienhdusern bewegten
sich 2021 aufgrund des geringen Angebots bereits auf einem niedrigen Niveau und gingen
zum Jahresende 2022 deutlich zurlck, worin sich die ZurlUckhaltung der Marktteilnehmer
zeigt. Die Nachfrage nach Bauplatzen fUr Geschosswohnungsbau kam praktisch zum Erlie-
gen. Unter BerlUcksichtigung der Trendwende im Jahr 2022 stellte der Gutachterausschuss
stagnierende Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 fest.

Der Gutachterausschuss flUr GrundstUckswertermittlungen in Pforzheim ist ein unabhangiges
Sachverstandigengremium. Die 22 Mitglieder kommmen 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 2021/2022 mit den Daten fur die
Wertermittlung kostet als PDF-Datei 35 Euro, als gedruckte Broschire 45 Euro. Eine kosten-
freie Ausgabe ist online abrufbar unter www.pforzheim.de/immobilienmarktbericht

AuskUnfte und Informationen:

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

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
die Goldstadt Pforzheim in landschaftlich reizvoller Lage. Die Brickenfunktion zu den Bal-
lungsraumen Karlsruhe und Stuttgart macht Pforzheim zu einem attraktiven Standort in Ba-
den-Wdrttemberg.

Die Region Nordschwarzwald mit ihrem Oberzentrum Pforzheim zahlt insgesamt
ca. 600.000 Einwohner. Der Region Nordschwarzwald gehdren auBer dem Stadtkreis Pforz-
heim 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 129.000 Menschen hat die Goldstadt einiges zu bieten.
Neben vielseitigen Freizeit- und Sporteinrichtungen verfugt Pforzheim Uber ein ausgepragtes
kulturelles Leben, eine Hochschule von internationalem Rang mit den drei Fakultaten Gestal-
tung, Technik, Wirtschaft und Recht, die Goldschmiedeschule, Schulen aller Ausrichtungen,
zahlreiche Kinderbetreuungsangebote sowie moderne medizinische Versorgungseinrichtun-
gen. Als Stadt der kurzen Wege bietet Pforzheim zudem gute Einkaufsmoglichkeiten.

Als Wirtschaftsstandort hat sich Pforzheim aus einer langen Tradition der Schmuck- und Uh-
renindustrie heraus zu einem attraktiven Produktions- und Dienstleistungsstandort gewan-
delt. Die Kompetenzfelder in den Bereichen (Edel-)Metallverarbeitung, Maschinenbau, Prazi-
sionstechnik, wissens- und informationsorientierte Dienstleistungen, Drucktechnik und Grof3-
versandhandel, ein innovativer und wettbewerbsfahiger Mittelstand und eine hohe Konzent-
ration spitzentechnologischer Unternehmen machen die Stadt zu einem modernen und zu-
kunftsgerichteten Wirtschaftsstandort.

Zu weiteren Themen wie geographische Angaben, Bevdlkerung, Bau- und Wohnungswe-
sen, Arbeitsmarkt, Wirtschaft, Verkehr, Tourismus u. a. sind Veréffentlichungen der Kom-
munalen Statistikstelle der Stadt Pforzheim im Internet abrufbar:
https://www.pforzheim.de/buerger/buergerservice/zahlen-und-fakten.html

Die Mietspiegel der Stadt Pforzheim werden von der kommunalen Statistikstelle erstellt
und verdffentlicht:
https://www.pforzheim.de/buerger/buergerservice/kommunale-statistikstelle/statisti-
sche-veroeffentlichungen/mietspiegel.html

Kontakt:

Tel: 07231/39-2018, E-Mail: statistik@pforzheim.de
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Zahlenspiegel Pforzheim

Flache Stadtkreis Pforzheim
davon 51 % Waldflache

Hohe Uber NN:

Hbchster Punkt

Niedrigster Punkt

Markanter Punkt: Neues Rathaus, ndrdlicher Eingang

Einwohnerzahl:

Amtliche Einwohnerzahl, Statist. Landesamt, Stand 2021

stadteigene Fortschreibung zum 31.12.2021

stadteigene Fortschreibung zum 31.12.2022
Auslanderanteil an der Gesamtbevdlkerung, Stand 2022

Arbeitslosenguote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
Jahresdurchschnitt 2021
Jahresdurchschnitt 2022

Verkehrsanbindung:

4 Autobahnanschllsse zur A8

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

Bau- und Wohnungswesen:

Wohnraumbestand:

Gesamtzahl der Wohngebaude, Stand 2020 (veranderung zum Vorjahr)
Gesamtzahl der Wohnungen, Stand 2020 (veranderung zum Vorjahr)

1 Wohnraum

2 Wohnraumen

3 Wohnraumen

4 Wohnraumen

5 Wohnraumen

davon mit:

6 und mehr Wohnraumen

Baufertigstellungen, Jahreswerte
Wohngebaude
Nichtwohngebaude

Wohnungen insgesamt

Baugenehmigungen, Jahreswerte
Wohngebaude
Nichtwohngebaude

Wohnungen insgesamt

Quellen:

9.799 ha

608,5m
2350 m
2572 m

125.529
126.998
129.364
30,6 %

7.0 %
6,1%

40 Autominuten
40 Autominuten

30 Autominuten

2021

18.721 +78)
62.667 +510)
2.391 14
6.674 +n0o)
17.090 +197)
18.589 (+129)
9.040 @55
8.893 115

2021
100
14
447

2021
73
19
435

2022

18.811 +90)
63.129 (462
2.387 -4
6.789 sy
17191 ¢+on
18.707 ¢y
9.105 (+65)
8.941 (+48)

2022
84
12
335

2022
78
22
271

Kommunale Statistikstelle Pforzheim, Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Statista, Destatis
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http://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Bevoelkerung/01035055.tab?R=KR231
http://www.statistik-bw.de/Arbeit/Arbeitslose/03033015.tab?R=KR231
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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:
e die Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von unbebauten und bebauten
Grundstlcken sowie von Rechten an Grundstlcken
e die Ermittlung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten
e die Ableitung und Fortschreibung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
e AuskUnfte aus der Kaufpreissammlung

Der Gutachterausschuss tragt zur Transparenz des Immobilienmarkts bei und stellt Grundla-
gen fur die Wertermittlung zur Verfigung. Dies geschieht auch durch die jadhrliche Veroéffent-
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 begriinden, 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 jeweils aus einem Vorsitzenden, den Stellvertretern und wei-
teren 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 ist der Gutachterausschuss mit dem Vorsit-
zenden oder einem Stellvertreter und mindestens zwei ehrenamtlichen Gutachtern besetzt.

Zur Ermittlung der Bodenrichtwerte und der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen

Daten ist ein Bediensteter der zustandigen Finanzbehdrde mit Erfahrung in der steuerlichen
Bewertung von Grundstlcken als Gutachter hinzuzuziehen.
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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

Ehrenamtliche 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. (FH), Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH), Stadtplaner,
von der [HK 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken

Dipl.-Betriebswirt (FH); MRICS; Geschaftsfihrer

Dipl.-Ing., Architekt, von der IHK 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken sowie fir Mieten und Pachten

Dipl.-Ing. (FH), von der IHK &ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger f. d. Bewertung von Grundstiicken u. Gebauden

Dipl.-Ing. (TH), Stellvertretender Leiter der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Dipl.-Ing. (Architektur), Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH),
Sachverstandige fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke sowie Mieten und
Pachten

Dipl.-Ing., Architekt

Dipl.-Immobilienwirt (DIA), Diplom-Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstucken sowie fir Mieten und Pachten, Immobiliengutachter DIAZert
(F) fur die Marktwert- und Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten

Immobilienfachwirt

Dipl.-Sachverstandiger (DIA), Dipl.-lImmobilienwirt (VWA),
von der IHK &ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken
Dipl.-Bankbetriebswirt

Dipl.-Betriebswirt (FH), Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH), Sachverstandiger fir die Bewertung bebauter
und unbebauter Grundstlicke, Mieten und Pachten (TAS), Immobiliengutachter DIAZert (LF)

fur die Marktwertermittlung aller Immobilienarten
Notar

Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
Dipl.-Okonom, Geschaftsfuhrer

Dipl.-lImmobilienwirtin (VWA), Dipl.-Sachverstandige (DIA) flr die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie fir Mieten und Pachten

Dipl.-Sachverstandiger (DIA) fUr die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke, Mie-
ten und Pachten; Geschaftsflhrer

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

Vertreter des Finanzamts bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten und weiteren Daten:

Eveline Bohler
Birgit Kdnig
Ute Stober

Sachbearbeiterin Grundstlckswertstelle Finanzamt Pforzheim
Sachgebietsleiterin Grundstlickswertstelle Finanzamt Pforzheim

Sachbearbeiterin Grundstlckswertstelle 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 Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses:

e Einrichtung, FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

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

e Vorbereitung der Wertermittlungen fur Verkehrswertgutachten und deren Ausferti-
gung

e Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung und Verdffentlichung der Bodenrichtwerte

e Vorbereitung der Ermittlung von Anfangs- und Endwerten in Sanierungsgebieten

e AuskUnfte Uber Bodenrichtwerte und aus dem Immobilienmarktbericht

e AuskUnfte aus der Kaufpreissammlung

Zahlen zur Geschaftsstelle in den Berichtsjahren 2021 und 22:

FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung:

Jahr 2021 2022
Anzahl der Kauffalle 1.601 1138
davon unbebaut 213 186
bebaut 421 293
Wohnungs-/Teileigentum 967 659
2021

= 31 Verkehrswertgutachten, Summe der Verkehrswerte rd. 20,1 Mio. €
= Wertermittlungen fUr Sozialdmter, Jobcenter u. a. Behdérden:
30 Stellungnahmen, Summe der ermittelten Werte rd. 25,6 Mio. €
= AuskUnfte aus der Kaufpreissammlung, Abgabe von Vergleichsdaten:
15 Datenabgaben an Sachverstadndige oder andere Berechtigte
= Schriftliche Bodenrichtwertauskinfte an BUrger und Institutionen: 7
= Schriftliche Bodenrichtwertangaben an Nachlass-, Betreuungs- u. a. Gerichte: 43
= Mulndliche AusklUnfte und fachliche Beratungen: rd. 270

2022
= 16 Verkehrswertgutachten, Summe der Verkehrswerte rd. 11.3 Mio. €
= Wertermittlungen fur Sozialdmter, Jobcenter u. a. Behorden:
29 Stellungnahmen, Summe der ermittelten Werte rd. 5,6 Mio. €
=  AuskUnfte aus der Kaufpreissammlung, Abgabe von Vergleichsdaten:
22 Datenabgaben an Sachverstadndige oder andere Berechtigte
=  Schriftliche Bodenrichtwertauskinfte an BlUrger und Institutionen: 5
= Schriftliche Bodenrichtwertangaben an Nachlass-, Betreuungs- u. a. Gerichte: 12
= Mundliche Ausklnfte und fachliche Beratungen: rd. 830
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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 Flachen- und Geldumsatze aufgezeigt.

4. Anzahl der Kauffalle

Die Gesamtzahl der Transaktionen im Jahr 2021 stieg im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
2020 leicht um + 0,6 % an. Im Jahr 2022 sanken die Transaktionszahlen im Vergleich zu 2021
um - 28,9 %.

Wéahrend bei Wohnungs- und Teileigentum (WE/TE) im Jahr 2021 lediglich ein leichter RUck-
gang um - 1,3 % zu verzeichnen war, sank die Anzahl der Kauffalle 2022 zum Vorjahr mit
- 31,9 % um nahezu ein Drittel.

Bei den bebauten Grundstlicken war 2021 ein Plus von + 15,7 % zu verzeichnen, wahrend sich
2022 die Zahl der Kauffalle um - 30,4 % verringerte.

Bei den unbebauten Grundstlicken (einschlieRlich landwirtschaftlicher Grundstlicke) war ein
Ruckgang der Kauffallzahlen, im Jahr 2021 um - 14,1 % und im Jahr 2022 um - 12,7 %, zu ver-
zeichnen.

Entwicklung der Anzahl der Kauffille

e gesamt
2500 Wohnungs- und Teileigentum
bebaut
unbebaut
02000
S
= __
E \‘ __—
= 1500 \
S \
S
(]
£
< 1000 — ——
500
T — pm—"— \\
0 \
~ M < T © ~ © o o N ~
— — — — — — — — ~ o~
) ) S o ) o ) ) S ) S
I ~ & Y X Y Iy I S ~ N
Anzahl der Kauffalle
Jahrgang | 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 | 2020 | 2021 | Veranderung | 545, | Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr

1.675 1586 1594 1645 1616 1716 1640 1648 | 1.592 | 1.601 +06% | 1138 -289%

Wohnungs-
und 996 918 841 867 892 1078 977 1021 980 967 -1,3% 659 -319%
Teileigentum

347 377 389 437 416 342 407 390 | 364 421 +157 % 293 -304 %

unbebaut 332 291 364 39 308 296 256 237 | 248 213 -14,1% 186 -12,7 %
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Anzahl der Kauffdlle im Jahresverlauf 2020
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Anteile der Teilmarkte
2020
Gesamtanzahl: 1.592

Anteile der Teilmarkte
2021
Gesamtanzahl: 1.601

Anteile der Teilmarkte
2022

Gesamtanzahl: 1.138




4.2 Geldumsatz

Im Jahr 2021 stieg der gesamte Geldumsatz auf 544,6 Mio. € und lag damit + 37,8 % Uber
dem Kaufpreisvolumen des Vorjahres, 2022 sank der Wert auf 443,2 Mio. €, um - 18,6 %.

Insbesondere 2021 wurden Hochstpreise flUr bebaute Grundstlcke erzielt. Der Zuwachs im
Geldumsatz lag insgesamt + 74,8 % hoher als im Vorjahr. 2022 sank der Umsatz um - 19,8 %.
Die Geldumséatze fur Wohnungs- und Teileigentum blieben im Jahr 2021 nahezu konstant

(+ 1,3 %). Erst 2022 war eine Abnahme um - 25,3 % zu verzeichnen.
Die Umséatze fur unbebaute Grundstlcke, erhdhten sich 2021 um +19,8 % und 2022 um

+ 32,2 %.

Entwicklung Geldumsatz in Millionen €

550 ‘ ‘ ‘
500 || ==—gesamt - /\
w = bebaut // //
_é 450 4 e \WONNUNGS- UNd Teileigentum / -
= —
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
- Veranderung Verénderung
Umsatzin Mio. € 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 | 2021 | 2022 2020 70 2021 2021 20 2022
326,4 258,4 259,3 351,2 346,7 329,7 439,7 5059 3953 | 544.6 | 443,2 | +37,8% -18,6 %
190,4 1345 142,4 198,7 1853 149,7 258,6 300,9 189,3( 330,9 | 2654 +74,8% -19,8%
1000 90,8 86,6 1039 1124 1423 138,3 162,8 179,7|182,1 | 136,1 +13% -253%
36,0 332 30,3 486 490 378 42,7 422 264 | 316 | 41,7 +19,8% +32,2%
Anteile der Teilmarkte am Geldumsatz
2020
2022

= bebaut
= WE/TE

unbebaut

7%
48%

2021

P
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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) fiel 2021 um - 4,0 % auf rd. 46 Hektar und 2022 um weitere
- 21,3 % auf rd. 36 Hektar.

Wahrend fUr unbebaute Grundstlicke im Jahr 2021 eine Verringerung des Flachenumsatzes
um - 71,5 % festzustellen war, stieg dieser 2022 wieder um + 11,1 % an.

FUr bebaute Grundstlcke stieg der Flachenumsatz 2021 noch um + 94,1 %, sank 2022 aller-
dings wieder um - 28,2 %.

Entwicklung Flachenumsatz
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Flache in ha

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Veranderung | Veranderung

Flache in ha 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020| 2021 | 2022 2020 zu 2021| 2021 zu 2022

707 846 653 725 593 534 639 622 480| 461|363 | -40% -213%

unbebaute 44,7 448 32,7 388 32,7 31,7 330 331 285 8] 9,0 -715% +11%

bebaute 26,0 398 32,6 337 266 21,7 308 291 196 | 38,0 | 27,3 +941% -282%
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4.4 Transaktionszahlen und Umsatze nach Stadtteilen 2021
2021 Wohngngs- Ui bebaute
Teileigentum
Stadttellg bzw. Anzahl Umsatz Anzahl Flache Umsatz
Stadtviertel

Oststadt 62 | 8229316 € 13 9.169 m? | 9.741.000 €
Innenstadt 9 1.835.000 € 3 2.460 m? | 14.899.802 €
Weststadt 83 |16.639.360€| 9 6.064 m? | 56.024.000 €

Sudweststadt 103 |22.062.108 €| 46 | 27.461m? | 36.631.810 €
Au 23 | 3.273.500 € 3 1119 m? | 2.290.000 €
Sudoststadt 26 | 4.948.000€| 14 7.935m? | 8.142.000 €
SN 22 | 5183100€ | 20 | 9421m? | 9.317.001€
(ohne Haidach)

Haidach 53 | 11.818.500 € 3 551 m? 1.162.500 €
Nordstadt 345 [52.725529€| 73 |77.435m?| 59.109.901 €
Brotzingen 45 [10.820.730 €| 37 [104.708 m?| 36.468143 €

(ohne Arlinger)
Arlinger 7 1.230.000€ | 20 | 37.514 m? | 15.697.000 €
DillweiBenstein 51 |12.209.366 €| 32 |12.544m? | 12.763.575 €
(ohne Sonnenhof)
Sonnenhof 16 4.176.992 € 14 4572 m? | 5.519.000 €
Wirm 16 3.371.000€ | 27 |16.830 m? | 10.159.240 €
Hohenwart 2 408.000 € 8 4228 m? | 3.121.500 €
Blchenbronn 29 | 7123.000€ | 32 |19.430m? | 17.163.594 €
(mit Sonnenberg)
Huchenfeld 36 | 7.894.866 €| 34 |13.749m? | 14.130.000 €
Eutingen 34 | 7.363.255€ | 33 | 25.101m? | 18.583.505 €
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2021 unbebaute Grundstlcke
Land- u. Forstwirtschaftl. Flachen
Stadtteile bzw. . N
. Anzahl Flache Umsatz Anzahl Flache Umsatz
Stadtviertel

Oststadt 0 - - 1 22 m?| keine Angabe
Innenstadt 0 - - 1 231 m?| keine Angabe
Weststadt o ; ; 0 : :

- - 2
Siidweststadt 0 3 2.952 m?| 1.828.000 €
Au 0 ; : 0 ; ;
- - 2
Stidoststadt 0 7 3.313 m 1.929.375 €
Buckenberg 0 = 5 o) - -
(ohne Haidach)

Haidach 0 ) ) 0 ) )
Nordstadt ) - - 19 17.231 m?| 10.947.095 €
Brotzingen 0 - - 1 1.346 m?| keine Angabe

(ohne Arlinger)
ARG 1 437 m?| keine Angabe 4 5.453 m?| 1.881.400 €
DillweiBenstein 0 - - 4 1.710 m? 985.800 €
(ohne Sonnenhof)
Sonnenhof 0 ; : 0 : :
. 2 6.720 m? 22.000 € 0 - -
Wirm
4 6.259 m? 13.731 € 2 1.018 m? 341.347 €
Hohenwart
Blchenbronn 0 - - 13 5.586 m?| 2.428.622 €
(mit Sonnenberg)
2 2
Huchenfeld 5 11.020 m 36.444 € 3 1.237 m 368.680 €
Eutingen ) - - 6 41.008 m?| 6.235.180 £

Nicht aufgefuhrt sind Bauerwartungsland, Rohbauland und sonstige unbebaute Grundstlcke (z. B. Gar-
ten im AuBenbereich, Zukauf o. &.). Bei zu geringer Anzahl an Kaufféllen in einem Stadtteil wird der
Geldumsatz nicht angegeben.
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4.5 Transaktionszahlen und Umsatze nach Stadtteilen 2022
2022 Wohm‘mgs- Ue bebaute
Teileigentum
StadtteHg bzw. Anzahl Umsatz Anzahl Flache Umsatz
Stadtviertel

Oststadt 55| 7.169.200 € 9| 21.221m?| 13.022.000 €
Innenstadt 3| 1.915.000 € 10| 10.897 m?| 42.189.000 €
Waeststadt 57| 10.425.141€ 16| 19.520 m?| 39.504.711 €

Sudweststadt 91| 20.871.832 € 26| 18.257 m?| 23.898.000 €
Au 16| 3.099.000 € 2 507 m? 986.000 €
Sudoststadt 25| 5.047.900 € 18| 11522 m?| 11.954.216 €
e Enlose 22| 4.788.000 € 14| 9162 m?| 7.959.250 €
(ohne Haidach)

Haidach 66| 14.966.500 € 4| 1232m?| 2.228.000 €
Nordstadt 154| 28.729.160 € 50| 61.375m?| 42.231.471€
Brotzingen 22| 5.026500€| 18| 45.681m?2| 17.463.565 €

(ohne Arlinger)

Arlinger 11| 2.540.000 € 14| 6.365m?| 6.469.000 €
DillweiBenstein 30| 7.725.448 € 20| 12.328 m?| 10.646.675 €

(ohne Sonnenhof)
Sonnenhof 8| 1.883.500 € 11| 2.938 m?| 4.588.800 €
Wirm 19| 3.822.000 € 7| 2.905 m?| 4.930.000 €
Hohenwart 3|  1115.000 € 8| 5103 m? 4.214.000 €
Blchenbronn 22| 4.873.387 € 22| 23.347 m?| 10.704.543 €

(mit Sonnenberg)
Huchenfeld 21| 5.043.873 € 18| 9.582 m?| 8.392.500 €

Eutingen 32| 6.633.400 € 26| 12.627 m?| 14.003.551 €
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2022 unbebaute Grundstlicke
Land- u. Forstwirtschaftl. Fldachen
Stadttellg bzw. Anzahl Flache Umsatz Anzahl Flache Umsatz
Stadtviertel
Oststadt 0 - - 1 2.438 m?| keine Angabe
Innenstadt 0 ) ) 0 ) )
- - 2
Waeststadt 0 2 1.085 m 1.825.000 €
- - 2
Stidweststadt 0 7 9.063 m?*| 6.478.000 €
Au 0 ; ) 0 . ;
- - 2
Stidoststadt 0 4 6.389 m?| 3.569.550 €
Buckenberg 0 - - 1 259 m?| keine Angabe
(ohne Haidach)
Haidach 0 ) ) 0 ) )
- - 2
Nordstadt () 7 8.744 m 1.527.580 €
Brétzingen 1 1.608 m?| keine Angabe 3 3.764 m?| 1.854.150 €
(ohne Arlinger)
Arlinger 0 ; ) 0 : ;
DillweiBenstein 0 - - 8 48.884 m?| 16.414.770 €
(ohne Sonnenhof)
Sonnenhof g ; ) © ; ;
Wiirm 2 2.595 m? 10.878 € 3 1.487 m? 582.900 €
Hohenwart 3 2.872 m? 6.769 € 1 380 m?| keine Angabe
Biichenbronn 0 - - 9 4234 m?| 2.519.790 €
(mit Sonnenberg)
2 - -
Huchenfeld 4 2.694 m 8.090 € (0]
Eutingen 0 - - 7 3.028 m? 1.731.391 €

Nicht aufgeflhrt sind Bauerwartungsland, Rohbauland und sonstige unbebaute Grundstlucke (z. B. Gar-
ten im AuBenbereich, 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 Grundstlcksgruppen vorgenommen:

Unbebaute Grundstiicke
— Bauplatze
— Bauerwartungs- und Rohbauland
— Land- und forstwirtschaftliche Grundstlcke
— Gartengrundstucke

Bebaute Grundstiicke
—  Ein- und Zweifamilienhduser
—  Dreifamilienhduser
—  Mehrfamilienhauser
— gemischt genutzte Immobilien
(Wohnen gemischt mit Buro, Laden, Gaststatte, Gewerbe)
— Geschéaftsgebaude (Buro-/Geschafts-/Verwaltungsgebdude, Handel u.a.)
—  Gewerbeimmobilien (Werkstatten, Produktion, Industriegebaude, Hallen, Lager u.a.)

Wohnungseigentum
—  Erstverkdufe (Neubauwohnungen)
—  Wiederverkaufe von Eigentumswohnungen aus dem Bestand
-  Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen bzw. auch Umbau und
Sanierung von ehemaligen Gewerbeflachen zu Eigentumswohnungen.

Garagen und Stellpldtze
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5.1 Unbebaute Grundstlcke

5.1.1 Umsatze unbebauter Grundsticke

Kauffalle 2021
Gesamt 248 Sonstige
12

Garten- und

Wochenend-

grundsticke
74

Bauerwartungs-

und Rohbauland
5
Forst1;|2achen Acker- und
Gronland
46
Wertumsatz 2021
Gesamt 26,4 Mio. € Garten- und
Wochenend-
grundstiicke
2.2 Mio. £
Acker-und  Forstflachen Sonsltige
Grimnland 0.1 Mio. € 0.1 Mio. £
0,2 Mio. £
Bauerwartungs-
und Rohbauland
0,7 Mia. €
Flichenumsatz 2021
Gesamt 285 ha sonstige
0.2 ha
Garten- und
Wochenend-
grundsticke
7.5 ha
Bauerwartungs-
Forstflachen und Rohbauland
2.4 ha 0.5ha
Acker-und
Gronland
56 ha
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Kauffille 2022
Gesamt 243 Sonstige
9

Garten- und

Wochenend-

grundstlicke
66

Bauerwartungs-

und Rohbauland
7
Forstflach
ors ]SC = Acker-und
Grinland
4]
Wertumsatz 2022 Garten- und
Gesamt 26,4 Mio. £ Wochenend-
grundsticke
2.0 Mio. £
Acker-und  Forstflachen Sonstige
Grunland 0,0 Mio. € 0.1 Mic. €
0,3 Mic. £
Bauerwartungs-
und Rohbauland
1.9 Mio. €
Flichenumsatz 2022
Gesamt 28,5 ha .
Garten- und Sonstige
Wochenend- 0.6 ha
grundsticke
6.4 ha
Forstflachen
1.0 ha
Bauerwartungs-
und Rohkauland
1.5ha
Acker-und
Grinland
10,5 ha
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512 Umsatze Bauplatze

2021

individueller Wohnungsb:

gemischte Nutzung

Sonstige

2022

individueller Wohnungsb:

gemischte Nutzung

Sonstige
Bauplitze: Anzahl der Kauffille =a—individueller Wohnungsbau
=@=Geschosswohnungsbau
160 —t=cjemischte Nutzung M
=e=Cjowerbliche Nutzung
140
~
120 \‘\\ \
i.'_E 100 \
E N
¥ 80 \\
E ‘
N 60 N
40 \n
20 ™~ _— ~
A: —~——" »- 2
0 -_Q 1 1 1

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Gutachterausschuss Pforzheim | Immobilienmarktbericht 2021/2022 29



Bauplatze: Wertumsatz == cdividueller Wohnungshau

== Goschosswohnungsbau
== jemischte Nutzung

30,0 =e=qcwerbliche Nutzung
é 25,0 A /A\ //A
= 20,0 / \ /
£ % o~ N /
g 15,0 / — /
§ 100 /A
o _jf By /\\‘_ /
e
0,0 -—-/ B N \

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2022 2022

=t ] jviclueller Wohnungshau
== Goschosswohnungshau
=f==Comischte Nutzung

Bauplidtze: Flachenumsatz

35,0

30,0

25,0 A

20,0 / \

15,0 /
L\

10,0 +—{

o TN SR

0,0 -—l="'"'" » ’ * . ES_

G-
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2022 2022

=== jowerhliche Nutzung

Flachenumsatz in Hektar
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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 Kaufpreise pro Quadratmeter Grundstlcksflache
und durchschnittliche Bauplatzpreise im gewdhnlichen Geschaftsverkehr dargestellt fur:

- Bauplatze fur individuellen Wohnungsbau in 1- und 2-geschossiger Bauweise in Wohn-
gebieten im Stadtgebiet Pforzheim (Gemarkung Pforzheim) und in den Ortsteilen, d. h.
in den Gemarkungen BUchenbronn, Eutingen, Hohenwart, Huchenfeld und Wdrm,

- Bauplatze fur Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhauser) bzw.
fur gemischte Nutzungen (Wohnen und gewerbliche Nutzungen) in verdichteten Wohn-
gebieten oder Mischgebieten 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,
GréBe und anderen wertbeeinflussenden Faktoren jeweils eine andere Zusammensetzung
haben. Daher geben die durchschnittlichen Kaufpreise keine Preisentwicklung wieder. Die
Bodenpreisentwicklung wird in Bodenpreisindexreihen ab Seite 90 dargestellt.

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

Bodenrichtwertgrundstick zu berlcksichtigen.

Die zuletzt verdffentlichten Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 (siehe S. 126) sind in der Boden-
richtwertkarte im Internet verdffentlicht: www.pforzheim.de/bodenrichtwerte
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5.1.3.1

Bauplatze individueller Wohnungsbau

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

Anzahl der Verkdufe

_ 50 fast—ar1+—2 L ag | us
g 40 - B ] 2
< o0 g | 16 ] q
. m | [ =
2012 2012 2014 2015 206 2017 2018 2019 2020 2021 2022
durchschnittlicher Kaufpreis in € pro m” Grundstiicksflache
600 €/ m? — —
= o e e T T
[ | ] ] o E =
CanCEECEECEE R EE BECEE-E
G ] o o M~ y! g
g i ) ~ & ke )
®) 1y (8] (o8] = =TI ||
et ey 7 7
O£/m’
2012 201 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Jahr Anzahl durchschnittlicher durchschnittliche durchschnittlicher
der Verkiufe Bodenpreisin€pro | GrundstiicksgroRe Bauplatzpreis
m? Grundstiicksflache in m? in€
2012 45 302 €/m? 686 m? 205.009
2013 47 332 €/m? 633 m? 219.430
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 11 589 €/m? 998 m? 576.393
Bodenpreise GrundstiicksgréBen Bauplatzpreise
2021 von - bis von - bis von bis
422 €/m? - 883 €/m? 430 m?-1.900m? | 220.000 €- 1.189.000 €
Bodenpreise GrundstiicksgréBen Bauplatzpreise
2022 von - bis von - bis von bis
514€/m?- 720 €/m? 263 m?-2.364m? | 137.000€- 1.290.000 €

Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 in der Bodenrichtwertkarte im Internet!

Entwicklung der Bodenpreise siehe Bodenpreisindexreihen ab Seite 90

Gutachterausschuss Pforzheim | Immobilienmarktbericht 2021/2022

32


https://www.pforzheim.de/bodenrichtwerte
https://www.pforzheim.de/bodenrichtwerte

Bauplatze fur Wohnbebauung in 1- und 2-geschossiger Bauweise

Biichenbronn
Anzahl der Verkdufe
40 =5
g 20 :r L R TR R 3 3 -
= 0 — AN
2012 2015 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
durchschnittlicher Kaufpreis in € pro m’ Grundstiicksflache
- [ [ ] (] NE jg‘ B
= mL L B LR
Y W Y W Y Tl ~ Lo E‘J} |
@l | 1o | el | el | fel | (] | S |
[N [N [N ) ) <7 )
20014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Jahr Anzahl durchschnittlicher durchschnittliche durchschnittlicher
der Verkiufe Bodenpreisin€pro | Grundstiicksgrée Bauplatzpreis
m? Grundstuicksflache in m? in€
2012 22 265 €/m? 558 m? 145.150
2013 17 268 €/m? 524 m? 140.098
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
Bodenpreise GrundstiicksgréBen Bauplatzpreise
2021 von bis von - bis von - bis
362 €/m?- 643 €/m? 235 m? - 487 m? 85.000€ - 313.000 €
Bodenpreise GrundstiicksgréBen Bauplatzpreise
2022 von bis von - bis von - bis
410€/m? - 738 €/m? 343 m?- 691 m? 156.000 € - 510.000 €

Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 in der Bodenrichtwertkarte im Internet!

Entwicklung der Bodenpreise siehe Bodenpreisindexreihen ab Seite 90
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Bauplatze fur Wohnbebauung in 1- und 2-geschossiger Bauweise
Eutingen

Anzahl der Verkdufe

40
S 20 _ 15
‘rT 10 Z 7 S E‘ % z i o] z 5
0 — C I_l ™ I_l = | ™ | /
2012 2012 2014 2015 2016 2017 208 2019 2020 2021 2022
durchschnittlicher Kaufpreis in € pro m” Grundsttcksflache
600 €/ m? —
500 £/ m? B
4I‘ M ! — — ) NE jg‘- ||
T | e T T T
—. (np]
Nem eElEE oE on e EE e e
L I~ e} I~ = w0 = o
o I [fe] I 1) [ o ~ —
o [N o~ [N (] N ~7
201 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Jahr Anzahl durchschnittlicher durchschnittliche durchschnittlicher
der Verkiufe Bodenpreisin€pro | GrundstiicksgréRe Bauplatzpreis
m? Grundstiicksflache in m? in€
2012 3 255 €/m? 521 m? 137.000
2013 7 225 €/m? 698 m? 165.018
2014 8 273 €/m? 609 m? 163.729
2015 6 269 €/m? 551 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
Bodenpreise GrundstiicksgroBen Bauplatzpreise
2021 von - bis von - bis von - bis
493 £/m? - 587 €/m? 304 m?- 1.108 m? 150.000 € - 651.000 €
Bodenpreise GrundstiicksgréBen Bauplatzpreise
2022 von bis von - bis von - bis
293 €/m?-735€/m? 381 m?- 742 m? 130.000 € - 458.000 €

Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 in der Bodenrichtwertkarte im Internet!

Entwicklung der Bodenpreise siehe Bodenpreisindexreihen ab Seite 90
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Bauplatze fur Wohnbebauung in 1- und 2-geschossiger Bauweise
Hohenwart

Anzahl der Verkdufe

40
— 30
IS
o 20
=T = -
. 0 o i i i : . 5 = -
Z N N Z Z | 0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2013 2020 2021 2022

durchschnittlicher Kaufpreis in € pro m” Grundstiicksflache

400 €/’

00 £/’ [ ] .
£ 200€/m’ 1 = EamiE % g jé k= '{%‘
Y 100€/m - E E E E E E E E 4
S| 1S S]] S =
O€/m’
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Jahr Anzahl durchschnittlicher durchschnittliche durchschnittlicher
der Verkiufe Bodenpreisin € pro | GrundstiicksgréRe Bauplatzpreis
m? Grundstiicksfldche in m? in€

2012 7 234 €/m? 528 m? 125.491
2013 6 195 £/m? 550 m? 107.334
2014 2 230€/m? 531 m? 122.130
2015 4 208 €/m? 621 m? 127.175
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 -- - -

Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 in der Bodenrichtwertkarte im Internet!

Entwicklung der Bodenpreise siehe Bodenpreisindexreihen ab Seite 90
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Bauplatze fur Wohnbebauung in 1- und 2-geschossiger Bauweise
Huchenfeld

40

30

= Sl
fis] oTa)
™~ PV

[

< 10
)

Anzahl der Verkdufe

37
[ ] 73
— | 16
— I 10
= } i~ i
| | | z | 0
I I p— — — p—
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

400 €/’

durchschnittlicher Kaufpreis in € pro m” Grundstiicksflache

200€/m — [ ] E
enene L LR B e o | [E| | @
00€/m* 118 L0 © Lo 2 R @ M
o [N o o o o~
O€/m
2012 2013 2014 2015 2016 201 2018 2019 2020 2021 2022
Jahr Anzahl durchschnittlicher durchschnittliche durchschnittlicher
der Verkiufe Bodenpreisin € pro | GrundstiicksgréBe Bauplatzpreis
m? Grundstiicksflache in m? in€

2012 5 230 €/m? 496 m? 113.720
2013 16 255 €/m? 446 m? 113.779
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 -- -- --

Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 in der Bodenrichtwertkarte im Internet!

Entwicklung der Bodenpreise siehe Bodenpreisindexreihen ab Seite 90
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Bauplatze fur Wohnbebauung in 1- und 2-geschossiger Bauweise

Wiirm

40
=
o By
E 2
=T
)

Anzahl der Verkdufe

1 1 1 1 0 4 2 1 0 0 2
2012 2012 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

durchschnittlicher Kaufpreis in € pro m” Grundstiicksflache

400€/m’ —
/m’ — ]
- Durch_ chnittl = » ;
00 €/n7 2012bis 2015 o o |
191 €/m? &
O€/m’
2012 2013 2014 2015 2016 201 2018 2019 2020 2021 2022
Jahr Anzahl durchschnittlicher durchschnittliche durchschnittlicher
der Verkiufe Bodenpreisin€pro | Grundstiicksgréle Bauplatzpreis
m? Grundstuicksflache in m? in€
2012 1 -- -- -
2013 1 -- -- --
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

Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 in der Bodenrichtwertkarte im Internet!

Entwicklung der Bodenpreise siehe Bodenpreisindexreihen ab Seite 90
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5.1.3.2 Anzahl Kauffalle nach Herkunft Erwerber - Bauplatze individueller

Wohnungsbau
Jahrgang 2018 2019 2020

Wohnort der Erwerber Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil
von Bauplatzen fiir individuellen Kauffalle in% Kauffdlle in% Kauffalle in%
Wohnungsbau
Die Kaufer von Bauplatzen fur individuellen
Wohnungsbau kommen aus ...
Stadtkreis Pforzheim 53 72% 51 72% 38 68%
Enzkreis 7 9% 7 10% 4 7%
Landkreis Calw 0 0% 4 6% 3 5%
Landkreis Bdblingen 1 1% 2 3% 4 7%
Landkreis Karlsruhe 3 4% 4 6% 2 4%
Stadtkreis Karlsruhe 0 0% 0 0% 0 0%
Landkreis Ludwigsburg 1 1% 0 0% 0 0%
Stadtkreis Stuttgart 2 3% 0 0% 0 0%
Ubrige Kreise Baden-Wurttemberg 5 7% 3 4% 5 9%
andere Bundeslander 2 3% 0 0% 0 0%
Ausland 0 0% 0 0% 0 0%
Summe 74 100% 71 100% 56 100%
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51.3.3

Bauplatze in Mischgebieten (Mehrfamilienhduser, gem. Nutzung)

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

Anzahl der Verkdufe

40
5 20 +— _ 16 |/ -
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
durchschnittlicher Kaufpreis in € pro m* Grundstiicksflache
O£/m’
/P [
Jm? — —— =
/e 3:*: 3:*: 3:*: = -E _E -:E :E :E :E g B
o i K W W W w W W w 0
G [T T i e
o (Y] 3] 13 © < < < 7o) 7o) <
O€/m
2012 201 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Jahr Anzahl durchschnittlicher durchschnittliche durchschnittlicher
der Verkdufe Bodenpreis in € pro GrundstiicksgroBe Bauplatzpreis
m2 Grundsticksflache in m2 in €
2012 9 270 €/m? 1.150 m? 290.373
2013 9 292 €/m? 1.451 m? 416.519
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? 1.157 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
Bodenpreise GrundstiicksgroBen
2021 von - bis von - bis
299 €/m? - 993 €/m? 514 m? - 5.027 m?
Bodenpreise GrundstiicksgroBen
2022 von - bis von - bis
335€/m?-1.355€/m? | 504m?-2.342 m?

Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 in der Bodenrichtwertkarte im Internet!

Entwicklung der Bodenpreise siehe Bodenpreisindexreihe Seite 92
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514 Gewerbliche Bauflachen

Im Teilmarkt ,klassischer” gewerblicher Bauflachen, die der Nutzung Produktion oder einer
vergleichbaren Nutzung zugeordnet werden kdnnen, wurden sieben Kauffalle in den Jahren
2021 und 2022 registriert. Davon konnten drei Kauffalle des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs
(ohne personliche oder ungewdhnliche Verhaltnisse wie z. B. Nebenliegerkaufe) fur eine Aus-
wertung herangezogen werden. Aus dem Jahr 2020 liegen sechs auswertbare Kauffalle vor.
Somit waren in den Jahren 2020 bis 2022 im gewdhnlichen Geschaftsverkehr Bauplatzpreise
zwischen 91 €/m? und 160 €/m? (beitrags- und abgabenfrei) festzustellen.

5.1.5 Handel, Blro, Verwaltung

In den Berichtszeitrdumen 2021 und 2022 lagen keine Kauffalle unbebauter Grundstiicke in
Gewerbegebieten vor, von denen bekannt ware, dass sie fUr Handelsnutzungen vorgesehen
sind.

5.1.6  Rohbauland

In & 5 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind die Merkmale festgelegt,
die fur den Zustand und die Entwicklung von Grund und Boden (Grundsttcksqualitat) maf-
gebend sind. FUr Rohbauland gibt der § 5 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 GroRe 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.

In den Berichtsjahren 2021 und 2022 wurden sechs Kauffalle des Entwicklungszustands Roh-
bauland registriert. Auf der Gemarkung Pforzheim waren fUnf Kauffalle und in BUchenbronn
ein Kauffall zu verzeichnen.

5.1.7 Bauerwartungsland

Bauerwartungsland nach ImmoWertV § 5 Abs. 2

,Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstlicksmerkmalen (& 6), ins-
besondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung
des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicher-
heit erwarten lassen.”

In den Berichtsjahren 2021 und 2022 wurden sieben Grundstlicke des Entwicklungszustands
Bauerwartungsland gehandelt. In Blchenbronn waren zwei Kauffalle und in Wirm funf Kauf-
falle zu verzeichnen.
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5.1.8 Land- und forstwirtschaftliche Grundstlcke

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft nach ImmoWertV & 5 Abs. 1:
,Flachen 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 GréRe 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 hoherwertige Flachen sind in den Auswertungen nicht enthalten.

Im Jahr 2021 waren Kaufpreise zwischen 1,52 €/m? und 5,00 €/m? zu verzeichnen.

Im Jahr 2022 waren Kaufpreise zwischen 1,90 €/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 2021 waren Kaufpreise zwischen rund 1,70 €/m? und 3,92 £/m? zu verzeichnen.
Im Jahr 2022 waren Kaufpreise zwischen rund 1,70 €/m? und 5,00 €/m? zu verzeichnen.

Anzahl der Kauffille m Forst
20

L S RN R R I m@g N qgfi"
5IODur(:hschnittli(:he Kaufpreise in €/m? m Forst
4,0
L2z 30 29 32 30 29 31 > L4 32
2,0
1.0
0,0 4
rfzﬂ’ '\S}% WO\D "5§0 @\‘0 fﬁ§\ 'Lég) f19\0) q,qu’g rLQrD f‘-,':)"j'
5IO(:)[('.:))urt:hschnittlit:he GrundstiicksgroBen in m? m Forst
12.051

4.000 2099
3,000
2.000 779
1.000

0

Gutachterausschuss Pforzheim | Immobilienmarktbericht 2021/2022 42



Verteilung nach Héhe der Kaufpreise landwirtschaftlicher und forstwirtschaftlicher
Grundstiicke
(ohne Garten und andere hdherwertige Flachen)

Verteilung der Kaufpreise 2021 und 2022 ® Landwirtschaft
0
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5.1.9 Gartengrundstlicke

Den folgenden Diagrammen liegen die Kauffalle eingezaunter Gartengrundsticke im AuRen-
bereich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zugrunde. Sie kdnnen nach Lage, GroRe und Aus-
stattung mit baulichen Anlagen (wie z. B. Gartenhaus, befestigte Flachen, Zaun) und Auf-

wuchs jahrlich eine andere Zusammensetzung haben.

Anzahl der Kauffalle
60

50 4

40
30 4
20 +
10+
O_

2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018

2019

2020

2021

2027

Durchschnittliche Kaufpreisein €/m?

5500

30,00
2500
20,00
15,00
10,00

500

0,00

2016
2017
2018

o™~ it} LN
jo] o] jo]
la] ™ la]

2019

2020

2021

2022

Durchschnittliche Grundstiicksgréfeninm

1200

1000 —
sooH +H—WH H H H H H
600 H  H
400 |
woH H H H H H H M

0 : : : : : :

907
|
823
|
1.068
|
882
980
1.021
1.024

gal

1193

Q00

2012
2014
2015
7

18

==
o
o~

2013
2
20

2019

2020

2021

2022

Gartenpreise 2021 und 2022
80€/m?

60 €/m?

40€/m?

20€/m?

0€/m?

01.01.2021 01.04.2021 01.07.2021 01.10.2021 01.01.2022 01.04.2022 01.07.2022 01.10.2022 01.01.2023

Gutachterausschuss Pforzheim | Immobilienmarktbericht 2021/2022

44



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 den Jahren 2021 und 2022 (soweit nicht anders angegeben).

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 2021 und 2022

Gartengrundstiicke (Kaufpreise incl. bauliche Anlagen u. Aufwuchs) (Soweit nicht anders angegcben)
Lage Gewanne Anzahl | Kaufpreise | Mmittlerer
GrundstiicksgroRen |Kauffélle| von | bis Kaufpreis
der Kauffalle| (Jahrgang) [ €/m? €/m?2 €/m?2

Alter Gobricher Weg, Am Hachelturm, Am Kutscherweg, Am
Riebergle, Am Waisenrain, An den Kreuzsteinen, An der
Rheinstral’e, Auf dem Stumpen, Bauschlotter Strafl3e, Brauer-
weg, Brotzinger Kummendacker, Deichler, Deichlerweg,
Eisinger Landstralle, Gartnerweg, Gaisdcker, Gaisdckerweg,
Geigersgrund, Grofes Lechfeld, Hasel, Heckliswingert,
Pforzheim NOI’d, Hinterer Hachel, Hinterer Wolfsberg, Hiifen, Hiifenweg,
- Ispringer Pfad, Kleines Lechfeld, Kénigsbacher Landstralle,
sudlich der Krebspfad, Krummer Weg, Kutscherweg, Links am Alten 19 17,- 65,- 35"
Autobahn Gobricher Weg, Links am Eisinger Weg, Links am Ispringer
Weg, Links am Sommerweg, Links an der Hangsteig,
Rechts am Sommerweg, Remies, Remiesweg, Riebergle,
Rofacker, RofRackerweg, Sommerweg, Trippelweg, Trippel-
acker, Unterm Wolfsberg, Waisenrainweg, Wolfsbergallee,
Wéschbach, Zum Geigersgrund, Zwischen dem Eisinger
Weg, Zwischen dem Eisinger Weg und dem Krebspfad

613 m?-3.011 n?

im Mittel 1.342 n?
Pforzheim Nord, Alter Gébricher Weg, Dachsloch, Deichlerweg, Eisinger
v Landstral3e, Geigersgrund, Geigersgrund am Krebspfad,
nordlich der GroRes Lechfeld, Kreidehalden, Ob der Krebsklamm, Rechts (23 o | 16 | 30.- 23,-
Autobahn am Alten Gobricher Weg 2022)

572 m?-3.507 n?

im Mittel 1.725 n?
Am Berg, Am Grimmigweg, Arlinger Stumpen, Auf dem
Wallberg, AuRere Hohe, AuRerer Karduck, Beim Otterbusch,
Brotzinger Briihl, Dietlinger Stralle, Ersinger Stral’e, Fuld,
Grimmigrain, Grimmigweg, Herzengrund, Hinter dem
Pforzheim Kaltenberg, Hinter der Kelter, Hinterer Karduck, Hohe Eich,
West Hoéhenstralle, Hiihnerbach, Im Berg am Wallberg, In der
Grimmig, Klettenberg, Kéhl, Malschbachstrale, Paracelsus-
stralRe, Schelmenécker, Schindhélde, Spachenwiesen,
Stockbrunnen, Tiefenbach, Tiefenbachweg, Vor dem
Kaltenberg, Vorderer Karduck, Zum Lachenwéldle

380 nm?-3.642 n?

im Mittel 1.242 n?
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Gartengrundstiicke (Kaufpreise incl. bauliche Anlagen u. Aufwuchs) éoavﬂar!!fhtzagfgrsua:;jefe%fs
Lage Gewanne Anzahl | Kaufpreise | mittlerer
GrundstiicksgroRen |Kauffélle| von | bis Kaufpreis
der Kauffalle [ (Jahrgang) | €/m? €/m?2 €/m?2
Pforzheim Bohrain, Brétzinger Waldwiesen, Blichenbronner Stralle, 6
.. Hanfackerweg, Hanfacker, Im Wéldle 9,- 57,- 35,-
Sid-West (2020~
380 n¢-1.985 ne| 2022)
im Mittel 1.007 n?
Pforzheim Blichenbronner Str., Christoph-Bechtler-Weg, Dampfel,
o HabemehistralRe, In den Biisch, In der Brétzinger Au, 6 15,- | 74,- 45,-
Brotzinger Au  |pelikanstratte
36 n?-985
im Mittel 368 n?
. Beim alten SchloB, Birgrieth, Fuchshaldenrain, GroRenrieth,
Pforzheim Hammerlesbergweg, Hinteres Tal, Hirsauer StraRe, Im GaRle,
Dillweilenstein |!m Hinteren Tal, Im Oberen Sohlacker, Im Unteren 7 22 .- 43,- 32,-
Sohlacker, Im Pfadweg, Im Steinacker, In der hinteren Ried,
Schlobeerg In der vorderen Ried, Steinacker, Unterreut
479 m? - 1.995 nv?
im Mittel 905 n?
Binsach, Burach, Emil-KeRler-Strale, Hinter der Steingrube,
. Hinter der Warte, Hinterer Wartberg, Kieselbronner Stralte, 8
Pforzheim Ost  |Redtenbacherstratte, Rennbach, Untere Stiickelhiden, (2018- 8,- 61,- 26,-
Unterer Wingertweg, Vorderer Wartberg, Weinsteige 2022)
614 nm?- 3.449 n?
im Mittel 1.353 n?
Am Almendweg, Auf der Ebene, Eichenlaubweg,
. Eichenlaubwingert, Geigenbaumle, Homle, Neubriich,Ob der 4
Eu“ngen Nord Rennbach, Obere Igelsbach, Oberer Rennbachweg, (2019- 1 2’ 25’ 20 ’
Weinbergweg, Winterhalden 2022)
201 m?-2.902 m?
im Mittel 1.064 n?
Eutingen Sid EnzstraRe, Oberes Worth, Rattach, Rattachweg, 5 12,_ 60,- 29’_
34 m? - 687 nv
im Mittel 183 m?
Breitegert, Briinnlislehen, Grunbacher Stralie,
Hansjakobsacker, Haugenweg, Hausacker, Hummelacker,
Bluchenbronn Lanzenwiesen, Lehenbusch, Obere Lehen, Schieracker, 16 15,- 58.- 33,-
Schollisacker, Steinacker, Toracker, Untere Lehen,
Vogelacker, Wacholder
425 n? - 3.067 m?
im Mittel 1.098 n?
Hintere Hasenacker, Kitzenwiesen, Kitzenwiesenweg, 2 x x
Hohenwart Kreuzwiesen, Spielesacker, Vordere Hasenacker (2015- 21 '
259 n?-962 7| 2022)
im Mittel 611 m?
Bechtemeracker, Bechtemerweg, Binne, Binsenreuth,
GroReécker, GroReackerweg, Hau, Hohwiesen, Im Gaiem,
Huchenfeld Im Wiesengrund, Langste Acker, Spitzacker, StraRacker, 4 21 " 42" 29 "=
StralRdckerweg
952 m? - 1.593 m?
im Mittel 1.162 n?
. Bugelacker, Bihackerwald, Herdlesacker, Herdleshecken, 6
Wirm Hilbertsbaum, Im Lechfeld, In der Reut, Kohlacker, Zaun (2016- 81' 38,' 1 4:'
399 n?-1.754 n?| 2022)
im Mittel 872 nm?

** bei weniger als 3 Kaufféllen keine Angabe

Der in der zweiten Jahreshalfte 2020 beginnende Preisanstieg von Gartengrundstlcken
setzte sich 2021 fort (2021 ca. + 8 % zum Vorjahr). Im Jahr 2022 stagnierten die Umsatzzahlen
und die Preise weitgehend.
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5.2 Bebaute Grundstlcke
5.21 Anzahlund Wertumsatze bebauter Grundstlcke

Die Transaktionszahlen bebauter Grundstlcke in den Jahren 2021 und 2022 zeigten eine ge-
genlaufige Entwicklung.

Im Jahr 2021 stieg die Anzahl der Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhdusern im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum 2020 um + 9 %. Im Jahr 2022 sanken die Transaktionen im Vergleich
zu 2021 um - 31 %.

Ahnlich entwickelten sich die Transaktionszahlen der Drei- und Mehrfamilienhduser. Wahrend
2021 noch 6 Dreifamilienhduser (+ 38 %) mehr als im Vorjahr veraufBert wurden, waren es
2022 bereits 12 Kauffalle (- 55 %) weniger.

2021 wurden zusatzlich 17 Mehrfamilienhduser (+ 36 %) mehr, als im Jahr zuvor verauBert;
2022 waren es 19 Kauffalle weniger (- 30 %).

Die Zahl der gemischt genutzten Objekte blielb 2021 unverandert und sank 2022 stark um 12
Kauffalle (- 43 %).

Die Fallzahlen der Geschéafts- und Verwaltungsgebaude sind mit 2 Kauffallen im Jahr 2021
und 2022 mit 5 Kauffallen weiterhin gering. 2021 wurden 17 Gewerbeobjekte (+ 11 Kauffalle)
verauBert; 2022 blieb dieser Wert mit 16 Kauffallen konstant.

Anzahl Kauffélle bebauter Grundstiicke
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Das Kaufpreisvolumen entwickelte sich wie die Transaktionszahlen dynamisch.

Der Wertumsatz der Ein- und Zweifamilienhauser stieg im Jahr 2021 um + 19 % und sank im
Jahr 2022 um - 20,2 %, bei Dreifamilienhdusern ist er 2021 um + 45,8 % gestiegen und 2022
wieder um - 57,3 % gesunken. Bei Mehrfamilienhdusern war 2021 ein Spitzenwert mit einem
Anstieg um + 199,8 % zu verzeichnen, wobei 2022 ein Rickgang um - 63,1 % folgte.

Der Wertumsatz gemischt genutzter Objekte stieg 2021 um + 103,7 % an; 2022 ging er um -
21,3 % zurlck. Bei Geschafts- und Verwaltungsgebauden sowie anderen gewerblich genutz-
ten Objekten war sowohl 2021 als auch 2022 ein Anstieg festzustellen.

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 somit nicht ableiten.

Wertumsatz bebauter Grundstiicke (Summe Kaufpreise in Mio. £)
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Umsatzzahlen bebauter Grundstiicke in den Stadtteilen:

Es werden die Transaktionszahlen und das Kaufpreisvolumen in den Stadtteilen dargestellt.

Berichtszeitraum 2021:

2021

Stadtteile bzw. Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz
Stadtviertel
Oststadt 2 790.000 € 1 - 5 2.860.000 €
Innenstadt O O )
Weststadt O @] 6 53.384.000 €
SUdweststadt 18 1843560 € 3 1.728.000 €] 15 13.938.000 €
Au @) @) 2 2.050.000 €
SUdoststadt 12 7.354.000 € 1 - 1 -
Buckenberg 15 6.152.001 € 2 950.000 € 2 1.735.000 €
(ohne Haidach)
Haidach 3 1162.500 € O O
Nordstadt 57 26.910.200 € 1 - 6 10.492.319 €
Brotzingen 13 5817.768 € 1 - 6 5.592.000 €
(ohne Arlinger)
Arlinger 16 6.007.000 € 3 1.940.000 € @)
Dillweif3enstein 15 6.757.575 € 1 -1 13 4.581.000 €
(ohne Sonnenhof)
Sonnenhof 13 5199.000 € O )
Warm 27 10.159.240 € @) O
Hohenwart 8 3121500 € O 0
Blchenbronn 25 11.914.544 € 3 1.070.000 € 3 3.009.050 €
(mit Sonnenberg)
Huchenfeld 33 13.880.000 € 1 -
Eutingen 22 M.063.250 € 5 2.149.700 € 5 2.209.000 €
Gesamt 279 128132138 €] 22 10.253.700 €| 064 100.188.369 €

Bei zu geringer Anzahl an Kauffallen in einem Stadtteil wird der Geldumsatz nicht angegeben.
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2021

Stadtteile bzw. Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz

Stadtviertel
Oststadt 2 3.050.000 € @) 1 -
Innenstadt 2 6.784.000 € 1 = O
Weststadt 2 1.660.000 € O 1 =
SUdweststadt 8 7.530.000 € O 1 -
AU 1 - O O
SUdoststadt 0 O O
Buckenberg 0 O O
(ohne Haidach)

Haidach 0 O O
Nordstadt 4 18.549.382 € @) 2 2.222.000 €
Brotzingen 7 6.681.000 € @) 9 17.648.375 €
(ohne Arlinger)

Arlinger 0 O 1 -
Dillweif3enstein 0 O 2 940.000 €
(ohne Sonnenhof)

Sonnenhof 0 1 - @]

Wuarm O O O
Hohenwart 0 O @]
Blchenbronn 1 - O O
(mit Sonnenberg)
Huchenfeld ) O O
Eutingen 1 - ) O
Gesamt 28 48.825.937 € 2 8.435.502 € 17 31.755.375 €

Bei zu geringer Anzahl an Kaufféllen in einem Stadtteil wird der Geldumsatz nicht angegeben.
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Berichtszeitraum 2022:

Stadtteile bzw. Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz

Stadtviertel
Oststadt 2 730.000 € O 5 3.666.000 €
Innenstadt @) O 1 -
Weststadt 1 - O 4 3.736.000 €
Sudweststadt 13 13.018.000 € 2 850.000 € 8 6.348.000 €
Au @) o) 2 986.000 €
SUdoststadt 14 9.223.666 € 2 850.000 € @)
Buckenberg 12 7.029.250 € @] 1 -
(ohne Haidach)

Haidach 4 2228000 € O O
Nordstadt 33 16.456.971 € 1 - 8 6.290.000 €
Brotzingen 9 5.246.565 € 1 - 4 2.663.000 €
(ohne Arlinger)

Arlinger 14 6.469.000 € O 0
DillweiRenstein 1l 4.867.675 € 2 570.000 € 5 4.804.000 €
(ohne Sonnenhof)

Sonnenhof N 4.588.800 € o) O
Wairm 5 1.960.000 € o) 2 2.970.000 €
Hohenwart 8 4.214.000 € @] )
Blchenbronn 19 8.709.000 € 1 - 1 -
(mit Sonnenberg)
Huchenfeld 16 7.635.000 € O 1 -
Eutingen 20 9.633.551€ 1 - 3 2.500.000 €

Gesamt 192 102189478 €] 10 4.355.000 €] 45 36.998.044 €

Bei zu geringer Anzahl an Kauffallen in einem Stadtteil wird der Geldumsatz nicht angegeben.
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2022

Stadtteile bzw. Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz

Stadtviertel
Oststadt 1 - O 1 -
Innenstadt 5 25.135.000 € 3 12.804.500 € 1 -
Weststadt 3 2.880.000 € 1 - 4 9.440.000 €
SUdweststadt 1 - O 1 -
Au 0 @) 0
SUdoststadt 0 1 - 0
Buckenberg ) O 0
(ohne Haidach)

Haidach 0 O 0
Nordstadt 3 5.352.500 € @) 4 13.535.000 €
Brotzingen 0 O 4 9.314.000 €
(ohne Arlinger)

Arlinger ) O 0
DillweiBenstein 1 - O 0
(ohne Sonnenhof)

Sonnenhof @) O 0
Wuarm O O @)
Hohenwart 0 O 0
BlUchenbronn (mit O O 1 -
Sonnenberg)
Huchenfeld 0 O 0
Eutingen 2 1.270.000 € @) 0

Gesamt 16 38.363.500 € 5] 16.368.050 € 16| 45.288.999 €

Bei zu geringer Anzahl an Kaufféllen in einem Stadtteil wird der Geldumsatz nicht angegeben.
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5.2.2 Marktteilnehmer bebauter Grundsticke

Anteile der Marktteilnehmer an der Zahl der Kauffidlle bebauter Grundstiicke
2021

m Juristische W Privat- Sonstige
Personen personen

Verkdufer 2%

Erwerber

§

Anteile der Marktteilnehmer an der Zahl der Kauffédlle bebauter Grundstiicke

2022
m Juristische ® Privat- Sonstige
Personen personen

5.2.3 Anzahl Kauffalle nach Herkunft der Erwerber,
bebaute Grundstiicke

2020 2021 2022
Wohnort der Erwerber Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil

von bebauten Grundstiicken Kauffalle in % Kauffalle in % Kauffalle in %

Die Kaufer von Immobilien in

Pforzheim stammmen aus ...

Stadtkreis Pforzheim 236 64% 267 63% 181 62%
Enzkreis 51 14% 54 13% 35 12%
Landkreis Calw 3 1% 5 1% 5 2%
Landkreis Béblingen N 3% 10 2% 3 1%
Landkreis Karlsruhe 9 2% 10 3% 1 4%
Stadtkreis Karlsruhe 8 2% 1 3% 4 2%
Landkreis Ludwigsburg 7 2% 6 1% 4 2%
Stadtkreis Stuttgart 9 2% 12 3% 7 2%
Ubrige Kreise Baden-Wurttemberg 19 5% 18 4% 10 3%
andere Bundeslander 12 3% 24 6% 17 6%
Ausland 1 0% 4 1% 16 5%

Summe 293

Gutachterausschuss Pforzheim | Immobilienmarktbericht 2021/2022 53



5.2.4 Umsatze Wohnimmobilien

Anzahl Kauffille - Wohnimmobilien

2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 2019 | 2020 2021 | 2022
—a—FEinfamilienhaus 206 207 235 239 226 182 222 203 196 202 14¢
—e— Zweifamilienhaus 12 27 1S 34 30 45 39 54 54 77 4¢
—%— Dreifamilienhaus [S) 12 15 14 17 17 19 15 |5 22 10
—a—Mehrfamilienhaus| 55 59 29 z0 G2 47 55 59 47 &4 45

Umsatz - Wohnimmobilien

120 Mio. €

100 Mio. €

80 Mio. £ /\/- / \\
P —

40 Mio. £ A

S M

O Mio. €
2012 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
—a—FEinfamilienhaus 50,7 | 494 61,3 656 | 649 | BB2 | 779 | 742 80,1 876 | 746
——Zwelfamilienhaus | 51 7.6 8,6 9.3 126 129 226 275 405 | 275
—— Dreifarnilienhaus 33 2.8 3] 52 55 8,2 5,3 7.1 0,3 4.4
—a—Mehrfamilienhaus| 17,0 217 19.2 348 299 | 454 671 334 | 1002 | 370
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5.2.5 Umsatze Einfamilienhauser

Anzahl Kauffille - Einfamilienhduser

120

M

1o

100
ol

0 = N——__

0
10
0
2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2012 | 2020 | 2021 22
—x—freistehend 92 78 1o 114 77 77 109 81 86 80 71
—k—Doppelhaushalfte| 52 55 59 51 56 49 57 4¢ 40 e4 23
—6—Reihenendhaus 25 29 26 26 36 20 2€ 29 27 32 27
Reihenmittelhaus | 33 34 3] 35 44 35 24 36 30 26 25

Umsatz - Einfamilienhduser

50 Mia.

45 Mio.

40 Mio.

35 Mio.

20 Mio
20 Mic

25 Mio

20 Mio.

(W]

15 Mio.

10 Mio
5 Mio.
O Mio. £ - - - — . —
2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
—— freistehend 263 21,6 235 | 362 | 264 | 247 | 434 | 242 416
—k— Doppelhaushalfte| 1.0 121 12,9 12,0 142 14,2 18,5 145 10,7
—6—Reihenendhaus 5,0 5.4 0.4 7.2 10,1 &1 7. 1C.1 1.2
Reihenmittelhaus | 7.0 7.0 6,7 7.9 11,4 9.7 6.8 1n.e 10,4
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5.2.6 Kaufgreise und Gebaudefaktoren von Wohnimmobilien aus dem Be-
stan

Im Folgenden werden die Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienhausern fur die Gebaudestel-
lungen freistehend (EZFH freistehend), Doppelhaushalften (DHH), Reihenendhauser (REH)
und Reihenmittelhduser (RMH) sowie von Mehrfamilienhdusern (ab 4 Wohnungen) ausge-
wertet.

Im Jahr 2021 betrug der durchschnittliche Kaufpreis von Ein- und Zweifamilienhausern (alle
Gebaudestellungen) 3.093 € pro Quadratmeter Wohnflache (+2,5 % im Vergleich zum Vor-
jahr 2020: 3.019 €/m?). Im Jahr 2022 betrug der durchschnittliche Quadratmeterpreis
3.622 £€/m? (+17 % zum Vorjahr 2021).

Trendwende im Jahr 2022:

Bei Ein- und Zweifamilienhausern begann die Trendwende im Jahr 2022 mit sinkenden Ver-
tragszahlen ab Anfang 2022, das sinkende Preisniveau wurde mit den VertragsabschlUssen
im 4. Quartal 2022 (Datum des notariellen Kaufvertrags) messbar: Im 4. Quartal sanken die
Preise um -14 % zum Vorquartal, im 1. Quartal 2023 war ein weiterer Rickgang um -9 % fest-
zustellen:

Preisentwicklung 2021 bis 1. Quartal 2023
Ein- und Zweifamilienhduser (freistehend, DHH, REH, RMH)

Ein- und Zweifamilienhduser (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.Q 4.Q 1.Q 2.Q 3.Q 4.Q 1.Q

2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023

o o

Preisveranderung zum Vorquartal

o0 +16%
20% +11% 0

e
+0% ——

? -9%
-20% -14%

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

Anzahl Kaufvertrage pro Quartal
100

90
50 69 58

57 53 48 48 40 45
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Grundlage der folgenden Ubersichten sind ausgewertete (auswertbare) Kauffalle aus den
Jahren 2021 und 2022 von Weiterverkaufen gebrauchter Wohnimmobilien aus dem Bestand
(kein Neubau). Die Kaufpreise beinhalten den Gebaude- und den Bodenwertanteil. Sie wur-
den gegebenenfalls um besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale bereinigt (vgl.
Erlauterungen auf Seite 122). Die Einordnung in Baujahresgruppen erfolgt unter Berlcksich-
tigung des Modernisierungszustands anhand des bereinigten Baujahrs (vgl. Erlduterungen
zur Restnutzungsdauer auf Seite 124).

Wohnimmobilien Weiterverkaufe 2021und 2022
Kaufpreise in Euro

mittlere Kaufpreise, Preisspannen 2.000.000 €
1.432.000 € }
Mitelwert 665.000 € T 7€
wert == ) .
660.000 € 600.000 €
437.000 € 417.000 €
260.000 €
190. 200.000 €
130.000 € 90.000 €
Ein- u. Zweifamilien- Doppelhaus- Reihen- Mehrfamilien-
héuser, freistehend hélften endhduser wohnhdauser

Wohnimmobilien Weiterverkaufe 2021 und 2022
Gebaudefaktoren: Kaufpreise in Euro pro Quadratmeter Wohnflache
mittlere Kaufpreise, Preisspannen

- 5.790 €/m?
L 2
Mittelwertr 3.460 €/m? & 3340 €/m? 3.280 €/m? 3.560 €/m
2
* 1.310 €/m
530 €/m?
Ein- u. Zweifamilien- Doppelhaus- Reihen- Mehrfamilien-
hauser, freistehend hélften endhduser wohnhauser
Kauffalle derJahre Ein- u. Zweifamilien-| Doppelhaus- Reihen- Mehrfamilien-
2021 und 2022 hauser, freistehend halften endhaduser wohnhduser
Anzahl der Kauffille 101 55 33 49
@ Grundstiicksflache [m?] 660 388 282 383
@ Wohnfldche [m?] 195 134 129 421
@ bereinigtes Baujahr 1982 1982 1977 1972
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5.2.6.1 Ein-und Zweifamilienhauser, freistehend

Der durchschnittliche Kaufpreis eines freistehenden Einfamilienhauses betrug im Jahr 2022:
703.000 € (2021: 596.000 €).

Die folgenden Auswertungen beziehen sich auf Kaufpreise aus den Jahren 2021 und 2022:

Ein- und Zweifamilienhduser, freistehend Weiterverkaufe 2021 und 2022
. Anzah! | Wohn- |Grund- Kaufpreis Gebaudefaktor
Baujahres- ausge- | flache |stiicks (Kaufpreis / Wohnflache)
gruppe wertete flache
Kauffalle Mittelwert Mittelwert

(bereinigtes Bj.) m? € €/m?

1960 - 1969 Stadtgebiet 4 207 825 632.000 448000 - 725.000 3.540 1310 - 4620
Ortsteile 6 183 699 522.000 388.000 - 715.000 2.840 2270 - 3.400
Stadt + Orte 10 193 749 566.000 388.000 - 725.000 3.120 1.310 - 4.620

1970 - 1979 Stadtgebiet 24 183 728 611.000 130.000 - 1.050.000 3.520 1940 - 5790
Ortsteile 26 180 663 555.000 180.000 - 1.000.000 3.160 1780 - 5.710

Stadt + Orte 50 181 694  582.000 130.000 - 1.050.000  3.340 1.780 - 5.790

1980 - 1989 Stadtgebiet 1 250 787 894.000 375.000 - 1900.000 3.450 2140 - 5120
Ortsteile 7 143 549 503.000 380.000 - 625.000 3.630 2330 - 4340
Stadt + Orte 18 208 694 742.000 375.000 -1.900.000 3.520 2.140 - 5.120

1990 -1999 Stadtgebiet 4 179 488 737.000 3.860 2970 - 4670
Ortsteile 1 143 244 500.000 500.000 - 500.000 3.360 3.360 - 3.360
Stadt + Orte 5 17 439 690.000 500.000 - 949.000 3.760 2.970 - 4.670

2000 - 2019 Stadtgebiet 12 247 598 879.000 600.000 - 1350.000 3.770 2.030 - 5680
Ortsteile 6 197 434 753.000 580.000 - 845.000 3.920 2.510 - 4720
Stadt+Orte 18 230 543 837.000 580.000 -1.350.000  3.820 2.030 - 5.680

alle Baujahre [Stadtgebiet 55 212 737.000 130.000 - 1900.000 3.590 1310 - 5790
Ortsteile 46 176 567.000 180.000 - 1.000.000 3.300 1780 - 5.710

Stadt + Orte 101 195 660.000 130.000 -1.900.000 | 3.460 1.310 - 5.790
* Stadtgebiet = Gemarkung Pforzheim;

Ortsteile = Gemarkungen Buchenbronn, Eutingen, Hohenwart, Huchenfeld, Wirm

Gebiudefaktoren (Kaufpreis / Wohnfldche) Ein- und Zweifamilienhduser, freistehend

5.800
5.600
2908 s x

. A
5.000 ¥ S
4.800

X

ox)(
X

X O

€/m?
NW
[ep]06e]
le}e)
lele)
(%rC)
Dy X
o]
D
C
\
\
\
\
|
\
\
\
\
\
X

N X
O x X < X Kauffalle 2022
%200 - SN = O  Kauffalle 2021

1.600 2022
1400 O == =202
T

T
1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
bereinigtes Baujahr

Gutachterausschuss Pforzheim | Immobilienmarktbericht 2021/2022 58



5.2.6.2 Doppelhaushalften

Der durchschnittliche Kaufpreis einer Doppelhaushéalfte betrug im Jahr 2022 451.000 €
(2021: 425.000 €).

Die folgenden Auswertungen beziehen sich auf Kaufpreise aus den Jahren 2021 und 2022:

Doppelhaushélften Weiterverkaufe 2021 und 2022
— Anzahl W"ohn» Gr}md— Kaufpreis ‘ Gebéiudefaktor
ausge- | flache [stlcks- (Kaufpreis / Wohnflache)
SHEPRE wertete flache | : :
Kauffalle Mittelwert Mittelwert
(bereinigtes Bj.) m? € €/m?
1960 -1969 Stadtgebiet 4 120 431 368.000 310.000 - 450.000 3.080 2,630 - 4130
Ortsteile 2 107 479 320.000 2.900 1730 - 4.080
Stadt + Orte 6 115 447  352.000 190.000 - 450.000 3.020 1.730 - 4.130
1970 -1979 Stadtgebiet 14 143 447 436.000 220.000 - 665.000 3.220 2110 - 4.650
Ortsteile 13 135 455 405.000 279.000 - 540.000 3.140 1810 - 4.660
Stadt + Orte 27 139 451  421.000 220.000 - 665.000 3.180 1.810 - 4.660
1980 - 1989  Stadtgebiet 3 138 313 536.000 529.000 - 540.000 4.050 2.920 - 4630
Ortsteile 7 121 330 416.000 321000 - 580.000 3.450 2590 - 5270
Stadt + Orte 10 126 325 452.000 321.000 - 580.000 3.630 2.590 - 5.270
1990 -1999 Stadtgebiet 1 2.270
Ortsteile 1 3.750
Stadt + Orte 2 151 273  466.000 3.010 2.270 - 3.750
2000 - 2019 Stadtgebiet 3 141 247 560.000 520.000 - 630.000 3.900 3.470 - 4380
Ortsteile 5 140 284 493.000 320.000 - 605.000 3.540 1830 - 5.040
Stadt+Orte 8 140 270 518.000 320.000 - 630.000 3.680 1.830 - 5.040

alle Baujahre [Stadtgebiet 448.000 220.000 - 665.000 2110 - 4.650

Ortsteile 424.000 190.000 - 605.000 1730 - 5270
Stadt + Orte 435.000 190.000 - 665.000 1.730 - 5.270

* Stadtgebiet = Gemarkung Pforzheim;
Ortsteile = Gemarkungen Buchenbronn, Eutingen, Hohenwart, Huchenfeld, Wirm

Gebaudefaktoren (Kaufpreis / Wohnflidche) Doppelhaushdlften
5.400
5.200 X
5.000 2
4800 X

oxX o, % % o

4600 X X "
4400 )/ O
4,000 X0 X O"p_,.-f'

“ 3800 o % —=

£ 3600 % — ===

W 3400 o ===
2.200 /'M"fogé___ - o
5800 —-x—- 8 O P i

: [e) % = X Kauffalle 2022
2.600 O * O
2.400 O 6) o Kauffalle 2021 H
2200 o X x 2022 i
2.000 H
1800 + g X o - = =2021 H
]600 T T T T T
1960 1970 1980 1990 2000 2010

bereinigtes Baujahr
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5.2.6.3 Reihenendhauser

Der durchschnittliche Kaufpreis eines Reihenendhauses betrug im Jahr 2022: 457.000 €
(2021: 384.000 €).

Die folgenden Auswertungen beziehen sich auf Kaufpreise aus den Jahren 2021 und 2022:

Reihenendhduser

Baujahres-

gruppe

(bereinigtes Bj.)
1960 - 1969

1970 -1979

1980 - 1989

1990 -1999

2000 - 2019

alle Baujahre

Stadtgebiet
Ortsteile
Stadt + Orte
Stadtgebiet
Ortsteile
Stadt + Orte
Stadtgebiet
Ortsteile
Stadt + Orte
Stadtgebiet
Ortsteile
Stadt + Orte
Stadtgebiet
Ortsteile
Stadt+Orte
Stadtgebiet
Ortsteile

Stadt + Orte

Anzahl
ausge-
wertete
Kauffalle

14
122
147
126

137

Wohn- |Grund-
flache |stlcks-
flache

mZ

309

286
298
261
292
278

287

226

241

241

Mittelwert
3

401.000

366.000
400.000
350.000
392.000
462.000

433.000

483.000
590.000

590.000
434.000
364.000
417.000

Kaufpreis

325.000 - 480.000

260.000 - 480.000
283.000 - 470.000
300.000 - 400.000

283.000 - 470.000
290.000 - 600.000

275.000 - 600.000

585.000 - 595.000

585.000 - 595.000
283.000 - 600.000
260.000 - 530.000

260.000 - 600.000

Weiterverkdufe 2021 und 2022
Gebdudefaktor

(Kaufpreis / Wohnflache)

Mittelwert
€/m?
3.490
2.780
3.250
3.300
2.390
3.160
3.590
2.500
3.260
2.620
4.420
3.520
4.080

4.080

200 - 4850

2.080 - 4.850
2190 - 4470
2.070 - 2.700

2.070 - 4.470
2.660 - 5.090

1.920 - 5.090

2.620 - 4.420
4.050 - 4110

4.050 - 4.110
2.100 - 5.090
1920 - 4.420

1.920 - 5.090

* Stadtgebiet = Gemarkung Pforzheim;
Ortsteile = Gemarkungen Buchenbronn, Eutingen, Hohenwart, Huchenfeld, Warm

Gebaudefaktoren (Kaufpreis / Wohnflache) Reihenendhduser

5200 %
5.000 >
4.800
4600 %
4.400 X
4200 o ———0O
4000 X3 —
3.800 o E— o
iER Q o— O
R x
. N
3000 2 _ __° -
2.800 X—0o Oy o
2.600 o o
2450 » - X Kauffalle 2022
5000 O x -0 5 O  Kauffalle 2021
1.800 S
1800 2022
1.400 = = =202
]ZOO T T T T T
1960 1970 1980 1990 2000 2010

bereinigtes Baujahr
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5.2.6.4 Reihenmittelhauser

Der durchschnittliche Kaufpreis eines Reihenmittelhauses betrug im Jahr 2022: 444.000 €
(2021: 447.000 €).

Die folgenden Auswertungen beziehen sich auf Kaufpreise aus den Jahren 2021 und 2022:

Reihenmittelhduser

Weiterverkdufe 2021 und 2022

Baujahres-
gruppe

(bereinigtes Bj.)

Anzahl
ausge-
wertete
Kauffalle

Wohn- |Grund-
flache |stlcks-

Mittelwert
3

Kaufpreis

Gebdudefaktor

(Kaufpreis / Wohnflache)

Mittelwert
€/m?

1960 - 1969 Stadtgebiet 0
Ortsteile 0

Stadt + Orte

1980 - 1989 Stadtgebiet 418.000 300.000 - 545.000 3.550 3.090 - 4070
Ortsteile
Stadt + Orte 13 212 418.000 300.000 - 545.000 3.550 3.090 - 4.070

2000 - 2019  Stadtgebiet 3 143 197 551.000 385.000 - 697.000 3.930 2.810 - 5180
Ortsteile 2 120 226 549.000 4520 4330 - 4710
Stadt+Orte 5 134 208 550.000 385.000 - 697.000 4.170 2.810 - 5.180

442.000
461.000
445.000

alle Baujahre [Stadtgebiet 300.000 - 697.000 1570 - 5320

1760 - 4.710
1.570 - 5.320

Ortsteile 299.000 - 562.000

299.000 - 697.000

Stadt + Orte

* Stadtgebiet = Gemarkung Pforzheim;
Ortsteile = Gemarkungen Buchenbronn, Eutingen, Hohenwart, Huchenfeld, Wirm

Gebéaudefaktoren (Kaufpreis / Wohnfliche) Reihenmittelhduser

5.400
5.200 =
5.000
4800

4600 (0] _ s
4400 _ -

4200
4000 x

3.800 % 0
3.600 X

3.400 %
3200 =

3.000
2.800
2:600
2.400

(0]

€/m?

o a
o
0

X

2.200
2.000

o

1.800
1.600

Kauffalle 2022
Kauffalle 2021
2022

R = = = 2021

1.400
1960

1970 1980 1990
bereinigtes Baujahr

T
2000
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5.2.6.5 Mehrfamilienhdauser

Die folgenden Auswertungen beziehen sich auf Kaufpreise aus den Jahren 2021 und 2022:

Mehrfamilienhduser Weiterverkaufe 2021 und 2022
— Anzahl V\/"ohn— Kaufpreis Gebéudeféktor
gruppe ;:ff‘ei’e flache (Kéufpre\s / Wohnflache)
Kauffalle Mittelwert Mittelwert
(bereinigtes Bj.) 3 €/m?
1960 -1969 Stadtgebiet 7 344 194 563.000 200.000 - 1.300.000 1.670 910 - 2.340
Ortsteile 2 464 1.010  573.000 1.240 730 - 1750
Stadt + Orte 10 359 350 558.000 200.000 -1.300.000 1.610 730 - 2.340
1970 -1979 Stadtgebiet 28 43] 361 783.000 260.000 - 2.000.000 2.000 740 - 3.560
Ortsteile 5 374 448 543.000 210.000 - 1.000.000 1.550 530 - 2.390
Stadt + Orte 33 422 374 746.000 210.000 - 2.000.000 1.930 530 - 3.560
1980 - 1989 Stadtgebiet 5 550 556  1.162.000 850.000 - 1750.000 2.070 1770 - 2390
Ortsteile 0
Stadt + Orte 5 550 556 1.162.000 850.000 -1.750.000 2.070 1.770 - 2.390
1990 - 1999 Stadtgebiet 0
Ortsteile 0
Stadt + Orte 0
2000 - 2019 Stadtgebiet 0
Ortsteile 0
Stadt+Orte 0

alle Baujahre |Stadtgebiet 782.000 200.000 - 2.000.000 740 - 3560

Ortsteile 551.000 210.000 - 1.000.000 530 - 2390

Stadt + Orte 744.000 200.000 - 2.000.000 530 - 3.560

* Stadtgebiet = Gemarkung Pforzheim;
Ortsteile = Gemarkungen Buchenbronn, Eutingen, Hohenwart, Huchenfeld, Wirm

Gebéaudefaktoren (Kaufpreis / Wohnfliche) Mehrfamilienhduser

3.600 %
3.400
3200
3.000
2.800 0—x
2.600 x

2.400 —ﬁ—&@x ©

2.200 - o = ——
2.000 - % % X
O.¥& X VY X Kauffalle 2022 ||
(@) % O  Kauffalle2021 H

2022 M
= = =2021
T

€/m?

800 : —X : :

1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
bereinigtes Baujahr

Die Preisentwicklung von Mehrfamilienhdusern wird aus der Baujahresgruppe 1970er-Jahre
(bereinigtes Baujahr) abgeleitet, in der die meisten Kauffalle registriert wurden: Im Jahr 2021
betrug der durchschnittliche Quadratmeterpreis 1.820 €/m? (+13 % im Vergleich zum Vorjahr
2020: 1.605 €/m?). Im Jahr 2022 betrug der durchschnittliche Kaufpreis 2.007 €/m? (+10 %
zum Vorjahr 2021).
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5.2.6.6 Entwicklung der Gebaudefaktoren 2012 bis 2022

Entwicklung der Gebaudefaktoren (Kaufpreis/Wohnfliche) von 2012 bis 2022
Weiterverkaufe von Wohnimmobilien aus dem Bestand

=== Reihen-
endhduser

==¢= Mehrfamilien-
wohnhduser

Reihen-
mittelhduser

=4¢=Ein- u. Zweifamilien-
hauser, freistehend

3.800

== Doppelhaus-
hélften

3.600
3.400

3.200
3.000

— A
y -

2.800
2.600

2.400
2.200 v

2.000

1.800 W
1.600 —

1.400

1.200
1.000

800
600

400

01.01.2012
01.01.2013
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

* Mittelwerte aus 2 Jahrgangen

Indexreihe Preise Wohnimmobilien
(Basisjahr 2010 = 100)

Indexwert

\

\

|

1.1.2012

1.1.2013

1.1.2014

1.1.2015

1.1.2016

1.1.2017

1.1.2018
1.1.2019
1.1.2020
1.1.2021
1.1.2022

=3 Mehrfamilien-
wohnhduser

=o—Ein- u. Zweifamilien-

Verdnderung
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5.2.7 Kaufpreisgruppen Ein-/Zweifamilienhauser

Ein- und Zweifamilienhauser 2020 m207] m2022
45
40 40
i 36
2 o
Erl_‘E 0
¥ 25
s 20
= k=)
s 15 —
N
< 0 2 M 8 8
6 5| 6
5,2[—1—— et a2 7
oz 13125 6. 2. 4'56 25 Hlﬂ 31 |0
T g g 2 g 2 2 g 2 g g g g 2 2 2 2 g o 2 w o
d @ ® @ @ © @© @ © o © © 8 @ @ @ © @ @4 2 0
5 6 0 o 06 6 6 6 9 6 @ o o o 6 56 a0 o o - 8
9 8 2 85 4832 8358 8 £ 3828 8 5 8358 383 ¢° 3
T2 R Q3 38 98258388 R_E S 5§ 3
Hohe des Kaufpreises (Kaufpreisgruppen gestaffelt nach 50 Tausend Euro)
Ein- und Zweifamilienhauser
Verteilung der Kauffalle in Prozent
nach Hohe des Kaufpreises
< 250.000 Euro 250.000 - 500.000 Euro > 500.000 Euro
2022 | 7% 44% 48%
2021 12% 51% 37%
2020 1% 63% 25%
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5.2.8 Kaufpreisgruppen Mehrfamilienhduser

Mehrfamilienhduser
2020 2021 w2022
220
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c 6 6 5 6 5 & 6 6 56 &5 6 &6 6 6 o oo o 8
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°© 5 =2 4 8 4§ 8 88 4 8 8 8 8 8 8 8 8 38 ¥ %
2 e 2 2 2 2 2 2 9o 2 9o 29 9 2 o 2 o o 2 3
= £ x &4 B 8 @ v B &2 8 8 R B2 B 82 5 o
Hoéhe des Kaufpreises (Kaufpreisgruppen gestaffelt nach 50 Tausend Eurc)
Mehrfamilienhauser
Verteilung der Kauffdlle in Prozent
nach Hohe des Kaufpreises
< 500.000€ 500.000€ -1Mio. € >1Mio. €
2022 30% 35% 35%
2021 39% 33% 27%
2020 41% 46% 13%
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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
in Hohe der auf Seite 89 dargestellten Durchschnittspreise bereinigt. Die Bodenpreisanteile
und Instandhaltungsricklagen sind in den Kaufpreisen enthalten.

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

Eine spezielle Kategorie des Sondereigentums bilden Grundstlcke mit Einfamilienhdusern
(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.

FUr gewerblich genutzte Teileigentumseinheiten kann, aufgrund der geringen Kauffallzahlen
und der Objektunterschiede lediglich eine PreistUbersicht dargestellt werden (Seite 88).
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5.3.1 Anzahl und Umsatze von Wohnungs- und Teileigentum

Im Jahr 2021 wechselten insgesamt 967 Einheiten von Wohnungs- und Teileigentum mit ei-
nem Umsatz von insgesamt 182,1 Mio. € den Eigentimer. Im Jahr 2022 waren es 659 Einheiten
mit einem Umsatz von insgesamt 136,1 Mio. €.

Teileigentum an Garagen bzw. Tiefgaragenstellplatzen oder an gewerblichen Objekten (z. B.
Laden, BUros) beliefen sich 2021 auf 60 Falle mit einem Gesamtwert von 4,36 Mio. € und 2022
auf 5 Falle mit einem Gesamtwert von 1,11 Mio. €.

Im Jahr 2021 wurden 787 Eigentumswohnungen im Gesamtwert von 162,7 Mio. € verkauft
(2020: 797 Eigentumswohnungen, 161,2 Mio. € Geldumsatz). 2022 waren es 586 Eigentums-
wohnungen im Gesamtwert von 122,6 Mio. €.

Die Anzahl der Kauffélle von Eigentumswohnungen war 2021 im Vergleich zum Vorjahres-
zeitraum nahezu gleich (- 1 % Kauffallanzahl; + 1% Geldumsatz). 2022 wurden rd. 25 % weni-
ger Eigentumswohnungen als im Vorjahr verkauft. Der Geldumsatz sank ebenfalls um
rd. 25 %.

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

Gegliedert in:
e Erstverkaufe, d. h. Neubauten,
e Wiederverkdufe, d. h. WeiterverduBerung ,gebrauchter® Eigentumswohnungen aus
dem Bestand und
e Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen bzw. auch Umbau und Sanierung
von ehemaligen Gewerbeflachen zu Eigentumswohnungen.

FUr die Berichtsjahre 2021 und 2022 ergeben sich folgende Entwicklungen im Vergleich zum
Vorjahr:

Erstverkaufe

2021 wurden 66 Neubau-Wohnungen mit einem Umsatz von 27,2 Mio. € verkauft (2020:
110 Wohnungen, Umsatz 43,4 Mio. €). Die Anzahl der Erstverkaufe sank somit um - 40 % und
der Umsatz um - 37 %.

2022 wurden lediglich 7 Neubau-Wohnungen verkauft, der RUckgang der Fallzahlen belief
sich damit auf - 89 %. Der Geldumsatz verringerte sich dementsprechend auf 3,8 Mio. €, um
- 86 %.

Wiederverkaufe

Im Jahr 2021 wurden 672 Eigentumswohnungen aus dem Bestand mit einem Umsatz von
124,0 Mio. € gehandelt (2020: 649 Wohnungen mit einem Umsatz von 108,7 Mio. €).

Die Anzahl der Kauffalle erhéhte sich somit um + 4 %. Der Geldumsatz stieg um + 14 % auf
einen Héchstwert. Im Jahr 2022 wurden 550 Eigentumswohnungen aus dem Bestand mit
einem Umsatz von 112,9 Mio. € gehandelt. Die Anzahl der Kauffalle ging somit um - 18 % zu-
rack. Der Geldumsatz fiel um - 9 %.

Umwandlungen

Die Zahl der Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen stieg im Berichtsjahr 2021
mit 49 Kauffallen (2020: 38 Falle) um + 29 % an. Der Geldumsatz stieg um + 26 % auf
11,5 Mio. € (2020: 9,1 Mio. €). Im Jahr 2022 sank die Anzahl der Umwandlungen auf 29 Kauf-
falle um - 41 %, der Umsatz fiel um - 49 % auf 5,9 Mio. €.
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Umsatzzahlen Eigentumswohnungen

In den folgenden Diagrammen ist die Entwicklung der Zahl der Kauffalle und des Geldumsat-
zes von Eigentumswohnungen dargestellt. Die Gliederung erfolgt in Erstverkdufe (Neubau-
wohnungen), Weiterverkdufe (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
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200 \/ o
700 A N
= E
a 500
c
< 500
400
300
200
100 — e ——
0 —
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
—=Gesamt ETW 838 764 729 770 an 881 819 854 797 787 586
Weiterverkiufe ETW 696 675 667 684 705 653 647 695 549 672 550
——Erstverkaufe ETW 105 61 56 63 65 129 90 108 1o 66 7
Umnwandlungen ETW 37 28 6 23 41 99 82 5 38 49 29
Entwicklung Geldumsatz - Eigentumswohnungen
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150 //’ .
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
== (5es5amt 90,0 76,8 78] 894 104,5 125.4 1236 146.0 1612 1627 1226
Weiterverkaufe 627 576 636 677 772 75 85,8 1016 108,7 1240 12,9
——Erstverkaufe 23.4 15.4 137 196 197 348 247 353 434 27.2 38
Umwandlungen 39 3.7 09 2] 6.7 15,4 13,0 9,0 91 15 59
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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 gewodhnlichen Geschéaftsverkehr jeweils fur das Jahr 2021 und 2022 dargestellt.
Die Preisangaben beziehen sich auf Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Bei weniger als 3
Fallen sind die Preise nicht in den Tabellen aufgefuhrt.

2021 Wiederverkaufe Erstverkaufe Umwandlungen
Stggt;‘i\'/'ieegzlw' €/m? WH €/m? WH €/m? WH
Anz. Min Max | Mittel | Anz. Min Max | Mittel | Anz. Min Max | Mittel
Oststadt 47 |1.024 | 5.000|2.423| © - - - 3 3116 | 3.477 | 3.294
Innenstadt 6 1.982 | 4.675| 3.146 0 - - - 0 - - -
Weststadt 36 1.524 | 3.526 | 2.474 10 3.468 | 4.082 | 3.772 19 2.494 14.420| 3.71
SUdweststadt 68 1.027 | 4.581 | 2.765 9 3.955 | 5.337 | 4.836 2 - - -
Au 19 1.689 | 3.617 | 2.386 (6} - - - (0} = = =
SUdoststadt 24 1125 | 3.966 | 2.585 0 - - - (¢} - - -
Buckenberg
(ohne Haidach) 21 1.237 | 7.281 | 3.070 (6} - - - (0} - - -
Haidach 48 | 1.917 | 3.810 | 2.797 0 - - - 1 - - -
Nordstadt 184 838 | 4.682 | 2.501 28 4.012 | 6.097 | 4.689 13 1.954 | 3.970 | 2.741
(oE;thzizner) 33 | 882 | 401 |2602| O - - - 1 - - -
Arlinger 4 1144 | 3.307 | 2.452 (6} - - - (0} - - -
DillweiBenstein | 2, 14505014776 | 3.017| 3 |4.486| 5179 | 4888| 1 - - -
(ohne Sonnenhof)
Sonnenhof 15 2.275 | 3.326 | 2.777 0 - - - (6} - - -
Wirm 14 1.818 | 4.500| 2.770 (6} - - - 0 - - -
Hohenwart 1 - - - 0 - - - (0] = = =
Blchenbronn 24 | 1780|3500 2708 2 - - - 1 - - -
(mit Sonnenberg)

Huchenfeld 6 2.434 | 3.763 | 3.213 12 4.367 | 4.808 | 4.659 1 - - -
Eutingen 32 1.741 | 6.000 | 2.960 1 - - - [0) - - -
2022 Wiederverkaufe Erstverkaufe Umwandlungen

Stadtteile bzw. €/m? WHl €/m? WHl €/m? WHl
Stadtviertel
Anz. Min Max | Mittel | Anz. Min Max | Mittel | Anz. Min Max | Mittel
Oststadt 42 | 1122 |4.054|2.708| © - - - 2 - - -
Innenstadt 0 - - - 0] - - - 0 - - -
Weststadt 41 1.206 | 3.708 | 2.619 1 - - - 8 2.320 | 3.615 | 3.184
SUdweststadt 65 1.364 | 4.821 | 3.095 1 - - - n 2.282 |1 4.083 | 3.166
Au 15 1.231 | 4.067 | 2.821 0 - - - 0 - - -
SUdoststadt 24 1133 | 4.571 | 2.995 0 - - - 1 - - -
Buckenberg
IEEREE 18 2.542 | 5.763 | 4.045 (¢} - = = (0] = = =
Haidach 62 1.500 | 4.286 | 2.966 0 - - - 0 - - -
Nordstadt m 1.254 | 6.468 | 2.854 (6} - - - 6 2.324 | 3.421 | 3.109
(Oﬁrzzti':i';”er) 17 |2000|5528| 3171 o - - - 0 - - -
Arlinger n 1.545 | 4.024 | 3.090 (6} - - - (6} - - -
DillweiBenstein
(ohne Sonnenhof) 26 1.613 | 5.512 | 3.076 0 - - - (0] - - -
Sonnenhof 8 |2258(3.000(2630| O - - - 0 - - -
Wirm 13 1.841 | 4.554 | 2.996 (¢} - - - 0 - - -
Hohenwart 3 2.611 | 3.860 | 3.273 (6} - - - (0} - - -
Blchenbronn 16 |2235|4.207|3303| 0O - - - 0 - - -
(mit Sonnenberg)
Huchenfeld 9 2.274 | 3143 | 2.596 5 4983 | 5.186 | 5.057 (0} - = =
Eutingen 25 1.360 | 5.275 | 3.043 0 - - - 1 - - -
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5.3.3 Erstverkdufe (Neubauwohnungen)

Im Berichtszeitraum 2021 hat sich die Zahl der verauRerten Neubauwohnungen im Vergleich
zum Vorjahr nahezu halbiert: Insgesamt wurden 66 Wohneinheiten verkauft; davon konnten
59 Kauffélle fur die Auswertung herangezogen werden. Im Vorjahr 2020 waren es 110
Wohneinheiten; davon konnten 105 Kauffélle fUr die Auswertung herangezogen werden.

Im Berichtszeitraum 2022 ist die Zahl der verauBerten Neubauwohnungen im Vergleich zum
Vorjahr mit 7 Kauffallen stark gesunken; davon konnten 6 Kauffalle fUr die Auswertung her-
angezogen werden.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache lag 2021 bei Erstverkaufen
von Neubauwohnungen bei rd. 4.550 €/m? und damit um + 12 % Uber dem Durchschnittspreis
des Vorjahrs von rd. 4.050 €/m?. Die durchschnittliche WohnungsgréBe der Verkaufe im Be-
richtsjahr 2021 liegt mit rd. 92 m? leicht unter dem Vorjahreswert von rd. 96 m?.

Eine Neubau-Eigentumswohnung mit 90 m? Wohnfldche kostete demnach im Jahr 2021
durchschnittlich rd. 410.000 € (2020: rd. 365.000 €).

Im Berichtsjahr 2022 lag der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache beim
Erstverkauf von Neubauwohnungen bei 4.800 €/m? und damit um + 5 % Uber dem Durch-
schnittspreis des Vorjahrs. Die durchschnittliche Wohnungsgroe der Verkaufe im Berichts-
jahr 2022 liegt mit rd. 116 m? wesentlich Uber dem Vorjahreswert, wobei dieser Wert aufgrund
der geringen Anzahl der vorhandenen Kaufpreise nur bedingt reprasentativ ist.

Eine Neubau-Eigentumswohnung mit 90 m? Wohnfldche hatte hiernach im Jahr 2022
durchschnittlich 432.000 € gekostet.

Entwicklung Kaufpreise und Vertragszahlen 2021 bis 1. Quartal 2023
Eigentumswohnungen Neubau, Stadtkreis Pforzheim

ETW Erstverkauf (Neubau)
Kaufpreise Euro/m?

7.000
6.000 ®
o
5.000 @ ‘%* o o o 00 g
4.000 L 4 @
.O. P o o
3.000
2.000
1.000
0
— — «—l i (o] N [l (ol (9]
(] ()] (@] (@] (gl (@] (] ()] (@]
5 & = £ § & 3 & &
ETW Erstverkauf (Neubau)
Anzahl Kaufvertrage pro Quartal
40 31
18
20 11 6
2 1 3 1 0

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

Gutachterausschuss Pforzheim | Immobilienmarktbericht 2021/2022 70



5.3.3.1

Kaufpreise in €/m? von Neubauwohnungen

Die zur Auswertung geeigneten Kaufpreise sind in den folgenden Tabellen fur die Jahrgange
2021 und 2022 dargestellt. Die durchschnittlichen Kaufpreise und Spannen der zum Vergleich
geeigneten Kaufpreise ist nach Wohnflache und Wohnlage gegliedert. Aussortiert wurden
ungewodhnlich hohe oder niedrige Preise (AusreiRer, Extremwerte). Die Mittelwerte wurden

auf 10 £/m? gerundet.

Kaufpreise Neubauwohnungen in €/m?

Kauffalle aus dem Jahr 2021

WohnungsgroBe
(Wohnflache in m?)

Lagequalitat (Wohnlage)

sehr einfache und
einfache

mittlere

gute und sehr gute

bis 45 4.920
4.590 - 5.179
1 1 3
> 45 bis 70 4.650 4.560
4.367 - 4.758 4.150 - 5.062
0 4 7
> 70 bis 90 4.330 4.600
4.012 - 5.544
0 2 10
> 90 bis 120 3.770 4.770 4.740
3.468 - 4.082 4.694 - 4.808 4.190 - 5.337
10 3 10
> 120 4.920 5.690
4.637 - 5.290
0 6 2
Zusammenfassung: alle Lagen
alle WohnungsgréBen 4550
3.468 - 6.097
59

Kaufpreise Neubauwohnungen in €/m?

Kauffalle aus dem Jahr 2022

WohnungsgroBe
(Wohnflache in m?)

Lagequalitat (Wohnlage)

sehr einfache und
einfache

mittlere

gute und sehr gute

bis 45
0 0 0
> 45 bis 70
0 0 0
> 70 bis 90
0 0 o]
> 90 bis 120 5.000
4.694 - 4.808
1 3 0
> 120 5.000
0 2 0
Zusammenfassung: alle Lagen
alle WohnungsgroéBen 4.800
3.831- 5.186
6

Legende:

arithmetisches Mittel der Kaufpreise
Kaufpreise von (Min.) - bis (Max.)

Anzahl der Kauffélle

Bei zu geringer Anzahl keine Angabe der Kaufpreise.
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5.3.4 Weiterverkaufe Eigentumswohnungen

2021 wurden insgesamt 672 Wohneinheiten und 2022 insgesamt 550 Wohneinheiten weiter-
verkauft (2020: 649 Wohneinheiten). Flr die Auswertung wurden die Falle des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs herangezogen. Dies waren 619 Falle im Jahr 2021 und 506 im Jahr 2022.

Im Berichtsjahr 2021 lag der durchschnittliche Kaufpreis der Wiederverkaufe von Eigentums-
wohnungen bei 2.649 € je m2 Wohnflache (rd. 14 % mehr als 2020: 2.331 €/m?2). Im Berichts-
jahr 2022 lag der durchschnittliche Kaufpreis der Wiederverkaufe von Eigentumswohnungen
bei 2.954 €/m? Wohnflache (rd. 12 % mehr als 2021). Die durchschnittliche Wohnflache ent-
sprach im Jahr 2021 mit 73 m? dem Jahr 2020 (73 m?), im Jahr 2022 waren es unwesentlich
geringere 71 m2 Eine Eigentumswohnung aus dem Bestand mit 70 m? Wohnflache kostete
demnach 2021 durchschnittlich rd. 185.000 € (2020: rd. 163.000 €) und 2022 durchschnitt-

lich rd. 207.000 €.

Entwicklung Kaufpreise und Vertragszahlen 2021 bis 1. Quartal 2023
Eigentumswohnungen Wiederverkauf, Stadtkreis Pforzheim

ETW Wiederverkauf (Bestand)
Kaufpreise EUR/m?, Mittelwert pro Quartal
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2.Q. 3.Q. 4qQ 1Q 2.qQ 3Q 4qQ 1Q
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-10% -2%

~20% -14%
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Anzahl Kaufvertrage pro Quartal
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5.3.41 Wohnungspreise in €/m? (Vergleichsfaktoren)

Im Folgenden werden Kaufpreise von Eigentumswohnungen mittleren Ausstattungsstan-
dards dargestellt. Sie sind nach WohnungsgrdfRe, Baujahresgruppen und Lagequalitat
(Wohnlage) gegliedert. Die Einordnung in die Baujahresgruppen erfolgt anhand des Ur-
sprungs-Baujahres. Die Lagequalitaten (Wohnlagen) sind auf S. 125 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 moglich. Die Da-
ten kdnnen in den wertrelevanten Merkmalen jeweils eine andere Zusammensetzung haben.

Den Auswertungen liegen Kauffalle des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs aus den Jahren
2021 und 2022 zugrunde. Durch ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse beeinflusste
Kaufpreise (zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe, Erb-
baurecht), 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 Instandhaltungsriicklagen 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 GroéRe 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 auBerhalb der Antennen sind ausrei-

Berverdachtig. Der niedrigste und der hdchste Wert (Mi-

nimum, Maximum) sind durch ein Kreuz dargestellt.
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5.3.4.2 Wohnungen bis 45 m? (2021)

Kauffélle Jahrgang 2021

Wohnungseigentum, Wiederverkauf, Vergleichsfaktoren in €/m?

Wohnfliche bis 45 m?
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= |8s g8 g5 35 %%
Mittlerer Kaufpreis in €/m? Wohnflache
veden  |1350 [2.470| * [2500(2290| * | + |2730 * [2.600|2580[2590| + | + [ *
typische Preisspanne (Bereich, in dem die mittleren 50 % der Félle liegen) in €/m? Wohnflache
unterer Wert | 1190 | 2.440 * 2.210 | 1.980 * * 2.320 * 2410 | 2.380 | 2.370 * * *
oberer Wert | 1530 | 3.220 * 3040|2790 * * 3120 * 2900 | 2.990 | 2.690 * * *
Erlduterungen héchster Kaufpreis —s %
Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen mit mittlerem Ausstattungsstandard; Schwellenvert, —»
Kauffalle aus dem Jahr 2020 im gewohnlichen Geschaftsverkehr; iber dem 10 %
bereinigte Kaufpreise, d.h. ohne Preisanteil von Stellplatzen, Einbaukiichen der Falle liegen
u.4. Zubehor; inklusive Instandhaltungsrticklage;
Unterscheidungen beziglich des Sanierungszustandes der Wohnungen/des (mir't‘l"::irﬂvfc,eﬂ)_, L L 50 % der Daten
Gebaudes und weiterer wertrelevanter Merkmale waren nicht moglich.
Angaben auf 10 €/m? gerundet. Schwelennert l
der Falle legen —>
* = keine Angabe maglich bei zu geringen Fallzahlen. niedrigster Kaufpreis — X
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5.3.4.3 Wohnungen bis 45 m? (2022)

Kauffdlle Jahrgang 2022

Wohnungseigentum, Wiederverkauf, Vergleichsfaktoren in €/m?

Wohnfliche bis 45 m?

Kaufpreis €/m? Wohnfliche

2.500 " l X X
T i
x
2,000 = == =
X
1500 &
x

1000
Anzahl Félle 2 |1 | 130 13 | 1|7 3 51|
Baujahr bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1989 1990 bis 2004

5 |i3 % 22| % 23| # ss £3

3 35 g5 35 35 g5
Mittlerer Kaufpreis in €/m? Wohnflache
vedn |+ | + | + [3180|2750] * | + |2590[3170|3m03370[3.230] * | + [ *
typische Preisspanne (Bereich, in dem die mittleren 50 % der Falle liegen) in €/m? Wohnflache
unterer Wert * * * 2640 | 2.390 * * 2.090 | 2570 | 2520 | 2.830 | 2.610 * * *
oberer Wert * * * 3330 | 3.420 * * 3120 | 3.300 | 4.590 | 3.610 | 3.760 * * *
Erlduterungen hochster Kaufpreis — %

Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen mit mittlerem Ausstattungsstandard, Schwellenvert, —»
Kauffalle aus dem Jahr 2020 im gewohnlichen Geschaftsverkehr; iber dem 10 %

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

u.a. Zubehor; inklusive Instandhaltungsrticklage;

Unterscheidungen beziglich des Sanierungszustandes der Wohnungen/des (mitlt\lﬂeergirﬂv:'erl)_) L L 50 % der Daten
Gebaudes und weiterer wertrelevanter Merkmale waren nicht moglich.
Angaben auf 10 €/m? gerundet. Schwellenwer, . l

der Félle liegen

= keine Angabe maoglich bei zu geringen Fallzahlen. niedrigster Kaufprels — X
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5.3.4.4 Wohnungen 45 bis 70 m2 (2021)

Wohnungseigentum, Wiederverkauf, Vergleichsfaktoren in €/m?

Kauffélle Jahrgang 2021

0 d B 4 o 0
6000
5,500
5.000
4500
(]
S x
o x
E 4000
%X
2 T
&3 X
E 3500 f—* x *
N
T T
@ T
(]
— T -T-
& 3000 -2.960
‘5 2.880
< 2690 2750
00 : 2610
2500 {2 2.510 L asodbo 200 \ 2,500
L
| I x *
2000 +—=k 1 1 L
x ——
— x
1500 x 5 %
X
X x
1,000
Anzahl Félle 0 | 8 | 0 35 | 49 8 2 32 9 40 | 23 | 1» 0 1 2
Baujahr bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1989 1990 bis 2004
-] Q o o v o Q o
5 |38 ¢ 23| ¢ 28| 2 23| g 23] ¢
2 £E| = £E| = £E| = £E| £ £EE| 2
5 |z3 % sl £ s | € s | £ sl f
k-]
2 gs $5 g s gs g5

Mittlerer Kaufpreis

in €/m? Wohnflache

veden  |2.540|2510| * |2.430(2.440|2.690| * |2750]2.610|2.500|2.960(2.880] * | * | *

typische Preisspanne (Bereich, in dem die mittleren 50 % der Félle liegen)

in €/m? Wohnflache

unterer Wert | 2120

2.380

*

2100

2120

2.380

*

2.360

2470

2.350 | 2430 | 2160 * * *

oberer Wert | 3000

2.730

*

2670

2.790

2830

*

3170

3100

2810 | 310 | 3.480 * * *

Erlduterungen

Angaben auf 10 €/m? gerundet.

* = keine Angabe moglich bei zu geringen Fallzahlen.

Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen mit mittlerem Ausstattungsstandard;
Kauffalle aus dem Jahr 2020 im gewohnlichen Geschaftsverkehr;
bereinigte Kaufpreise, d.h. ohne Preisanteil von Stellplatzen, Einbauklchen
u.a. Zubehor; inklusive Instandhaltungsrticklage;

Unterscheidungen bezuiglich des Sanierungszustandes der Wohnungen/des
Gebaudes und weiterer wertrelevanter Merkmale waren nicht moglich.

héchster Kaufpreis — %

Schwellenwert, —
tiber dem 10 %
der Félle liegen

(m‘tlt\lplegiravrc'en)_) | 1+ 50% der Daten
Iter

Schwellenwert,
unter dem 10 %
—

der Félle liegen

niedrigster Kaufpreis — %
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5.3.4.5 Wohnungen 45 bis 70 m? (2022)

Wohnungseigentum, Wiederverkauf, Vergleichsfaktoren in €/m? Kauffélle Jahrgang 2022
Wohnfliche > 45 m? bis 70 m?
6.000
5.500
5.000
X
x x %
4500
)] x
s x
2 4000 T
£ x x
S T —_ 3.730
2 x .
E 3.500
w —
(7]
s -~ :
2 3.000 T 2.960
=
T
X X 2.670
2.500 HF2.51012.4804
- x
2.000 x X x
1500 +—k &
X
X
x x
1000
Anzahl Falle 7 | 6 | 1 2 | 49 | 5 7 | w7 | s | 16 | 0 | 17 o | 2 | 3
Baujahr bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1989 1990 bis 2004 2005 bis 2020
H &2 g2 g2 g2 g2
£ iz % 23| £ i3 | £ 25| # 23| E
= %5 %5 s %5 £l
Mittlerer Kaufpreis in €/m? Wohnflache
veden | 2510 [2.480| * |2.830|2.7802.590| 2.310 [2.840]2.670|2.960|3.260(3.260] * | * [3.730
typische Preisspanne (Bereich, in dem die mittleren 50 % der Félle liegen) in €/m? Wohnflache
unterer Wert | 2.030 | 2.300 * 2340 | 2270 | 2590 | 2.070 | 2500 | 2.240 | 2.650 | 2930 | 3.000| * * 3.420
oberer Wert | 2.840 | 2.870 * 3250 | 3.070| 3140 | 2.380 | 3.280 | 3.000 | 3.250 | 3.590 | 3.710 * * 3960
Erlduterungen héchster Kaufpreis —> %
Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen mit mittlerem Ausstattungsstandard; Schwellenvert, —»
Kauffalle aus dem Jahr 2020 im gewohnlichen Geschaftsverkehr; iber dem 10 %
bereinigte Kaufpreise, d.h. ohne Preisanteil von Stellplatzen, Einbaukiichen der Falle liegen
u.a. Zubehor; inklusive Instandhaltungsrticklage;
Unterscheidungen beziglich des Sanierungszustandes der Wohnungen/des (mn:l"::ira\zen)_’ L 1+ 50% der Daten
Gebdudes und weiterer wertrelevanter Merkmale waren nicht moéglich.
Angaben auf 10 €/m? gerundet. Schwellenwer, l
der Falle liegen —>
* = keine Angabe moglich bei zu geringen Fallzahlen. niedrigster Kaufprels — X
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5.3.4.6 Wohnungen 70 bis 90 m? (2021)

Kauffélle Jahrgang 2021

Wohnungseigentum, Wiederverkauf, Vergleichsfaktoren in €/m?

Wohnfliche > 70 m? bis 90 m?

Kaufpreis €/m? Wohnfliche

2.500
-2.370
L2180 A1
2.000 1E 1
-4 x
X

1500 % ol=

1000 X
Anzahl Félle 7 | 6 | 1 4 | 4 | 13 4 | 10 | 8 6 | 7 | =
Baujahr bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1989 1990 bis 2004

5 |i3 % 22| % 23| # ss £3

= |8s g8 g5 35 %%
Mittlerer Kaufpreis in €/m? Wohnflache
veden  |2180|2.820| * |2.370|2.760|2.640|2.420|2.940(3.300| 2310 [ 2580 (3310 * | + [ *
typische Preisspanne (Bereich, in dem die mittleren 50 % der Félle liegen) in €/m? Wohnflache
unterer Wert | 1.840 | 1.990 * 2.090 | 2190 | 2500 | 2350 | 2.740 | 2.710 | 2190 | 2.390 | 2.720 * * *
oberer Wert | 2,630 | 3.250 * 2770 | 3.310 | 2910 | 2540 | 3200 | 3.410 | 2.390 | 3.070 | 3.650 * * *
Erlduterungen hochster Kaufpreis — %

Weiterverkdufe von Eigentumswohnungen mit mittlerem Ausstattungsstandard; Schwellenvert, —»
Kauffalle aus dem Jahr 2020 im gewohnlichen Geschaftsverkehr; iber dem 10 %

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

u.a. Zubehor; inklusive Instandhaltungsrticklage;

Unterscheidungen beziglich des Sanierungszustandes der Wohnungen/des (mit't‘l":girﬂvfc,em_, L L 50 % der Daten
Gebaudes und weiterer wertrelevanter Merkmale waren nicht moglich.
Angaben auf 10 €/m? gerundet. Schwellenwer, l

e

der Félle liegen

= keine Angabe maoglich bei zu geringen Fallzahlen. niedrigster Kaufprels — X
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5.3.4.7 Wohnungen 70 bis 90 m2 (2022)

Wohnungseigentum, Wiederverkauf, Vergleichsfaktoren in €/m? Kauffélle Jahrgang 2022
Wohnfliche > 70 m? bis 90 m?
6.000
5.500
5.000
4500 X
o x X * X
£ x
(%] ——
E
€ 4000 =
=
(<]
2 T
NE 3.500 x
w e
] 3.200 x
2 A
5 3000 T -3-0307 -2.960
]
T
-
2500 15 4204 J_ J-
x X
2.000
X
1500 * X
X
1000
Anzahl Falle 20 | 6 | 0 28 | 45 | 8 ) 5 | 8 | 13 1| o | 3
Baujahr bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1989 1990 bis 2004 2005 bis 2020
H &2 g2 g2 g2 g2
£ iz % 23| £ i3 | £ 25| # 23| E
3 g5 g5 g5 g5 g5
Mittlerer Kaufpreis in €/m? Wohnflache
veden  |2.420(3.030| * |2.550|2.7402.690|3.200(2.960(3.300|2.760|3.320{3.790| * | + [s.220
typische Preisspanne (Bereich, in dem die mittleren 50 % der Félle liegen) in €/m? Wohnflache
unterer Wert | 2200 | 2.430 * 2280 | 2350 | 2470 | 3170 | 2500 | 3140 | 2.750 | 2.600 | 3.410 * * 14890
oberer Wert | 2920 | 3.600 * 3.030 | 3.540 [ 3.090 | 3.280 | 3.400 | 3.600 | 3.530 | 3.620 | 3.990 * * 5840
Erlduterungen héchster Kaufpreis —> %
Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen mit mittlerem Ausstattungsstandard; Schwellenvert, —»
Kauffalle aus dem Jahr 2020 im gewohnlichen Geschaftsverkehr; iber dem 10 %
bereinigte Kaufpreise, d.h. ohne Preisanteil von Stellplatzen, Einbaukiichen der Falle liegen
u.a. Zubehor; inklusive Instandhaltungsrticklage;
Unterscheidungen beziglich des Sanierungszustandes der Wohnungen/des (mn:l"::ira\zen)_’ L 1+ 50% der Daten
Gebdudes und weiterer wertrelevanter Merkmale waren nicht moéglich.
Schwellenwert,
Angaben auf 10 €/m? gerundet. A, l
der Falle liegen —>
* = keine Angabe moglich bei zu geringen Fallzahlen. niedrigster Kaufprels — X
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5.3.4.8 Wohnungen 90 bis 120 m2 (2021)

Kauffdlle Jahrgang 2021

Wohnungseigentum, Wiederverkauf, Vergleichsfaktoren in €/m?

Wohnfliche >90 m? bis 120 m?

Kaufpreis €/m? Wohnfliche

T x
2.620
2500 2.450 | "
2370
J. -2.2604 22604 [2.2907
2.000 % J_ x 4
L x
4 x
1500 X
x
X
x

1000
Anzahl Falle 5 | 4 | 6 | 2 | m 12 [ 7 | 8 |
Baujahr bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1989 1990 bis 2004

§ g2 o £2| g2 o £2 £2

5 |:3 % ss | % i 2 4 s

= %5 R %5 %5 R
Mittlerer Kaufpreis in €/m?Wohnfliche
veden  |2.370|2.450| * |2.260|2.260[2.620] * | + [3.010/2.290|3.290{3.200] * | + [3.8%0
typische Preisspanne (Bereich, in dem die mittleren 50 % der Félle liegen) in €/m? Wohnflache
unterer Wert | 2.360 [ 2.310 * 1670 | 2.020 | 2.390 * * 2.750 | 2200 | 2.980 | 2.950 * * 3570
oberer Wert | 2580 | 2.590 * 2.960 [ 2.460 | 2.810 * * 3230 | 2460 | 3570 | 3510 * * 4270
Erlduterungen héchster Kaufpreis —s %

Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen mit mittlerem Ausstattungsstandard; Schwellenvert, —»
Kauffalle aus dem Jahr 2020 im gewohnlichen Geschaftsverkehr; iber dem 10 %

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

u.d. Zubehor; inklusive Instandhaltungsricklage;

Unterscheidungen beztiglich des Sanierungszustandes der Wohnungen/des (mit:f:girav:en) S 1+ 50% der Daten
Gebdudes und weiterer wertrelevanter Merkmale waren nicht méglich.
Angaben auf 10 €/m? gerundet. Schwelennert _ l

der Falle liegen
* = keine Angabe moglich bei zu geringen Fallzahlen.

niedrigster Kaufpreis — ¥
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5.3.4.9 Wohnungen 90 bis 120 m? (2022)

Wohnungseigentum, Wiederverkauf, Vergleichsfaktoren in €/m?

Kauffdlle Jahrgang 2022

0 ache o0 h 0
6.000
5.500 X
5.000
4.740
4500
()]
s 700 4.230
E
4000
= x
o x
=
o~ x
£ 3.540
o 0500
2 x
Q
s -
'S 3.000
©
X
* ¥
X
2500 12277 2.520
X
[2:2107]
2.000 I % =
— 1
x
1500
X
1000
Anzahl Félle o3 | 6 | 15 | 9 o | 2 | 3 o | 3 | 5 1 4 | 4
Baujahr bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1989 1990 bis 2004
H 2 2 2 i 2 & 2 & 2 &
:o|i: # 3| B 3| 8 3| & 3| B
= |8s g8 g5 35 %%
Mittlerer Kaufpreis in €/m?Wohnfliche
veden 2570|2210 * |2.520|2.970(2.900| + |2570[3.040] * |4170[3540| * [4.230]4.740
typische Preisspanne (Bereich, in dem die mittleren 50 % der Félle liegen) in €/m? Wohnflache
unterer Wert | 2200 [ 1.910 * 2.340 | 2610 | 2590 * 2480 [ 3.010 * 3.720 | 2.750 * 3690 | 4.420
oberer Wert | 2710 | 2.310 * 2660 [ 3.200 | 2.970 * 2.650 | 3.240 * 4850 | 3.720 * 14500 5110
Erlduterungen hachster Kaufpreis —> %
Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen mit mittlerem Ausstattungsstandard, Schwellenvert, —»
Kauffalle aus dem Jahr 2020 im gewohnlichen Geschaftsverkehr; iber dem 10 %
bereinigte Kaufpreise, d.h. ohne Preisanteil von Stellplatzen, Einbaukiichen der Falle liegen
u.d. Zubehor; inklusive Instandhaltungsriicklage;
Unterscheidungen beztiglich des Sanierungszustandes der Wohnungen/des (mit:;l:giravcen) i 1+ 50% der Daten
Gebdudes und weiterer wertrelevanter Merkmale waren nicht méglich.
Angaben auf 10 €/m? gerundet. Schwellenwer, l
derFale iegen —
* = keine Angabe moglich bei zu geringen Fallzahlen. riecigster Kaufpreis — X
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5.3.410 Wohnungen tber 120 m2 (2021)

Kauffdlle Jahrgang 2021

Wohnungseigentum, Wiederverkauf, Vergleichsfaktoren in €/m?

Wohnfliche > 120 m?

Kaufpreis €/m? Wohnfliche

4_ X
2500 {f-2.480] [2:5607 *
x 1 I D e
Jx-
2.000 t
x
1500
1000 [ I I E— E— —
Anzahl Falle 3 | 2 | 2 5 | a4 | 2 o | 1
Baujahr bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1989
EE £2 £z 2 £z
o 2 =} 2 =] 2 =}
s |i:| £ 23 £ - 3 23
= %5 R %5 § %5
Mittlerer Kaufpreis in €/m? Wohnflache
veden  |2.480| * | * |2920|2860] *+ | <+ | + | + | « | + |28%0| + | + | *
typische Preisspanne (Bereich, in dem die mittleren 50 % der Félle liegen) in €/m? Wohnflache
unterer Wert | 2.420 * * 2.600 | 2.210 * * * * * * 2.680 * * *
oberer Wert | 2590 * * 3200 | 2910 * * * * * * 3.350 * * *
Erlduterungen héchster Kaufpreis — %
Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen mit mittlerem Ausstattungsstandard; Schwellenvert, —»
Kauffalle aus dem Jahr 2020 im gewohnlichen Geschaftsverkehr; iber dem 10 %
bereinigte Kaufpreise, d.h. ohne Preisanteil von Stellplatzen, Einbaukiichen der Falle liegen
u.d. Zubehor; inklusive Instandhaltungsricklage;
Unterscheidungen beztiglich des Sanierungszustandes der Wohnungen/des (mit:lple?giravr\‘.'ert)_) i 1+ 50% der Daten
Gebaudes und weiterer wertrelevanter Merkmale waren nicht méglich.
Angaben auf 10 €/m? gerundet. Schwelennert l
derFale iegen —
* = keine Angabe moglich bei zu geringen Fallzahlen. riecigster Kaufpreis — X
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5.3.411 Wohnungen Uber 120 m? (2022)

Kauffdlle Jahrgang 2022

Wohnungseigentum, Wiederverkauf, Vergleichsfaktoren in €/m?

Wohnfliche > 120 m?

Kaufpreis €/m? Wohnfliche

L
T 276307 I I I s B B
2.500
U N Y B —
| 2.240 ﬁz. 20
2.000 —2-
&
1500
1000 A S I S S E—
Anzahl Félle 4 | 3 | 1 3 | 4 | s o | o | 1
Baujahr bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1989
g g2 o £2| g2 o £ g2
< ® o = [ = [ = ] % T
= &3] ° 8% ° i) E %5
Mittlerer Kaufpreis in €/m? Wohnflache
vedan  |2.240| 2210 * |2.630[3.090{2.900] *+ | + [ < | + | + [3m80]| * | * [3.950
typische Preisspanne (Bereich, in dem die mittleren 50 % der Félle liegen) in €/m? Wohnflache
unterer Wert | 2.070 | 2180 * 2110 | 2.850 | 2.220 * * * * * 3150 * * 3.560
oberer Wert | 2510 | 2.290 * 2670 [ 3.240 | 2.990 * * * * * 4340 * * 4,060
Erlduterungen héchster Kaufpreis —s %
Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen mit mittlerem Ausstattungsstandard; Schwellenvert, —»
Kauffalle aus dem Jahr 2020 im gewohnlichen Geschaftsverkehr; iber dem 10 %
bereinigte Kaufpreise, d.h. ohne Preisanteil von Stellplatzen, Einbaukiichen der Falle liegen
u.d. Zubehor; inklusive Instandhaltungsricklage;
Unterscheidungen beztiglich des Sanierungszustandes der Wohnungen/des (mir:;':giravr\"en)_’ i 1+ 50% der Daten
Gebdudes und weiterer wertrelevanter Merkmale waren nicht méglich.
Angaben auf 10 €/m? gerundet. Schwelennert l
derFale iegen —
* = keine Angabe moglich bei zu geringen Fallzahlen. riecigster Kaufpreis — X
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5.3.4.12 Preisentwicklung

Die Preisentwicklung und das Preisniveau von 1-Zi.-, 2-Zi.-, 3-Zi.- und 4- bis 5-Zimmer-Woh-
nungen ist anhand der Jahresmittelwerte der Kaufpreise als Zeitreihe der Jahre 1990 bis 2022
dargestellt (Baualter zwischen 15 und 45 Jahren, mittlere Ausstattung, in mittleren bis guten
Wohnlagen bzw. bei 1-Zi.-Whg. in einfachen bis guten Wohnlagen und erganzend 3-Zi.Whg.
in einfachen Lagen):

Preisentwicklung Eigentumswohnungen (Wiederverkauf)
mittlere Ausstattung e 4-5 Zimmer-Wohnung (mittl.+gute Lagen)
) o Alter zwischen 15 und 45 Jahren 3-Zimmer-Wohnung (mittl.+gute Lagen)
mittlerer Kaufpreis in in mittleren und guten Wohnlagen 3-Zimmer-Wohnung (einfache Lagen)
Euro prom? (bzw. 1-Zi-Whg. in einfachen bis guten Lagen, == 2-Zimmer-Wohnung (mittl.+gute Lagen)
Wohnflache erginzend 3-Zi.-Whg. in einfachen Lagen) = 1-Zimmer-Wohnung (einfache -gute Lagen)
3.600
3.400 -
3.200
3.000
2.800 AT
2.600 .Y KE.
2.400
2.200 /r 74/
2.000 /"
1.800 // 3
1.600
1.400 2 //\\‘____ N |y |
1.200 _AW .“h.___ — .v| “ ~ | //
1.000 d
800 N ! et ~
O " s st N WO~ AN O NS00 AN s WO N0 00
R R R R RE8888888888c5c000000008 88
L T T I B B O o B o Y o o AT o T o Y Y o IO o T o Y Y o I o A o B o T o Y o Y o A o T ¥ Y o IR o I o I Y

Die Preisentwicklungen als Indexreihen sind in Kapitel 6.2 (ab Seite 93) im Einzelnen darge-
stellt. Dort sind auch die Merkmale angegeben, die den Auswertungen zugrunde liegen.

Die Preisentwicklung im Jahr 2022 im Vergleich zum Vorjahr und eine Zusammenfassung der
Indexreinhen 2010 bis 2022 (Verdanderung zum Basisjahr 2010 = 100) zeigt folgendes Dia-
gramm:

Indexreihen 2010 - 2022, Preisentwicklung Eigentumswohnungen (Wiederverkauf)
Indexzahl Verdanderung
(2010 =100)
340 2021 bis 2022
320 // 4-5 Zimmer-Wohnung +10%
300 /
280 .
3-Zimmer-Wohnung
260 —
/
240
220 3-Zimmer-Wohnung
200 p (einfache Lagen)
180 q
2-Zimmer-Wohnun +7%
160 _—— g
140 5
A -7i . + 0,
120 — 1-Zimmer-Wohnung 14%
100 =" mittlere Ausstattung
‘ ‘ Alter zwischen 15 und 45 Jahren
80 T T . .
O o0 N M S 1 © N 0 O O o 9~ in mlttleren und guten Wohnlagen
S 2 g 9 2 g3 28 3 g 38 8 ¥ (bzw. 1-Zi.-Whg. einfache bis gute Lagen,
N N & & & N & & N N & & N erganzend 3-Zi-Whg. in einfachen Lagen)
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5.3.5 Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen

Im Jahr 2021 lagen insgesamt 49 Kauffalle (2020: 38 Einheiten) von in Wohnungseigentum
umgewandelten Wohnungen vor. Im Jahr 2022 waren es noch 29 Kauffalle. Zum Kaufzeit-
punkt weisen solche Objekte mitunter unterschiedliche Modernisierungs-/Sanierungsstande
auf, die im Einzelnen nicht bekannt sind. Somit kann die festgestellte Preisspanne unter-
schiedliche Modernisierungsgrade umfassen (von Instandhaltungsstau bis zu Kernsanierung).

Aus dem Jahr 2021 konnten 35, aus dem Jahr 2022 28 Kauffalle zur Auswertung herangezo-
gen werden. Zum Preisvergleich nicht geeignete Falle wie z. B. Wohnungen im Rohbauzu-
stand, ungewodhnlich hohe oder niedrige Preise (Ausreil3er, Extremwerte) wurden aus der fol-
genden Auswertung ausgeschlossen.

Der durchschnittliche Kaufpreis im Berichtsjanr 2021 betrug 3.086 €/m? (im Vorjahr:
2.880 £/m?). Die durchschnittliche WohnungsgréBe entsprach der des Vorjahres, rd. 81 m2.
Der durchschnittliche Kaufpreis im Berichtsjahr 2022 betrug 3.024 €/m?2. Die durchschnittli-
che WohnungsgroRe lag bei rd. 90 m?2.

5.3.51 Kaufpreise in €/m? von Umwandlungen

Grundlage fur den mittleren Kaufpreis und die Preisspanne sind die Kauffélle des jeweiligen
Jahres im gewodhnlichen Geschaftsverkehr.

2021
mittlerer Kaufpreis in €/m? 3.086
Preisspanne in €/m? 1.911 - 4.420
mittlere WohnungsgréBie 81 m?
Anzahl Kauffalle 35
2022
mittlerer Kaufpreis in €/m? 3.024
Preisspanne in €/m? 1.821 - 4.304
mittlere WohnungsgréBie 90 m?
Anzahl Kauffalle 28
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5.3.6 Kaufpreisgruppen Eigentumswohnungen

Die folgenden Diagramme zeigen auf, wie sich die Zahl der Kauffalle nach der Hohe des Kauf-
preises verteilt. Die Kaufpreisgruppen sind in 50.000 € Stufen dargestellt.

Die Diagramme zeigen die Verteilung der Zahl der jeweiligen Kaufpreishdhen fur die letzten
drei Jahre (2020 bis 2022) von Erstverkaufen, Weiterverkaufen und Umwandlungen.

Anzahl der Erstverkaufe nach Kaufpreisgruppen
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Anzahl der Weiterverkaufe nach Kaufpreisgruppen
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Kaufpreisgruppen in Tausend €

Gutachterausschuss Pforzheim | Immobilienmarktbericht 2021/2022 86



Anzahl der Umwandlungen nach Kaufpreisgruppen
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5.3.7 Anzahl Kauffalle nach Herkunft der Erwerber,
Eigentumswohnungen
2021 2022

Wohnorte der Erwerber Anzahl Anteil Anzahl Anteil
von Eigentumswohnungen Kauffille in% Kauffille in%
Stadtkreis Pforzheim 411 383 50% 31 53%
Enzkreis 144 129 17% 92 16%
Landkreis Calw 18 10 1% 4 1%
Landkreis Béblingen 29 16 2% 1 2%
Landkreis Karlsruhe 29 19 2% 22 4%
Stadtkreis Karlsruhe 50 26 3% 20 3%
Landkreis Ludwigsburg 16 21 3% 15 3%
Stadtkreis Stuttgart 19 26 3% 20 3%
Ubrige Kreise BW 49 68 9% 48 8%
andere Bundeslander 25 65 8% 39 7%
Ausland 7 4 1% 4 1%

767 100% 536 100%

2021 2022

Wohnorte der Erwerber Anzahl Anteil Anzahl Anteil
von Eigentumswohnungen Kauffalle in% Kauffalle in%
Stadtkreis Pforzheim 41 383 50% 311 53%
angren;ende Landkreise 162 139 18% 9% 16%
Enzkreis und Calw
Regionen Karlsruhe und
Stuttgart:
Land-/Stadtkreise Boblingen, 143 108 14% 88 15%
Karlsruhe, Ludwigsburg,
Stuttgart
andere 81 137 18% 91 16%
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5.3.8 Teileigentum: Preistbersicht gewerbliche Nutzungen

FUr gewerblich genutzte Teileigentumseinheiten kann lediglich eine PreisUbersicht darge-
stellt werden, da nur wenige Kauffalle vorliegen und die Objekte sehr unterschiedlich sind.
Die fUr eine Auswertung geeigneten Kauffalle von Wiederverkaufen oder Umwandlungen der
Jahre 2018 bis 2022 wurden zusammengefasst, soweit Daten vorlagen.

Bei Ladengeschaften wird nach Lage in der Innenstadt bzw. in den Ubrigen Stadtteilen un-
terschieden.

Teileigentum: gewerbliche Nutzungen

Nutzung | Vertra Anzahl j Nutzflache Kaufpreis
Kauffalle in m? in €/m? NF
Mittel-wert i Mittel-wert i Mittel-wert
Bulro,
Praxis 2018-2022 46 1903 2012 1958 49 172 690 2182 1.341

Gaststatte  2018-2022 8 1913 1995 1963 186 562 2.051 1.254
sonstige

gewerbliche 2018-2022 6 1909 1987 1964 2157 791 1.719
Nutzungen
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54 Garagen und Stellplatze

Die durchschnittlichen Kaufpreise pro Stellplatz werden aus Kaufféllen in Wohn- und Misch-
gebieten abgeleitet bzw. sachverstandig festgestellt. Sie dienen der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses insbesondere bei der Auswertung von Eigentumswohnungen als Grund-

lage, um den Kaufpreis der Wohnung um mitverkaufte Garagen/Stellplatze zu bereinigen.

Die Spannen der tatsachlich bezahlten Kaufpreise von PKW-Stellplatzen der letzten Jahre
und die Anzahl der Kauffalle pro Jahr sind jeweils angegeben.

Garagen und Stellplatze:

durchschnittliche Kaufpreise

Jahrgang Kaufpreise von - bis (Anzahl)
Wiederverkauf Erstverkauf
(gebraucht) (Neubau)
Garagenstellplatz
rag pta ca. 15.000 € ca. 25.000 €
(Einzel- und Reihengarage)
2022 8.000 €-25.000 € (5) 22.000€ (1)
2021 11.000€ (1) ©)
2020 8.000 €-20.750 € (10) 22.000€ (1)
2019 10.000 €-18.000€ (12) 24.900 € -29.900 € (8)
2018 7.100€-16.000 € (11) (0)
2017 8.500 €-15.800 € (8) 24.000 € -25.000 € (5)
2016 2.000€-15.000 € (13) 20.000€ (1)
Tiefgaragenstellplatz ca. 15.000 € ca. 25.000 €
2022 8.000 € - 20.000 € (6) 24.900 € -32.000€ (11)
2021 9.000€-15.000 € (19) 20.000 € -28.000 € (67)
2020 7.000 €-25.000€ (22) 15.000 € - 34.900 € (88)
2019 10.000 €-16.000 € (11) 15.000 €-31.900 € (72)
2018 5.900 €-17.500€ (19) 10.000 €-31.400 € (52)
2017 4500 €-20.000 € (10) 10.000 € -31.400 € (74)
2016 5.000 €-14.500€ (17) 14500 € - 25.000 € (11)
Mehrfachparker-Stellplatz ca. 10.000 € keine Angabe mdglich
2022 10.000 € - 15.500 € (2) (0)
2021 10.000 € - 10.000 € (34) (0)
2020 3.250 €-10.000 € (4) ©)
2019 3.000 €-5500€ (4) (0)
2018 4700€ (1) ©)
2017 6.800 €-12.000 € (6) ©)
2016 5.000 € - 10.000 € (4) ©)
Stellplatz im Freien ca. 11.000 € ca. 13.000 €
2022 7.000 €-15.000 € (3) 10.000 € - 12.500 € (2)
2021 12.500 €-12.500 € (1) 8.000€-15.000 € (8)
2020 5.000 € - 15.000 € (2) 5.000€ (2)
2019 8.500 €-15.000 € (3) 15.000 € (1)
2018 5.000 € -9.500 € (15) 10.000 € (1)
2017 5.000€-8.000 € (4) 10.000 €-10.000 € (3)
2016 5.000 € -6.500 € (2) 9.500 €-10.000 € (2)

Gutachterausschuss Pforzheim | Immobilienmarktbericht 2021/2022

89



6.  Erforderliche Daten fur die Wertermittlung
6.1 Bodenpreisindexreihen

Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Verhaltnis der
Preise eines Erhebungszeitraums zu den Preisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100
ergeben (& 18 ImmoWertV 2021).

Die Bodenpreisindexreihen fur Bauland werden auf der Grundlage von Bodenrichtwerten
analog den Erhebungszeitraumen der Bodenrichtwertermittlung fortgeschrieben und bezie-
hen sich auf den Stichtag 01.01.1991 (& 31.12.1990). Sie berlcksichtigen die Bodenrichtwerte
bis zur letzten Bodenrichtwertermittlung zum Stichtag 01.01.2023.

6.1.1  Bodenpreisindexreihen fir Wohnbauland

Die Bodenpreisindexreihen fir Wohnbauland sind gegliedert nach der Art der Bebauung (in-
dividuelle Bebauung, d.h. Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke, bzw. mehrgeschossige Bebau-
ung/Geschosswohnungsbau), der Lage (Beschreibung der Wohnlagen siehe S. 125) und nach
Stadtgebiet (Gemarkung Pforzheim) bzw. den Ortsteilen (Gemarkungen Blchenbronn, Eu-
tingen, Hohenwart, Huchenfeld, Wirm).

Wohnbauland fiir individuelle Bebauung
im Stadtgebiet Pforzheim und den Ortsteilen,
in einfachen Lagen:

Hinweis:
Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten.

Der Immobilienmarktbericht mit den Daten fur die Wertermittlung
ist bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses erhaltlich.

E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de
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Wohnbauland fiir individuelle Bebauung
im Stadtgebiet Pforzheim (Gemarkung Pforzheim),
in mittleren und guten Lagen:

Wohnbauland fiir individuelle Bebauung
in den Ortsteilen (Gemarkungen Biichenbronn, Eutingen, Hohenwart, Huchenfeld, Wiirm):
in mittleren und guten Lagen:
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Wohnbauland fiir mehrgeschossige Bebauung
im Stadtgebiet Pforzheim (Gemarkung Pforzheim):

6.1.2 Bodenpreisindexreihe flr gewerbliche Bauflachen

FuUr das Stadtgebiet Pforzheim (Gemarkung Pforzheim):
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6.2 Indexreihen Preise von Eigentumswohnungen 1990-2022
6.2.1 Indexreihe Preise Eigentumswohnungen (Wiederverkauf)

Dieser Auswertung liegen alle Kauffalle von Eigentumswohnungen aus dem Bestand (Wie-
derverkaufe) des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs eines Jahrgangs zugrunde.
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6.2.2 Indexreihe Preise 1-Zimmer-Eigentumswohnungen

Dieser Auswertung liegen Eigentumswohnungen mit folgenden Merkmalen zugrunde:
e 1-Zimmer-Wohnungen
e Wohnflache zwischen 20 und 50 m?
e mittlere Ausstattung
e Alter zwischen 15 und 45 Jahren
e ohne Wohnungen im Erdgeschoss oder Dachgeschoss
e in einfacher bis guter Wohnlage (Beschreibung der Wohnlagen siehe S. 125)
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6.2.3 Indexreihe Preise 2-Zimmer-Eigentumswohnungen

Dieser Auswertung liegen Eigentumswohnungen mit folgenden Merkmalen zugrunde:

e 2-Zimmer-Wohnungen

e Wohnflache zwischen 50 und 70 m? (2021 und 2022 zwischen 40 und 70 m?)

e mittlere Ausstattung

e Alter zwischen 15 und 45 Jahren

e ohne Wohnungen im Erdgeschoss oder Dachgeschoss

e in mittlerer bis guter Wohnlage (2021 und 2022 auch einfache Wohnlage)
(Beschreibung der Wohnlagen siehe S. 125)
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6.2.4 Indexreihe Preise 3-Zimmer-Eigentumswohnungen
(mittlere und gute Wohnlagen)

Dieser Auswertung liegen Eigentumswohnungen mit folgenden Merkmalen zugrunde:
e 3-Zimmer-Wohnungen
e Wohnflache zwischen 70 und 90 m?
e mittlere Ausstattung
e Alter zwischen 15 und 45 Jahren
e ohne Wohnungen im Erdgeschoss oder Dachgeschoss (2022 mit EG und DG)
e in mittlerer bis guter Wohnlage (Beschreibung der Wohnlagen siehe S. 125)
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6.2.5 Indexreihe Preise 3-Zimmer-Eigentumswohnungen
(einfache Wohnlagen)

Dieser Auswertung liegen Eigentumswohnungen mit folgenden Merkmalen zugrunde:
e 3-Zimmer-Wohnungen
e Wohnflache zwischen 70 und 90 m?
e mittlere Ausstattung
e Alter zwischen 15 und 45 Jahren
e ohne Wohnungen im Erdgeschoss oder Dachgeschoss (2022 mit EG und DG)
e in einfacher und sehr einfacher Wohnlage (Beschreibung Wohnlagen siehe S. 125)
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6.2.6 Indexreihe Preise 4- bis 5-Zimmer-Eigentumswohnungen

Dieser Auswertung liegen Eigentumswohnungen mit folgenden Merkmalen zugrunde:
e 4- bis 5-Zimmer-Wohnungen
¢ Wohnflache zwischen 80 und 120 m?
e mittlere Ausstattung
e Alter zwischen 15 und 45 Jahren
e ohne Wohnungen im Erdgeschoss oder Dachgeschoss (2022 mit EG und DG)
e in mittlerer bis guter Wohnlage (Beschreibung der Wohnlagen siehe S. 125)
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6.3 Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 21 ImmoWertV 2021) sind die Zinss-
atze, mit denen Verkehrswerte von Grundstlcken im Durchschnitt markttblich verzinst wer-
den. Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen Er-
trags- und Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt werden mit dem Liegenschaftszins-
satz erfasst. Die Verwendung des angemessenen und nutzungstypischen Liegenschaftszins-
satzes dient insbesondere der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.

Liegenschaftszinssatze werden auf der Grundlage geeigneter Kaufvertrage und fur gleichar-
tig bebaute und genutzte Grundstlicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens der
ImmoWertV und der Ertragswertrichtlinie jahrlich ermittelt.

Mit den Ertragsfaktoren (§ 20 ImmoWertV), das hei3t dem Vielfachen des Jahresrohertrags
(Nettokaltmiete), erhalt man durch Multiplikation mit dem Jahresrohertrag einen grob Uber-
schlagigen Wert einer Immobilie: Vergleichswert = Jahresrohertrag x Ertragsfaktor.

Bei der Anwendung dieser Ertragsfaktoren muss bedacht werden, dass sie relativ unsichere
Bewertungsergebnisse liefern, da wertrelevante individuelle Eigenschaften einer Immobilie
wie z. B. Alter, Zustand und Wirtschaftlichkeit des Gebaudes sowie Lage, Grundstlcksgréfie
und Bodenwert nicht in die Berechnung eingehen.

Der Ertragsfaktor ergibt sich aus der Division des Kaufpreises durch den Jahresrohertrag:

bereinigter Kaufpreis

Ertragsfaktor =
9 Jahresrohertrag

Die Modellparameter fur die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren wer-
den ab S. 115 beschrieben.

Die durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren zum Stichtag 01.01.2023
sind fUr die verschiedenen Objektarten auf der folgenden Seite zusammengestellt.

In den nachfolgenden Tabellen werden zu jeder Objektart die Spannen der Auswertungs-
ergebnisse der Jahrgange 2021 und 2020 zu Liegenschaftszinssatzen und Ertragsfaktoren
angegeben. Sie geben die Schwankungsbreiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs am
Pforzheimer Immobilienmarkt wieder.

Der Gutachterausschuss hat die Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren zum Stich-
tag 01.01.2023 in seiner Sitzung am 19.07.2023 ermittelt und beschlossen. Die Trendwende
am Immobilienmarkt in der 2. Jahreshalfte 2022 bzw. ab dem 4. Quartal 2022 wurde bei der
Ermittlung berlcksichtigt. Soweit bereits vorliegend wurden Daten des 1. Quartals 2023 hin-
zugezogen.

Die vom Gutachterausschuss beschlossenen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze wur-
den auf 0,25 %-Punkte gerundet. Sie sind als Basis- bzw. Ausgangswerte zu verwenden und
im Einzelfall sachverstandig an die Grundstlcksmerkmale des Bewertungsobjekts anzupas-
sen.
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6.3.1 Ubersicht Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren 01.01.2023

Objektart Liegenschafts- | Rohertrags-
zinssatz faktor
Stichtag 01.01.2023 | Stichtag 01.01.2023

Wohnungseigentum nach WEG:

1-Zimmer-Wohnungen
2- und 3- Zimmer-Wohnungen

4- bis 6-Zimmer-Wohnungen

Ein- und Zweifamilienhauser

Dreifamilienhauser

Mehrfamilienhduser
ab vier Wohnungen,
gewerblicher Mietertragsanteil unter 10%

gemischt genutzte Gebaude,
gewerblicher Mietertragsanteil
zwischen 10% und 80%

gewerblich genutzte Gebaude
(Produktion, Werkstatt, Lager, Blro u.a.),
gewerblicher Mietertragsanteil tber 80%

Geschaftsgebaude in Einkaufslagen
(Ladenim EG, dariber Biros/Wohnungen),
gewerblicher Mietertragsanteil iber 50%

Hinweis:
Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten.

Der Immobilienmarktbericht mit den Daten fur die Wertermittlung
ist bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erhaltlich.

E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de

Auf den folgenden Seiten sind zu jeder Objektart detaillierte Auswertungsergebnisse der
Jahrgange 2021 und 2022 und die KenngrdBen der ausgewerteten Kauffalle dargestellt.

Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren fur Teileigentum (BUro/Praxis, Laden, Gast-
statte) siehe Seite 113.
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6.3.2 Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren nach Objektarten

6.5.2.1

Eigentumswohnungen

1-Zimmer Wohnungen - Stichtag 01.01.2023:

Objektart

Wohnungseigentum nach WEG

Liegenschafts- Rohertrags-
zinssatz faktor

Stichtag 01.01.2023 * | Stichtag 01.01.2023 *

1-Zimmer-Wohnungen

Erlauterungen

* Die vom Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2023 beschlossenen Werte
beriicksichtigen die Trendwende im 4. Quartal 2022. Sie beziehen sich auf durchschnittliche
Objekte mit einer Restnutzungsdauer von ca. 30 bis 35 Jahren.

4. Quartal 2022 und 1. Quartal 2023

Vertragsdatum Anzahl
4.Q.22u.1.Q.23

Angaben zur Stichprobe und Auswertung, KenngroRBen der Kauffille

Mittelwert | Standard- Spanne
abweichung von | bis

1-Zimmer-Wohnungen

Liegenschaftszinssatzin % | 27

Ertragsfaktor (Kaufpreis/ Jahresrohertrag)

Restnutzungsdauer in Jahren

Wohnflache in m?

Monatsmiete pro Wohnflache in €/m?

Gebaudefaktor in €/m? (Kaufpreis / Wohnfl.)

Bewirtschaftungskosten (% des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatzin Abhangigkeitvon der Restnutzungsdauer (RND): 4Q22u1a.23
9 5,0
RND Lieg.Zins. = ‘3‘,8
20 Jahre 2 20
25 Jahre 2 é,g
30 Jahre S -1.0
35 Jahre ‘3:.13 -2,0
@ -3,0
40 Jahre S 40
45 Jahre 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70
Restnutzungsdauer (Jahre)
Hinweis:

Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten.

Der Immobilienmarktbericht mit den Daten fur die Wertermittlung

ist bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erhaltlich.

E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de
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1-Zimmer Wohnungen - Jahrgang 2022 und 2021:

Jahrgang 2022 (1. bis 4. Quartal)

Jahrgang 2022

Angaben zur Stichprobe und Auswertung, KenngroBen der Kauffalle
Vertragsdatum Anzahl

Mittelwert | Standard- Spanne
abweichung von | bis

1-Zimmer-Wohnungen

Liegenschaftszinssatzin % | 59

Ertragsfaktor (Kaufpreis/ Jahresrohertrag)

Restnutzungsdauer in Jahren

Wohnflache in m?

Monatsmiete pro Wohnflache in €/m?2

Gebaudefaktor in €/m? (Kaufpreis / Wohnfl.)

Bewirtschaftungskosten (% des Rohertrags)

RND Lieg.Zins.
20 Jahre
25 Jahre
30 Jahre
35 Jahre
40 Jahre
45 Jahre

Liegenschaftszinssatz (%)

Liegenschaftszinssatzin Abhangigkeitvon der Restnutzungsdauer (RND):

5,0
4,0
3,0
2,0
1,0
0,0

-1,0
-2,0
-3,0
-4,0

15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70

Restnutzungsdauer (Jahre)

Jahrgang 2022

Jahrgang 2021  (1.bis 4. Quartal)

Jahrgang 2021

Angaben zur Stichprobe und Auswertung, KenngroRBen der Kauffille
Vertragsdatum Anzahl

Mittelwert | Standard- Spanne
abweichung o | bis

1-Zimmer-Wohnungen

Liegenschaftszinssatzin % | 59

Ertragsfaktor (Kaufpreis/ Jahresrohertrag)

Restnutzungsdauer in Jahren

Wohnflache in m?

Monatsmiete pro Wohnflache in €/m?

Gebaudefaktor in €/m? (Kaufpreis / Wohnfl.)

Bewirtschaftungskosten (% des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatzin Abhangigkeitvon der Restnutzungsdauer (RND):  Jahrgang 2021

3 40

RND Lieg.Zins. N 30

20 Jahre g 29

25 Jahre % 0.0

30 Jahre § -L0

35 Jahre g :5'8

40 Jahre 2 40

45 Jahre 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70

50 Jahre Restnutzungsdauer (Jahre)

Hinweis:

Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten.
Der Immobilienmarktbericht mit den Daten flr die Wertermittlung

ist bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erhaltlich.
E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de
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2- und 3-Zimmer Wohnungen - Stichtag 01.01.2023:

Objektart

Wohnungseigentum nach WEG

Liegenschafts- Rohertrags-
zinssatz faktor

Stichtag 01.01.2023 * | Stichtag 01.01.2023 *

2- und 3-Zimmer-Wohnungen

Erlauterungen

* Die vom Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2023 beschlossenen Werte
beriicksichtigen die Trendwende im 4. Quartal 2022. Sie beziehen sich auf durchschnittliche
Objekte mit einer Restnutzungsdauer von ca. 30 bis 35 Jahren.

4. Quartal 2022 und 1. Quartal 2023

4.Q.22u.1.Q.23

Vertragsdatum Anzahl

Angaben zur Stichprobe und Auswertung, KenngroRBen der Kauffille

Mittelwert | Standard- Spanne
abweichung o | e

2- und 3-Zimmer-Wohnungen

Liegenschaftszinssatzin % | 105

Ertragsfaktor (Kaufpreis/ Jahresrohertrag)

Restnutzungsdauer in Jahren

Wohnflache in m?

Monatsmiete pro Wohnflache in €/m?

Gebaudefaktor in €/m? (Kaufpreis / Wohnfl.)

Bewirtschaftungskosten (% des Rohertrags)

RND Lieg.Zins.
20 Jahre
25 Jahre
30 Jahre
35 Jahre
40 Jahre
45 Jahre
50 Jahre

Liegenschaftszinssatz (%)

Liegenschaftszinssatzin Abhangigkeitvon der Restnutzungsdauer (RND):

PUALNRORN WAL
[eleolololololololololole]

15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70
Restnutzungsdauer (Jahre)

4.Q.22u.1.Q.23

Hinweis:

Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten.

Der Immobilienmarktbericht mit den Daten flr die Wertermittlung

ist bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erhaltlich.

E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de
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2- und 3-Zimmer Wohnungen - Jahrgang 2022 und 2021:

Jahrgang 2022 (1. bis 4. Quartal)

Angaben zur Stichprobe und Auswertung, KenngroBen der Kauffille
Vertragsdatum Anzahl | Mittelwert | Standard- Spanne
Jahrgang 2022 abweichung von | bis

2- und 3-Zimmer-Wohnungen

Liegenschaftszinssatzin % | 140

Ertragsfaktor (Kaufpreis/ Jahresrohertrag)

Restnutzungsdauer in Jahren

Wohnflache in m?

Monatsmiete pro Wohnflache in €/m?

Gebdaudefaktor in €/m? (Kaufpreis / Wohnfl.)

Bewirtschaftungskosten (% des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatzin Abhangigkeitvon der Restnutzungsdauer (RND):  Jahrgang 2022

£ 4
RND Lieg.Zins. 5 20
2 1,0
20 Jahre £ 00
25 Jahre £ %,8
o ’
30 Jahre S -3,0
c -4,0
35 Jahre &% -5,0
2 -6,0
40 Jahre = .70
45 Jahre 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70
50 Jahre Restnutzungsdauer (Jahre)

Jahrgang 2021  (1.bis 4. Quartal)
Angaben zur Stichprobe und Auswertung, KenngréRen der Kauffalle
Vertragsdatum Anzahl| Mittelwert | Standard- Spanne
Jahrgang 2021 abweichung | 5 bis
2- und 3-Zimmer-Wohnungen
Liegenschaftszinssatzin % | 214
Ertragsfaktor (Kaufpreis/ Jahresrohertrag)
Restnutzungsdauer in Jahren
Wohnflache in m?
Monatsmiete pro Wohnflache in €/m?2
Gebaudefaktor in €/m? (Kaufpreis / Wohnfl.)
Bewirtschaftungskosten (% des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatzin Abhangigkeitvon der Restnutzungsdauer (RND):  Jahrgang 2021

T 20
RND Lieg.Zins. 5 79
20 Jahre g %18
25 Jahre 598
30 Jahre £ %0
35 Jahre g &9
40 Jahre 2 59
45 Jahre 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70
50 Jahre Restnutzungsdauer (Jahre)
Hinweis:

Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten.
Der Immobilienmarktbericht mit den Daten flr die Wertermittlung

ist bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erhaltlich.

E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de
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4- bis 6-Zimmer Wohnungen - Stichtag 01.01.2023:

Objektart Liegenschafts- Rohertrags-
zinssatz faktor

Wohnungseigentum nach WEG
gselg nac Stichtag 01.01.2023 | Stichtag 01.01.2023

4- bis 6-Zimmer-Wohnungen

* Die vom Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2023 beschlossenen Werte
beriicksichtigen die Trendwende im 4. Quartal 2022. Sie beziehen sich auf durchschnittliche
Objekte mit einer Restnutzungsdauer von ca. 30 bis 35 Jahren.

4. Quartal 2022 und 1. Quartal 2023

Angaben zur Stichprobe und Auswertung, KenngroRBen der Kauffille

Vertragsdatum Anzahl | Mittelwert | Standard- Spanne

4.Q.22u.1.Q.23 abweichung| o |  pis
4- bis 6-Zimmer-Wohnungen
Liegenschaftszinssatzin % | 33
Ertragsfaktor (Kaufpreis/ Jahresrohertrag)
Restnhutzungsdauer in Jahren
Wohnflache in m2
Monatsmiete pro Wohnflache in €/m?
Gebaudefaktor in €/m? (Kaufpreis / Wohnfl.)
Bewirtschaftungskosten (% des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatzin Abhangigkeitvon der Restnutzungsdauer (RND):  4Q.22u1Q.23

9 4,0
RND Lieg.Zins. ~ 30
2 20
20 Jahre % 10
25 Jahre 2 0,0
30 Jahre £ -10
35 Jahre S -2,0
w -3,0
40 Jahre 2 40
45 Jahre 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70
50 Jahre Restnutzungsdauer (Jahre)
Hinweis:

Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten.

Der Immobilienmarktbericht mit den Daten fur die Wertermittlung
ist bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erhaltlich.

E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de
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4- bis 6-Zimmer Wohnungen - Jahrgang 2022 und 2021:

Jahrgang 2022 (1. bis 4. Quartal)

Angaben zur Stichprobe und Auswertung, KenngroRen der Kauffille

Vertragsdatum Anzahl | Mittelwert | Standard- Spanne

Jahrgang 2022 | abweichung von | bis
4- bis 6-Zimmer-Wohnungen
Liegenschaftszinssatzin % | 80
Ertragsfaktor (Kaufpreis/ Jahresrohertrag)
Restnhutzungsdauer in Jahren
Wohnflache in m?
Monatsmiete pro Wohnflache in €/m?
Gebaudefaktor in €/m? (Kaufpreis / Wohnfl.)
Bewirtschaftungskosten (% des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz in Abhangigkeitvon der Restnutzungsdauer (RND):  Jahrgang 2022

< 4,0
RND Lieg.Zins. 5 30
20 Jahre g 13
25 Jahre 2 39
30 Jahre 5:; 431:8
35 Jahre S -5.0
40 Jahre %ﬂ _9;8
45 Jahre 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70
50 Jahre Restnutzungsdauer (Jahre)

Jahrgang 2021  (1.bis 4. Quartal)
Angaben zur Stichprobe und Auswertung, KenngroBen der Kauffalle
Vertragsdatum Anzahl | Mittelwert | Standard- Spanne
Jahrgang 2021 abweichung von | bis
4- bis 6-Zimmer-Wohnungen
Liegenschaftszinssatz in % | 89
Ertragsfaktor (Kaufpreis/ Jahresrohertrag)
Restnhutzungsdauer in Jahren
Wohnflache in m?2
Monatsmiete pro Wohnflache in €/m?
Gebdaudefaktor in €/m? (Kaufpreis / Wohnfl.)
Bewirtschaftungskosten (% des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz in Abhangigkeitvon der Restnutzungsdauer (RND):  Jahrgang 2021

— g 29
RND Lieg.Zins. E 30
20 Jahre 8 %’8
5 00
25 Jahre 2 -10
30 Jahre 220
220
35 Jahre @D _5:0
40 Jahre @ 58
45 Jahre 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70
50 Jahre Restnutzungsdauer (Jahre)
Hinweis:

Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten.
Der Immobilienmarktbericht mit den Daten flr die Wertermittlung

ist bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erhaltlich.

E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de
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6.3.2.2 Ein- und Zweifamilienhauser

Objektart Liegenschafts- Ertragsfaktor
zinssatz
Stichtag 01.01.2023 * | Stichtag 01.01.2023 *

Ein- und Zweifamilienhauser

Erlduterungen
* In den vom Gutachterausschuss beschlossenen Werten zum Stichtag 01.01.2023 ist die
Trendwende im 4. Quartal 2022 beriicksichtigt.

Angaben zur Stichprobe und Auswertung

Anzahl| Mittelwert | Standard- Spanne
Vertragsjahr abweichung von | bis

Liegenschaftszinssatz in %
1. Quartal 2023 **| 13
Jahrgang 2022 83
Jahrgang 2021 69
Jahrgang 2020 104
Jahrgang 2019 110

Ertragsfaktor (Kaufpreis / Jahresrohertrag)
1. Quartal 2023 **| 13
Jahrgang 2022 83
Jahrgang 2021 69
Jahrgang 2020 104
Jahrgang 2019 | 110

KenngréBen der ausgewerteten Kauffalle

Mittelwert | Standard- Spanne
Vertragsjahr abweichuing von | bis
Restnutzungsdauer 1. Quartal 2023 **
in Jahren Jahrgang 2022
Jahrgang 2021
Jahrgang 2020
Jahrgang 2019
Mietflache in m? 1. Quartal 2023 **
(Wohnflache) Jahrgang 2022
Jahrgang 2021
Jahrgang 2020
Jahrgang 2019
Monatsmiete in €/m? 1. Quartal 2023 **
(Nettokaltmiete, Jahrgang 2022 ; ;
gdf. incl. Stellplatze) Jahrgang 2021 Hinweis:

Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen

Jah 2020
ahrgang Ausgabe enthalten.

Jahrgang 2019
Gebéaudefaktor 1. Quartal 2023 **
in €/m? Jahrgang 2022
(Kaufpreis / Mietflache)  Jahrgang 2021
Jahrgang 2020
Jahrgang 2019 E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de
Bewirtschaftungs- 1. Quartal 2023 **
kosten Jahrgang 2022
(in % vom Rohertrag) Jahrgang 2021
Jahrgang 2020
Jahrgang 2019

Der Immobilienmarktbericht mit den Daten fur die
Wertermittlung ist bei der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses erhaltlich.

*

** Nachrichtlich werden die vorlaufigen Auswertungsergebnisse des 1. Quartals 2023
angegeben.
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6.3.2.3 Dreifamilienhduser

Objektart

Liegenschafts- Ertragsfaktor
zinssatz
Stichtag 01.01.2023 * | Stichtag 01.01.2023 *

Dreifamilienhauser

Erlauterungen

* Aufgrund der geringen Datenlage ausgewerteter Kauffalle hat der Gutachterausschuss
die Werte zum Stichtag 01.01.2023 fur Dreifamilienhduser sachwerstandig aus dem
Vergleich mit Mehrfamilienhdusern abgeleitet unter Berlicksichtigung der Trendwende im
zweiten Halbjahr 2022.

Angaben zur Stichprobe und Auswertung

Anzahl| Mittelwert | Standard- Spanne

Vertragsjahr abw eichung von bis
Liegenschaftszinssatz in %

Jahrgang 2022 2

Jahrgang 2021 7

Jahrgang 2020 7

Jahrgang 2019 11
Ertragsfaktor (Kaufpreis / Jahresrohertrag)

Jahrgang 2022 2

Jahrgang 2021 7

Jahrgang 2020 7

Jahrgang 2019 11

KenngroRen der ausgewerteten Kauffalle

Mittelwert | Standard- Spanne

Vertragsjahr abw eichung von bis
Restnutzungsdauer Jahrgang 2022
in Jahren Jahrgang 2021

Jahrgang 2020

Jahrgang 2019
Mietflache in m? Jahrgang 2022
(Wohn- bzw. Nutzflache)  Jahrgang 2021

Jahrgang 2020

Jahrgang 2019
Monatsmiete pro m? Jahrgang 2022
Mietflache in €/m? Jahrgang 2021
(Nettokaltmiete, ggf. incl.  Jahrgang 2020
Stellplétze) Jahrgang 2019 Hinvveis: ' . ' -
Gebaudefakior Jahrgang 2022 Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen
7 e Jahrgang 2021 Ausgabe enthalten.
(Kaufpreis / Mietflache) jzg:gz:g zgig Der Immpbilienmarktbericht mit ?Ien Daten fUr die

- Wertermittlung ist bei der Geschaftsstelle des Gut-

Ce il e Jahrgang 2022 achterausschusses erhaltlich.
kosten Jahrgang 2021
(0 oGS (R Jahrgang 2020 E_Majl: gutachterausschuss@pforzheim.de

Jahrgang 2019

Hinweis:

Bei geringen Fallzahlen sind die Jahresmittelwerte statistisch nicht ausreichend sicher,
eine Preisentwicklungen kann aus den Jahresvergleichen nicht abgeleitet werden.
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6.3.2.4 Mehrfamilienhduser

Objektart

Liegenschafts-
zinssatz
Stichtag 01.01.2023 *

Ertragsfaktor

Stichtag 01.01.2023 *

unter 10%

Mehrfamilienhauser
ab vier Wohnungen,
gewerblicher Mietertragsanteil

Erlauterungen

* In den vom Gutachterausschuss beschlossenen Werten zum Stichtag 01.01.2023 ist die
Trendwende im zweiten Halbjahr 2022 berticksichtigt.

Angaben zur Stichprobe und Auswertung

(Kaufpreis / Mietflache)

Jahrgang 2021
Jahrgang 2020
Jahrgang 2019

kosten

Bewirtschaftungs-

(in % des Rohertrags)

Jahrgang 2022
Jahrgang 2021
Jahrgang 2020
Jahrgang 2019

Ausgabe enthalten.

Anzahl | Mittelwert | Standard- Spanne
Vertragsjahr abweichung von bis
Liegenschaftszinssatz in %
Jahrgang 2022 20
Jahrgang 2021 18
Jahrgang 2020 17
Jahrgang 2019 26
Ertragsfaktor (Kaufpreis / Jahresrohertrag)
Jahrgang 2022 20
Jahrgang 2021 18
Jahrgang 2020 17
Jahrgang 2019 26
KenngréRen der ausgewerteten Kauffalle
Mittelwert | Standard- Spanne
Vertragsjahr abweichung von bis
Restnutzungsdauer Jahrgang 2022
in Jahren Jahrgang 2021
Jahrgang 2020
Jahrgang 2019
Mietflache in m? Jahrgang 2022
(Wohn- bzw. Nutzflache)  Jahrgang 2021
Jahrgang 2020
Jahrgang 2019
Monatsmiete pro m? Jahrgang 2022
Mietflache in €/m? Jahrgang 2021
(Nettokaltmiete, ggf. incl.  Jahrgang 2020
Stellplatze) Jahrgang 2019
Gebaudefaktor 1. Quartal 2023 ** Hinweis:
in €/m? Jahrgang 2022 Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen

Der Immobilienmarktbericht mit den Daten fUr die

Wertermittlung ist bei der Geschaftsstelle des Gut-

achterausschusses erhaltlich.

E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de

|** Nachrichtlich: vorlaufige Auswertungsergebnisse des 1. Quartals 2023
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6.3.2.5 Gemischt genutzte Gebdude

(Kaufpreis / Mietflache)

Jahrgang 2021
Jahrgang 2020
Jahrgang 2019

Bewirtschaftungs-
kosten
(in % des Rohertrags)

4. Quartal 2022 **
Jahrgang 2022 (1.-4.Q.)
Jahrgang 2021
Jahrgang 2020
Jahrgang 2019

Ausgabe enthalten.

Objektart Liegenschafts- Ertragsfaktor
zinssatz
Stichtag 01.01.2023 * | Stichtag 01.01.2023 *
gemischt genutzte Gebéaude,
gewerblicher Mietertragsanteil
zwischen ca. 10% und 80%
Erlduterungen
*In den vom Gutachterausschuss beschlossenen Werten zum Stichtag 01.01.2023 ist die
Trendwende im zweiten Halbjahr 2022 bericksichtigt.
Angaben zur Stichprobe und Auswertung
Anzahl| Mittelwert | Standard- Spanne
Vertragsjahr abweichung von | bis
Liegenschaftszinssatz in %
4. Quartal 2022 **| 5
Jhg.2022 (1-4.Q)| 13
Jahrgang 2021 11
Jahrgang 2020 14
Jahrgang 2019 16
Ertragsfaktor (Kaufpreis / Jahresrohertrag)
4.Quartal 2022 **| 5
Jhg.2022 (1-4.Q)| 13
Jahrgang 2021 11
Jahrgang 2020 14
Jahrgang 2019 16
KenngréRen der ausgewerteten Kauffalle
Mittelwert | Standard- Spanne
Vertragsjahr abweichung von bis
Restnutzungsdauer 4. Quartal 2022 **
in Jahren Jahrgang 2022 (1.-4.Q.)
Jahrgang 2021
Jahrgang 2020
Jahrgang 2019
Mietflache in m? 4. Quartal 2022 **
(Wohn- bzw. Nutzflache)  Jahrgang 2022 (1.-4.Q.)
Jahrgang 2021
Jahrgang 2020
Jahrgang 2019
Monatsmiete pro m? 4. Quartal 2022 **
Mietflache in €/m? Jahrgang 2022 (1.-4.Q.)
(Nettokaltmiete, ggf. incl.  Jahrgang 2021
Stellplatze) Jahrgang 2020
Jahrgang 2019
Gebaudefaktor 4.Quartal 2022 ** Hinweis:
in €/m? Jahrgang 2022 (1-4.Q.) || Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen

Der Immobilienmarktbericht mit den Daten fur die
Wertermittlung ist bei der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses erhaltlich.

E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de

gewerblicher
Ertragsanteil

4. Quartal 2022 **
Jahrgang 2022 (1.-4.Q.)
Jahrgang 2021
Jahrgang 2020
Jahrgang 2019

| ** Zusatzlich werden die Auswertungsergebnisse des 4. Quartals 2022 angegeben.
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6.3.2.6 Gewerblich genutzte Gebdude

Objektart

Liegenschafts-
zinssatz
Stichtag 01.01.2023

Ertragsfaktor

Stichtag 01.01.2023

gewerblich genutzte Gebaude,
gewerblicher Mietertragsanteil
iber ca. 80%

Erlauterungen

Trendwende im zweiten Halbjahr 2022 beriicksichtigt.

* In den vom Gutachterausschuss beschlossenen Werten zum Stichtag 01.01.2023 ist die

Angaben zur Stichprobe und Auswertung

Anzahl Mittelwert | Standard- Spanne
Vertragsjahr abweichung von | bis
Liegenschaftszinssatz in %
Jahrgang 2021 und 2022 7
Jahrgang 2019 und 2020 9
Ertragsfaktor (Kaufpreis / Jahresrohertrag)
Jahrgang 2021 und 2022 7
Jahrgang 2019 und 2020 9
KenngréRen der ausgewerteten Kauffalle
Mittelwert | Standard- Spanne
Vertragsjahr abweichung von | bis

Restnutzungsdauerin Jahren
Jahrgang 2021 u. 2022
Jahrgang 2019 u. 2020

Mietflache in m? (Wohn- bzw. Nutzfliche)
Jahrgang 2021 u. 2022
Jahrgang 2019 u. 2020

Jahrgang 2021 u. 2022
Jahrgang 2019 u. 2020

Monatsmiete pro m? Mietflache in €/m? (Nettokaltmiete, ggf. incl. Stellplatze)

Gebaudefaktorin €/m? (Kaufpreis / Mietfliche)
Jahrgang 2021 u. 2022
Jahrgang 2019 u. 2020

Bewirtschaftungskosten
Jahrgang 2021 u. 2022
Jahrgang 2019 u. 2020

gewerblicher Ertragsanteil
Jahrgang 2021 u. 2022
Jahrgang 2019 u. 2020

Gebaudearten der ausgewerteten Kauffalle

Jahrgang 2021-2022: Birogebaude, Verkaufshalle, Lagergebaude, Werkstatt
Jahrgang 2019-2020: Fabrikgebdude, Industriebauten, Lager mit Bliro, Werkstattgebdude

Hinweis:

Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten.
Der Immobilienmarktbericht mit den Daten flr die Wertermittlung

ist bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erhaltlich.

E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de
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6.3.2.7 Geschaftsgebaude

in Einkaufslagen (LAden im EG,
dariber Biiros/Wohnungen),
gewerblicher Mietertragsanteil
iber 50%

Objektart Liegenschafts- Ertragsfaktor
zinssatz
Stichtag 01.01.2023 * | Stichtag 01.01.2023 *
Geschaftsgebaude,

Erlduterungen

* In den vom Gutachterausschuss beschlossenen Werten zum Stichtag 01.01.2023 ist die
Trendwende im zweiten Halbjahr 2022 beriicksichtigt.

Angaben zur Stichprobe und Auswertung

Jahrgang 2018

Anzahl | Mittelwert | Standard- Spanne
abweichung
Vertragsjahr von bis
Liegenschaftszinssatz in %
1. Quartal 2023 **| 2
Jahrgang 2021 + 2022| 4
Jahrgang 2019 + 2020| 3
Jahrgang 2018 8
Ertragsfaktor (Kaufpreis / Jahresrohertrag)
1. Quartal 2023 **| 2
Jahrgang 2021 +2022| 4
Jahrgang 2019 + 2020 3
Jahrgang 2018 8
KenngréRen der ausgewerteten Kauffalle
Mittelwert | Standard- Spanne
Vertragsjahr abweichung von bis
Restnutzungsdauerin Jahren
Jahrgang 2021 + 2022
Jahrgang 2019 + 2020
Jahrgang 2018
Mietflache in m? (Wohn- bzw. Nutzflache)
Jahrgang 2021 + 2022
Jahrgang 2019 + 2020

Jahrgang 2021
Jahrgang 2019
Jahrgang 2018

Monatsmiete pro m? Mietflache in €/m? (durchschnittl. Nettokaltmiete, ggf. incl. Stellplatze)

+2022
+2020

Jahrgang 2021

Jahrgang 201

Jahrgang 201
Bewirtschaftungskosten

Jahrgang 20z

Jahrgang 201

Jahrgang 201
gewerblicher Ertragsanteil

Jahrgang 20z

Jahrgang 201

Jahrgang 201_

Gebaudefaktorin €/m? (Kaufpreis / Mietflache)

+2022

Hinweis:
Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen
Ausgabe enthalten.

Der Immobilienmarktbericht mit den Daten fur die
Wertermittlung ist bei der Geschaftsstelle des Gut-

achterausschusses erhaltlich.

E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de

** Nachrichtlich: vorlaufige Auswertun

gsergebnisse des 1. Quartals 2023
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6.3.2.8 Teileigentum

Die Auswertungen fUr gewerblich genutzte Teileigentumseinheiten beziehen sich auf die
Jahrgange 2018 bis 2022, da fur eine jahrliche Darstellung zu wenige Kauffalle vorliegen und
die Objekte sehr unterschiedlich sind (vgl. PreistGbersicht zu Teileigentum Seite 88).

Vertragsjahre Anzahl| Mittelwert | Standard- Spanne
abweichung

2018 - 2022 von bis

Biro, Praxis 39

Liegenschaftszinssatz in %

Ertragsfaktor (Kaufpreis/ Jahresrohertrag)

Restnutzungsdauer in Jahren

Nutzflache in m?

Monatsmiete pro Nutzflache in €/m?
Gebaudefaktor in €/m? (Kaufpreis / Nutzfl.)

Bewirtschaftungskosten (% des Rohertrags)

Laden 18

Liegenschaftszinssatz in %

Ertragsfaktor (Kaufpreis/ Jahresrohertrag)

Restnutzungsdauer in Jahren

Nutzflache in m?

Monatsmiete pro Nutzflache in €/m?
Gebaudefaktor in €/m? (Kaufpreis / Nutzfl.)

Bewirtschaftungskosten (% des Rohertrags)

Gaststatte 8

Liegenschaftszinssatz in %

Ertragsfaktor (Kaufpreis/ Jahresrohertrag)

Restnutzungsdauer in Jahren

Nutzflache in m?

Monatsmiete pro Nutzfliche in €/m?
Gebaudefaktor in €/m? (Kaufpreis / Nutzfl.)

Bewirtschaftungskosten (% des Rohertrags)

Hinweis:
Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten.

Der Immobilienmarktbericht mit den Daten fur die Wertermittlung
ist bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erhaltlich.

E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de
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6.3.3 Entwicklung der Liegenschaftszinssatze

Entwicklung Immobilienmarktbericht (Jahr des Berichtszeitraums)
der Liegenschaftszinssétze 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Stichtag| 1.1.2009 | 1.1.2010 | 1.1.2011 1.1.12 1.1.2013 | 1.1.2014 | 1.1.2015

Wohnungseigentum nach WEG:
1-Zimmer-Wohnungen
2-Zimmer-Wohnungen
3-Zimmer-Wohnungen
4-Zimmer-Wohnungen
5- u. 6-Zimmer-Wohnungen
4- bis 6-Zimmer-Whg.en

Ein- und Zweifamilienhduser

Dreifamilienhduser

Mehrfamilienhduser ab 4 Wohnungen

gemischt genutzte Gebadude

gewerblich genutzte Gebdude

Geschéaftsgebdude (Laden + Biiro/Whg.)

Entwicklung mmobilienmarktbericht (Jahr des Berichtszeitraums)
der Liegenschaftszinssf—itze 2015 2016 2017 2018 2019 2020 |2021/22
Stichtag| 1.1.2016 | 1.1.2017 | 1.1.2018 | 1.1.2019 | 1.1.2020 | 1.1.2021 | 1.1.2023

Wohnungseigentum nach WEG:
1-Zimmer-Wohnungen
2-Zimmer-Wohnungen
3-Zimmer-Wohnungen
4-Zimmer-Wohnungen
5- u. 6-Zimmer-Wohnungen
4- bis 6-Zimmer-Whg.en

Ein- und Zweifamilienhduser

Dreifamilienhduser

Mehrfamilienhduser ab 4 Wohnungen

gemischt genutzte Gebadude

gewerblich genutzte Gebdude

Geschéaftsgebdude (Laden + Biiro/Whg.)

Hinweis:
Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen
Ausgabe enthalten.

Der Immobilienmarktbericht mit den Daten fur die
Wertermittlung ist bei der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses erhaltlich.

E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de

6.3.4 Entwicklung der Rohertragsfaktoren

Entwicklung Immobilienmarktbericht (Jahr des Berichtszeitraums)
der Rohertragsfaktoren 2015 2016 2017 2018 2019 2020 |2021-22
Stichtag[1.1.20161.1.2017(1.1.20181.1.2019|1.1.2020|1.1.2021 | 1.1.2023
Wohnungseigentum nach WEG:
1-Zimmer-Wohnungen
2-Zimmer-Wohnungen
3-Zimmer-Wohnungen
4-Zimmer-Wohnungen
5- u. 6-Zimmer-Wohnungen
4- bis 6-Zimmer-Whg.en
Ein- und Zweifamilienhduser
Dreifamilienhduser
Mehrfamilienhauser ab 4 Wohnungen
gemischt genutzte Gebaude
[gewerblich genutzte Geb&ude
Geschaftsgebdude (Laden + Biiro/Whg.)
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6.3.5 Modellparameter fir die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

Liegenschaftszinssatze werden auf der Grundlage geeigneter Reinertrdge und den entspre-
chenden Kaufpreisen abgeleitet. Die Kaufpreise werden ggf. um die Werteinflisse von be-
sonderen objektspezifischen Grundstlcksmerkmalen bereinigt.

EinflussgroéRen

Definitionen und Hinweise

Bereinigter Kaufpreis,
besondere
objektspezifische
GrundstlUcksmerkmale
(BoG)

Bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze wird der Kaufpreis um besondere ob-
jektspezifische Grundsticksmerkmale (& 8 (3) ImmoWertV 2021) bereinigt, z. B.
Abspaltung selbststandig nutzbarer Grundstlcksteile, Abzug von Kaufpreisanteilen
fur Inventar (Einbaukiichen und &hnliches Zubehodr), Umrechnung auf ein schaden-
freies Objekt.

Eigentumswohnungen werden ohne Stellplatz ausgewertet, d. h. Preisanteile von
Stellplatzen werden vom Kaufpreis abgezogen (vgl. Garagen- und Stellplatzpreise
Seite 88). Preisanteile von Instandhaltungsricklagen sind enthalten.

GemaRlR &€ 9 ImmoWertV 2021 werden Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse beeinflusst sind, bei der Ableitung erforderlicher Daten
ausgeschlossen, es sei denn, ihre Auswirkungen kénnen sicher erfasst werden.
Insofern gentgend Kaufpreismaterial zur Verflgung steht, wird auf genannte Ob-
jekte nicht zurltckgegriffen.

Ermittlung der Miet-
flachen (Wohn- bzw.

Wohnflachen: Wohnflachenverordnung (Balkon/Terrasse i. d. R, zu %);
Gewerbliche Nutzflachen: Nach gif-Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fur
gewerblichen Raum MF/G 2012 bzw. MF/V 2012 (Verkaufsflache im Einzelhandel).

Nutzflachen)

Nutzung Gebrauchtimmobilien (keine Neubauten).
Nachhaltig vermietete bzw. vermietbare Objekte, bei Ein-/Zweifamilienhausern und
Eigentumswohnungen auch Selbstnutzung.

Rohertrag Marktlblich erzielbarer Ertrag

(unter BerUcksichtigung der tatsachlichen Mieten, soweit bekannt; sonst Woh-
nungsmieten nach Mietspiegel Pforzheim Stand Okt. 2020. Gewerbemieten nach
MietpreisUbersicht ,Mietspiegel Gewerbeimmobilien 2017 der Sparkasse Pforzheim
Calw bzw. Vergleichsmieten aus eigener Mietpreissammlung, weitgehend stagnie-
rende Mietpreise bei gewerblichen Nutzungen).

Bewirtschaftungskosten

Nach Anlage 3 ImmoWertV 2021

Gesamt- und
Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 der Sachwert-Richtlinie ent-
sprechend der Ubergangsregelung des § 53 (2) ImmoWertV 2021.

Die Restnutzungsdauer wird aus der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bau-
lichen Anlage unter Berlcksichtigung des Modernisierungsgrads nach Anlage 2 Im-
moWertV 2021 ermittelt. Zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze werden Objekte
mit einer Restnutzungsdauer von mindestens 15 Jahren herangezogen (soweit nicht

anders angegeben).

bauliche AuRenanlagen

Kein gesonderter Wertansatz, bauliche AuRenanlagen sind im Ublichen Umfang im
Ertragswert enthalten.

Bodenwert

Der Bodenwert wird nach & 40 ImmoWertV 2021 auf der Grundlage des zutreffen-
den Bodenrichtwerts angesetzt. Er wird ggf. an die Merkmale des Einzelobjekts an-
gepasst durch Zu- oder Abschlage z. B. aufgrund der tatsachlichen baulichen Aus-
nutzung, der Lage, der GroRe und des Zuschnitts oder durch Zonung z. B. bei deut-
licher Uberschreitung der Grundstiickstiefe des Richtwertgrundstiicks. Ein Bebau-
ungsabschlag erfolgt nicht.

GrundstUcksflache

Marktlbliche, objektbezogene GrundstlcksgroRie;
selbststandig nutzbare Teilflachen im Sinne von § 41 ImmoWertV 2021 werden als
besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal vom Kaufpreis abgesetzt.
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6.4 Sachwertfaktoren (NHK 2010)

Der Gutachterausschuss Pforzheim veréffentlicht Sachwertfaktoren auf der Grundlage der
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) nach Anlage 4 ImmoWertV 2021: Die Sachwert-
faktoren von Ein- und Zweifamilienhdusern werden fur die Gebaudestellungen freistehend
(EZFH freistehend), Doppelhaushéalften (DHH), Reihenendhauser (REH) und Reihenmittel-
hauser (RMH) abgeleitet (Kapitel 6.4.1) sowie fur Mehrfamilienhduser (MFH, Kapitel 6.4.2). Die
Auswertungen erfolgen jeweils fUr die Kauffalle des Jahrgangs 2021 und des Jahrgangs 2022.

Beschreibung der Modellparameter ab Seite 122.

6.4.1 Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser

6.4.11  Auswertung Kauffalle 2021, EZFH freistehend, DHH, REH, RMH

Sachwertfaktoren (NHK 2010) fir Ein- und Zweifamilienhauser

Kauffalle Jahrgang 2021

2,30

2,20

2,10

2,00

1,90 A
ENENERERENEEEEEEREE

1,80

1,70 Doppelhaushélften

1,60

1,50 freistehend

1,40

Sachwertfaktor

1,30

Hinweis:

1,20 Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten.

1,10 Der Immobilienmarktbericht mit den Daten flr die Wertermittlung

ist bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses erhaltlich.

1,00

E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de

0,90

0,80

50.000
100.000 —
150.000 ——
200.000 [——
250.000 ——
300.000 [~
350.000 |——
400.000
450.000 ——
500.000
550.000 |
600.000 [——
a  650.000
700.000 [——
750.000
800.000
850.000 |

vorlaufiger Sachwertin

900.000

950.000

1.000.000 ——

Die Sachwertfaktoren des Jahrgangs 2021 sind nachfolgend tabelliert. Diese Durchschnitts-
werte sind als Basis- bzw. Ausgangswerte zu verwenden und im Einzelfall sachverstadndig an

die Grundstliicksmerkmale des Bewertungsobjekts anzupassen.
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vorlaufiger
Sachwert

150.000
160.000
170.000
180.000
190.000
200.000
210.000
220.000
230.000
240.000
250.000
260.000
270.000
280.000
290.000
300.000
310.000
320.000
330.000
340.000
350.000
360.000
370.000
380.000
390.000
400.00C
450.00C
500.00C
550.00C
600.00C
650.00C
700.00C
750.00C
800.000

Hinweis:

XX X X X X X X X X X X X X X X X

X X X X X X X X X X X X X X X X X XX X X

Sachwertfaktoren (NHK 2010) aus Kauffallen Jahrgang 2021

REH

RMH

XX X X X X X X X X X X X X X

X X X X X X X X X X X X X X

Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten.

Der Immobilienmarktbericht mit den Daten fur die Wertermittlung
ist bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses erhéaltlich.

E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de

A

X

Der Umfang der zugrunde liegenden Daten ergibt sich aus den Einzelwerten der ausgewer-
teten Kauffalle im Diagramm und aus der folgenden Tabelle. Sie stellen gleichzeitig den An-
wendungsbereich flr die Wertermittlung dar.

Ein- und Zweifamilienhauser

Vertragsjahr: freistehend Doppelhauser Reihen- Reihen-

Jahrgang 2021 endh&user mittelh&user
vorlaufiger Sachwert Mitel 468.000 280.000 230.000 221.000
in Euro Min-Max | 231.000 - 781.000 | 156.000 - 424.000 | 151.000 - 341.000 | 144.000 - 273.000
Bodenrichtwert Mittel 370 340 380 390
in Euro/m2 Min-Max 280 - 560 170 - 500 270 - 500 270 - 500
bereinigtes Baujahr  Mittel 1984 1987 1979 1989

Min-Max 1968 - 2016 1969 - 2021 1970 - 2001 1981 - 2004

Anzahl Kauffalle 28 26 15 5
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6.4.1.2 Auswertung Kauffalle 2022, EZFH freistehend, DHH, REH, RMH

Sachwertfaktoren (NHK 2010) fir Ein- und Zweifamilienhauser Kauffalle Jahrgang 2022
2,30
2,20
2,10
2,00 Reihenmittelh&user
1,90
1,80
1,70
g 1,60 Doppelhaushalften
8
2 1,50
:__ou 1,40 freistehend
n
1,30 —— ‘
mEE Hinweis:
1,20 +—— Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten.
1,10 +—— Der Immobilienmarktbericht mit den Daten fiir die Wertermittlung
- ist bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses erhaltlich.
1,00 =
| | | E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de
0,90
0,80
O O O O ©O O O © O O O ©O O O © O O o O o o o o o
o O O O O O O O O O O O O O O O O O OO o oo o o o
@ 99 99 9 9 9 9 a9 a9 g a9 aggagagagd s S o 9o
O O O O O O O O O O O O O O O O o o o o o o o o
o n O nu o o n o umu o nmuw O Ul o n»u o unmul o um o .un o W
4 4 N N MO0 JF F LY O O K~KNOOOSO oo O o d dd
L T B R B I |

vorlaufiger Sachwertin €

Die Sachwertfaktoren des Jahrgangs 2022 sind nachfolgend tabelliert. Diese Durchschnitts-
werte sind als Basis- bzw. Ausgangswerte zu verwenden und im Einzelfall sachverstandig an
die Grundstliicksmerkmale des Bewertungsobjekts anzupassen.
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vorlaufiger
Sachwert

150.000
160.000
170.000
180.000
190.000
200.000
210.000
220.000
230.000
240.000
250.000
260.000
270.000
280.000
290.000
300.000
310.000
320.000
330.000
340.000
350.000
360.000
370.000
380.000
390.000
400.000
410.000
420.000
430.000
440.000
450.000
500.000
550,277
600.
650.
700.
750.
800.
850.
900.
950.uuu
1.000.000

Hinweis:
Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten.

Sachwertfaktoren (NHK 2010) aus Kauffallen Jahrgang 2022

freistehend

X X X XX X X X X X X X X X X X X X

REH

RMH

X X X X X X X X X X X X X X XX X X X X X

X X X X X X X X XX X X X X X X X X X X X X X X X X X X

X X X X X X X X XX X X X X X X X X X X X X X X X X X X X

Der Immobilienmarktbericht mit den Daten fur die Wertermittlung

E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de

X
X

ist bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erhaltlich.

Der Umfang der zugrunde liegenden Daten ergibt sich aus den Einzelwerten der ausgewer-
teten Kauffalle im Diagramm und aus der folgenden Tabelle. Sie stellen gleichzeitig den An-
wendungsbereich fur die Wertermittlung dar.

Ein- und Zweifamilienh&user

Vertragsjahr: freistehend Doppelhauser Reihen- Reihen-

Jahrgang 2022 endh&user mittelh&user
vorlaufiger Sachwert Mitel 562.000 310.000 269.000 252.000
in Euro Min-Max| 285.000 - 1.233.000 |229.000 - 433.000{164.000 - 436.000(150.000 - 470.000
Bodenrichtwert Mittel 460 440 420 430
in Euro/m2 Min-Max 270 - 620 330 - 620 300 - 550 250 - 620
bereinigtes Baujahr Mitel 1985 1979 1981 1989

Min-Max 1971 - 2017 1970 - 2018 1967 - 2001 1972 - 2017

Anzahl Kauffalle 53 20 12 13
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6.4.2 Sachwertfaktoren fur Mehrfamilienhduser

Der Verkehrswert von Mehrfamilienhdusern wird entsprechend den Gepflogenheiten im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr vorrangig Uber das Ertragswertverfahren ermittelt. Das Sach-
wertverfahren kann ggf. unterstitzend als Kontrolle angewendet werden.

6.4.2.1 Auswertung Kauffalle 2021, Mehrfamilienhauser

Sachwertfaktoren (NHK 2010) Mehrfamilienhauser
27
26
25
24
23
22
2.1 4
2.0
1.9
1.8
1.7
1.6
1.5
1.4
1.3
1.2
1.1
1.0
0.9

Hinweis:
Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten.

Der Immobilienmarktbericht mit den Daten fur die Wertermittlung
ist bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erhaltlich.

Sachwertfaktor

E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de

50.000
100.000
150.000
200.000
250.000
300.000
350.000
400.000
500.000
550.000
600.000
650.000
700.000
750.000
800.000
850.000
900.000
950.000

1.000.000

1.050.000
1.100.000

1.150.000
1.200.000

o
(=]
=
[
]
=t
Yo

rldufiger Sachwertin €

Das Diagramm zeigt die Einzelwerte der Sachwertfaktoren, die aus Kauffallen des Jahrgangs
2021 ermittelt wurden.

Im Streudiagramm ist keine signifikante Abhangigkeit zwischen Sachwertfaktor und vorlau-
figem Sachwert zu erkennen. Die Daten kdnnen lediglich einen Uberblick Uber die am Markt
anzutreffende Bandbreite der Sachwertfaktoren geben.

Sachwertfaktoren flUr Mehrfamilienhauser sind im Einzelfall sachverstandig an die Grund-
sticksmerkmale des Bewertungsobjekts anzupassen.

Der Umfang der zugrunde liegenden Daten ergibt sich aus den Einzelwerten der ausgewer-
teten Kauffalle im Diagramm und aus der folgenden Tabelle. Sie stellen gleichzeitig den An-
wendungsbereich fur die Wertermittlung dar.

Vertragsjahr: 2021 Mehrfamilienh&user
Mittel Spanne
vorlaufiger Sachwert in Euro 346.000 117.000 - 756.000
Bodenrichtwert in Euro/m?2 390 290 - 520
bereinigtes Baujahr 1971 1955 - 1982
Mietflache in m? 356 192 - 796
Anzahl Kauffalle 20
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6.4.2.2 Auswertung Kauffalle 2022, Mehrfamilienhauser

Sachwertfaktoren (NHK 2010) Mehrfamilienhauser
27
26
25
24
23
22
2.1 -
2,0
1.9
1.8
1.7
1,6
1.5
1.4
1.3
1.2
1,1
1.0
0.9

Hinweis:
Diese Informationen sind nur in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten.

Der Immobilienmarktbericht mit den Daten flr die Wertermittiung
ist bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erhaltlich.

Sachwertfaktor

E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de

50.000
100.000
150.000
200.000
250.000
300.000
350.000
400.000
500.000
550.000

o
=]
—
o
(=]
o]

700.000
750.000
800.000
850.000
900.000
950.000
1.000.000
1.050.000
1.100.000
1.1560.000
1.200.000

o
=]
—
o
]
=
Yo

i 650.000

rlaufiger Sach in €

Das Diagramm zeigt die Einzelwerte der Sachwertfaktoren, die aus Kauffallen des Jahrgangs
2022 ermittelt wurden.

Im Streudiagramm ist keine signifikante Abhangigkeit zwischen Sachwertfaktor und vorlau-
figem Sachwert zu erkennen. Die Daten kénnen lediglich einen Uberblick Uber die am Markt
anzutreffende Bandbreite der Sachwertfaktoren geben.

Sachwertfaktoren fUr Mehrfamilienhduser sind im Einzelfall sachverstandig an die Grund-
sticksmerkmale des Bewertungsobjekts anzupassen.

Der Umfang der zugrunde liegenden Daten ergibt sich aus den Einzelwerten der ausgewer-
teten Kaufféalle im Diagramm und aus der folgenden Tabelle. Sie stellen gleichzeitig den An-
wendungsbereich fur die Wertermittlung dar.

Vertragsjahr: 2022 Mehrfamilienh&auser
Mittel Spanne
vorlaufiger Sachwert in Euro 535.000 195.000 - 1.165.000
Bodenrichtwert in Euro/m2 470 350 - 590
bereinigtes Baujahr 1975 1967 - 1987
Mietflache in m2 436 145 - 972
Anzahl Kauffalle 22
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6.4.3 Modellparameter fir die Ermittlung der Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren (& 21 (3) ImmoWertV 2021) werden aus dem Verhaltnis geeigneter berei-
nigter Kaufpreise zu den entsprechenden berechneten vorlaufigen Sachwerten abgeleitet.

bereinigter Kaufpreis

Sachwertfaktor =

vorlaufiger Sachwert

Die Ermittlung des Sachwerts erfolgt nach §§& 35 ff ImmoWertV 2021 mit Gesamtnutzungs-
dauern nach Anlage 3 der Sachwertrichtlinie! (SW-RL) vom 05.09.2012, ergénzt durch die
Anlagen 5 und 7 des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA NRW? (Sach-
wertmodell NRW) vom 16.06.2015.

EinflussgrofRen

Definitionen und Hinweise

Besondere
objektspezifische
GrundstlUcksmerkmale
(BoG),

Bereinigter Kaufpreis

§8 8 und 9 ImmoWertV 2021

Bei der Ableitung von Sachwertfaktoren wird der Kaufpreis um besondere ob-
jektspezifische Grundstlcksmerkmale bereinigt, z. B. Abspaltung selbststandig
nutzbarer Grundstlcksteile, Abzug von Kaufpreisanteilen fur Inventar, Umrech-
nung auf ein schadenfreies Objekt.

Es werden Kauffdlle ausgewahlt, bei denen die besonderen objektspezifischen
Grundstlcksmerkmale hinreichend genau ermittelt werden konnen.

GemaR & 9 ImmoWertV 2021 werden Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder
persénliche Verhaltnisse beeinflusst sind, bei der Ableitung erforderlicher Daten
ausgeschlossen, es sei denn, ihre Auswirkungen konnen sicher erfasst werden.
Wenn genlgend Kaufpreismaterial zur Verflgung steht, wird auf solche Objekte
jedoch nicht zurltckgegriffen.

Typische Nebengebdude wie z. B. Garagen, Gartenhauser werden bei der Kauf-
preisbereinigung nicht in Abzug gebracht, sie sind also im bereinigten Kaufpreis
enthalten; dementsprechend sind sie bei der Verkehrswertermittiung beim vor-
laufigen Sachwert vor der Marktanpassung anzusetzen.

Wertanteile von untypischen Nebengebauden oder Hintergebauden werden bei
der Kaufpreisbereinigung abgesetzt. Bei der Verkehrswertermittlung sind diese
Gebaude ggf. als BoG nach der Marktanpassung zu erfassen.

Insbesondere bei der Berlucksichtigung von Baumangeln/-schaden als BoG ist zu
beachten, dass der marktubliche Werteinfluss und in der Regel nicht die Kosten

in Ansatz zu bringen sind.

Normalherstellungs-
kosten

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) nach Anlage 4 ImmoWertV 2021, ge-
man §12 (5) und § 36 (2) ImmmoWertV

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind in den NHK 2010 enthalten.

Regionalfaktor

1,0

Der Regionalfaktor ist gemaB § 36 ImmoWertV 2021 ein vom ortlichen Gutachter-
ausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der Herstellungskosten
an die Verhaltnisse am ortlichen Grundsttcksmarkt.

Die vorliegenden Sachwertfaktoren wurden mit Regionalfaktor 1,0 ermittelt.
Dies entspricht den bisherigen Ermittlungen nach SW-RL ohne Korrekturfaktoren
fUr Land und OrtsgroBe.

! Sachwertrichtlinie 05.09.2012 im Internet:
https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/gesetzgebungsverfahren/Webs/BMWSB/DE/novellierung-des-

wertermittlungsrechts.html

2 herausgegeben von der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fur Grundstlckswerte in
Nordrhein-Westfalen. Sachwertmodells NRW mit Anlagen 5 und 7 im Internet:
www.boris.nrw.de > DATEN > Handlungsempfehlungen der AGVGA NRW > Historische Modelle > Sachwertmodell
zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren in NRW > Modellbeschreibung mit Anlagen (Stand 06/2015) > Sach-
wertmodell AGVGA _NW__ Stand_2015-06-16.pdf
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Gemischte Gebaude-
arten, Kellergeschosse

Anlage 4, I. Nr. 3 (5) ImmoWertV 2021

Der Wertansatz fur Gebaude mit nur teilweise ausgebautem Dachgeschoss
und/oder mit Teilunterkellerung wird aus den gegebenen Geb&udearten durch
jewells anteiligen Ansatz abgeleitet (Mischkalkulation).

Das Kellergeschoss der NHK 2010 enthalt grundsatzlich keine Aus- oder Einbau-
ten, weder zu Wohnzwecken noch zu Hobbyzwecken (Sauna, Bar etc.). Diese
werden ggf. sachverstandig als BoG berlcksichtigt.

Ein Souterrain, welches zu Wohnzwecken genutzt wird, wird mit Hilfe unter-

schiedlicher Gebaudetypen bewertet.

Gebaudestandard Anlage 4, |. Nr. 1 ImmoWertV 2021
nach Standardmerkmalen und Standardstufen der Anlage 4, lll. ImmoWertV 2021
BezugsmaBstab Bruttogrundflache (BGF) nach Anlage 4, . Nr. 2 ImmoWertV 2021

Nutzbarkeit von
Dachgeschossen;
Drempel u. Spitzboden

Anlage 4, |. Nr. 3 ImmoWertV 2021

Die NHK 2010 unterstellen bei Gebaudearten mit ausgebautem Dachgeschoss
einen Drempel von 1 m; Gebaudearten mit nicht ausgebautem Dachgeschoss sind
ohne Drempel kalkuliert. Der Grad der Nutzbarkeit von nicht ausgebauten Dach-
geschossen hat mannigfaltige Erscheinungsformen. Die Bruttogrundflache als
Bezugsmafstab ist unabhangig vom Vorhandensein eines Drempels. Die Flache
eines Spitzbodens wird nach der SW-RL nicht in die BGF eingerechnet.

Die definitionsbedingten Einschrankungen der BGF und der NHK 2010 in Dach-
geschossen sind durch Zu- oder Abschldge auf den Kostenkennwert der NHK
2010 zu berlcksichtigen; die Hohe der Zu- oder Abschlage wird anhand der Ori-

entierungswerte nach Anlage 5 des Sachwertmodells NRW angesetzt.

Typisierung in
Sonderfallen

Geschosse mit Dachschragen werden als volle Geschosse typisiert, wenn sie bau-
ordnungsrechtlich ein Vollgeschoss darstellen (siehe Sachwertmodell NRW An-
lage 5, Ziffer 2.4).

In der BGF nicht
erfasste Bauteile
(Sonderbauteile)

§ 36 (2) ImmoWertV 2021

Werthaltige, in der BGF nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balkone,
Vordacher und Kellerausgangstreppen werden gesondert nach Anlage 7 des
Sachwertmodells NRW oder nach Literaturangaben bzw. eigenen Erfahrungs-
werten pauschal in Ansatz gebracht.

Erheblich vom Ublichen abweichende Bauteile wie z. B. Photovoltaik-Anlagen
werden ggf. als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale bewertet
und bei der Kaufpreisbereinigung berlcksichtigt.

Baupreisindex

& 36 (2) ImmoWertV 2021
Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes,

Neubau Wohngebaude einschliellich Umsatzsteuer
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html
Die veroffentlichten Indexwerte Basisjahr 2015 = 100 sind umzurechnen

auf das Basisjahr 2010 (mit dem Index flr das Jahr 2010 = 90,1 der Basis 2015 =100):
Index Basis 2010 = Index Basis 2015 x 100 / 90,1

Baujahr/Alter

Das tatsachliche Alter eines Gebaudes errechnet sich aus der Differenz zwischen
dem Wertermittlungsstichtag und dem Jahr der Errichtung (urspringliches Bau-
jahr).

Gutachterausschuss Pforzheim | Immobilienmarktbericht 2021/2022 123



https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html

Gesamtnutzungsdauer

§ 4 (2) ImmoWertV 2021

Entsprechend der Ubergangsregelung der ImmoWertV § 53 (2) wird bis Ende
2024 die Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12 (5) Satz 1 und Anlage 1
ImmoWertV 2021 weiterhin nach Anlage 3 der Sachwert-Richtlinie angesetzt:

Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL:

Freistehende Ein- und Zweifamilienh&user,
Doppelhauser, Reihenhauser:

Gesamtnutzungsdauer
bei Standardstufe
1 2 3 4 5
60 Jahre 65 Jahre 70 Jahre 75 Jahre 80 Jahre

Mehrfamilienhauser: Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Restnutzungsdauer

§ 4 (3) ImmoWertV 2021

(entsprechend o. g. Ubergangsregelung § 53 (2) ImmoWertV 2021)

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlagen bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann. Sie wird aus der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter unter Be-
ricksichtigung des Modernisierungsgrads nach Anlage 2 ImmoWertV 2021 er-
mittelt.

Durch die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer kann sich ein vom
tatsachlichen Baujahr abweichendes fiktives (bereinigtes) Baujahr ergeben.

Zur Ableitung der Sachwertfaktoren werden Objekte mit einer Restnutzungs-
dauer von mindestens 15 Jahren herangezogen.

Alterswertminderung

§ 38 ImmoWertV 2021
Die Alterswertminderung wird linear nach dem Verhéaltnis von Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer ermittelt.

bauliche AuB3enanlagen,
sonstige Anlagen

& 37 ImmoWertV 2021

Die Sachwerte der Ublichen baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen
werden bei der Kaufvertragsauswertung nach Erfahrungssatzen pauschaliert be-
ricksichtigt. Bei Ein- und Zweifamilienhausern in der Regel in Hohe von 6 % bis
12 % des Gebaudezeitwerts.

Bodenwert

Der Bodenwert wird nach & 40 ImmoWertV 2021 auf der Grundlage des zutref-
fenden Bodenrichtwerts angesetzt. Er wird ggf. an die Merkmale des Einzelob-
jekts angepasst durch Zu- oder Abschlage z.B. aufgrund der tatsachlichen bauli-
chen Ausnutzung, der Lage, der GroBe und des Zuschnitts oder durch Zonung
z. B. bei deutlicher Uberschreitung der Grundstlckstiefe des Richtwertgrund-
stlcks.

Ein Bebauungsabschlag erfolgt nicht.

Grundsttcksflache

Selbststandig nutzbare Teilflachen (§ 41 ImmoWertV 2021) werden als besonde-
res objektspezifisches Grundstiicksmerkmal vom Kaufpreis abgesetzt.
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6.5 GFZ - Umrechnungskoeffizienten

Der Gutachterausschuss empfiehlt fur Mehrfamilienhausgrundstiicke im Stadtgebiet Pforz-
heim (Gemarkung Pforzheim) die Anwendung der vom Gutachterausschuss Karlsruhe ermit-
telten GFZ-Umrechnungskoeffizienten. FUr Lagen mit eher niedrigerem Bodenrichtwertni-
veau, z.B. MD-Gebiete in den Ortsteilen, haben sich die Umrechnungskoeffizienten der Anlage
1 der Vergleichswert-Richtlinie als marktgerecht erwiesen.

6.6 Definition der Wohnlagen

Nachfolgend werden die Merkmale fur Wohnlagen beschrieben, die den Auswertungen der
Kaufpreissammlung in Pforzheim zugrunde liegen.

Beim Einzelobjekt kdbnnen sich in Abhangigkeit der kleinrdumigen Lagemerkmale Abweichun-
gen in der Wohnlage ergeben.

Sehr einfache Lage:

Gekennzeichnet durch eine kompakte Bauweise mit wenig Freiflachen und sehr starken (Ver-
kehrs-) Immissionen in nicht bevorzugten Wohngebieten. Hierzu gehdren insbesondere La-
gen an stark befahrenen HauptverkehrsstraBen und Bahnlinien in Lagen mit verdichteter Be-
bauung, mit unzureichender Besonnung und Durchgrinung.

Einfache Lage:

Gekennzeichnet durch eine kompakte Bauweise mit wenig Freiflachen oder erheblichen (Ver-
kehrs-) Immissionen in nicht bevorzugten Wohngebieten. Hierzu gehdren z.B. Lagen mit ver-
dichteter Bebauung, mit unzureichender Besonnung und Durchgrinung, die Lage an Haupt-
verkehrsstraBen, Bahnlinien etc.

Mittlere Lage:

Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile. Sie sind gekennzeichnet durch eine Uber-
wiegend verdichtete, zum Teil auch aufgelockerte Bebauung mit noch geringen Freiflachen
und durchschnittlicher Immissionsbelastung. Typisch daflr sind altere Wohngebiete der In-
nenstadt und der Ortsteile ohne besondere Vor- und Nachteile, soweit sie nicht an Hauptver-
kehrsstraBen liegen oder die Grundstlicke genligend Freiflachen, jedoch keine besonderen
Frei- und Aussichtslagen haben.

Gute Lage:

Ruhige Wohnlage mit aufgelockerter, zumeist offener Bebauung und Vorgarten in Héhen-
und Halbhdhenlage. Dazu gehdren auch Gebiete mit gréBeren Wohnobjekten mit starker
Durchgrinung und Aussichtslage und geringen Immissionen.

Sehr gute Lage:

Absolut ruhige Wohnlage in Hohen- und Aussichtslage mit aufgelockerter, Uberwiegend ein-
bis zweigeschossiger Bauweise mit vielfach groRen Grundstlcken bei vélliger Durchgriinung
des Wohngebietes.
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6.7 Bodenrichtwerte, Bodenrichtwertkarte

Vom Gutachterausschuss werden bereits seit dem Jahr 1963 regelmafRig Bodenrichtwerte
ermittelt und in Bodenrichtwertkarten &6ffentlich bekannt gemacht. Die aktuellen Bodenricht-
werte zum Stichtag 01.01.2023 wurden nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches
(BauGB) und der Immobilienwertermittlungsverordnung am 21.06.2023 vom Gutachteraus-
schuss ermittelt. Die Bodenrichtwerte werden in der Regel alle zwei Jahre aktualisiert. Im
Rahmen der Grundsteuerreform wurden zusatzlich Bodenrichtwerte zum Hauptfeststel-
lungszeitpunkt 01.01.2022 ermittelt.

Der Bodenrichtwert (& 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstlcken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwert-
zone), die nach ihren Grundstlcksmerkmalen, insbesondere nach Art und MafR der Nutzbar-
keit weitgehend Ubereinstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache eines Grund-
stlcks mit den dargestellten Grundstlicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstlck). Der Bo-
denrichtwert enthalt keine Wertanteile fur Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige Anla-
gen. Bei bebauten Grundstlcken ist der Wert ermittelt worden, der sich ergeben wlrde, wenn
der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstlcks vom Bodenrichtwertgrundstick hin-
sichtlich seiner Grundstiicksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des ErschlieBungszustands,
des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustands, der Art und des Maf3es der baulichen Nut-
zung) sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes des betreffenden Grundstlcks zu bertck-
sichtigen.

Die Bodenrichtwertkarten kéonnen bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses der
Stadt Pforzheim eingesehen werden. Jeder kann mundlich oder schriftlich Auskunft Gber die
Bodenrichtwerte bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses erhalten. Die Einsicht-
nahme in eine Bodenrichtwertkarte und telefonische Auskinfte sind gebUhrenfrei. FUr schrift-
liche AuskUnfte Uber Bodenrichtwerte werden 35 € GebUhr pro Auskunft erhoben. Die Bo-
denrichtwertkarte kann fur 35 € beim Vermessungs- und Liegenschaftsamt erworben wer-
den. Ein Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte ist auf der folgenden Seite dargestellt.

Bodenrichtwerte im Internet:

Die Bodenrichtwerte werden in BORIS-BW, dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-
Warttemberg (www.gutachterausschuesse-bw.de), veroffentlicht, das auf der Internetseite
des Gutachterausschusses Pforzheim verlinkt ist: www.pforzheim.de/bodenrichtwerte
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