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1. Uberblick Pforzheimer Immobilienmarkt

1.1 Berichtsjahr 2021

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

Zahl der Kauffalle (alle Teilmarkte)

Geldumsatz (alle Teilmarkte)

Baulandpreise:

Ein-/Zweifamilienhausgrundstlcke

Mehrfamilienhausgrundstltcke

Gewerbeflachen

Bebaute Grundstlcke:

Ein- und Zweifamilienhauser

c

¢ ¢

D O« O
O

X

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

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

steigende Preise um + 5 %

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

Preisentwicklung (ca. + 3 %)

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

Freistehendes 1-/2-Familienhaus

Doppelhaushalfte
Reihenendhaus
Reihenmittelhaus

Mehrfamilienhauser

Eigentumswohnungen (ETW):

Neubauwohnungen

Gebrauchte ETW (Weiterverkauf)

Garten

Legende: Cum+0% Pum+5%

Eum-5%

O« O« O( O( O« O¢ O«
O« O« O O¢ O

(@]

(@]

(@53

¢ um+10%

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

Anstieg des Geldumsatzes (+ 200 %)

Preisentwicklung ca. + 13 %

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

sinkende Zahl der Kauffalle (- 40 %)

RuUckgang des Geldumsatzes (- 37 %)

Preisentwicklung durchschn. Kaufpreis

ETW 90 m? Neubau ca. + 12 %

2021: 410.000 Euro (2020: 364.000 Euro)

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

Preisentwicklung durchschn. Kaufpreis

ETW 70 m? Bestand ca. + 13 %

2021: 185.000 Euro (2020: 163.000 Euro)

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

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

Zahl der Kauffalle (alle Teilmarkte)

Geldumsatz (alle Teilmarkte)

Baulandpreise:
Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke
Mehrfamilienhausgrundstltcke

Gewerbeflachen

Bebaute Grundstlcke:

Ein- und Zweifamilienhauser

O«

D

O«
O«

O O)x X

O« O«
O¢ O«

¢¢

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

Preisniveau unverandert
Preisniveau unverandert

Preisniveau unverandert

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

Preisentwicklung ca. +17 %

Durchschnittliche Kaufpreise von Ein-/Zweifamilienhausern aus dem Bestand:

Freistehendes 1-/2-Familienhaus
Doppelhaushalfte
Reihenendhaus
Reihenmittelhaus

Mehrfamilienhauser

Eigentumswohnungen (ETW):

Neubauwohnungen

Gebrauchte ETW (Wiederverkauf)

Garten

Legende: Cum+0% Pum+5% Eum-5%

O O« O« O O« O O« O«
O¢ O« O O Oc¢ O«

O«

)¢

Eum+10% Dum-10% g¢ >>+10% DD <<-10%

703.000 Euro

451.000 Euro

457.000 Euro

444,000 Euro

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

Preisentwicklung ca. + 10 %

Ruckgang der Zahl der Kauffalle (- 25 %)

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

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

2022: 432.000 Euro (2021: 410.000 Euro)

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

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

2022: 207.000 Euro (2021: 185.000 Euro)

Preisniveau weitgehend unverandert
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1.3 Pressemitteilung zum Immobilienmarktbericht 2021/2022

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Die vollstandige Ausgabe des Immobilienmarktberichts 2021/2022 mit den Daten fur die
Wertermittlung kostet als PDF-Datei 35 Euro, als gedruckte Broschire 45 Euro. Eine kosten-
freie Ausgabe ist online abrufbar unter www.pforzheim.de/immobilienmarktbericht

AuskUnfte und Informationen:

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

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

An der Nahtstelle zwischen Schwarzwald, Kraichgau und Stromberg gelegen, prasentiert sich
die Goldstadt Pforzheim in landschaftlich reizvoller Lage. Die Brickenfunktion zu den Bal-
lungsraumen Karlsruhe und Stuttgart macht Pforzheim zu einem attraktiven Standort in Ba-
den-Wdrttemberg.

Die Region Nordschwarzwald mit ihrem Oberzentrum Pforzheim zahlt insgesamt
ca. 600.000 Einwohner. Der Region Nordschwarzwald gehdren auBer dem Stadtkreis Pforz-
heim die drei Landkreise Enzkreis, Calw und Freudenstadt an.

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

Als hochwertiger Lebensraum fur rund 129.000 Menschen hat die Goldstadt einiges zu bieten.
Neben vielseitigen Freizeit- und Sporteinrichtungen verfugt Pforzheim Uber ein ausgepragtes
kulturelles Leben, eine Hochschule von internationalem Rang mit den drei Fakultaten Gestal-
tung, Technik, Wirtschaft und Recht, die Goldschmiedeschule, Schulen aller Ausrichtungen,
zahlreiche Kinderbetreuungsangebote sowie moderne medizinische Versorgungseinrichtun-
gen. Als Stadt der kurzen Wege bietet Pforzheim zudem gute Einkaufsmoglichkeiten.

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

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

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

Kontakt:

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

Flache Stadtkreis Pforzheim
davon 51 % Waldflache

Hohe Uber NN:

Hbchster Punkt

Niedrigster Punkt

Markanter Punkt: Neues Rathaus, ndrdlicher Eingang

Einwohnerzahl:

Amtliche Einwohnerzahl, Statist. Landesamt, Stand 2021

stadteigene Fortschreibung zum 31.12.2021

stadteigene Fortschreibung zum 31.12.2022
Auslanderanteil an der Gesamtbevdlkerung, Stand 2022

Arbeitslosenguote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
Jahresdurchschnitt 2021
Jahresdurchschnitt 2022

Verkehrsanbindung:

4 Autobahnanschllsse zur A8

3 BundesstraBen: B10, B294, B463

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

Bau- und Wohnungswesen:

Wohnraumbestand:

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

1 Wohnraum

2 Wohnraumen

3 Wohnraumen

4 Wohnraumen

5 Wohnraumen

davon mit:

6 und mehr Wohnraumen

Baufertigstellungen, Jahreswerte
Wohngebaude
Nichtwohngebaude

Wohnungen insgesamt

Baugenehmigungen, Jahreswerte
Wohngebaude
Nichtwohngebaude

Wohnungen insgesamt

Quellen:

9.799 ha

608,5m
2350 m
2572 m

125.529
126.998
129.364
30,6 %

7.0 %
6,1%

40 Autominuten
40 Autominuten

30 Autominuten

2021

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

2021
100
14
447

2021
73
19
435

2022

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

2022
84
12
335

2022
78
22
271

Kommunale Statistikstelle Pforzheim, Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Statista, Destatis
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http://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Bevoelkerung/01035055.tab?R=KR231
http://www.statistik-bw.de/Arbeit/Arbeitslose/03033015.tab?R=KR231
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Stadtteile in Pforzheim

RS N A Katharinen- || | 25 Kieselbronn <~
0 N\ Ispringen talerhot S| : A v
/E
}\
® o
Qo
Buckenberg
Sudoststadt
Blchenbronn
o
\
A
o, A N
Cﬁ/ ?0% \S
“\,
v R
Grunbach 3 Uﬁtgr'-‘_\ , Hamberg
e AN , Schellbronn 7 o
(reichen- 1))} 2\
Salmbach I 59\ p ﬂ
e n} baCh{?\ [ D\

Abgrenzung der Stadtteile bzw. Stadtviertel

Gutachterausschuss Pforzheim | Immobilienmarktbericht 2021/2022



3. Gutachterausschuss
3. Gutachterausschisse und ihre Aufgaben

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

Zu den gesetzlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehdren insbesondere:
1 die Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von unbebauten und bebauten
Grundstlcken sowie von Rechten an Grundstlcken
M die Ermittlung und Veroéffentlichung von Bodenrichtwerten
1 die Ableitung und Fortschreibung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
1 Ausklnfte aus der Kaufpreissammlung

Der Gutachterausschuss tragt zur Transparenz des Immobilienmarkts bei und stellt Grundla-
gen fur die Wertermittlung zur Verfigung. Dies geschieht auch durch die jadhrliche Veroéffent-
lichung des Immobilienmarktberichts.

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

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

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

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

Der Gutachterausschuss besteht jeweils aus einem Vorsitzenden, den Stellvertretern und wei-
teren ehrenamtlichen Gutachtern.

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

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

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

Bei der Erstellung von Verkehrswertgutachten ist der Gutachterausschuss mit dem Vorsit-
zenden oder einem Stellvertreter und mindestens zwei ehrenamtlichen Gutachtern besetzt.

Zur Ermittlung der Bodenrichtwerte und der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen

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

Vorsitzender:

Joachim Stamm

Dipl.-Ing., Leiter der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Stellvertreter des Vorsitzenden und ehrenamtliche Gutachter:

Harald Bohner

Lothar Girrbach

Ehrenamtliche Gutachter:

Karl-Heinz Boger

Georg Fallert

Martin Feuchtinger

Andrea Hawlitzky

Michael Hettmanczyk

Daniel Kovacic

Ulrich Kumm

Veit-Christian Lutz

Gotz L. Machtolf
Mirko Nikolaus

Wulf Oppelt
Gerold Salz
Joachim Schaefer

Sylvia Wedewer

Carsten von Zepelin

Klaus Zoll

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

fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken

Dipl.-Betriebswirt (FH); MRICS; Geschaftsfihrer

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

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

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

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

Dipl.-Ing., Architekt

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

Immobilienfachwirt

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

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

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

fur die Marktwertermittlung aller Immobilienarten
Notar

Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
Dipl.-Okonom, Geschaftsfuhrer

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

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

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

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

Eveline Bohler
Birgit Kdnig
Ute Stober

Sachbearbeiterin Grundstlckswertstelle Finanzamt Pforzheim
Sachgebietsleiterin Grundstlickswertstelle Finanzamt Pforzheim

Sachbearbeiterin Grundstlckswertstelle Finanzamt Pforzheim
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3.3

Geschaftsstelle Gutachterausschuss

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

Aufgaben der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses:

f
f

= =4 —a -8

Zahle

Fuhru

Jahr

Einrichtung, Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammmlung

Ableitung, Fortschreibung und Verdffentlichung der zur Wertermittlung erforderlichen
Daten, Vorbereitung und Verdffentlichung des Immobilienmarktberichtes
Vorbereitung der Wertermittlungen fUr Verkehrswertgutachten und deren Ausferti-
gung

Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung und Veroffentlichung der Bodenrichtwerte
Vorbereitung der Ermittlung von Anfangs- und Endwerten in Sanierungsgebieten
Auskunfte Uber Bodenrichtwerte und aus dem Immobilienmarktbericht

Ausklnfte aus der Kaufpreissammlung

n zur Geschaftsstelle in den Berichtsjahren 2021 und 22:
ng und Auswertung der Kaufpreissammlung:

2021 2022

Anzahl der Kauffalle 1.601 1138
davon unbebaut 213 186

2021

bebaut 421 293
Wohnungs-/Teileigentum 967 659

A 31 Verkehrswertgutachten, Summe der Verkehrswerte rd. 20,1 Mio. €
A Wertermittlungen fur Sozialdmter, Jobcenter u. a. Behdrden:

30
A Au

Stellungnahmen, Summe der ermittelten Werte rd. 25,6 Mio. €
skinfte aus der Kaufpreissammlung, Abgabe von Vergleichsdaten:

15 Datenabgaben an Sachverstandige oder andere Berechtigte
A Schriftliche Bodenrichtwertauskinfte an Blrger und Institutionen: 7
A Schriftliche Bodenrichtwertangaben an Nachlass-, Betreuungs- u. a. Gerichte: 43

A Mu

2022

ndliche AuskUnfte und fachliche Beratungen: rd. 270

A 16 Verkehrswertgutachten, Summe der Verkehrswerte rd. 11.3 Mio. €
A Wertermittlungen fir Sozialdmter, Jobcenter u. a. Behdrden:

29
A Au
22

B I

A MU

Stellungnahmen, Summe der ermittelten Werte rd. 5,6 Mio. €
skUnfte aus der Kaufpreissammlung, Abgabe von Vergleichsdaten:
Datenabgaben an Sachverstandige oder andere Berechtigte

Schriftliche Bodenrichtwertauskinfte an Blrger und Institutionen: 5
Schriftliche Bodenrichtwertangaben an Nachlass-, Betreuungs- u. a. Gerichte: 12

ndliche AuskUnfte und fachliche Beratungen: rd. 830
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4.  Umsatze im Uberblick

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

4. Anzahl der Kauffalle

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

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

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

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

Entwicklung der Anzahl der Kauffille

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

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

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

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

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

Anteile der Teilmarkte
2021
Gesamtanzahl: 1.601

Anteile der Teilmarkte
2022

Gesamtanzahl: 1.138




4.2 Geldumsatz

Im Jahr 2021 stieg der gesamte Geldumsatz auf 544,6 Mio. € und lag damit + 37,8 % Uber
dem Kaufpreisvolumen des Vorjahres, 2022 sank der Wert auf 443,2 Mio. €, um - 18,6 %.
Insbesondere 2021 wurden Hochstpreise flUr bebaute Grundstlcke erzielt. Der Zuwachs im
Geldumsatz lag insgesamt + 74,8 % hoher als im Vorjahr. 2022 sank der Umsatz um - 19,8 %.
Die Geldumséatze fur Wohnungs- und Teileigentum blieben im Jahr 2021 nahezu konstant

(+ 1,3 %). Erst 2022 war eine Abnahme um - 25,3 % zu verzeichnen.

Die Umsatze fUr unbebaute Grundstlcke, erhndhten sich 2021 um +19,8 % und 2022 um

+ 32,2 %.

Entwicklung Geldumsatz in Millionen €

550 ‘ ‘ ‘
500 1| e==——=gesamt P /\
= bebaut // //
450 4 e \WONNUNGS- UNd Teileigentum / -
400 4| e NDebaut N/

4
350 /

300 N\

N

250 ‘\ / /\

Summe Vertragspreise in Mio. €

200 —
/ \ |
150 \\\ I L e
’_/
100 ~ S
50 — —
— - e——
0
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
. Veranderung Verénderung
Umsatz i 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 | 2021 | 2022 Rl 001 21 2022
326,4 2584 259,3 351,2 346,7 329,7 439,7 505,9 395,3| 544,6|443,2| +37,8% -18,6 %
190,4 134,55 142,4 198,7 1853 149,7 258,6 3009 189,3| 3309 | 2654 +74,8% -19,8%
1000 90,8 86,6 1039 1124 1423 1383 162,8 179,7 (1821 | 136,1 +1,3% -253%
360 332 303 486 490 37,8 427 422 264 | 316 | 41,7 +19,8 % +32,2%
Anteile der Teilmarkte am Geldumsatz
2020
2022

2021

7%
= bebaut
= WE/TE
unbebaut 48%

P
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Entwicklung Geldumsatz in Millionen € - lange Zeitreihe seit 1994

500 — eSaMt "
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Summe Vertragspreise in Mio. €

1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
20m
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022

4.3 Flachenumsatz

Der gesamte Flachenumsatz (Grundstlcksflachen unbebauter und bebauter Grundstlcke,
ohne Wohnungs-/Teileigentum) fiel 2021 um - 4,0 % auf rd. 46 Hektar und 2022 um weitere
- 21,3 % auf rd. 36 Hektar.

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

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

Entwicklung Flachenumsatz

@m— CoSaMt
90 unbebaute

80 'A = Dbebaute
70 / \\ _ N
s P, \\

50 Na—
30 // - = o /\ =
20 ~— \/

10

Flache in ha

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Veranderung | Veranderung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

(ohne Arlinger)

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

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

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

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

Nicht aufgeflhrt sind Bauerwartungsland, Rohbauland und sonstige unbebaute Grundstlucke (z. B. Gar-
ten im AuBenbereich, Zukauf o. 8.). Bei zu geringer Anzahl an Kauffallen in einem Stadtteil wird der
Geldumsatz nicht angegeben.
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5. Preise und Umsatze der Grundsticksteilmarkte

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

Unbebaute Grundstiicke
- Bauplatze
- Bauerwartungs- und Rohbauland
- Land- und forstwirtschaftliche Grundstlcke
- Gartengrundstlcke

Bebaute Grundstlicke
- Ein- und Zweifamilienhauser
- Dreifamilienhauser
- Mehrfamilienhauser
- gemischt genutzte Immobilien
(Wohnen gemischt mit Buro, Laden, Gaststatte, Gewerbe)
- Geschaftsgebaude (Buro-/Geschafts-/Verwaltungsgebdude, Handel u.d.)
- Gewerbeimmobilien (Werkstatten, Produktion, Industriegebaude, Hallen, Lager u.a.)

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

Garagen undstellplatze
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5.1 Unbebaute Grundstlcke

5.1.1 Umsatze unbebauter Grundsticke

Kauffalle 2021
Gesamt 248 Sonstige
12

Garten- und

Wochenend-

grundsticke
74

Bauerwartungs-

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

Gutachterausschuss Pforzheim | Immobilienmarktbericht 2021/2022

27



Kauffille 2022
Gesamt 243 Sonstige
9

Garten- und

Wochenend-

grundstlicke
66

Bauerwartungs-

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

2021

individueller Wohnungsb:

gemischte Nutzung

Sonstige

2022

individueller Wohnungsb:

gemischte Nutzung

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

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

== cdividueller Wohnungshau
== Goschosswohnungsbau
== jemischte Nutzung

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

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

2019 2020 2022 2022
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