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1. ZUSAMMENFASSUNG Pforzheimer Immobilienmarkt 2014

Der Immobilienmarkt im Stadtkreis Pforzheim war im Berichtsjahr 2014 im
Wesentlichen von folgenden Entwicklungen im Vergleich zum Vorjahr gepréagt:

Zahl der Verkaufsfalle
Geldumsatz

Baulandpreise:

Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke
in mittleren und guten Lagen

in einfachen Lagen

Mehrfamilienhausgrundstiicke
in mittleren und guten Lagen

in einfachen Lagen
Gewerbeflachen

Ein- und Zweifamilienhéuser
freistehende EFH/ZFH

Doppelhauser / Reihenendh&user
Reihenmittelh&user

Mehrfamilienhauser

Gemischt genutzte Immobilien

Gewerbeimmobilien

Eigentumswohnungen (ETW):

Neubauwohnungen

Gebrauchte ETW (Wiederverkauf)

Landwirtschaftliche Grundstiicke

Garten

Legende:

A groRer + 10 % A ca +2%bis+10%

v

W VD A YD €V YV £ A E JANADNY YYD v

2> um+t0%

gleichbleibend (+ 0,5 %)
gleichbleibend (+ 0,3 %)

leicht steigende Bodenpreise um ca. 3 %
stagnierende Tendenz

steigende Bodenpreise um ca. 5 %
stagnierende Tendenz
gleichbleibende Tendenz

Anstieg der Verkaufszahlen um 7 %
Anstieg des Geldumsatzes um 11 %
Preisentwicklung + 2 %
Preisentwicklung + 5% /+ 7 %
Preisentwicklung + 1 %

Ruckgang der Verkaufszahlen um - 26 %
Ruckgang des Geldumsatzes um - 4 %
Preisentwicklung + 10 %

leichter Anstieg der Verkaufszahlen
leichter Riickgang des Geldumsatzes

stagnierende Verkaufszahlen
stagnierender Geldumsatz

insgesamt Riickgang der Verkaufszahlen
bei unverdndertem Geldumsatz
Ruckgang um - 11 % auf 54 Kauffalle
Preisentwicklung + 11 %
stagnierende Verkaufszahlen (-1 %)
Preisentwicklung + 3 %

Anstieg der Verkaufszahlen
stabile Preise

leichter Ruckgang der Verkaufszahlen
stabile Preise

N ca-2%his-10%

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim
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2. PFORZHEIM und die Region

An der Nahtstelle zwischen Schwarzwald, Kraichgau und Stromberg gelegen, préasentiert
sich die Goldstadt Pforzheim in landschaftlich reizvoller Lage. Die Briickenfunktion zu den
Ballungsraumen Karlsruhe und Stuttgart macht Pforzheim zu einem attraktiven Standort in
Baden-Wirttemberg.

Die Region Nordschwarzwald mit ihrem Oberzentrum Pforzheim z&hlt insgesamt rund
600.000 Einwohner. Der Region Nordschwarzwald gehéren aufer dem Stadtkreis Pforzheim
die drei Landkreise Enzkreis, Calw und Freudenstadt an.

Als Oberzentrum stellt die Stadt Pforzheim das politische, wirtschaftliche und kulturelle Zent-
rum der Region Nordschwarzwald dar und tbernimmt eine Fille an zentralen Funktionen
und Aufgaben, die weit Uber die Stadtgrenzen hinaus in die Region hineinwirken.
Als hochwertiger Lebensraum fir rund 118.000 Menschen hat die Goldstadt einiges zu bie-
ten. Neben vielseitigen Freizeit- und Sporteinrichtungen verfugt Pforzheim Uber ein ausge-
pragtes kulturelles Leben, eine Hochschule von internationalem Rang (mit den Fakultaten
Gestaltung, Technik, Wirtschaft und Recht), die Goldschmiedeschule, Schulen aller Ausrich-
tungen, zahlreiche Kinderbetreuungsangebote sowie moderne medizinische Versorgungs-
einrichtungen. Als Stadt der kurzen Wege bietet Pforzheim zudem gute Einkaufsméglichkei-
ten.

Keine andere Stadt in Deutschland ist so eng mit der Geschichte der Schmuck- und Uhren-
industrie verbunden wie die Goldstadt Pforzheim. Ungeachtet des wirtschaftlichen Struktur-
wandels ist Pforzheim bis heute Zentrum der deutschen Schmuck- und Uhrenindustrie.

Darlber hinaus stellt die Stadt heute einen diversifizierten und zukunftstrachtigen Wirt-
schaftsstandort dar. Kompetenzfelder in den Bereichen (Edel-)Metallverarbeitung, Maschi-
nenbau, Prazisionstechnik, wissens- und informationsorientierte Dienstleistungen, Druck-
technik und Grof3versandhandel sowie ein innovativer und wettbewerbsfahiger Mittelstand
machen Pforzheim zu einem attraktiven Produktions- und Dienstleistungsstandort.

Zu weiteren Themen wie geographische Angaben, Bevdlkerung, Bau- und Wohnungswesen, Ar-
beitsmarkt, Wirtschaft, Verkehr, Tourismus u.a. sind Verdffentlichungen der Kommunalen Statistik-
stelle der Stadt Pforzheim im Internet abrufbar:
http://www.ws-pforzheim.de/wsp/geschaeftsbereiche/lkommunale-statistik/veroeffentlichungen.html

Der aktuelle Mietspiegel der Stadt Pforzheim ist erhaltlich bei der Kommunalen Statistikstelle:
Tel. 07231 39-2018, E-Mail statistik@stadt-pforzheim.de.

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim
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Zahlenspiegel Pforzheim

Flache Stadtkreis Pforzheim 9.801 ha
davon 51 % Waldflache

Hohe Uber NN:

Hochster Punkt 608,8 m
Niedrigster Punkt 235,0m
Markanter Punkt (Neues Rathaus, nordlicher Eingang) 257,2m

Einwohnerzahl:

Amtliche Einwohnerzahl, Statist. Landesamt (3. Quartal .2014) 118.845
Fortschreibung der Stadt Pforzheim (2. Halbjahr 2013) 119.546
davon: mannlich 48 %
weiblich 52 %
Auslander 20 %

Arbeitslosenquote bez. auf alle ziv. Erwerbspersonen (Juni 2014) 7,6 %

Verkehrsanbindung:
4 Autobahnanschliisse zur A8
3 BundesstraRen: B10, B294, B463
Hauptbahnhof mit InterCity-Halt

Internationaler Flughafen Stuttgart erreichbar in 40 Autominuten
Internationaler Flughafen Baden Airpark erreichbar in 40 Autominuten
Binnenhafen Karlsruhe erreichbar in 30 Autominuten

Bau- und Wohnungswesen:

Wohnraumbestand:

Gesamtzahl der Wohngebéaude (Stand 2013) 17.863
Gesamtzahl der Wohnungen (Stand 2013) 60.157
davon mit: 1 Wohnraum 4 %

2 Wohnraumen 11 %
3 Wohnraumen 27 %
4 Wohnraumen 30 %
5 Wohnraumen 14 %
6 Wohnraumen 7%
7 und mehr Wohnrdumen 7%

Baufertigstellungen (Jahreswerte 2013)

Wohngebaude 121
Nichtwohngeb&ude 10
Wohnungen insgesamt 309

Quellen: Kommunale Statistikstelle Pforzheim, Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Bundesagentur fir Arbeit
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3. GUTACHTERAUSSCHUSS

3.1 Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte sind im Jahre 1960 auf Grund des Bundes-
baugesetzes eingerichtet worden. Heute bildet das Baugesetzbuch (BauGB) die gesetzliche
Grundlage. Der Gutachterausschuss ist ein unabhéngiges und an Weisungen nicht gebun-
denes Sachverstandigengremium. Er ist in Baden-Wirttemberg bei den Gemeinden oder
Verwaltungsgemeinschaften eingerichtet.

Zu den gesetzlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehéren insbesondere
e die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von unbebauten und bebauten

Grundstuicken sowie von Rechten an Grundsttuicken
e die Ermittlung und Verdoffentlichung von Bodenrichtwerten
¢ die Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

e Auskinfte aus der Kaufpreissammlung.

Der Gutachterausschuss tragt zur Transparenz des Immobilienmarkts bei und stellt Grundla-
gen fur die Wertermittiung zur Verfiigung. Dies geschieht auch durch die jahrliche Veroffent-
lichung des Grundstiicksmarktberichts.

Der Gutachterausschuss in Pforzheim verfugt zur Erledigung seiner Aufgaben Uber eine
Kaufpreissammlung aller Kaufvertrage im Gebiet des Stadtkreises Pforzheim. Diese ihm
vorbehaltene Kenntnis aller Immobilientransaktionen ermdglicht einen umfassenden Uber-
blick tber das Verkaufsgeschehen am Grundstiicksmarkt.

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

Sowohl der Inhalt der Vertragsabschriften als auch personenbezogenen Daten der Kauf-
preissammlung unterliegen den Bestimmungen des Datenschutzes und werden vertraulich
behandelt.

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim
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3.2 Zusammensetzung des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss besteht jeweils aus einem Vorsitzenden, den Stellvertretern und
weiteren ehrenamtlichen Gutachtern.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden vom Gemeinderat der Stadt Pforzheim auf
die Dauer von vier Jahren bestellt.

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

Der Gutachterausschuss ist ein unabhéangiges Kollegialgremium und berat in nichtoffentli-
cher Sitzung. Die Gutachter sind nicht an Weisungen gebunden und verpflichtet, die durch
ihre Tatigkeit zu ihrer Kenntnis gelangenden personlichen und wirtschaftlichen Verhaltnisse
der Beteiligten geheim zu halten. Um die Unabhangigkeit des Gutachterausschusses zu ge-
wabhrleisten, ist gesetzlich festgelegt, wann Gutachter wegen Befangenheit oder aus anderen
Grinden 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 von Bodenrichtwerten werden samtliche Mitglieder des Gutachterausschus-
ses geladen. Der Gutachterausschuss ist beschlussfahig, wenn neben dem Vorsitzenden
oder einem Stellvertreter mindestens drei ehrenamtliche Gutachter anwesend sind, hierbei
muss einer der Gutachter ein Bediensteter der fur die Einheitsbewertung ortlich zustandigen
Finanzbehorde sein.

10
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Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender:
Joachim Stamm

Stand Juli 2015

Dipl.-Ing., Leiter der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

Stellvertreter des Vorsitzenden und ehrenamtliche Gutachter:

Lothar Girrbach

Dr. Konrad Maier

Dipl.-Betriebswirt (FH), MRICS,
Geschaftsfuhrer

Notariatsdirektor a. D.

Ehrenamtliche Gutachter:

Karl-Heinz Boger

Harald Bohner

Georg Fallert

Michael Hettmanczyk
Ulrich Kumm
Veit-Christian Lutz

Gotz L. Machtolf
Bernd Neuke

Joachim Schaefer
Carsten von Zepelin

Sylvia Wedewer

Klaus Zoll

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

Dipl.-Ing. (FH), Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH), Stadtplaner,
von der IHK o6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

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

Dipl.-Ing., Architekt
Immobilienfachwirt

Dipl.-Sachverstandiger (DIA), Dipl.-Immobilienwirt (VWA),
von der IHK o6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Dipl.-Bankbetriebswirt

Dipl.-Ing. (FH), von der IHK o6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von Grundstiicken und Gebauden

Dipl.-Okonom, Geschéftsfiihrer

Dipl.-Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung bebauter und un-
bebauter Grundstiicke, Mieten und Pachten,
Geschaftsfuhrer

Dipl.-Immobilienwirtin (VWA), Dipl.-Sachverstandige (DIA) fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie fur
Mieten und Pachten

Dipl.-Ing. (FH), Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH),
offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Vertreter des Finanzamts bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten
und weiteren fur die Wertermittlung erforderlichen Daten:

Sabine Zeller
Bernd Knodel
Eveline Bdhler

Sachgebietsleiterin Grundstiickswertstelle Finanzamt Pforzheim
Sachbearbeiter Grundstuckswertstelle Finanzamt Pforzheim

Sachbearbeiterin Grundstiickswertstelle Finanzamt Pforzheim

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim
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3.3 Geschaftsstelle Gutachterausschuss

Die Geschaftsstelle erledigt die laufenden Verwaltungsaufgaben des Gutachterausschusses
nach Weisung des Vorsitzenden. Sie ist in Pforzheim beim Amt fur Stadtplanung, Liegen-
schaften und Vermessung eingerichtet.

Aufgaben der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses:

e Einrichtung, Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

e Ableitung, Fortschreibung und Veroffentlichung der zur Wertermittlung erforderlichen
Daten, Vorbereitung und Veroffentlichung des Grundstiicksmarktberichtes

e Vorbereitung der Wertermittlungen fur Verkehrswertgutachten und deren Ausfertigung

e Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung und Veroffentlichung der Bodenrichtwerte

e Vorbereitung der Ermittlung von Anfangs- und Endwerten in Sanierungsgebieten

e Ausklnfte tber Bodenrichtwerte und aus dem Grundstiicksmarktbericht

e Ausklnfte aus der Kaufpreissammlung

Zahlen zur Geschaéftsstelle im Berichtsjahr 2014:

Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung:

Anzahl der Kauffélle 1.594
davon unbebaut 364
bebaut 389
Wohnungs-/Teileigentum 841

33 Verkehrswertgutachten, Summe der Verkehrswerte rd. 6,7 Mio. €

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung an Sozialamter, Jobcenter u.a. Behotrden:
53 Stellungnahmen, Summe der ermittelten Werte rd. 6,2 Mio. €

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung, Abgabe von Vergleichsdaten:
31 Antrage von Sachverstandigen oder anderen Berechtigten

Schriftliche Bodenrichtwertauskiinfte an Burger und Institutionen: 27

Schriftliche Bodenrichtwertangaben an Notariate, Grundbuch&mter und Gerichte: rd. 310

Mundliche Auskinfte und fachliche Beratungen: rd. 1.000
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4. UBERBLICK UBER DEN GRUNDSTUCKSVERKEHR

Die Entwicklung des Grundstiicksmarktes von unbebauten und bebauten Grundstiicken und

von Wohnungs-/Teileigentum wird durch Daten Uber die Anzahl der registrierten Vertrags-

vorgange sowie den Flachen- und Geldumsatzen aufgezeigt.

4.1 Anzahl der Kauffalle

Die Gesamtzahl der Kaufféalle im Jahr 2014 ist im Vergleich zum Vorjahr nahezu unverandert

(+ 0,5 %). Die Zahl der Kauffalle unbebauter Grundstiicke stieg um rd. + 25 % an, die Zahl

der bebauten Grundstticke stieg um rd. + 3 % an. Im Teilmarkt Wohnungs-/Teileigentum war

ein Ruckgang von rd. — 8 % zu verzeichnen.

Entwicklung der Anzahl der Kauffalle e nsgesant
2500 Wohnungs- und Teileigentum
—Pabaut
w— | N bebaut
o 2000
T —
= e 1594
] A FJ
yw 1500 7 N /
|
5 / NG
S 1000
[
c
b=
500 389
r— | el —_':’-ﬂ=__'—- p——
—_— T—— - 364
0
3 8 8§ 5 88 g g2 £ ¢ ¢ %
(2] (2] (2] (2] (2] (2] (2] (2] (2] (2] (2]
Anzahl Kauffalle | 2004 | 2006 2006 2007 2008 | 2009 2010 2011 2012 2013 2014 Zj:’;‘fjg:?
1.247 1.643 1.208 1.298 1.321 1.574 1.590 1.741 1.675 1.586 1.594| +0,5%
Wohnungs- und 0
Teileigentum 666 904 639 648 701 849 888 963 996 918 841 -84%
bebaut 240 | 350 254 286 305 303 296 @ 410 347 377 389 | +32%
unbebaut 341 389 315 364 315 @422 406 368 332 291 364 [+251%
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Anzahl der Kauffalle im Jahresverlauf 2014
150
»Wohnungs-/Teileigentum
m bebaut
unbebaut
£
;g 100
S
]
X
T
-
< o
N 50 A o
<L
o o g
0 -
Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez
Anteile der Teilmérkte 2013 Anteile der Teilmérkte 2014
Gesamtanzahl: 1586 Gesamtanzahl: 1594

unbebaut
18% unbebaut
23%
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4.2 Geldumsatz

Im Jahr 2014 war der Umsatz mit insgesamt 259,3 Mio. € nahezu unverandert zum Vorjahr.

Bei den bebauten Grundstiicken war ein Anstieg von + 6 % zu verzeichnen.
Bei Wohnungs-/ Teileigentum ging der Umsatz um — 5 % und bei den unbebauten Grundstu-

cken um — 9 % zurtick.

Entwicklung Geldumsatz in Millionen €

— 1 SOESA M
400 s  ph AL i
Wahnungs und Teileigentum
w 350 | eh aut —
S
g 300 V N
£ / \
@ 250 /
o ~
g 200 —
£ 150 ] — N
- —
2 100 |
£
7 50 —
L — I e —
0
T 8 8 &§ B8 8 g g & o %
(Y] (3] (Y] (Y] (Y] (Y] (3] (Y] (Y] o™ (Y]
Umsatz in Mio. € | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 \iffrﬁ:z:?

2354 | 238,4 (2369 | 211,4| 1954 | 213,8 | 310,1 | 326,4 | 258,4 | 259,3 | +0,3%

120,5 | 149,2 | 139,1 | 119,8 | 97,9 [ 103,2 | 162,2 | 190,4 | 1345 (1424 | +6%

871 | 545 | 621 | 62,2 | 67,2 | 784 | 93,6 | 1000 [ 90,8 | 86,6 -5%

278 | 347 | 357 | 295 | 30,2 | 32,1 | 543 | 36,0 | 332 | 30,3 -9%

Anteile der Teilmarkte am Geldumsatz Anteile der Teilmarkte am Geldumsatz
2013 2014

Wiohnungs-
und

Wohnungs-
und
Teileigenturm
35%

Teileigenturn
33%
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4.3 Flachenumsatz

Der Flachenumsatz (Grundstiicksflache unbebauter und bebauter Grundstiicke, ohne Woh-
nungs-/Teileigentum) ist insgesamt um - 23 % auf 65,3 ha im Berichtszeitraum 2014 zurick-
gegangen. Bei den unbebauten Grundstiicken war ein Riickgang um — 27 %, bei den bebau-

ten Grundstiicken um —18 % zu verzeichnen.

Entwicklung Flachenumsatz ——
m— || ehaute Grundsticke
120 s phaute Grundsticke
100 /A\
20 / \ A
e \
s \VA\/ V \
£ \ /\
£ N \\//\" / h N\
3 /\\/ pr—
" \\//\\
0
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Flache in ha 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 |Veranderng
zum Vorjahr
insgesamt 882 71,7 757 725 63,7 722 66,1 1139 70,7 846 653 | -23%

WEENERE GRS 65,6 ~ 440 534 479 390 525 424 659 447 448 327 | -27%

bebaute Grundsticke 22,1 21,7 223 246 247 196 23,7 480 260 | 398 326 | -18%
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5. ENTWICKLUNG UND PREISE DER GRUNDSTUCKSTEILMARKTE

Die Analyse des Grundstucksverkehrs wird von der Geschéftsstelle nach folgenden Teil-
markten oder Grundstiicksgruppen vorgenommen:

B Unbebaute Grundstiicke

Bauplatze

— Bauerwartungs- und Rohbauland

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

— Gartengrundstlcke

B Bebaute Grundstiicke
— Ein-, Zwei- und Dreifamilienhausgrundstiicke
— Mehrfamilienh&user
— gemischt genutzte Immobilien (Wohnen und: Buro, Laden, Gaststatte, Gewerbe)

— Gewerbeimmobilien (Buro, Handel, Werkstatten, Industrie)

B Wohnungseigentum
— Erstverkaufe (Neubauwohnungen)
— Wiederverkaufe von Eigentumswohnungen aus dem Bestand

— Umwandlungen von Mietwohnungen in Wohnungseigentum

B Garagen und Stellplatze

18
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5.1 Unbebaute Grundstiicke

5.1.1 Umsatze unbebauter Grundstiicke

Kauffalle 2014
Gesamt 364 Sonstige
51
Garten- und
Wochenend- Bauplatze
grundstiicke 175
63
Forstfldchen
15
Acker- und Bauerwaétungs-
Grunland Rohbauland
58
2
Wertumsatz 2014
Gesamt 30,3 Mio. € Garten- und
Forstfldchen Wochenend-
Aok d 0,06 Mio. € grundstlicke
cker- un ; .
Grinland 1.2 M. € Sonstige
0.2 Mio. € 0,5 Mio. €
Bauerwartungs-
und
Rohbauland
0,2 Mio. €
Bauplatze
28,0 Mio. €
Flachenumsatz 2014
Gesamt 32,7 ha
Sonstige
Garten- und 1.6ha
Wochenend-
grundstlcke
6,4 ha Bauplatze
12,9ha
Forstflachen
2,3ha
Acker- und B
Grunland a“e":::“"gs'
8,9 ha Rohbauland
0,2ha

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim
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5.1.2 Umsatze Bauplatze

— Anzahl Kauffélle Wertumsatz Flachenumsatz
Bauplatze fur ... Mio. € ha
individueller Wohnungsbau 139 18,6 7,3
Geschosswohnungsbau 1 2,3 0,6
gemischte Nutzung 6 0,8 0,4
gewerbliche Nutzung 12 55 4,3
Sonstige 17 0,7 0,4
Summe 175 28,0 12,9

—a—individueller Wohnungsbau
—B—Geschosswohnungsbau

Bauplitze: Anzahl der Kauffalle
160

—+—gemischte Nutzung

—e—gewerbliche Nutzung

140

120 /T /
100 \\ // \\\r___ ____‘/

2

2

¥ 80

=

8

c 60

=

40
20 _ o PR, _:\h“"-___
.‘-——__
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

2014
Wohnort der Erwerber Anzahl| Kauffalle
von Baupléatzen fir individuellen Wohnungsbau
Die Kdufer von Bauplatzen fiir individuellen Wohnungsbau
kommen aus ...
Stadtkreis Pforzheim 106
Enzkreis 15
Ubrige Baden-W rttemberg (ohne Pforzheim und Enzkreis) 15
andere Bundeslander 3
Summe 139
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Bauplitze: Wertumsatz —i—individueller Wohnungsbau

——Geschosswohnungsbau
30,0
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[\

/P“\ —
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5,0 \//J

N
— e " —
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15,0
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/]

\

0,0

—t—individueller Wohnungsbau
—l—Geschosswohnungsbau

Bauplitze: Flachenumsatz

35,0 ——gemischte Nutzung
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30,0

25,0

20,0 \

\
10,0 / N
5:0 \t—>‘<d

15,0
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~
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5.1.3 Marktteilnehnmer unbebaute Grundstlicke

Verkdufer unbebauter Grundstlicke
2014
364 Fille
Kommune
22.8%
Privat-
persor;en Juristische
62,4% Personen
14,8%
Erwerber unbebauter Grundstiicke
2014
364 Fille
Wohnungs- Kommune
bauunter- 8.8%
nehmen
0,4%
Juristische
Personen
9.7%
Privat-
personen
81,1%
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5.1.4 Wohnbauland

Bauland (Bauplatze) ist in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) wie folgt

definiert:

ImmoWertV § 5, Abs. 4:
,Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachli-

chen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.”

Im Folgenden werden durchschnittliche Kaufpreise pro Quadratmeter Grundstiicksflache und

durchschnittliche Bauplatzpreise im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr dargestellt fir

— Bauplatze fir individuellen Wohnungsbau in 1- und 2-geschossiger Bauweise
im Stadtgebiet Pforzheim (Gemarkung Pforzheim) und in den Ortsteilen
(Gemarkungen Bichenbronn, Eutingen, Hohenwart, Huchenfeld und Wirm)

— Bauplatze fir Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhduser)

im Stadtgebiet Pforzheim (Gemarkung Pforzheim).

— Bauplatze fir gemischte Nutzung (Wohnen und/oder gewerbliche Nutzung in Mischge-

bieten, Wohn- und Geschéftshauser) im Stadtgebiet Pforzheim (Gemarkung Pforzheim).

Bei den folgenden Angaben ist stets zu beachten, dass es sich bei den angegebenen Wer-
ten um durchschnittliche statistische Werte handelt, d. h. auf eine differenzierte und sachver-
standige Betrachtung des Einzelobjektes je nach Stadtteillage und Objektart unter Wrdi-

gung aller wertbeeinflussenden Faktoren kann nicht verzichtet werden.

Die als Grundlage der Auswertung dienenden Grundstiicksverkaufe kénnen nach Lage,
GroRRe und anderen wertbeeinflussenden Faktoren jahrlich eine andere Zusammensetzung
haben. Daher geben die durchschnittichen Kaufpreise keine Preisentwicklung wieder. Die

Bodenpreisentwicklung wird in Bodenpreisindexreihen ab Seite 70 dargestellt.

Die aktuellen Bodenrichtwerte (siehe auch Seite 90) sind in der Bodenrichtwertkarte im In-
ternet veroffentlicht:

http://www.pforzheim.de/buerger/bauen-stadtentwicklung/gutachterausschuss.htmi

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim
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5.1.4.1. Bauplatze individueller Wohnungsbau

Bauplatze fir Wohnbebauung in 1- und 2-geschossiger Bauweise.

Stadtgebiet Pforzheim (Gemarkung Pforzheim)

Anzahlder Verkaufe
100
a0 83 74 | 78
c 60 AL AL 49 51 57 A — || AL 47 95
ﬁ Sy Sy . LT3 | Sy T
& 40 - — H HH H
2] R
0
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
durchschnittlicher Kaufpreisin € pro m?* Grundstlcksflache
400 €/m?
300 €/m? ] ] _ 1
™ NE ™ b} ™ ™ ~ Gl o
£ » et SHHE LIS et | FEL LS e LI L fel | et RS e
g © | o 2 (22| |@ N g % of [ (S | [
— o i
100 €/m? S 1R %——m——m——ﬁ——g——a @ B EREER G
0 €/m2
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Jahr Anzahl durchschnittlicher durchschnittliche durchschnittlicher
der Verkdufe | Bodenpreisin € pro | Grundstiicksgrofie Bauplatzpreis
m?2 Grundstucksflache in m2 in €
2001 45 279 €/m? 1.104 m? 271.743
2002 45 363 €/m? 795 m2 305.661
2003 49 309 €/m? 528 m2 158.367
2004 51 329 €/m? 708 m? 257.100
2005 57 266 €/m? 438 m2 128.997
2006 29 319 €/m? 906 m2 298.290
2007 44 320 €/m? 609 m2 202.733
2008 63 266 €/m? 841 m2 216.401
2009 41 291 €/m? 623 m2 171.045
2010 74 276 €/m? 537 m2 158.432
2011 78 285 €/m? 779 m2 213.895
2012 45 302 €/m? 686 m? 205.009
2013 47 332 €/m? 633 m2 219.430
2014 55 307 €/m? 461 m?2 147.495
Bodenpreise GrundstiicksgréRRen Bauplatzpreise
2014 wvon ... - bis ... von ... - bis ... wvon ... - bis ...
163 €/m? - 466 €/m? 141 m2-1.261 m? 26.000 € - 580.000 €

Bodenrichtwerte zum 01.01.2015 in der Bodenrichtwertkarte im Internet!
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Biichenbronn

Anzahlder Verkaufe

Anzahl
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durchschnittlicher Kaufpreisin € pro m?* Grundstlcksflache
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w 150 €m? @@ (@0 ol T I R T v )

100 €/m? @ e @ IR S R e e e e e 8 =

50 €/m? HNHAHNHH NN AN SN SN

0 €/m?

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Jahr Anzahl durchschnittlicher durchschnittliche durchschnittlicher
der Verkaufe Bodenpreisin € pro | GrundstiicksgrofRe Bauplatzpreis
m?2 Grundstiicksflache in mz2 in €
2001 17 278 €/m? 734 m2 210.079
2002 5 269 €/m? 513 m2 141.749 €
2003 9 281 €/m? 496 m? 137.547
2004 4 269 €/m? 480 m? 129.363
2005 23 274 €/m? 399 m? 110.233
2006 18 300 €/m? 459 m2 141.789
2007 16 286 €/m? 338 m2 97.967
2008 23 268 €/m? 494 m2 128.262
2009 17 268 €/m? 487 m2 131.236
2010 12 240 €/m? 513 m2 113.716
2011 21 230 €/m? 495 m2 124.025
2012 22 265 €/m? 558 m? 145.150
2013 17 268 €/m? 524 m? 140.098
2014 28 275 €/m? 626 m?2 167.103
Bodenpreise GrundstiicksgréRRen Bauplatzpreise
2014 von ... - bis ... wvon ... - bis ... von ... - bis ...
207 €/m? - 322 €/m? 116 m2 - 2.979 m2 35.000 € - 637.000 €

Bodenrichtwerte zum 01.01.2015 in der Bodenrichtwertkarte im Internet!
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Eutingen

Anzahl

Anzahlder Verkaufe

20 26
20 15 ]
10 8 — 7 _11 1010 9 5 5 5 5 7 8

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 20102011 2012 2013 2014

350 €/m?
300 €/m?
250 €/m?* 1.

E 200€/m? A
W 150€/m?
100 €/m?

50 €/m? -

0 €/m?

durchschnittlicher Kaufpreisin € pro m?* Grundstlcksflache

253 €/m?
286 €/m?

308 €/m?

237 €/m?
27|0 €|./m2
'26:6 €/m?
24E|5 €/m? |

207 €/m?
|
26|4 €/m?
|
‘I96| €/m
|

230 €/m? |

|
|
255| €/m?
|
225 €/m?
[ |
273 €/m?

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 20102011 2012 2013 2014

Jahr Anzahl durchschnittlicher durchschnittliche durchschnittlicher
der Verkaufe Bodenpreisin € pro | GrundstiicksgrofRe Bauplatzpreis
m?2 Grundstiicksflache in m2 in €
2001 8 253 €/m? 523 m2 149.050
2002 15 286 €/m? 386 m? 108.924 €
2003 7 308 €/m? 357 m2 108.754
2004 26 237 €/m? 322 m2 81.344
2005 11 270 €/m? 416 m? 110.793
2006 10 266 €/m? 394 m? 97.580
2007 10 246 €/m? 469 m2 118.408
2008 9 207 €/m? 613 m2 110.305
2009 3 264 €/m? 758 m2 200.333
2010 5 196 €/m? 634 m2 111.370
2011 5 239 €/m? 704 m2 149.075
2012 3 255 €/m? 521 m2 137.000
2013 7 225 €/m? 698 m? 165.018
2014 8 273 €/m? 609 m?2 163.729
Bodenpreise GrundstiicksgréRRen Bauplatzpreise
2014 von ... - bis ... wvon ... - bis ... von ... - bis ...
157 €/m? - 370 €/m? 249 m2 - 987 m? 59.000 € - 286.000 €

Bodenrichtwerte zum 01.01.2015 in der Bodenrichtwertkarte im Internet!
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Hohenwart

Anzahl

Anzahlder Verkaufe

30 16
20 — 10110
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durchschnittlicher Kaufpreisin € pro m?* Grundstlcksflache

400 €/m?
300 €/m?
Eovem [k m (BIEEEEEE S E
W W W W W Wl | | W W W W W W
100 €/m? ~—| 1 I=F L o 10 oL o pf BT {9 ] = Ly BT |
& |2 | IS o [ SRS S
0€/m?
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Jahr Anzahl durchschnittlicher durchschnittliche durchschnittlicher
der Verkaufe Bodenpreisin € pro | GrundstiicksgrofRe Bauplatzpreis
m?2 Grundstiicksflache in m2 in €
2001 0 -- = --
2002 4 241 €/m? 500 m2 119.282 €
2003 8 184 €/m? 545 m2 111.649
2004 4 205 €/m? 782 m2 129.787
2005 1 - -- --
2006 2 230 €/m? 684 m2 157.500
2007 16 220 €/m? 541 m?2 118.628
2008 5 220 €/m? 491 m? 107.585
2009 8 209 €/m? 514 m2 106.381
2010 10 214 €/m? 568 m? 121.923
2011 10 206 €/m? 444 m?2 97.244
2012 7 234 €/m? 528 m? 125.491
2013 6 195 €/m? 550 m? 107.334
2014 2 230 €/m? 531 m2 122.130
Bodenpreise GrundstiicksgréRRen Bauplatzpreise
2014 von ... - bis ... wvon ... - bis ... wvon ... - bis ...
230 €/m? - 230 €/m? 531 m2-531 m? 122.000 € - 122.000 €

Bodenrichtwerte zum 01.01.2015 in der Bodenrichtwertkarte im Internet!
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Huchenfeld
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durchschnittlicher Kaufpreis in € pro m* Grundstticksflache
300 €/m? — T —
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. 200€/m = = E T E e . . N o« = =
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Y 100 em? HBH-BH-RH-RH e P B |19 | [$ | Lol | ey
> LIS I S [ ] [ o = e el | S ]S
50 €/m? - —1 1 1 — o~ e —
0 €fm?
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Jahr Anzahl durchschnittlicher durchschnittliche durchschnittlicher
der Verkdufe | Bodenpreisin € pro | Grundstiicksgrofie Bauplatzpreis
m?2 Grundstiicksflache in m2 in €
2001 4 269 €/m? 372 m2 98.163
2002 8 259 €/m? 435 m?2 112.749 €
2003 12 276 €/m? 406 m?2 109.511
2004 4 277 €/m? 382 m2 108.195
2005 12 253 €/m? 447 m?2 112.917
2006 5 243 €/m? 594 m2 143.300
2007 1 -- -- --
2008 8 219 €/m? 391 m? 85.518
2009 1 - -- --
2010 8 211 €/m? 347 m2 68.663
2011 7 211 €/m? 451 m?2 103.685
2012 5 230 €/m? 496 m?2 113.720
2013 16 255 €/m? 446 m? 113.779
2014 32 262 €/m? 514 m?2 131.804
Bodenpreise GrundstiicksgréRRen Bauplatzpreise
2014 von ... - bis ... wvon ... - bis ... von ... - bis ...
200 €/m2 - 280 €/m? 252 m2 - 2.000 m? 66.000 € - 400.000 €

Bodenrichtwerte zum 01.01.2015 in der Bodenrichtwertkarte im Internet!
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Wirm
Anzahlder Verkaufe
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2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
durchschnittlicher Kaufpreisin € pro m?* Grundstlcksflache
400 €/m?
300 €/m?
E 2 - R = I = I S S T
) 200 &/m 5 'Q% 5 5 5 5 gf; o ECB. '{% Durchschnitt
100 €/m2 12 fue] o o)) [{o] o e © o Te) 2018 his 2014
SRR R E 197 €
0 €/m?
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Jahr Anzahl durchschnittlicher durchschnittliche durchschnittlicher
der Verkdufe | Bodenpreisin € pro | Grundstiicksgrofie Bauplatzpreis
m?2 Grundstucksflache in m2 in €
2001 6 233 €/m? 730 m2 172.949
2002 3 178 €/m? 500 m2 91.379 €
2003 4 232 €/m? 454 m2 95.258
2004 4 229 €/m? 545 m2 124.970
2005 2 296 €/m? 878 m? 250.600
2006 10 242 €/m? 811 m2 170.271
2007 3 148 €/m? 493 m? 72.887
2008 4 196 €/m? 636 m? 123.052
2009 5 153 €/m? 754 m2 100.780
2010 6 175 €/m? 651 m? 113.032
2011 0 - - -
2012 1 - - --
2013 1 - - -
2014 1 - - -
Bodenpreise GrundstiicksgréRRen Bauplatzpreise
2012 - 2014 3 von ... - bis ... von ... - bis ... von ... - bis ...
180 €/m? - 220 €/m? 417 m2 - 445 m? 75.000 € - 96.000 €

Bodenrichtwerte zum 01.01.2015 in der Bodenrichtwertkarte im Internet!
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5.1.4.2. Bauplatze Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhauser)

Bauplatze fur Mehrfamilienhauser im Stadtgebiet Pforzheim (Gemarkung Pforzheim)

Anzahlder Verkaufe
30
§ T 8 5 | 4 5| 5
G 10 - 2T 2T 22 1
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
durchschnittlicher Kaufpreisin € pro m?* Grundstlcksflache
500 €/m?
400 €/m? —
2 e ]
f% 300 €/m B — = )
W 200 €/m? I 9818 Durchschnitt 2005 bis 2011 £ —5
o | 18 | (¥ | ¥ 239 €/m? w
100 €/m? -HOHR S o<
(] (o] ol )
0 €/m?
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Jahr Anzahl durchschnittlicher durchschnittliche durchschnittlicher
der Verkaufe Bodenpreisin€ pro | Grundstiicksgrofle Bauplatzpreis
m2 Grundsticksflache in m2 in €
2001 11 399 €/m? 395 m2 258.978
2002 8 365 €/m? 944 m2 330.913 €
2003 5 242 €/m? 916 m? 134.565
2004 4 254 €/m? 676 m2 179.463
2005 2 - - -
2006 1 - - -
2007 2 - - -
2008 1 - - --
2009 2 - - -
2010 2 - - --
2011 1 - - -
2012 5 286 €/m? 856 m2 247.322
2013 5 313 €/m? 1.357 m2 497.102
2014 1 - - -

Bodenrichtwerte zum 01.01.2015 in der Bodenrichtwertkarte im Internet!
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5.1.4.3.

Bauplatze fur Wohn- und/oder gewerbliche Nutzung in Mischgebieten oder fur Wohn- und

Bauplatze gem

ischte Nutzung

Geschaftshauser im Stadtgebiet Pforzheim (Gemarkung Pforzheim)

Anzahlder Verkaufe
30 17
< 20 L
¥ dofgts Sl a7 alalala |0l alals
< 0 — |_| = [l == lm e | | /| /|
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
durchschnittlicher Kaufpreisin € pro m?* Grundstlcksflache
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400 [ ] _
~ 300 % o s
-....,E_. 5 o o o o o -....,E_. ""'\E-u ] [y |
W 200 o = BB E S S S S S
< W W W W W = s W W W W
100 SE-BB BE-BR EE-BE-BE.EELBE REEE
(o] — (o] (o] (o] (o] (o] (o] (o] (o]
0
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Jahr Anzahl durchschnittlicher durchschnittliche durchschnittlicher
der Verkaufe Kaufpreis in € pro Grof3e Bauplatzpreis
m?2 Grundstucksflache in m2 in €
2001 0 -- - --
2002 3 440 €/m? 2.380 m2 629.964 €
2003 17 200 €/m? 2.391 m? 442.239 €
2004 9 159 €/m? 955 m? 122.280 €
2005 3 210 €/m? 348 m2 67.625 €
2006 7 220 €/m? 629 m2 112.046 €
2007 3 208 €/m? 809 m2 186.320 €
2008 4 247 €/m? 584 m2 96.040 €
2009 4 386 €/m? 1.480 m2 691.231 €
2010 3 401 €/m? 797 m? 342.051 €
2011 10 242 €/m? 1.355 m2 326.250 €
2012 4 251 €/m? 1.519 m? 344.186 €
2013 4 266 €/m? 1.568 m? 315.790 €
2014 5 241 €/m? 545 m2 136.226 €
Bodenpreise GrundstiicksgréRRen Bauplatzpreise
2014 von ... - bis ... von ... - bis ... von ... - bis ...
174 €/m? - 310 €/m? 323 m2 - 759 m2 56.000 € - 235.000 €

Bodenrichtwerte zum 01.01.2015 in der Bodenrichtwertkarte im Internet!
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5.1.5 Gewerbliche Bauflachen

Im Teilmarkt gewerbliche Bauflachen, die der Nutzung Produktion oder einer vergleichbaren
Nutzung zugeordnet werden konnen, wurden 17 Kauffadlle im Jahr 2014 registriert.
Davon konnten 6 Kauffélle ohne persotnliche oder ungewéhnliche Verhaltnisse (,gewohnli-
cher Geschaftsverkehr®) fur eine Auswertung herangezogen werden: Fir diese Grundstiicke
ergab sich eine Kaufpreisspanne von 97 €/m? bis 131 €/m? (beitrags- und abgabenfrei).

5.1.6 Handel, Buro, Verwaltung

Im Jahr 2014 lag nur ein Kauffall vor, fur den bekannt war, dass er fir Handel, Buro, Verwal-
tung oder vergleichbare Nutzungen vorgesehen ist.

5.1.7 Rohbauland

In 8 5 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sind die Merkmale festgelegt,
die fur den Zustand und die Entwicklung von Grund und Boden (Grundstiicksqualitat) malf3-
gebend sind.

Fur Rohbauland enthalt der 8 5 Abs. 3 der ImmoWertV folgende Definition:

"Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches (BauGB)
fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist
oder die nach Lage, Form und Gr6R3e fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind."

In der Regel werden diese Grundstiicke in ein Baulandumlegungsverfahren einbezogen und
erst mit Abschluss dieses Verfahrens baureif. Die Kaufpreise fiir Rohbauland hdngen des-
halb weitgehend davon ab, ob die Flurstiicke bereits in ein Umlegungsverfahren einbezogen
sind und wann mit dem Abschluss der Umlegung und mit der Bebauung gerechnet werden
kann.

Im Berichtsjahr 2014 wurde ein Kauffall des Entwicklungszustands Rohbauland registriert.

5.1.8 Bauerwartungsland

Bauerwartungsland nach ImmoWertV 8§ 5 Abs. 2:

,Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundsticksmerkmalen (§ 6),
insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung
des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Si-
cherheit erwarten lassen.*

Im Berichtsjahr 2014 war ein Kauffall im Gebiet Hasensaul (Nagoldhang) zu verzeichnen.
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5.1.9 Land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft nach ImmoWertV § 5 Abs. 1:
,Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Roh-
bauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.”

Den folgenden Diagrammen liegen Kauffélle im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zugrunde,
sie kbnnen nach Lage und Grol3e jahrlich eine andere Zusammensetzung haben.

Landwirtschaftliche Flachen:

Zwischen Acker- und Griunland konnten keine signifikanten Preisunterschiede festgestellt
werden. Eine Abhangigkeit von der Acker- bzw. Griinlandzahl war nicht festzustellen.

Garten und andere héherwertige Flachen sind in den Auswertungen nicht enthalten.

Im Jahr 2014 waren Kaufpreise zwischen 1,30 €/m? und 5,80 €/m? zu verzeichnen.

Anzahl der Kauffalle o Landwirtschaft
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Forstwirtschaftliche Flachen:
In den durchschnittlichen Kaufpreisen forstwirtschaftlicher Flachen sind Bodenwert und Wert-
anteile fur Aufwuchs enthalten.

Im Jahr 2014 waren Kaufpreise zwischen 1,50 €/m? und 4,20 €/m? zu verzeichnen.

Anzahl der Kauffalle mForst
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Verteilung der Kauffélle land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke

nach Bodenpreisen, in den Jahren 2010 bis 2014

(ohne Garten und andere hdherwertige Flachen)

3.- bis 4.-

Bodenpreise in €/m?

2.- bis 3.-

bis 2,-

@2014
o2013
m2012
@201
02010

36

Anzahl der Kauffalle
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5.1.10 Gartengrundstiicke

Den folgenden Diagrammen liegen die Kauffalle eingezédunter Gartengrundstiicke im Auf3en-
bereich im gewohnlichen Geschéaftsverkehr zugrunde. Sie kénnen nach Lage, Grof3e und
Ausstattung mit baulichen Anlagen (wie z.B. Gartenhaus, befestigte Flachen, Zaun) und
Aufwuchs jahrlich eine andere Zusammensetzung haben.

70
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Gartengrundsticke: Mittlere Kaufpreise und Kaufpreisspannen

Fur verschiedene Gebiete mit Garten wurden durchschnittliche Kaufpreise und Kaufpreis-
spannen fur Gartenland ermittelt. Datengrundlage sind Kaufféalle im gewdhnlichen Ge-

schéaftsverkehr aus den Jahren 2013 und 2014 (soweit nicht anders angegeben).

Die Kaufpreise der Gartengrundstiicke enthalten den Wert der baulichen Anlagen (wie z.B.
Gartenhaus, befestigte Flachen, Zaun) und des Aufwuchses. Sie sind auf die Grundstiicks-

flache bezogen.

Aufgrund der Schwankungsbreite der ausgewerteten Kaufvertradge und der unterschiedlichen
Ausstattung mit baulichen Anlagen und Aufwuchs sind die dargestellten Kaufpreise lediglich
als Orientierung zu verstehen. In Einzelfallen kénnen abweichende Werte zutreffend sein.

Gartengrundstiicke (Kaufpreise incl. bauliche Anlagen u. Aufwuchs)

Anzahl| Kaufpreise
Lage Gewanne Kauffalle| von bis
(Jahrgang) |  €/m? €/m?2

mittlerer
Kaufpreis

€/m?

Am Hachelturm, Am Kutscherw eg, Am Riebergle, Am
Waisenrain, An den Kreuzsteinen, An der
Rheinstral3e, Auf dem Stumpen, Bauschlotter Stral3e,
Brauerw eg, Brétzinger Krummenéacker, Deichler,
Deichlerw eg, Eisinger Landstrale, Gaisécker,
Gaiséackerw eg, Geigersgrund, GroRes Lechfeld,
Gartnerw eg, Hasel, Hecklisw ingert, Hinterer Hachel,
. Hinterer Wolfsberg, Hifen, Hifenw eg, Ispringer
Pforzheim Nord, |prad, Kleines Lechfeld, Krebspfad, Krummer Weg,
sudlich der Kutscherw eg, Konigsbacher LandstraRRe, Links am 26 14,0 40,5
Autobahn Alten Gobricher Weg, Links am Eisinger Weg, Links
am Ispringer Weg, Links am Sommerw eg, Links an
der Hangsteig, Rechts am Sommerw eg, Remies,
Remiesw eg, Riebergle, Ro3acker, RoRackerw eg,
Sommerw eg, Trippelw eg, Trippelacker, Unterm
Wolfsberg, Waisenrainw eg, Wolfsbergallee,
Woschbach, Zum Geigersgrund, Zwischen dem
Eisinger Weg, Zw ischen dem Eisinger Weg und dem
Krebspfad

23,3

Pforzheim Nord Alter Gobricher Weg, Dachsloch, Deichlerw eg,

g ' Bsinger LandstralRe, Geigersgrund, Geigersgrund am
nordlich der Krebspfad, GroRes Lechfeld, Kreidehalden, Ob der
Autobahn Krebsklamm, Rechts am Alten Gobricher Weg

(2009 - 8,8 22,9
2012)

14,4

Am Berg, Am Grimmigw eg, Arlinger Stumpen, Auf
dem Wallberg, AuRere Hohe, AuRerer Karduck, Beim
Otterbusch, Brétzinger Brihl, Dietlinger Stralie,
Ersinger Stral3e, Ful3, Grimmigrain, Grimmigw eg,
Herzengrund, Hinter dem Kaltenberg, Hinter der
Pforzheim Kelter, Hinterer Karduck, Hohe Eich, Hohenstraie,
W est Hihnerbach, Im Berg am Wallberg, In der Grimmig,
Klettenberg, Kohl, Malschbachstralle,
ParacelsusstraRe, Schelmenécker, Schindhalde,
Spachenw iesen, Stockbrunnen, Tiefenbach,
Tiefenbachw eg, Vor dem Kaltenberg, VVorderer
Karduck, Zum Lachenw &ldle

15 10,3 | 37,0

21,6
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Gartengrundsticke (Kaufpreise incl. bauliche Anlagen u. Aufwuchs)

mittlerer
Anzahl| Kaufpreise |Kaufpreis
Lage Gewanne Kauffalle| von bis
(Jahrgang) | €/m? €/m? €/m?
Pforzheim Bohrain, Brétzinger Waldw iesen, Hanfackerw eg, 6 10.8 381 17.7
Sid-West Hanfacker, Im Waldle (ab 2012) ! ! !
Pforzheim Dampfel, HabermehlstraBe, In den Biisch, In der 10 219 | 417 337
Br('jtzinger Au Brotzinger Au, Pellikanstral3e ! ! !
. Beim alten Schlof3, Birgrieth, Fuchshéldenrain,
rof3enrieth, Hinteres Tal, Hirsauer Stral3e, Im Galle,
Pforzheim GrofRenrieth, Hi I, Hi StraRe, Im GaR|
DillweiRenstein |ImHinteren Tal, Im Oberen Sohlacker, Im Unteren 9 9,2 35,5 19,5
SchIoBberg Sohlacker, Im Pfadw eg, Im Steinacker, In der hinteren
Ried, In der vorderen Ried, Steinacker, Unterreut
Binsach, Emil-KeRler-StralRe, Hinter der Steingrube,
Hinter der Warte, Hinterer Wartberg, Kieselbronner 5
Pforzheim Ost |StraRe, Redtenbacherstralze, Rennbach, Untere 9,3 19,9 15,7
Stiickelhdlden, Unterer Wingertw eg, VVorderer (ab 2011)
Wartberg, Weinsteige
Am Almendw eg, Auf der Ebene, Eichenlaubw ingert,
Eutingen Nord Neubriich, Ob der Rennbach, Oberer Rennbachw eg, 4 14,3 | 23,3 17,0
Winterhalden
4
Eutingen Sud Rattach, Rattachw eg, Oberes Wérth (2012- 18,0 | 26,0 21,3
2013)
Breitegert, Brunnlislehen, Grunbacher Stral3e,
Hansjakobsacker, Haugenw eg, Hausacker,
Blichenbronn Hummelacker, Lanzenw iesen, Lehenbusch, Obere 9 14,4 35,3 21,3
Lehen, Schieracker, Schéllisacker, Steinacker,
Toracker, Untere Lehen, Vogelacker, Wacholder
Hintere Hasenéacker, Kitzenw iesen, 3
Hohenwart Kitzenw iesenw eg, Kreuzw iesen, Spielesacker, (2001 - 13,8 15,1 14,6
Vordere Hasenéacker 2010)
Bechtemeréacker, Bechtemerw eg, Binne,
Binsenreuth, GroRReacker, GroRedckerw eg, Hau, Im
Huchenfeld Gaiern, Im Wiesengrund, Langste Acker, Spitzacker, 11 13’0 33’1 23’0
StralRacker, StraRackerw eg
Bugelacker, Bihackerw ald, Herdlesacker, 3
Wirm Herdleshecken, Hilbertsbaum, Im Lechfeld, In der (2009- | 11,1 19,0 15,5
Reut, Kohlacker 2013)

Im Vergleich zum Vorjahr sind die Gartenpreise weitgehend stabil.
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5.2 Bebaute Grundstiicke

Die Kaufpreise enthalten den Geb&ude- und den Bodenwertanteil.

5.2.1 Umsatze bebauter Grundstlicke

Die Anzahl der Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhausern stieg im Jahr 2014 um + 7 % an
im Vergleich zum Jahr 2013. Die Zahl der Kauffélle von Dreifamilienh&usern stagnierte. Bei
den Mehrfamilienhausern ging die Zahl der Kauffalle um — 26 % zuriick. Die Anzahl der ge-
mischt genutzten Objekte stieg leicht an, die Zahl der Gewerbeobjekte stagnierte.

Anzahl Kauffille bebauter Grundstlicke

300
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Im Vergleich zum Vorjahr stieg der Wertumsatz der Ein- und Zweifamilienhduser um + 11 %

an, bei Dreifamilienh&usern stieg er um + 23 % an. Bei Mehrfamilienh&usern und gemischt

genutzten Objekten blieb der Wertumsatz auf hohem Niveau bei einem leichten Rickgang

um — 4 % bzw. — 6 %. Bei gewerblich genutzten Objekten blieb der Wertumsatz knapp unter

dem Vorjahresniveau (- 2 %).

Wertumsatz bebauter Grundstiicke (Summe Kaufpreise in Mio. €)
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2 / \ Padn
/S \ /] \
A/ \ / ]/ \
/ N/ \ £/ \
40 Mio. € _W_%\n// // \
\ / N / \
\ A N\ 4 )
\/ - ~
20 Mio. € '/\Y,>\.7\\ S J_——I/J/;—-_'_—_i“"_
V8 el /\"\\,/hﬂ.
I 0 A N\
e
0 Mio. € t
2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
—o— Ein- und Zwei-

Familienhauser 37,7 | 503 (376 | 41,0 | 39,3 | 36,2 | 46,3 | 62,5 | 60,3 | 60,9 | 67,8
—a— Dreifamilienh&user | 0,7 2,3 09 3,2 1,9 0,7 41 2,2 3,3 2,8 3.5
—a— Mehrfamilienh&user| 97 | 225 | 152 | 155 | 26,7 | 17,3 | 11,1 | 175 | 17,0 | 21,1 | 20,2
—o— Mischnutzung 85 | 156 | 252 | 134 | 78 | 160 | 65 | 126 | 114 | 186 | 17,6
—e— Gewerbe 192 | 203 | 516 | 654 | 390 | 266 | 288 | 641 | 920 | 285 | 279
——Sonstige 435 | 05 | 191 02 2,9 1,2 6,7 2,9 6,1 2,2 4.6
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Flachenumsatz bebauter Grundstiicke (in Hektar Grundstticksflache)
15 ha

0. 0

i S N
N SN
o N/

5ha

0 ha

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014

TOoTEmundZwer )\ qq | 119 97 | 116 | 95 | 86 | 111 | 130 | 123 | 123 | 131
Familienh&user

——Dreifamilienhduser | 0,1 0,6 02 | 06 | 05 | 02 | 08 | 06 | 06 | 05 | 06
—=—Mehrfamilienhduser| 14 | 3,5 171 23 | 40 | 23 1,3 | 21 19 | 30 1,9

——Mischnutzung 0,7 | 23 1,5 1.1 1,0 | 21 0,9 16 | 20 1.7 | 21
—e—Gewerbe 42 | 85 82 | 86 | 52 | 52 | 86 | 116 | 53 | 84 | 87
—+—Sonstige 63 | 09 1.1 0,1 2,2 1,2 1,0 19 | 03 1,3 | 21

5.2.2 Marktteilnehmer bebaute Grundstiicke

Verkaufer und Erwerber bebauter Grundstiicke
2014 L ,
m Juristische H Privat-

Sonstige
Personen personen

Verkaufer 1%

1%
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5.2.3 Umsatze Wohnimmobilien

Anzahl Kauffalle -Wohnimmobilien

300

250

200 /\n——/

150 \\‘/h\*—/

100
50 '\\._/4/"'\1\ /.\l——l\‘___'
0 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010| 2011 | 2012|2013 | 2014
—a— Einfamilienhaus 178 | 137 | 161 | 158 | 154 | 157 | 237 | 206 | 207 | 239
——Zweifamilienhaus | 34 15 17 18 26 33 23 19 27 16
—— Dreifamilienhaus | 12 4 10 9 3 17 11 16 12 12
—a—Mehrfamilienhaus| 65 43 49 63 56 34 65 55 57 42
Umsatz - Wohnimmobilien
70 Mio. €
60 Mio. € A
50 Mio. € /’\E——L
40 M. € A\‘/‘\l\//
30 Mio. € /\
; B
20 Mio. € A g
~Na—a
10 Mio. €
0 Mio. €
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010|2011 | 2012|2013 | 2014
——Finfamilienhaus | 41,1 31,3 (36,4341 |308|349|535|50,7|494|620
—e—Zweifamilienhaus | 81 | 50 | 43 | 41 | 51| 85 | 56 | 51| 76 | 40
——Dreifamilienhaus | 2,3 | 09 | 32 | 19 | 0,7 | 41 221 33|28 35
—a—Mehrfamilienhaus | 225 | 152 (155|266 | 173 | 111|175 170|211 | 20,2
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5.2.4 Umsatze Einfamilienhauser

Anzahl Kauffalle - Einfamilienhauser

120
110 *
100 /
80 *)(/
60 - X
40 /(/ﬁ/
30 e /N
No— —o
20 1o ﬁﬁh\e//e‘a\e/
10
0
2005|2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011|2012 | 2013 | 2014
—<—freistehend 58 71 73 60 61 62 79 92 78 | 111
——Doppelhaushalfte| 52 35 31 39 33 37 45 52 55 61
—=—Reihenendhaus 22 18 15 25 24 20 42 25 29 24
Reihenmittelhaus| 41 9 27 29 33 31 61 33 34 33
Umsatz - Einfamilienhauser
40 Mio. €
35 Mio. € /
30 Mio. € /
25 Mio. € )/)&\/
20 Mio. € /"\ /
15 Mio. € S
10 Mio. € +—% e
. \W,\“ JM
5 Mio. € e o o ©
0 Mio. € 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
——freistehend 163|182 (199|145 140|158 211|263 | 216|346
—+—Doppelhaushélfte| 108 | 6,8 | 6,2 | 82 | 58 | 6,9 | 92 [11,0|121| 13,2
——Reihenendhaus 46 | 39| 30| 48 | 48 | 42 |91 | 60|64 | 51
Reihenmittelhaus| 80 | 1,8 | 48 | 59 | 59 | 63 |124| 70 | 7,0 | 6,7
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5.2.5 Kaufpreise und Gebaudefaktoren von Wohnimmobilien aus dem Bestand

Grundlage der folgenden Ubersichten sind ausgewertete (auswertbare) Kauffalle aus den
Jahren 2013 und 2014 von Weiterverkaufen gebrauchter Wohnimmobilien aus dem Bestand
(ohne Neubau). Die Kaufpreise beinhalten den Gebaude- und den Bodenwertanteil. Sie wur-
den gegebenenfalls um besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bereinigt (vgl.
Erlauterungen auf Seite 86). Die Einordnung in Baujahresgruppen erfolgt unter Beriicksichti-
gung des Modernisierungszustands anhand des bereinigten Baujahrs (vgl. Erlauterungen zur
Restnutzungsdauer auf Seite 88).

Wohnimmobilien Weiterverkaufe 2013 und 2014
Kaufpreise in Euro
mittlere Kaufpreise, typische Preisspannen T 868.000 €
T 575.000 €
. 355.000 € =T 375.000 €
Mittelwert = 318.000 € 298.000 €
232.000 € -l- 234.000 € .I.
1 150.000 € 135.000 € 150.000 € 180.000 €
Ein- u. Zweifamilien- Doppelhaus- Reihen- Mehrfamilien-
hauser, freistehend halften endhauser wohnhéauser
Wohnimmobilien Weiterverkaufe 2013 und 2014
Gebaudefaktoren: Kaufpreise in Euro pro Quadratmeter Wohnflache
mittlere Kaufpreise, typische Preisspannen
- 2.850 €/m2
2.320 €/m? 2.420 €/m=
Mittelwert wlm 1.830 €/m?2 1.790 €/m2 1.920 €/m?
1.480 €/m?
1.320 €/m? 1.260 €/m?2
- 1.080 €/m?2
860 €/m?2
510 €/m?2
Ein- u. Zweifamilien- Doppelhaus- Reihen- Mehrfamilien-
hauser, freistehend halften endhauser wohnhauser
Veranderung zum Vorjahreswert (aus Gebaudefaktoren in €/m?)
9 + 10 %
+2 % +5 % +7 % 0
Kauffalle der Jahre Ein- u. Zweifamilien- | Doppelhaus- Reihen- Mehrfamilien-
2013 und 2014 hauser, freistehend halften endhauser wohnhéauser
Anzahl der Kauffélle 87 48 23 49
@ Grundstlicksfiache [m? 698 383 276 387
@ Wohnfidche [m?] 178 130 124 449
@ bereinigtes Baujahr 1976 1977 1983 1968
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Ein- und Zweifamilienhauser, freistehend Weiterverkaufe 2013 und 2014
. Gebaudefaktor
Baujahres- ! )
ausge- U (Kaufpreis / Wohnflache)
gruppe w ertete _ _
Kauffalle Mittelwert| wvon bis
(bereinigtes Bj.)
1950 - 1959 Stadtgebiet 1 110 561 211.000 1.920
Ortsteile 1 190 638 260.000 1.370

Stadt + Orte 2 150 600 236.000 211.000-260.000 1.640  1.370 - 1.920
1960 - 1969 Stadtgebiet 22 175 753  290.000 150.000 - 505.000 1.730  1.080 - 2.830
Ortsteile 10 133 848 232.000 165.000 - 321.000 1.770  1.470 - 2.410
Stadt+ Orte 32 162 783 272.000 150.000 - 505.000 1.740  1.080 - 2.830
1970 - 1979 Stadtgebiet 14 229 785 389.000 212.000 - 572.000 1.730 1.280 - 2.560
Ortsteile 12 167 691 277.000 172.000 - 513.000 1.690  1.210 - 2.410
Stadt+Orte 26 200 742 337.000 172.000 - 572.000 1.720  1.210 - 2.560
1980 - 1989 Stadtgebiet 5 185 557 373.000 240.000 - 575.000 2.010 1.450 - 2.620
Ortsteile 10 180 612 321.000 210.000 - 385.000 1.820  1.270 - 2.490
Stadt+Orte 15 182 594 338.000 210.000 - 575.000 1.890  1.270 - 2.620

1990 - 1999 Stadtgebiet 1 180 663  491.000 2.730
Ortsteile 4 168 501 360.000 325.000 - 399.000 2.170 1.900 - 2.540
Stadt + Orte 5 171 533 387.000 325.000 - 491.000 2280  1.900 - 2.730
2000 - 2012 stadtgebiet 3 211 554  478.000 353.000 - 570.000 2.270 1.730 - 2.850
Ortsteile 4 140 493 319.000 298.000 - 339.000 2.310  1.930 - 2.670
7

Stadt+Orte 170 519 387.000 298.000 - 570.000 2.290  1.730 - 2.850

alle Baujahre|Stadtgebiet 344.000 | 150.000 - 575.000 1.080 - 2.850

Ortsteile 288.000 | 165.000 - 513.000 1.210 - 2.670

Stadt + Orte 318.000 | 150.000 - 575.000 1.080 - 2.850

* Stadtgebiet = Gemarkung Pforzheim;
Ortsteile = Gemarkungen Buichenbronn, Eutingen, Hohenw art, Huchenfeld, Wirm

Gebaudefaktoren (Kaufpreis / Wohnflache) Ein-und Zweifamilienhauser, freistehend
in Abhéngigkeit des bereinigten Baujahrs Weiterverkaufe 2013 und 2014
3.000
2.800 L * 5 L 2
2.600 + - - O
2.400 O¢ * O 5 O © "6 o)
£ 2200 * 5 M
W
2.000 o) o)
1.800 - ®
1.600 -+ .
1.400 A O Ortsteile H
1.200 *’ o ¢¢ O .
: ¢ @ Stadtgebiet
1.000 . : . . . .
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

bereinigtes Baujahr
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Doppelhaushélften Weiterverkaufe 2013 und 2014

Gebaudefaktor

ausge- ¥ (Kaufpreis / Wohnflache)
gruppe wertete

Kauffalle

Baujahres-

Mittelwert| von ][

(bereinigtes Bj.)

1950 - 1959 Stadtgebiet 0
Ortsteile 1 93 430 174.000 1.870
Stadt + Orte 1

1960 - 1969 Stadtgebiet 11 113 423 188.000 135.000 - 228.000 1.700  1.420 - 2.290
Ortsteile 4 102 427  167.000 144.000 - 200.000 1.660 1.400 - 2.040
Stadt+ Orte 15 110 424 182.000 135.000 - 228.000 1.690  1.400 - 2.290

1970 - 1979 Stadtgebiet 8 135 437 249.000 140.000 - 345.000 1.850 1.480 - 2.240
Ortsteile 8 138 436 226.000 190.000 - 280.000 1.650  1.320 - 1.940

Stadt+Orte 16 137 437 237.000 140.000 - 345.000 1.750  1.320 - 2.240
1980 - 1989 Stadtgebiet 4 150 365 271.000 225.000 - 355.000 1.810 1.700 - 1.980
Ortsteile 2 144 398 271.000 223.000 - 319.000 1.880  1.590 - 2.170
Stadt + Orte 6 148 376 271.000 223.000 - 355.000 1.830  1.590 - 2.170
1990 - 1999 Stadtgebiet 2 155 271  310.000 270.000 - 350.000 2.000  1.970 - 2.020
Ortsteile 4 122 236 238.000 200.000 - 265.000 1.970  1.750 - 2.320
Stadt + Orte 6 133 248 262.000 200.000 - 350.000 1,980  1.750 - 2.320
2000 - 2012 Stadtgebiet 1 166 212  326.000 1.960
Ortsteile 3 154 217 303.000 250.000 - 334.000 1.950  1.770 - 2.070
Stadt+Orte 4 157 216 308.000 250.000 - 334.000 1.960  1.770 - 2.070

alle Baujahre|Stadtgebiet 234.000 |135.000 - 355.000 1.420 - 2.290

Ortsteile 229.000 | 144.000 - 334.000 1.320 - 2.320

Stadt + Orte 232.000 | 135.000 - 355.000 1.320 - 2.320

* Stadtgebiet = Gemarkung Pforzheim;
Ortsteile = Gemarkungen Biichenbronn, Eutingen, Hohenw art, Huchenfeld, Wirm

Gebaudefaktoren (Kaufpreis / Wohnflache) Doppelhaushalften
in Abhéngigkeit des bereinigten Baujahrs Weiterverkaufe 2013 und 2014
3.000
2.800
2.600

2.400 O
2.200

2.000 +— +204 o 5o *—= +5
1.800 —Wﬂ—ﬁ o O
1.600 -

€/m2
L 2

9 (e™¢) O
1.400 € (’ o) ® Stadtgebiet
1.200 O Ortsteile
1.000 T T T T T -
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

bereinigtes Baujahr
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Reihenendhéauser Weiterverkaufe 2013 und 2014
Baujahres- 1 Get?éudefakt(.).r
gruppe vtl;?eet; | (K-aufprels / Wohnflache)
Kauffalle bis |Mittelwert| von bis
(bereinigtes Bj.)
1950 - 1959 Stadtgebiet 0
Ortsteile 0
Stadt + Orte 0
1960 - 1969 Stadtgebiet 1 105 216  195.000 1.860
Ortsteile 1 103 246  193.000 1.870
Stadt + Orte 2 104 231 194.000 193.000 - 195.000 1.870  1.860 - 1.870
1970 - 1979 Stadtgebiet 8 124 322 225.000 150.000 - 285.000 1.870  1.430 - 2.420
Ortsteile 1 145 301 183.000 183.000 - 183.000 1.260 1.260 - 1.260
Stadt + Orte 9 126 319 221.000 150.000 - 285.000 1.810  1.260 - 2.420
1980 - 1989 Stadtgebiet 5 134 267 260.000 232.000 - 298.000  1.940 1.780 - 2.160
Ortsteile 2 105 266 206.000 190.000 - 222.000 1.960  1.900 - 2.020
Stadt + Orte 7 126 267 245.000 190.000 - 298.000 1.950  1.780 - 2.160
1990 - 1999 Stadtgebiet 0
Ortsteile 1 100 281  226.000 2.260
Stadt + Orte 1
2000 - 2012 Stadtgebiet 2 129 230 283.000 2.200
Ortsteile 2 135 201 258.000 241.000 - 274.000 1.920 1.830 - 2.010
Stadt+Orte 4 132 215 270.000 241.000 - 297.000 2.060  1.830 - 2.230

=
(o2}

241.000 | 150.000 - 298.000

alle Baujahre|Stadtgebiet

~

Ortsteile 218.000 |183.000 - 274.000

Stadt + Orte

N
w

234.000 | 150.000 - 298.000

* Stadtgebiet = Gemarkung Pforzheim;
Ortsteile = Gemarkungen Biichenbronn, Eutingen, Hohenw art, Huchenfeld, Wirm

Gebaudefaktoren (Kaufpreis / Wohnflache) Reihenendhéuser
in Abhéngigkeit des bereinigten Baujahrs Weiterverkaufe 2013 und 2014
3.000
2.800
2.600
2.400 ]
E 2200 + O o—
Y 2000 ﬁ—ﬁ"df—c
1.800 ‘3_,.. HO o]
1.600 - — -
1.400 : @ Stadtgebiet H
1.200 O O Ortsteile
1.000 . : : . . :
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

bereinigtes Baujahr
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Reihenmittelhauser Weiterverkaufe 2013 und 2014
. . Kaufpreis Gebaudefaktor
Baujahres- Anzahl [ Wohn Y : :
ausge- | fl3 U (Kaufpreis / Wohnflache)
gruppe W ertete ﬂé'lche 2 > 8
Kauffalle Mittelwert [ von bis | Mittelwert
(bereinigtes Bj.)
1960 - 1969 Stadtgebiet 170.000 135.000 - 205.000 1.700  1.690 - 1.710
Ortsteile

Stadt + Orte 2 100 148 170.000 135.000-205.000 1.700  1.690 - 1.710

1980 - 1989 Stadtgebiet 2 125 169 244.000 233.000 - 254.000 1.960  1.820 - 2.100
Ortsteile 1 165 185 220.000 1.330
Stadt + Orte 3 138 174 236.000 220.000 - 254.000 1.750  1.330 - 2.100

2000 - 2012 Stadtgebiet 2 117 212  235.000 210.000 - 260.000 2.000  1.840 - 2.170
Ortsteile 2 136 180 254.000 248.000 - 260.000 1.900  1.650 - 2.150
Stadt+Orte 4 126 196 245.000 210.000 - 260.000 1.950  1.650 - 2.170
alle Baujahre|Stadtgebiet 216.000 |135.000 - 295.000 . 1.360 - 2.170
Ortsteile 228.000 |170.000 - 260.000 | 1. 1.290 - 2.150

Stadt + Orte 219.000 | 135.000 - 295.000 : 1.290 - 2.170

* Stadtgebiet = Gemarkung Pforzheim;
Ortsteile = Gemarkungen Bilichenbronn, Eutingen, Hohenw art, Huchenfeld, Wirm

Gebaudefaktoren (Kaufpreis / Wohnflache) Reihenmittelhauser
in Abhangigkeit des bereinigten Baujahrs Weiterverkaufe 2013 und 2014
3.000
2.800
2.600
2.400
£ 2200 O
G . ¢ o_ ¥
2.000 *
1.800 P s 2
¢ o
1.600 ©
1.400 z% O . 4 ¢ Stadtgebiet H
1.200 O Ortsteile
1.000 . . : : . :
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

bereinigtes Baujahr
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Mehrfamilienhauser Weiterverkaufe 2013 und 2014
Baujahres- i Get?éudefakt(.).r
gruppe vtl;?eet; | (K-aufprels / Wohnflache)
Kauffalle bis | Mittelwert

(bereinigtes Bj.) €/m?
1950 - 1959 Stadtgebiet 3 447 343 330.000 180.000 - 560.000 720 570 - 790

Ortsteile 1 378 965 225.000 600

Stadt + Orte 4 430 498 304.000 180.000 - 560.000 690 570 - 790
1960 - 1969 Stadtgebiet 30 421 323 325.000 184.000 - 868.000 800 510 - 1.390

Ortsteile 1 328 628 250.000 760

Stadt+Orte 31 418 333 323.000 184.000 - 868.000 800 510 - 1.390
1970 - 1979 Stadtgebiet 9 558 442  505.000 234.000 - 817.000 970 710 - 1.420

Ortsteile 0

Stadt + Orte 9 558 442 505.000 234.000-817.000 970 710 - 1.420
1980 - 1989 stadtgebiet 1 210 212 310.000 1.480

Ortsteile 1 307 1.176 367.000 1.200

Stadt + Orte 2 259 694 339.000 310.000 - 367.000 1.340  1.200 - 1.480
1990 - 1999 Stadtgebiet 3 593 436 637.000 400.000 - 760.000  1.140 1.010 - 1.380

Ortsteile 0

Stadt + Orte 3 593 436 637.000 400.000 - 760.000 1.140  1.010 - 1.380
2000 - 2012 stadtgebiet 0

Ortsteile 0

Stadt+Orte 0

I
o

381.000 | 180.000 - 868.000 510 - 1.480

alle Baujahre|Stadtgebiet

w

Ortsteile 281.000 (225.000 - 367.000 600 - 1.200

Stadt + Orte

IS
©

375.000 | 180.000 - 868.000 510 - 1.480

* Stadtgebiet = Gemarkung Pforzheim;
Ortsteile = Gemarkungen Biichenbronn, Eutingen, Hohenw art, Huchenfeld, Wirm

Gebaudefaktoren (Kaufpreis / Wohnflache) Mehrfamilienhauser
in Abhangigkeit des bereinigten Baujahrs Weiterverkaufe 2013 und 2014
2.000
1.800
1.600
1.400 L &
1.200 *e
1.000 $ 4
800 -
600 +
400 @ Stadtgebiet
200 O Ortsteile
0 : : : : : :
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
bereinigtes Baujahr

(o}

€/m2
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Entwicklung der Gebaudefaktoren (Kaufpreis/Wohnflache) von 2007 bis 2014

Weiterverkaufe von Wohnimmobilien aus dem Bestand

=&=Ein- u. Zweifamilien- == Doppelhaus- =#=Reihen- Reihen- === Mehrfamilien-
hauser, freistehend halften endhéauser mittelhauser wohnhéuser

2.600

2.400

2.200

2.000

1.800 ﬁ—

~———— T

[ [ [ =
o N IN o
o o o o
o S ) o

Gebaudefaktoren* in €/m2

800 d?—gz‘(—

600 o

400

200

2007-2008 2008-2009 2009-2010 2010-2011 2011-2012 2012-2013 2013-2014

* Mittelw erte aus 2 Jahrgéngen
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5.2.6 Kaufpreise Einfamilienh&user Neubau

Die Kaufpreise beinhalten den Gebaude- und den Bodenwertanteil.

Einfamilienhauser NEUBAU

Jahrgang |

2013

2014

Freistehende Einfamilienh&auser
Mittlerer Kaufpreis
Kaufpreise von - bis
Anzahl Kauffélle

414.000 €
378.000 — 433.000
3

Doppelhaushéalften
Mittlerer Kaufpreis
Kaufpreise von - bis
Anzahl Kauffélle

266.000 €
255.000 — 275.000
4

279.000 €
273.000 — 288.000
6

Reihenendhauser

Mittlerer Kaufpreis 263.000 € 277.000 €
Kaufpreise von - bis | 237.000 — 320.000 274.000 — 280.000
Anzahl Kauffalle 4 4
Mittlerer Kaufpreis 225.000 € 263.000 €
Kaufpreise von - bis | 217.000 — 227.000 250.000 — 285.000
Anzahl Kauffélle 9 4

Der Anteil der Einfamilienhaus-Neubauten, die in Wohnungseigentum nach WEG aufgeteilt

waren, betrug im Jahr 2013 94 %, im Jahr 2014 47 %.
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5.2.7 Kaufpreisgruppen Ein-/Zweifamilienh&auser

Ein- und Zweifamilienhduser

2013 w2014
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5.3 Wohnungs- und Teileigentum

Zu beachten ist bei den folgenden Angaben stets, dass es sich bei den angegebenen Wer-
ten um durchschnittliche statistische Werte handelt. Bei einer Einzelbewertung kann auf eine
differenzierte und sachverstandige Betrachtung des Einzelobjektes je nach Stadtteillage und

Objektart unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Faktoren nicht verzichtet werden.

Die als Grundlage der Auswertungen dienenden Verk&aufe kdnnen jahrlich eine andere Zu-

sammensetzung der wertrelevanten Merkmale haben.

Die Durchschnittspreise pro Quadratmeter Wohnflache von Eigentumswohnungen sind aus
den Verkaufen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr im Stadtkreis Pforzheim ermittelt worden.
Gegebenenfalls wurde der Kaufpreis der Wohnung um Garagen- oder Stellplatzanteile in
Hohe der auf Seite 68 dargestellten Durchschnittspreise bereinigt. Der Bodenpreisanteil und
Instandhaltungsriicklagen sind in den Kaufpreisen enthalten.

Fur Eigentumswohnungen werden verschiedene Auswertungen der Kaufpreise dargestelit.
Sie sind zur Information der Teilnehmer am Grundstiicksmarkt und als Anhalt fir Kaufinte-
ressenten geeignet.

Fur gewerblich genutzte Teileigentumseinheiten konnte kein aussagefahiger Preisspiegel

erstellt werden, da nur wenige Kauffélle vorliegen und die Objekte sehr unterschiedlich sind.
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5.3.1 Umsatzzahlen (Anzahl und Geldumsatz)

Im Jahr 2014 wechselten insgesamt 841 Einheiten von Wohnungs- und Teileigentum mit
einem Wert von insgesamt 86,6 Mio. € den Eigentumer.

Bei 114 Kauffallen handelte es sich um Teileigentum an Garagen bzw. Tiefgaragenstellplat-

zen oder gewerblichen Objekten (z.B. Laden, Blros) mit einem Gesamtwert von 9,1 Mio. €.
Bei 727 Kauffallen handelte es sich um Wohnungen im Gesamtwert von 77,5 Mio. €.

Eine spezielle Kategorie des ,Wohnungseigentums® bilden Grundstiicke mit Einfamilienh&u-
sern (Reihenhauser, Doppelhduser), die in Wohnungseigentum nach WEG aufgeteilt sind.
Diese Falle sind hier nicht enthalten, sie wurden zu Auswertungszwecken den bebauten
Grundstiicken zugerechnet. Im Jahr 2014 waren 13 Kauffélle von Einfamilienhausern in

Wohnungseigentum zu verzeichnen.

In den folgenden Diagrammen wird die Entwicklung der Zahl der Kauffalle und des Geldum-
satzes von Eigentumswohnungen dargestellt, jeweils separat fur Erstverkdufe (Neubau-
ten), Wiederverkaufe (WeiterveraufRerung ,gebrauchter® Eigentumswohnungen aus dem

Bestand) und Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen.
Fur das Berichtsjahr 2014 ergibt sich folgendes Bild:

Erstverkaufe: Es sind 54 Neubau-Wohnungen (davon 4 Seniorenwohnungen) mit einem
Umsatz von 13,1 Mio. € verkauft worden (im Vorjahr: insgesamt 61 Wohnungen mit einem
Umsatz von 15,4 Mio. €). Die Anzahl der Erstverkaufe ging zurtick (— 11 %), ebenso der
Geldumsatz (— 15 %).

Wiederverkaufe: Bei den Eigentumswohnungen aus dem Bestand wurden 667 Wohnungen
mit einem Umsatz von 63,5 Mio. € gehandelt (im Vorjahr: 677 Wohnungen mit einem Umsatz
von 58,0 Mio. €). Die Anzahl der Wiederverkaufe stagnierte (— 1,4 %), der Geldumsatz stieg
dagegen um 9,5 % an.

Umwandlungen: Die Zahl der Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen ging auf
nur 6 Kauffalle im Berichtsjahr 2014 zurtick (28 Kauffalle im Vorjahr), der Geldumsatz verrin-

gerte sich entsprechend auf 0,9 Mio. € (im Vorjahr 3,7 Mio. €).

Insgesamt ging zwar die Anzahl der Kauffalle von Eigentumswohnungen im Berichtsjahr
2014 um — 5,1 % zurlck, der Geldumsatz blieb aber unveréandert (+ 0,5 %) auf Vorjahres-

niveau, was auf leicht steigende Preise der Eigentumswohnungen hindeutet.
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Umsatzzahlen Eigentumswohnungen

In den folgenden Diagrammen wird die Entwicklung der Zahl der Kauffalle und des Geldum-
satzes von Eigentumswohnungen dargestellt, gegliedert nach Erstverk&ufen (Neubauten),
Wiederverkaufen (Weiterveraulerung ,gebrauchter® Eigentumswohnungen aus dem Be-
stand) und Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen.

Entwicklung der Anzahl der Kauffille
Eigentumswohnungen

900
800 0
700 __“' A ‘"’
N\ L
— 600 \ / //
E 500 N /|
400
300
200 /—A‘.\
100 P, . —
S N - —
O [—
2000|2001 | 2002|2003 | 2004 | 2005|2006 | 2007|2008 | 2009 | 2010|2011 (2012|2013 | 2014
=g (Sesamt 703 | 743 | 792 | 699 | 508 | 775 | 544 | 547 | 600 | 714 | 777 | 817 | 838 | 766 | 727
—\Niederverkdufe 482 | 491 | 502 | 490 | 454 | 568 | 464 | 448 | 506 | 621 | 660 | 670 | 696 | 677 | 667
Erstverkaufe 55 | 87 | 71 48 | 63 | 76 | 20 | 27 | 28 | 25 | 72 | 102 | 105 | 61 54
——Umwandlungen 166 | 165 | 219 | 161 | 81 | 131 | 51 72 | 66 | 68 | 45 | 45 | 37 | 28 6

Entwicklung Geldumsatz
Eigentumswohnungen
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20
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0 2000|2001|2002|2003|2004|2005|2006| 2007|2008 |2009(2010(2011|2012|2013|2014

= (Gesamt 64,7|706|77,7|658|605|79,4|50,4|51,6|54,8|596|692|83,7|90,0(771|77,5
—\hiederverkdufe 408|424 |453|422|40,3|52,7|39,5|38,7|403|47,6|51,2|54,6|62,7|58,0|63,5
Erstverkaufe 10,2115,8|14,110,0{13,1|152| 69 | 65| 6,5 | 51 |135(24,3|23,4|154 (131
—Umwandlungen 13,7(12,4|18,3|136| 70 |11,5/ 40 |64 |79 |69 |45 (48 | 39| 37|08
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5.3.2 Erstverkaufe (Neubauwohnungen)

5.3.2.1. Kaufpreise in €/m? von Neubauwohnungen

Im Jahr 2014 wurden insgesamt 54 Wohneinheiten in Neubauobjekten, davon 4 Senioren-
wohnungen, verkauft (im Vorjahr 2013: insgesamt 61 Wohneinheiten, davon 12 Senioren-
wohnungen). 50 Kauffélle aus dem Jahr 2014 (und 50 aus 2013) konnten fir die Auswertung
herangezogen werden.

Im Berichtsjahr 2014 lag der durchschnittliche Kaufpreis beim Erstverkauf von Neubauwoh-
nungen (einschlieB3lich Seniorenwohnungen) bei 2.918 €/m? Wohnflache, und damit ca. 11 %
tber dem Vorjahr (2.631 €/m?). Die durchschnittliche WohnungsgrofRe im Berichtsjahr war
mit 84 m2 kleiner als im Vorjahr (98 m2).

Die zur Auswertung geeigneten Kaufpreise der Jahrgange 2013 und 2014 werden in der
folgenden Tabelle nach Wohnungsgréf3e und Wohnlage gegliedert: Dargestellt sind jeweils
der durchschnittliche Kaufpreis sowie die Spanne der zum Preisvergleich geeigneten Kauf-
preise. Ungewdhnlich hohe oder niedrige Preise (Ausrei3er, Extremwerte) sind in dieser
Auswertung nicht enthalten.

Kaufpreise Neubauwohnungen (ohne Seniorenwohnungen) in €/m?
Kauffalle der Jahrgange 2013 und 2014
WohnungsgroRRe Lagequalitat (Wohnlage)
(Wohnflache in m?) sehr einfache und mittlere Lagen gute und
einfache Lagen sehr gute Lagen
bis 45
0 1 0
> 45 bis 70 2.580 2.970
2.180 - 2.904 2.195 - 3.884
0 9 13
> 70 bis 90 2.740 2.960
2.074 - 3.442 2.286 - 3.596
0 8 11
> 90 bis 120 2.440 2.710
1.997 - 3.220 2.196 - 3.624
0 16 15
> 120 3.070
2.522 - 3.530
0 2 9
Zusammenfassung: alle Lagen
alle Wohnungsgréi3en 2.770
1.997 - 3.884
84
Legende: arithmetisches Mittel der Kaufpreise

Kaufpreise von - bis
Anzahl der Kaufféalle
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5.3.2.2. Kaufpreise in €/ m? von Seniorenwohnungen (Neubau)

Seniorenwohnungen (,betreutes Wohnen*, barrierefreie oder behindertengerechte Wohnun-

gen) wurden in 3 Objekten verkauft:

Kaufpreise Seniorenwohnungen (Neubau) in €/m?
Kauffélle der Jahrgange 2012 und 2013
WohnungsgroRRe Lagequalitat (Wohnlage)
(Wohnflache in m?) sehr einfache und mittlere Lagen gute und
einfache Lagen sehr gute Lagen
> 45 his 70
0 2 1
> 70 bis 90 2.760
2.608 - 2.863
0 0 6
> 90 bis 120 2.900
2.870 - 2.952
0 0 3
> 120 3.080
2.733 - 3.322
0 0 4
Zusammenfassung: alle Lagen
alle Wohnungsgré3en 2.820
2.375 - 3.322
16
Legende: arithmetisches Mittel der Kaufpreise

Kaufpreise von - bis
Anzahl der Kaufféalle
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5.3.3 Wiederverkaufe (Wohnungen aus dem Bestand)

Im Jahr 2014 wurden insgesamt 667 Wohneinheiten verkauft (2013: 677 Wohneinheiten),
davon 624 im gewdhnlichen Geschaftsverkehr, die fur die Auswertung herangezogen wur-

den.

Im Berichtsjahr lag der durchschnittliche Kaufpreis der Wiederverkaufe von Eigentumswoh-
nungen bei 1.284 €/m? Wohnflache. Die durchschnittiche WohnungsgroRe der Kauffalle
ergab sich zu rund 73 m2 ahnlich wie im Vorjahr (71 m?2).

5.3.3.1. Kaufpreise in €/m? von Wiederverkaufen

Im Folgenden werden die Kaufpreise nach Baujahresgruppen, Wohnungsgrof3e und Lage-
qualitat (Wohnlage) gegliedert dargestellt. Sie kdnnen in weiteren wertrelevanten Merkmalen
jeweils eine andere Zusammensetzung haben. Die Einordnung in die Baujahresgruppen er-
folgt anhand des Ursprungs-Baujahres. Die Lagequalitaten (Wohnlagen) sind auf S. 89 be-
schrieben. Die Kaufpreise in €/m? sind auf die Wohnflache bezogen (nach Wohnflachenver-

ordnung, Balkon-, Terrassenflachen zu ¥ angerechnet).

Den Auswertungen liegen Kauffalle von Eigentumswohnungen aus den Jahren 2013 und
2014 mit mittlerer Ausstattung zugrunde.

Dargestellt sind jeweils der durchschnittliche Kaufpreis sowie die Spanne der zum Preisver-
gleich geeigneten Kaufpreise. Ungewohnlich hohe oder niedrige Preise (Ausreil3er, Extrem-

werte) sind in dieser Auswertung nicht enthalten.

Die Preisspannen beinhalten nicht modernisierte bis umfassend modernisierte Wohnungen,
die sich auch in weiteren wertrelevanten Merkmalen (wie z.B. Geschosslage, Grundriss-
gestaltung) unterscheiden kénnen. Der in jedem Tabellenfeld dargestellte Mittelwert ist das
.arithmetisches Mittel* aus den jeweils zugrunde liegenden Kauffallen; er wird gerundet an-

gegeben.

Die Preisentwicklung im Vergleich zum Mittelwert des Vorjahres ist fiir jedes Tabellenfeld auf
Seite 61 dargestellt. Insgesamt ergibt sich eine Preisentwicklung von + 3 % (Mittelwert aus

den mit der Anzahl gewichteten Einzelergebnissen).
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Kauffélle der Jahrgénge 2013 und 2014

Kaufpreise Eigentumswohnungen aus dem Bestand (Wiederverkauf) in €/m?

WohnungsgréRRe
(Wohnflache in m?)

Lagequalitat (Wohnlage)

sehr einfache und
einfache Lagen

mittlere Lagen *

gute und
sehr gute Lagen

Ursprungsbaujahr bis 1949

bis 45 940
526 - 1.486
2 3 0
> 45 bis 70 820 920
598 - 1.306 577 -1.300
5 18 0
> 70 bis 90 970 1.010
678 - 1.216 760 - 1.262
8 9 2
> 90 bis 120 1.120 1.000
851 -1.373 783 -1.176
4 6 0
> 120 1.080 1.310
1.013-1.188 776 -1.718

Ursprungsbaujahr 1950 bis 1974

4 6 0

bis 45 810 950 970
616 - 1.053 667 - 1.304 677 -1.276
14 20 5
> 45 bis 70 890 960 1.110
618 - 1.232 682 - 1.479 753 - 1.547
34 60 7
> 70 bis 90 1.190 1.120 1.460
828 - 1.610 839 - 1.675 1.248 - 1.708
25 22 11
> 90 bis 120 1.120 1.110 1.290
889 - 1.344 782 - 1.393 1.049 - 1.612
8 23 24
> 120 1.360 1.560
1.139 - 1.820 1.017 - 2.374
4 7 9

* ohne Wohngebiet Haidach; Kaufpreise Haidach siehe Seite 62

Legende:

arithmetisches Mittel der Kaufpreise
Kaufpreise von - bis
Anzahl der Kauffalle
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Kauffélle der Jahrgénge 2013 und 2014

Kaufpreise Eigentumswohnungen aus dem Bestand (Wiederverkauf) in €/m?

WohnungsgréRRe
(Wohnflache in m?)

Lagequalitat (Wohnlage)

sehr einfache und
einfache Lagen

mittlere Lagen *

gute und
sehr gute Lagen

Ursprungsbaujahr 1975 bis 1989

bis 45 880 1.130 1.200
669 - 1.049 879 - 1.394 833 - 1.604
3 9 7
> 45 bis 70 1.080 1.200 1.330
1.012 - 1.244 865 - 1.578 1.032 - 1.635
5 17 11
> 70 bis 90 1.100 1.420 1.540
880 - 1.361 1.123 - 1.797 1.071-1.910
8 15 18
> 90 bis 120 1.320 1.410 1.530
1.036 - 1.484 1.194 - 1.814 1.044 - 1.962
4 9 14
> 120 1.660
947 - 2.178
1 1 6
bis 45 1.040 1.040 1.310
755 - 1.410 808 - 1.396 862 - 1.654
30 28 15
> 45 bis 70 1.380 1.400 1.790
1.015-1.791 1.092 - 1.884 1.367 - 2.276
23 33 34
> 70 bis 90 1.470 1.530 1.770
972 - 1.716 1.130 - 1.867 1.481 - 2.202
7 11 28
> 90 bis 120 1.400 1.610 1.720
1.038 - 1.767 1.234 - 2.092 1.333 - 2.150
5 5 9
> 120 1.850
1.208 - 2.423
1 0 11

Ursprungsbaujahr 2005 bis 2013

mittlere, gute und sehr gute Lagen
2.100
1.485-2.781
0 12

alle Wohnungsgroflzen

* ohne Wohngebiet Haidach; Kaufpreise Haidach siehe Seite 62

Legende: arithmetisches Mittel der Kaufpreise
Kaufpreise von - bis

Anzahl der Kauffalle
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Veranderungen zum Vorjahr

der mittleren Kaufpreise Eigentumswohnungen aus dem Bestand (Wiederverkauf)

Veranderung der Mittelwerte der Kaufpreise aus den Jahrgdngen 2014 und 2013

im Vergleich zu den Jahrgangen 2013 und 2012

Wohnungsgrofie

Lagequalitat (Wohnlage)

(Wohnflache in m?)

sehr einfache und
einfache Lagen

mittlere Lagen

gute und
sehr gute Lagen

Ursprungsbaujahr bis 1949

bis 45 4
-13%
> 45 bis 70 A b
+ 9% -8%
> 70 bis 90 1 A
+14% +7%
> 90 bis 120 = B |
+ 0% -10%
> 120 1
+11%
bis 45 A A =
+ 3% +7% +1%
> 45 bis 70 A 14 14
+ 3% +12% +14%
> 70 bis 90 1 = 1
+24% -1% +15%
> 90 bis 120 ™ = A
- 7% -2% +4%
> 120 A A
+5% + 9%
bis 45 b A
- 6% + 8%
> 45 bis 70 | B B
-4% -5% -3%
> 70 bis 90 A A
+ 8% + 3%
> 90 bis 120 A | |
+ 6% -3% - 6%
> 120 =
+1%
bis 45 = = =
+1% +0% -2%
> 45 bis 70 A b =
+10% -5% + 2%
> 70 bis 90 A = =
+ 3% -2% + 0%
> 90 bis 120 ™ S
-9% -7%
> 120 =
-1%

Ursprungsbaujahr 2005

alle WohnungsgréRen

bis 2013

+ 8%
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Im Wohngebiet Haidach war ein um rund 30 % héheres Preisniveau als in den tbrigen mitt-

leren Lagen festzustellen. Die Kauffalle wurden deshalb separat ausgewertet und in der fol-

genden Tabelle fir das Wohngebiet Haidach dargestellt:

Kaufpreise Eigentumswohnungen aus dem Bestand (Wiederverkauf) in €/m?

im Wohngebiet Haidach

Kauffalle der Jahrgange 2013 und 2014 (nur Wohngebiet Haidach)

Wohnungsgréfi3e

Lagequalitdt (Wohnlage)

(Wohnflache in m2)

mittlere Lage
"Haidach"

Ursprungsbaujahr 1950 bis 1974

bis 45 keine Angabe méglich
4
> 45 bis 70 1.320
1.050 - 1.681
19
> 70 bis 90 1.520
1.141 - 1.907
48
> 90 bis 120 1.570
1.223 - 1.945
10
> 120 1.300
1.053 - 1.590
4

Ursprungsbaujahr 1975 bis 1989
> 45 his 70 1.320
1.151 - 1.607
8
> 70 bis 90 1.550
1.247 - 1.797
11
> 90 his 120
0
Ursprungsbaujahr 1990 bis 2004
> 45 bis 70
1
Legende: arithmetisches Mittel der Kaufpreise

Kaufpreise von - bis
Anzahl der Kauffalle
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5.3.3.2.  Preisentwicklung seit 1990

Das unterschiedliche Preisniveau von 1-, 2-, 3- und 4- bis 5-Zimmer-Wohnungen ist anhand
der Jahresmittelwerte der Kaufpreise typischer Wohnungen im folgenden Diagramm als Zeit-
reihe dargestellt.

Preisentwicklung Eigentumswohnungen (Wiederverkauf)
—4-5 Zimmer-Wohnung

mittlerer Kaufpreis in 3-Zimmer-Wohnung
Euro pro m? — 2-Zimmer-Wohnung
Wohnflache —— 1-Zimmer-Wohnung
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Die Preisentwicklung ist in Kapitel 6.2 ,Indexreihen Preise von Eigentumswohnungen® (ab
Seite 74) im Einzelnen dargestellt. Dort sind auch die Merkmale angegeben, die den Aus-
wertungen zugrunde liegen.

Indexreihen Preisentwicklung Eigentumswohnungen (Wiederverkauf)
—4-5 Zimmer-Wohnung
3-Zimmer-Wohnung
I(r;%e Ox:z?égl) — 2-Zimmer-Wohnung
— 1-Zimmer-Wohnung
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5.3.3.3.  Preisvergleich vermieteter und bezugsfreier Wohnungen (Wiederverkaufe)

Kaufpreise Wiederverkaufe
nach Verfligbarkeit (Jahrgang 2014)

Kaufpreise Wiederverkaufe
nach Verfigbarkeit (3-Jahres-Mittel)

1.600

— — —_

o N a

o Q o

o o o
1

800 -

600 -

400 -

200 -

mittlerer Kaufpreis in € pro m? Wohnflache

1.600

1.400 +

1.200

1.000

800

600

400

200

mittlerer Kaufpreis in € pro m? Wohnflache

0

Vermietete Wohnungen wurden im Jahr 2014 im Mittel rund 6 % unter dem Kaufpreisniveau

bezugsfreier Wohnungen gehandelt. |
Wohnungen rund 2 % unter dem Kauf

m Durchschnitt der letzten drei Jahre lagen vermietete
preisniveau bezugsfreier Wohnungen.

Wohnungen, die vom Mieter gekauft wurden, lagen im 3-Jahres-Mittel rund 11 % Uber dem
Kaufpreisniveau bezugsfreier Wohnungen.
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5.3.4 Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen

Im Jahr 2014 lagen insgesamt 6 verauflerte sanierte und unsanierte Einheiten vor
(2013: 28 Einheiten). 5 Kauffalle im gewdhnlichen Geschaftsverkehr aus dem Jahr 2014 und
26 aus dem Jahr 2013 wurden zur Auswertung herangezogen.

Der durchschnittliche Kaufpreis im Berichtsjahr 2014 betrug 1.4711€/m2 (2013: 1.507 €/m?).

Die durchschnittliche Wohnungsgré3e ist mit rd. 86 m2 fast unverandert zum Vorjahr (88 m2).

5.3.4.1. Kaufpreise in €/m? von Umwandlungen

Grundlage fur den mittleren Kaufpreis und die typische Preisspanne waren Kauffalle aus den
Jahren 2013 und 2014 im gewohnlichen Geschaftsverkehr.

mittlerer Kaufpreis in €/m? 1.490
typische Preisspanne in €/m? 1.200 - 1.900
mittlere WohnungsgroRe 87 m2
Anzahl Kauffalle 31

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim

65



Grundstiicksmarktbericht Pforzheim 2014

5.3.5 Kaufpreisgruppen Eigentumswohnungen

Die folgenden Diagramme zeigen auf, wie sich die Kauffalle nach der Hohe des Kaufpreises
verteilen. Die Verteilung ist jeweils fir die Jahre 2012 bis 2014 dargestellt. Es wird unter-
schieden nach Erstverkdufen und Wiederverkaufen von Eigentumswohnungen sowie nach

Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen.

Anzahl der Erstverkaufe nach Kaufpreisgruppen
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Anzahl der Umwandlungen nach Kaufpreisgruppen
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5.4 Garagen und Stellplatze

Die durchschnittlichen Kaufpreise pro Stellplatz wurden aus Kauffallen in Wohn- und Misch-
gebietslagen abgeleitet bzw. sachverstandig festgestellt. Die festgestellten Preisspannen der
Jahre 2013 und 2014 und die Anzahl der Kauffélle sind angegeben.

durchschnittliche Kaufpreise
Kaufpreise von - bis (Anzahl)
Wiederverkauf Erstverkauf
(gebraucht) (Neubau)
Garage (Einzel- und Reihengarage) ca. 8.000 € ca. 17.500 €
2014 5.000 € - 15.000 € (15) 15.000 € - 20.000 € (13)
2013 3.000 €-10.000€ (12) 15.000 € (1)
Tiefgaragenstellplatz ca. 8.000 € ca. 15.000 €
2014 5.800 €-14.500€ (11) 12.500 € - 20.000 € (13)
2013 3.500 €-12.000 € (22) 7.800 € (43)
Mehrfachparker-Stellplatz ca. 5.000 € keine Angabe mdglich
2014 (0) 0)
2013 4.000 € - 10.500 € (8) (0)
Carport ca. 5.500 € keine Angabe mdglich
2014 (0) (0)
2013 (0) (0)
Stellplatz im Freien ca. 3.000 € ca. 5.500 €
2014 2.000€-2.500€ (2) 3.750 €-7.500 € (3)
2013 4.000€ (1) 4.000€-5.000€ (3)
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5.5 Zwangsversteigerungen

Im Berichtsjahr 2014 lagen 47 Zuschlagsbeschlisse (2013: 38 Falle) von Zwangsversteige-
rungsverfahren vor.
Dabei handelte es sich in 20 Fallen um Wohnungseigentum, in 17 Fallen um Teileigentum,

in 8 Fallen um bebaute Grundstiicke und in 2 Fallen um unbebaute Grundstiicke.

Zwangsversteigerungen von Eigentumswohnungen:

Bei 10 Fallen von Wohnungseigentum konnte der Zuschlag im Zwangsversteigerungsverfah-
ren mit dem jeweiligen Verkehrswert verglichen werden: Im Durchschnitt erfolgte der Zu-
schlag bei 98 % des Verkehrswerts (zwischen 50 % und 127 %), also im Durchschnitt 2 %

unter dem Verkehrswert (im Vorjahr 7 % unter dem Verkehrswert).

Grundlage der ermittelten Verkehrswerte sind Verkehrswertgutachten, die fiur das
Zwangsversteigerungsverfahren durch den Gutachterausschuss der Stadt Pforzheim oder
von anderen vom Gericht beauftragten Sachversténdigen fur Grundstiickswertermittiung

erstellt wurden.

Zuschlag im Zwangsversteigerungsverfahren
im Verhaltnis zum Verkehrswert {(Marktwert)
bei Wohnungseigentum
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6. ERFORDERLICHE DATEN FUR DIE WERTERMITTLUNG

Hinweis:
Die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind in dieser kostenfreien Ausgabe nicht
enthalten. Die vollstdndige Ausgabe ist bei der Geschaftsstelle erhaltlich.

E-Mail: gutachterausschuss@stadt-pforzheim.de

6.1 Bodenpreisindexreihen

Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Verhdltnis der
Preise eines Erhebungszeitraums zu den Preisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl
100 ergeben (8 11 ImmoWertV). Die folgenden Bodenpreisindexreihen werden auf der
Grundlage von Bodenrichtwerten analog den Erhebungszeitraumen der Bodenrichtwerter-
mittlung fortgeschrieben und beziehen sich auf den Stichtag 31.12.1990 (& 01.01.1991). Sie
berticksichtigen die Bodenrichtwerte bis zur letzten Bodenrichtwertermittiung zum Stichtag
01.01.2015.

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 Lagequalitat siehe S. 89) und
nach Stadtgebiet (Gemarkung Pforzheim) bzw. den Ortsteilen (Gemarkungen Bichenbronn,

Eutingen, Hohenwart, Huchenfeld, Wirm).
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Fur das Stadtgebiet Pforzheim (Gemarkung Pforzheim):

Wohnbauland fur individuelle Bebauung in einfachen Lagen:

Wohnbauland fur individuelle Bebauung in mittleren und guten Lagen:

Wohnbauland fir mehrgeschossige Bebauung:

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim

71



Grundstiicksmarktbericht Pforzheim 2014

Fur die Ortsteile (Gemarkungen Biichenbronn, Eutingen, Hohenwart, Huchenfeld, Wirm):

Wohnbauland fur individuelle Bebauung in mittleren und guten Lagen:

6.1.2 Bodenpreisindexreihe fir gewerbliche Bauflachen

Fur das Stadtgebiet Pforzheim (Gemarkung Pforzheim):
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6.1.3 Bodenpreisindexreihe Geschéftslage Innenstadt

Geschéftslagen Kerngebiet Innenstadt:
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6.2

6.2.1

Indexreihen Preise von Eigentumswohnungen

Indexreihe Preise 1-Zimmer-Eigentumswohnungen

Diese Informationen sind in der kostenpflichtigen Ausgabe

des Grundstiucksmarktberichtes enthalten.
(Bestellung siehe Seite 2).

Dieser Auswertung liegen Eigentumswohnungen mit folgenden Merkmalen zugrunde:

1-Zimmer-Wohnungen

Wohnflache zwischen 20 und 50 m?

mittlere Ausstattung

Alter zwischen 15 und 45 Jahren

ohne Wohnungen im Erdgeschoss oder Dachgeschoss

in einfacher bis guter Lage (Beschreibung der Lagequalitat siehe S. 89)
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6.2.2 Indexreihe Preise 2-Zimmer-Eigentumswohnungen

Diese Informationen sind in der kostenpflichtigen Ausgabe

des Grundstiucksmarktberichtes enthalten.
(Bestellung siehe Seite 2).

Dieser Auswertung liegen Eigentumswohnungen mit folgenden Merkmalen zugrunde:
e 2-Zimmer-Wohnungen
e Wohnflache zwischen 50 und 70 m?
e mittlere Ausstattung
e Alter zwischen 15 und 45 Jahren
¢ ohne Wohnungen im Erdgeschoss oder Dachgeschoss

e in mittlerer bis guter Lage (Beschreibung der Lagequalitat siehe S. 89)
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6.2.3

Indexreihe Preise 3-Zimmer-Eigentumswohnungen

in mittleren und guten Wohnlagen

Diese Informationen sind in der kostenpflichtigen Ausgabe

des Grundstiucksmarktberichtes enthalten.
(Bestellung siehe Seite 2).

Dieser Auswertung liegen Eigentumswohnungen mit folgenden Merkmalen zugrunde:

3-Zimmer-Wohnungen

Wohnflache zwischen 70 m? und 90 m?

mittlere Ausstattung

Alter zwischen 15 und 45 Jahren

ohne Wohnungen im Erdgeschoss oder Dachgeschoss

in mittlerer bis guter Lage (Beschreibung der Lagequalitat siehe S. 89)
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6.2.4 Indexreihe Preise 3-Zimmer-Eigentumswohnungen

in einfachen und sehr einfachen Wohnlagen

Diese Informationen sind in der kostenpflichtigen Ausgabe

des Grundstiucksmarktberichtes enthalten.
(Bestellung siehe Seite 2).

Dieser Auswertung liegen Eigentumswohnungen mit folgenden Merkmalen zugrunde:

3-Zimmer-Wohnungen

Wohnflache zwischen 70 m2 und 90 m2

mittlere Ausstattung

Alter zwischen 15 und 60 Jahren

ohne Wohnungen im Erdgeschoss oder Dachgeschoss

in einfacher und sehr einfacher Lage (Beschreibung der Lagequalitat siehe S. 89)
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6.2.5 Indexreihe Preise 4- bis 5-Zimmer-Eigentumswohnungen

Diese Informationen sind in der kostenpflichtigen Ausgabe

des Grundstiucksmarktberichtes enthalten.
(Bestellung siehe Seite 2).

Dieser Auswertung liegen Eigentumswohnungen mit folgenden Merkmalen zugrunde:
e 4-Dbis 5-Zimmer-Wohnungen
e Wohnflache zwischen 80 m? und 120 m?
e mittlere Ausstattung
e Alter zwischen 15 und 45 Jahren
¢ ohne Wohnungen im Erdgeschoss oder Dachgeschoss

e in mittlerer bis guter Lage (Beschreibung der Lagequalitat siehe S. 89)
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6.3 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz (§ 14 ImmoWertV) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften nach dem Modell des Ertragswertverfahrens im Durchschnitt marktiblich
verzinst wird. Auf der Grundlage geeigneter Kaufvertrage und fir gleichartig bebaute und
genutzte Grundstucke wurden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens der Im-
moWertV Liegenschaftszinssatze ermittelt.

Wesentliche Merkmale des Wertermittlungsmodells:

=  Marktubliche Mietanséatze. Wohnungsmieten nach dem Mietspiegel Pforzheim.

= Die Bewirtschaftungskosten fur Wohnungen und Wohngrundsticke werden auf
Grundlage der Zweiten Berechnungsverordnung (l1.BV) angesetzt. Fur Wohnungen
ergaben sich je nach Bezugsfertigkeit und Miethéhe Bewirtschaftungskosten zwi-
schen 14 % und 33 % des Rohertrags. Die Bewirtschaftungskosten fiir gewerbliche
Objekte orientieren sich an den Empfehlungen in Anlage 2 des Modells zur Ableitung
von Liegenschaftszinssatzen der AGVGA-NRW.

=  Wirtschaftliche Gesamt- und Restnutzungsdauer nach Anlage 3 und 4 der Sachwert-
Richtlinie. Zur Ableitung der Liegenschaftszinssétze werden nur Objekte mit einer
Restnutzungsdauer von mindestens 15 Jahren herangezogen.

= Der Bodenwertansatz erfolgt Ublicherweise mit dem Bodenrichtwert,
ohne Bebauungsabschlag und ggf. mit Zonung.

=  Es wird ein Grundstiickszustand ohne besondere objektspezifische Grundstiicks-

merkmale zugrunde gelegt (vgl. Erlauterungen zum bereinigten Kaufpreis Seite 86).

Aufgrund der Schwankungsbreite der ausgewerteten Kaufvertrage sind die dargestellten
Liegenschaftszinssatze lediglich als Orientierung zu verstehen. In Einzelfallen kdénnen ab-
weichende Liegenschaftszinssatze zutreffend sein. Extremwerte (,Ausreiler”) sind in den
dargestellten Auswertungsergebnissen nicht enthalten.
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Liegenschaftszinssatze
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6.4  Ertragsfaktoren

Mit den Ertragsfaktoren (8 13 ImmoWertV), das heil3t dem Vielfachen des Jahresrohertrags,
erhalt man durch Multiplikation mit dem Jahresrohertrag einen grob Uberschlagigen Wert
einer Immobilie.

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

Der Rohertragsfaktor ergibt sich aus der Division des Kaufpreises durch den Jahresrohertrag
(Jahresmietertrag aus der Nettokaltmiete, d.h. ohne Nebenkosten, inklusive Bewirtschaf-
tungskosten).

Diese Informationen sind in der kostenpflichtigen Ausgabe

des Grundstiicksmarktberichtes enthalten.
(Bestellung siehe Seite 2).
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6.5 Sachwertfaktoren (NHK 2010) nach Sachwert-Richtlinie

Der Gutachterausschuss Pforzheim veréffentlicht wie bereits im Vorjahr Sachwertfaktoren fir
die Anwendung der Sachwertrichtlinie mit den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010):
Die Sachwertfaktoren wurden fir freistehende Ein-/Zweifamilienhduser, Doppel-
hauser/Reihenendhduser und Reihenmittelhduser und fur Mehrfamilienhduser aus Kaufféllen
der Jahre 2013 und 2014 abgeleitet. Beschreibung der Modellparameter ab Seite 86.

6.5.1 Sachwertfaktoren (NHK 2010) fur Ein- und Zweifamilienhauser

Diese Informationen sind in der kostenpflichtigen Ausgabe

des Grundstiicksmarktberichtes enthalten.

(Bestellung siehe Seite 2).
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Die Sachwertfaktoren aus vorstehendem Diagramm sind nachfolgend tabelliert. Diese
Durchschnittswerte sind als Basis- bzw. Ausgangswerte zu verwenden und im Einzelfall
sachverstandig an die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts anzupassen.

Diese Informationen sind in der kostenpflichtigen Ausgabe

des Grundsticksmarktberichtes enthalten.
(Bestellung siehe Seite 2).

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 fir die Wertermittlung dar.

Ein- und Zweifamilienh&user
freistehend Doppelhauser, [Reihenmittelhauser
Reihenendhauser
vorlaufiger Sachwert Mittel 362.000 220.000 183.000
in Euro Min-Max| 137.000 - 869.000 105.000 - 474.000 93.000 - 242.000
Bodenrichtwert Mittel 280 270 310
in Euro/m? Min-Max 160 - 430 160 - 380 220 - 430
bereinigtes Baujahr  Mitel 1976 1979 1977
Min-Max 1955 - 2010 1955 - 2007 1963 - 2011
Anzahl Kauffalle 85 70 28
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6.5.2 Sachwertfaktoren (NHK 2010) fur Mehrfamilienh&user

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

Diese Informationen sind in der kostenpflichtigen Ausgabe

des Grundstiicksmarktberichtes enthalten.

(Bestellung siehe Seite 2).
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Die Sachwertfaktoren aus vorstehendem Diagramm sind nachfolgend tabelliert. Diese
Durchschnittswerte sind als Basis- bzw. Ausgangswerte zu verwenden und im Einzelfall

sachverstéandig an die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts anzupassen.

Diese Informationen sind in der kostenpflichtigen Ausgabe

des Grundstiicksmarktberichtes enthalten.

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-

(Bestellung siehe Seite 2).

wendungsbereich fur die Wertermittlung dar.

Mehrfamilienhduser Mehrfamilienhauser
mit bis zu 6 WE (Geb.art 4.1) | mit 7 bis 20 WE (Geb.art 4.2)

vorlaufiger Sachwert Mittel 279.000 638.000
in Euro Spanne 167.000 - 526.000 337.000 - 974.000
Bodenrichtwert in Euro/m2 Mitel 280 250

Spanne 170 - 390 170 - 310
bereinigtes Baujahr Mittel 1967 1977

Spanne 1958 - 1982 1963 - 1994
Anzahl Kauffalle 25 15
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6.5.3 Modellparameter fur die Ermittlung der Sachwertfaktoren nach NHK 2010

Sachwertfaktoren werden aus dem Verhdltnis geeigneter bereinigter Kaufpreise zu den ent-
sprechenden berechneten vorlaufigen Sachwerten abgeleitet.

Sachwertfaktor =

bereinigter Kaufpreis

berechneter Sachwert

Die Ermittlung des Sachwerts erfolgt nach der Sachwertrichtlinie’ (SW-RL) vom 05.0.9.2012,
erganzt durch die Anlagen 5 und 7 des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der
AGVGA NRW? (Sachwertmodell NRW) vom 16.07.2013.

EinflussgréRRen

Definitionen und Hinweise

Bereinigter Kaufpreis,
besondere objekt-
spezifische Grund-
stiicksmerkmale (boG)

88 7 und 8 ImmoWertV, SW-RL Nr. 6

Bei der Ableitung von Sachwertfaktoren wird der Kaufpreis um beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z.B. Abspaltung selbst-
standig nutzbarer Grundstiicksteile, Abzug von Kaufpreisanteilen fur
Inventar, Umrechnung auf ein schadenfreies Objekt) bereinigt. Es wer-
den Kauffalle ausgewahlt, bei denen die besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmale hinreichend genau ermittelt werden kén-
nen.

GemaR § 7 ImmoWertV werden Kaufpreise, die durch ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse beeinflusst sind, bei der Ableitung erfor-
derlicher Daten ausgeschlossen, es sei denn, ihre Auswirkungen kon-
nen sicher erfasst werden. Wenn genugend Kaufpreismaterial zur Ver-
fugung steht, wird auf solche Objekte jedoch nicht zuriickgegriffen.
Typische Nebengebdude wie z.B. Garagen, Gartenhduser sind im
Kaufpreis enthalten, sie werden bei der Kaufpreisbereinigung nicht in
Abzug gebracht; dementsprechend sind sie bei der Verkehrswert-
ermittlung als Sachwert anzusetzen.

Wertanteile von untypischen Nebengebauden oder Hintergebauden
werden bei der Kaufpreisbereinigung abgesetzt. Bei der Verkehrswert-
ermittlung sind diese Gebaude ggf. als boG zu erfassen.

Insbhesondere  bei der Berlcksichtigung von  Baumangeln/
-schéden als boG ist zu beachten, dass der marktiibliche Werteinfluss
und in der Regel nicht die Kosten in Ansatz zu bringen sind.

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
nach SW-RL Nr. 4.1.1 und Anlage 1 der SW-RL,
geman § 22 Absatz 1 ImmoWertV

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind in den NHK 2010 enthalten.

Land und OrtsgroRe

Die NHK 2010 gehen als Modellgré3e in die Sachwertberechnung ein;
Korrekturfaktoren fur Land und Ortsgréf3e (Regionalfaktor) sind nicht
Zu verwenden.

1

Sachwertrichtlinie im Internet:
http://www.bmub.bund.de/themen/stadt-wohnen/staedtebaurecht/wertermittiungsrichtlinien/
http://www.bundesanzeiger-verlag.de/fileadmin/BIV-Portal/Dokumente/PDF/Sachwertrichtlinie.pdf

herausgegeben von der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschuisse fur
Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen. Anlagen 5 und 7 des Sachwertmodells NRW im Internet:

http://www.boris.nrw.de/borisplus/portal/infoagvga.do?sitenav=infoagvga
http://lwww.boris.nrw.de/borisplus/data/sonstiges/StandardmodelleAGVGA/Sachwertmodell_AGVGA_NW_2013-07-16.pdf
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Gemischte Gebaude-
arten, Kellergeschosse

SW-RL Nr. 4.1.1.6

Der Wertansatz fir Gebaude mit nur teilweise ausgebautem Dachge-
schoss und/oder mit Teilunterkellerung wird aus den gegebenen Ge-
baudearten durch jeweils anteiligen Ansatz abgeleitet.

Das Kellergeschoss der NHK 2010 enthalt grundsatzlich keine Aus-
oder Einbauten, weder zu Wohnzwecken noch zu Hobbyzwecken
(Sauna, Bar etc.). Diese werden ggf. sachverstandig als boG berick-
sichtigt.

Ein Souterrain, welches zu Wohnzwecken genutzt wird, wird mit Hilfe
unterschiedlicher Gebaudetypen bewertet.

Gebéaudestandard SW-RL Nr. 4.1.1.2
nach Standardmerkmalen und Standardstufen
der Anlage 2 SW-RL

Bezugsmalstab Bruttogrundflache (BGF) nach SW-RL Nr. 4.1.1.4

Nutzbarkeit von
Dachgeschossen;
Drempel und Spitzboden

SW-RL Nr. 4.1.1.5

Die NHK 2010 unterstellen bei Gebaudearten mit ausgebautem Dach-
geschoss einen Drempel von 1 m; Gebaudearten mit nicht ausgebau-
tem Dachgeschoss sind ohne Drempel kalkuliert. Der Grad der Nutz-
barkeit von nicht ausgebauten Dachgeschossen hat mannigfaltige
Erscheinungsformen. Die Bruttogrundflache als Bezugsmalistab 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 Dachgeschossen sind durch Zu- oder Abschlage auf den Kosten-
kennwert der NHK 2010 zu berlcksichtigen; die Hohe der Zu- oder
Abschlage wird anhand der Orientierungswerte nach Anlage 5 des
Sachwertmodells NRW angesetzt.

Typisierung in
Sonderféllen

Geschosse mit Dachschragen werden als volle Geschosse typisiert,
wenn sie bauordnungsrechtlich ein Vollgeschoss darstellen (siehe
Sachwertmodells NRW Anlage 5, Ziffer 2.4).

In der BGF nicht erfasste
Bauteile (Sonderbauteile)

SW-RL Nr. 4.1.1.7

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 Erfahrungswerten pauschal in Ansatz gebracht.

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

Baupreisindex

SW-RL Nr. 4.1.2

Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes:
Neubau Wohngeb&ude einschlie3lich Umsatzsteuer,
Basisjahr 2010 = 100

www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Indikatoren/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html
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Baujahr / Alter

Das tatséchliche Alter eines Geb&udes errechnet sich aus der Diffe-
renz zwischen dem Wertermittlungsstichtag und dem Jahr der Errich-
tung (urspriingliches Baujahr).

Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertV § 23 Satz 3; SW-RL Nr. 4.3.1
Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL:

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhauser, Reihenhauser:

Gesamtnutzungsdauer
bei Standardstufe

1 2 3 4 5
60 Jahre 65 Jahre 70 Jahre 75 Jahre 80 Jahre

Mehrfamilienhauser: 70 Jahre

Restnutzungsdauer

ImmoWertV § 6 Absatz 6; SW-RL Nr. 4.3.2

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist sachverstandig unter
Bertcksichtigung des Modernisierungszustands gemafR Anlage 4 der
SW-RL zu ermitteln.

Die Tabellenwerte der Anlage 4 SW-RL zur Ableitung der wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer sind nach dem Alter und den ermittelten Mo-
dernisierungspunkten zu interpolieren.

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

Zur Ableitung der Sachwertfaktoren werden nur Objekte mit einer
Restnutzungsdauer von mindestens 15 Jahren herangezogen.

Alterswertminderung

8 23 ImmoWertV; SW-RL Nr. 4.3

Die Alterswertminderung wird linear nach dem Verhéltnis von Restnut-
zungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer ermittelt.

bauliche AuRenanlagen,
sonstige Anlagen

SW-RL Nr. 4.2

Die Sachwerte der fur Ein- und Zweifamilienh&user tblichen baulichen
Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen werden bei der Kaufvertrags-
auswertung nach Erfahrungsséatzen pauschaliert beriicksichtigt, in der
Regel in Hohe von 7 % bis 10 % des Gebaudezeitwerts.

Bodenwert

8 16 ImmoWertV

Der Bodenwert wird auf der Grundlage des zutreffenden Bodenricht-
werts angesetzt. Er wird ggf. an die Merkmale des Einzelobjekts ange-
passt durch Zu- oder Abschlage z.B. aufgrund der tatséachlichen bauli-
chen Ausnutzung, der Lage, der GroRe und des Zuschnitt oder durch
Zonung z.B. bei deutlicher Uberschreitung der Grundstiickstiefe des
Richtwertgrundstiicks. Ein Bebauungsabschlag erfolgt nicht, der Bo-
denwert wird ungedampft angesetzt.

Grundstiicksflache

Selbststandig verwertbare Grundstiicksteile im Sinne von § 17 Abs. 2
ImmoWertV werden vom Kaufpreis abgesetzt.
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6.6 GFZ-Umrechnungskoeffizienten

Die Ermittlung von GFZ-Umrechnungskoeffizienten fur das Wertverhaltnis von gleichartigen
Grundstiicken bei unterschiedlicher baulicher Nutzung musste in Pforzheim unterbleiben, da
solche Unterschiede aus Kaufvertragen nicht in ausreichend grof3er Zahl nachgewiesen
werden konnten. Der Gutachterausschuss empfiehlt die Anwendung der vom Gutachteraus-
schuss Karlsruhe ermittelten GFZ-Umrechnungskoeffizienten.

6.7 Lagequalitat fir Wohnen

Nachfolgend werden die Merkmale fir Wohnlagen beschrieben, wie sie fur Pforzheimer
Verhaltnisse als wertrelevant beurteilt werden kénnen.

Beim Einzelobjekt kdnnen sich in Abh&ngigkeit der kleinrAumigen Lagemerkmale Abwei-
chungen in der Wohnlage ergeben.

Sehr einfache Lage:

Gekennzeichnet durch eine kompakte Bauweise mit wenig Freiflachen und sehr starken
(Verkehrs-) Immissionen in nicht bevorzugten Wohngebieten. Hierzu gehoren insbesondere
Lagen an stark befahrenen HauptverkehrsstralBen und Bahnlinien in Lagen mit verdichteter
Bebauung, mit unzureichender Besonnung und Durchgrinung.

Einfache Lage:

Gekennzeichnet durch eine kompakte Bauweise mit wenig Freiflachen oder erheblichen
(Verkehrs-) Immissionen in nicht bevorzugten Wohngebieten. Hierzu gehdren z.B. Lagen mit
verdichteter Bebauung, mit unzureichender Besonnung und Durchgrinung, die Lage an
Hauptverkehrsstraf3en, Bahnlinien etc.

Mittlere Lage:

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

Gute Lage:

Ruhige Wohnlage mit aufgelockerter, zumeist offener Bebauung und Vorgérten in Héhen-
und Halbhdhenlage. Dazu gehdren auch Gebiete mit grélReren Wohnobjekten mit starker
Durchgriinung und Aussichtslage und geringen Immissionen.

Sehr gute Lage:

Absolut ruhige Wohnlage in Hohen- und Aussichtslage mit aufgelockerter, tiberwiegend ein-
bis zweigeschossiger Bauweise mit vielfach grof3en Grundstiicken bei volliger Durchgriinung
des Wohngebietes.
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6.8 Bodenrichtwerte, Bodenrichtwertkarte

Vom Gutachterausschuss werden bereits seit dem Jahr 1963 regelmafiig Bodenrichtwerte
ermittelt und in Bodenrichtwertkarten 6ffentlich bekannt gemacht. Die aktuellen Bodenricht-
werte wurden zum Stichtag 01.01.2015 nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches

(BauGB) und der Immobilienwertermittlungsverordnung ermittelt.

Der Bodenrichtwert (8 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzo-
ne), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Maf3 der Nutzbarkeit
weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnis-
se vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines Grundstiicks mit
den dargestellten Grundsticksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). Der Bodenrichtwert
enthalt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige Anlagen. Bei be-
bauten Grundstiicken ist der Wert ermittelt worden, der sich ergeben wirde, wenn der Boden
unbebaut ware (8§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom Bodenrichtwertgrundstiick hin-
sichtlich seiner Grundstiicksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des Erschlieungszustands,
des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustands, der Art und des Mal3es der baulichen Nut-
zung) sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes des betreffenden Grundstiicks zu bertck-

sichtigen.

Die Bodenrichtwertkarten werden bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der
Stadt Pforzheim offentlich ausgelegt. Jeder kann miindlich oder schriftlich Auskunft Gber die
Bodenrichtwerte bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erhalten. Die Einsicht-
nahme in eine Bodenrichtwertkarte und telefonische Auskinfte sind gebihrenfrei. Fur grund-
stiicksbezogene schriftliche Auskiinfte tiber Bodenrichtwerte werden 32 € Gebuhr pro Aus-
kunft erhoben. Die Bodenrichtwertkarte kann beim Amt fir Stadtplanung, Liegenschaften und

Vermessung erworben werden, sie kostet 30 €.

Bodenrichtwertkarte im Internet:
Die aktuelle Bodenrichtwertkarte kann auf der Internetseite des Gutachterausschusses auf-
gerufen werden:

http://www.pforzheim.de/buerger/bauen-stadtentwicklung/gutachterausschuss.htmi

Ein Ausschnitt aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte der Stadt Pforzheim ist auf der folgen-

den Seite dargestellt.
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Ausschnitt aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte fir die Stadt Pforzheim
zum Stichtag 01.01.2015

% P Fina
e i
SN 5 g-(,;
4 ) B/smarck
i 85 R 395 Heim s
N

SKaElStme < Mﬁgerm

nr
B (‘ K(geplant)..

a bl
) istadt :
Ommm m‘§emom- S
uhﬂ’ Kun maus \/ g
e_rfeldé, Kuga 3,\~ 9%, Zollamt |
: “nakomscﬁes iz
5 PWerk

Herm.- 104
,w,mw Maas-Haus)

({Er Ju?endm

5@

Si -aneilskus»
rmﬂmbs\( A

- V;.J‘lnde

us3
310 B (4040)

Miklll-V 1,8-22

£ H=Tum-
5 lutenpﬂe
hmmmnam F3platz

bhrainschule

o - S 2 -
e »|he>rberpshule ;é“

=
Frauafroferstr: a
@ { A PP &
20Nt G’e,p;(\‘a"es S
amE s Sieme! 3 3 4,7' T
Y Pow il T
Fi) 55 &7 ¢ N N
o 4 » >
B
B\ B!
s
@ Morse "
s =
o a
Bt 220 )
<
8] 2

St Gsorz)sb

Zeichenerklarung:

Bodenrichtwertzone

Bodenrichtwerte fiir Baufiéchen:

Bodenricht- | Entwicklungs- | Beitrags- | Zonen- |
wert zustand situation nummer
370 B (120) 370 B (120)
W Il 0,8 t30 w 1 0,8 t30
Art der EET:':’Z? Geschoss- Wé:;'ﬁ;igfe Grundstiicks- | Grundstiicks-
Nutzung Nutzun zahl fléich hi tiefe flache
g achenzal
MaR der baulichen Nutzung
Bodenrichtwert: in Euro je Quadratmeter Art der Nutzung: W Wohnbauflache
M gemischte Bauflache
Entwicklungszustand: B baureifes Land MK Kerngebiet
R Rohbauland G gewerbliche Bauflache
E Bauerwartungsland
Ergénzung zur Art der Nutzung: GH Geschéaftshauser (mehrgeschossig)
BGH Buro- und Geschaftshauser
Beitrags- und abgaben- PL Produktion und Logistik
rechtlicher Zustand: keine EKZ Einkaufszentren
Angabe erschliefungsbeitrags- und
kostenerstattungsbetragsfrei MaR der baulichen Nutzung: 11 Geschosszahl (rémische Ziffer)
0,8  wertrelevante Geschossflachenzahl
ebpf erschlieBungsbeitrags-/kosten-
erstattungsbetragspflichtig und Zusétzliche Angaben: t... Grundstuckstiefe in Metern
abgabenpflichtig nach f...  Grundstucksflache in Quadratmetern

Kommunalabgabengesetz

Bodenrichtwerte fiir Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

Bodenricht- | Entwicklungs- Bodenrichtwert: in Euro je Quadratmeter
wert zustand Entwicklungszustand: LF  Flachen der Land- oder
28LF 2,8 LF Forstwirtschaft
LW LW Art der Nutzung: Lw landwirtschaftliche Flache
F forstwirtschaftliche Flache

Art der
Nutzung
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7. GUTACHTERAUSSCHUSSE IM ENZKREIS

Stadt / Gemeinde

zustéandig

Telefon

75217
75239
75331
71292
71296
75428
75228
75236
75210
75249
75438
75203
75433
71297
75417
75305
75242
75245
75223
75248
75443
75196
75447
75334
75233
75446
71299
75449

Birkenfeld
Eisingen
Engelsbrand
Friolzheim
Heimsheim
lllingen
Ispringen
Kampfelbach
Keltern
Kieselbronn
Knittlingen
Koénigsbach-Stein
Maulbronn
Monsheim
Muhlacker
Neuenburg
Neuhausen
Neulingen
Niefern-Oschelbronn
Olbronn-Diirrn
Otisheim
Remchingen
Sternenfels
Straubenhardt
Tiefenbronn
Wiernsheim
Wimsheim

Wurmberg

Frau Laaser
Herr Hannemann
Herr Herb

Herr Schabel
Herr Moch

Frau Obert

Herr Brehm

Herr Vogt

Herr Ihli

Herr Kreutel
Frau Eberle

Herr Volkle

Herr Gerst

Herr Arnold

Herr Tschatsch
Herr Kraft

Herr Lutz

Herr Kilgus

Herr Engelsberger
Frau Forster
Herr Rexer

Frau Lindner
Frau Hornauer (BM)
Herr Auer

Frau Krentzel
Frau Hoffer

Herr Dekreon

Herr Grossle

07231/ 4886 - 45
07232 /3811 - 13
07235/9324 - 11
07044 / 9036 - 13
07033 /5357 - 10
07042 / 8242 - 33
07231 /9812 - 18
07232/ 3151- 33
07236 / 9383 - 51
07231/ 9534 - 14
07043/ 373 - 18
07232/ 3008 - 140
07043/ 103 - 63
07044 / 9253 - 13
07041/ 876 - 273
07082 / 7910 - 53
07234 / 9510 - 20
07237/ 428 - 16
07233 /9622 - 63
07237 /422 - 20
07041/ 9501 - 14
07232/ 7979 - 36
07045 / 970 - 4020
07082 / 9487 - 41
07234 / 9500 - 23
07044 / 23 - 125
07044 | 9427 - 17
07044 / 9449 - 18

(Angaben ohne Gew éahr)
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