Pforzheim | Kommunale
Statistikstelle

4,00

Wohnungen bezugsfertig:

0]0,
\\‘\&’ vor dem 21.06.1948
0,50

—e—ab dem 21.06.

er Baualtersklassen

itt der Falle

Mietspiegel flr die Stadt Pforzheim

flr nicht preisgebundene Wohnungen nach dem Stand Oktober
2004
(ohne mdblierte Wohnungen und ohne Einfamilienh&user).

Gultig vom 31.12.2004 bis 30.12.2005

- Qualifizierter Mietspiegel nach 8 558 d BGB -




Die Gultigkeit dieses Mietspiegels
endet am 30.12.2005.

Ab 31.12.2005 ist der
Mietspiegel 2005 gultig!!!



Die Gultigkeit dieses Mietspiegels
endet am 30.12.2005.

Ab 31.12.2005 ist der
Mietspiegel 2005 gultig!!!

Mietspiegel fir die Stadt Pforzheim
- Qualifizierter Mietspiegel nach 8 558 d BGB - Seite

Dokumentation Uber die Erstellung des qualifizierten Mietspiegels fur die 2
Stadt Pforzheim

Bearbeiter des Mietspiegels 2
1. Erhebung der Mietspiegel - Daten tber eine schriftliche Befragung 2
GroRe der Grundgesamtheit 2
Stichprobe 2
Rucklauf 3
Plausibilitatsprifungen und Berticksichtigung von Sanierungsmafinahmen 4
Fragebogen und Anschreiben zur Befragung 4
2. Auswertung als Tabellenmietspiegel 11
Grundmiete als Ausgangswert 11
Auswertung nach Tabellenfeldern 11
Bewertungskriterien flr die Wohnungsqualitat 12
Ausweisung von Mietwerten nach Tabellenfeldern 14
Ausgewiesen sind Durchschnittswerte 17
3. Fortschreibung 18
Jahrliche Fortschreibung 18
Entwicklung der Mieten 18
4. Beschlussprotokoll 22
5. Mietspiegeltabelle 23

Herausgeber: Kommunale Statistikstelle der Stadt Pforzheim
Druck: Hausdruckerei der Stadt Pforzheim



Die Gultigkeit dieses Mietspiegels
endet am 30.12.2005.

Ab 31.12.2005 ist der
. . . cee - ) ; Mietspiegel 2005 gultig!!!
Dokumentation Uber die Erstellung des qualifizierten Mietspiege!s f0r Cic

Stadt Pforzheim

Bearbeiter des Mietspiegels

Die Daten zum Mietspiegel der Stadt Pforzheim wurden von der Kommunalen Statistikstelle der
Stadt Pforzheim erhoben und ausgewertet.

1. Erhebung der Mietspiegel — Daten Uber eine schriftliche Befragung

GroRe der Grundgesamtheit

Nach Fortschreibung der Ergebnisse der Gebdaude- und Wohnungszahlung 1987 durch die Kommu-
nale Statistikstelle gab es in Pforzheim zum Jahresende 2003 insgesamt 57.401 Wohnungen. Nach
einer Auswertung der Umfrage zum Pforzheimer Wohnungsmarkt 2003 waren im Oktober 2003
rund 43 % der Wohnungen in Eigentum und 57 % in Miete; von den Mietwohnungen sind rund
85 % relevant fur den Pforzheimer Mietspiegel, gemessen am gesamten Wohnungsbestand ist dies
ein Anteil von rund 49 %. Als absolute Zahl ausgedrickt: Die Grundgesamtheit fiir die Befragung
zum Pforzheimer Mietspiegel betrug rund 28.000 Mietwohnungen des freien Wohnungsmarktes.

In die Erhebung zum qualifizierten Mietspiegel werden nur Mietwohnungen des freien Wohnungs-
marktes einbezogen; die Daten von gemieteten Einfamilienhdusern werden, da sie einen besonderen
Marktsektor darstellen, nur nachrichtlich erwéhnt, sie sind nicht Bestandteil des qualifizierten Miet-
spiegels.

Stichprobe

Durch die Stichprobe wurden grundsétzlich die Mieter der jeweiligen Wohnungen angeschrieben
und befragt. Die Stichprobenziehung fir die Mietspiegelerstellung erfolgte auf der Basis der Kun-
dendatei der Stadtwerke Pforzheim. In dieser Datei waren insgesamt 51.108 Datensatze bzw. Woh-
nungen enthalten. Aus dieser Datei wurde mittels der Statistiksoftware SPSS zunéchst eine Zufalls-
stichprobe von 8.000 Wohnungen gezogen. Dabei wurde darauf geachtet, dass die regionale Ge-
wichtung der Wohnungen nach Postleitzahlbezirken proportional erfolgte. Damit wurde sicherge-
stellt, dass die Stichprobe gleichmalRig uber das Stadtgebiet verteilt wurde. Am 28.10.2004 wurden
nach derselben Methode nochmals 3.000 Haushalte ausgewahlt. Damit sollte sichergestellt werden,
dass uber ausreichend grof3e Fallzahlen eine maximale Differenzierung in einzelne Tabellenfelder
erreicht werden konnte. Insgesamt umfasste die Stichprobe (urspriingliche Stichprobe + Nachbefra-
gung) damit 11.000 Haushalte. In der folgenden Tabelle sind die Anzahl der Wohnungen und die
prozentualen Anteile nach Postleitzahlbezirken aufgefihrt. Der Vergleich zwischen der Verteilung
nach Postleitzahlbezirken in der Datei der Stadtwerke und der Verteilung in der Stichprobe zeigt
nur sehr geringe Unterschiede.



Verteilung der Grundgesamtheit und der Stichprobe
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PLZ-Bereich/ Grundgesamtheit Stichprobe Nachbefragung Eggﬂgg??:gﬂﬂg
sl Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
75172 6719 13,1% 1055 13,2% 398 13,3% 1453 13,2%
75173 6241 12,2% 951 11,9% 359 12,0% 1310 11,9%
75175 8852 17,3% 1424 17,8% 534 17,8% 1958 17,8%
75177 7734 15,1% 1209 15,1% 445 14,8% 1654 15,0%
75179 5562 10,9% 890 11,1% 359 12,0% 1249 11,4%
75180 5751 11,3% 945 11,8% 324 10,8% 1269 11,5%
75181 10249 20,1% 1526 19,1% 581 19,4% 2107 19,2%
Pforzheim 51108 100,0% 8000 100,0% 3000 100,0% 11000 100,0%
Rucklauf

Der Rucklauf der Fragebogen erfolgte auf postalischem Weg. Die angeschriebenen Haushalte hat-
ten zu diesem Zweck Freiumschlage erhalten. Am 01.10.2004 wurden die Fragebogen an die Haus-
halte verschickt. Der Ricklauf setzte dann mit dem 04.10.2004 ein. Am 08.10.2004 wurde an alle
Haushalte ein Erinnerungs- und Dankschreiben geschickt, das den Ricklauf nochmals erhohte (vgl.
Abbildung Rucklauf). Am 28.10.2004 wurde die angesprochene Nachbefragung gestartet. Eine
Woche spater, am 04.11.2004, wurde auch hier eine Erinnerungsaktion durchgefiihrt. Nachbefra-
gung und zugehdrige Erinnerung erhéhten den Rucklauf ebenfalls. Die letzten Fragebogen, die in
die Mietspiegelauswertung einflossen, erreichten die Kommunale Statistikstelle am 26.11.2004.

Insgesamt 1.747 Fragebogen wurden zuriick gesandt, hiervon waren 1.485 auswertbar. Dies ist ein
Anteil von 5,3 % an der Gesamtzahl von 28.000 Mietspiegel - relevanten Wohnungen in Pforz-

heim.

Ricklauf Mietspiegel 2004 - kumuliert
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Plausibilitatsprifungen und Bericksichtigung von SanierungsmafRnahmer Pee JHHe

Fragebogen, die nicht die notwendigen Angaben enthalten, nicht zum Kreis der Mietspiegel - rele-
vanten Wohnungen zahlen und/oder deren Miethdhe seit mehr als 4 Jahren besteht, flieBen nicht in
die Berechnung der Mietspiegel — Tabellen ein.

Das Baualter als wichtigster Faktor der Miethohe kann bei Sanierungsmafnahmen nicht ohne Plau-
sibilitatsprifung tbernommen werden. Ein von Grund auf sanierter Altbau hat so z.B. die Qualitat
und auch den Preis einer Neubauwohnung. Im Pforzheimer Mietspiegel wird daher nach dem Da-
tum und nach den Bereichen von grundlegenden Sanierungsmafnahmen (keine Schonheitsrepa-
raturen und/oder Instandhaltungsmalinahmen) gefragt:

Bad und Sanitérbereich

Heizung und Warmwasserversorgung

Wasser- und Abwasserleitungen

Elektroleitungen und Schalter / Steckdosen

Waérmedammung der AuRenwénde

Waérme- und Larmschutzmafinahmen an den Fenstern

Moderne Eingangstir zur Wohnung (Warme- und Schall — isoliert)
Grundriss der Wohnung

* ¥ W Kk Ok K K X

Decken sich diese Angaben mit den Angaben Uber die Ausstattung der Wohnung, so wird folgendes
Schema bei der Ermittlung des (Sanierungs-) Baualters angesetzt:

#* Je angegebenem Sanierungsbereich wird 1 Punkt vergeben.

#* Bei (maximal erreichbaren) 8 Punkten wird das Sanierungsdatum als Baudatum eingesetzt.

#* Bei weniger als 8 Punkten wird die Zeitspanne zwischen Bau- und Sanierungsalter anteilsmaRig
berechnet; bei 7 Punkten ergibt dies 7/8, bei 6 Punkten 6/8, bei 5 Punkten 5/8 usw.

#* Bei unterschiedlichen Sanierungszeitpunkten zuerst das Durchschnittsjahr berechnen.

Beispiel:

Der Mietspiegel unterscheidet nach folgenden Baualtersgruppen:

4

7/
*

Vor dem 21. 6. 1948
21.6.1948 —31.12. 1959
1.1.1960 - 31. 12. 1969
1.1.1970-231.12.1979
1.1.1980-31.12.1989
1.1.1990 - 31. 12. 1994
Abdem 1. 1. 1995

*,

X/
L X4

7/
o

X/
XY

7/
X

X/
XY

7/
X

*,

Eine 1940 gebaute Wohnung wurde 1983 saniert:

Bei 8 Sanierungspunkten = eingruppiertin,,1. 1. 1980 — 31. 12. 1989* (4 Baualtersgruppen vor)
Bei 4 Sanierungspunkten = eingruppiertin,,1. 1. 1960 — 31. 12. 1969“ (2 Baualtersgruppen vor)
Bei 2 Sanierungspunkten = eingruppiertin,1. 1. 1948 — 31. 12. 1959* (1 Baualtersgruppe vor)

Fragebogen und Anschreiben zur Befragung

Auf den néchsten Seiten ist der Fragebogen abgebildet, der zur Mietspiegelerstellung an die Haus-
halte geschickt wurde. Im Anschluss daran sind die Anschreiben abgedruckt, die gleichzeitig mit
der Versendung der Fragebogen bzw. mit dem Erinnerungsschreiben an die befragten Haushalte
gingen.
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Bitte mdoglichst bald mit dem beiliegenden Umschlag zuriicksenden! picg g

Pforzheimer Biirgerbefragung 2004 zum Mietspiegel ‘=
fiir Mietwohnungen des freien Wohnungsmarktes \-
[/
Wenn Sie Fragen haben, kénnen Sie sich an die Kommunale Statistikstelle, Zehnthofstr. 10 — 12,
wenden:
e Herr Dr. Mischke Tel.: 07231/39 — 2142  e-mail: mischkm@stadt-pforzheim.de
e Herr Maser Tel.: 07231/39 — 2143  e-mail: maserj@stadt-pforzheim.de
e Herr Binder Tel.: 07231/39 — 1554  e-mail: binderel@stadt-pforzheim.de
sind Thnen gerne behilflich.
1. Denken Sie an Ihr Wohngebiet: Was ist gut, was ist durchschnittlich, was ist schlecht?
qut durchschnitt- schlecht

lich

Die Ruhe im Wohngebiet
(z.B. Beeintrachtigung durch oder Fehlen von Verkehrslarm)

Die Entfernung zum néchsten Supermarkt

Die Gestaltung der StraRen und H&user

Zahl und Qualitét der Griunflachen fir gute Luft und
Freizeitgestaltung

O|0|0]|0O
O|00]|0O
O|0|0]|0O

2. Wann wurde Ihr Haus bzw. Ihre Wohnung fertiggestellt?

vor dem 21.06.1948

21.06.1948 - 31.12.1959

01.01.1960 — 31.12.1969

01.01.1970 - 31.12.1979

01.01.1980 - 31.12.1989

01.01.1990 - 31.12.1994

01.01.1995 - 31.12.1999

O00LOOOIO

ab dem 01.01.2000

3. Wie wird lhre Wohnung beheizt?
(Bitte alles Zutreffende ankreuzen)

Zentralheizung: Wn;::dHelzkorpern an der O - als FuBbodenheizung
Zusatzlicher Kachelofen oder offener Kamin O

Elektro- Gas- Ol- Kohle-
Einzelofen O Einzelofen O Einzelofen O Einzelofen



mailto:mischkm@stadt-pforzheim.de
mailto:maserj@stadt-pforzheim.de
mailto:bindere1@stadt-pforzheim.de
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Wie ist der Bad- und Sanitarbereich ausgestattet?
(Bitte alles Zutreffende ankreuzen)

Kein Bad in der Wohnung

Badezimmer mit Waschbecken und Dusche

Badezimmer mit Waschbecken, Badewanne und separater Dusche

Badezimmer mit 2 Waschbecken / Doppelwaschbecken

O

O

Badezimmer mit Waschbecken und Badewanne O
O

O

|

Wie viele WC’s gibt es in Ihrer Wohnung? | | Anzahl

Wo gibt es in Ihrer Wohnung ein WC?

WC im Badezimmer O
WC separat vom Badezimmer O
WC auRerhalb der abgeschlossenen Wohnung O

Wurde das Haus oder IThre Wohnung grundlegend modernisiert oder saniert?
( Nur Investitionen des Eigentiimers und keine Schénheitsreparaturen wie z.B. Tapezieren)

Ja O Nein O

Grundriss der Wohnung

Wenn ja, in welchem Jahr wurde welcher Bereich saniert? Jahr
Bad und Sanitarbereich ca. ] ] | |
Heizung und Warmwasserversorgung ca. | | | | |
Wasser- und Abwasserleitungen ca. | ] | | |
Elektroleitungen und Schalter / Steckdosen ca. | | | |
Waérmedammung der Aufenwande ca. | | | | |
Warme- und Larmschutzmalnahmen an den Fenstern ca. | | | | |
Moderne Eingangstiir zur Wohnung (Warme und Schall isoliert) & ] | ] |
= |

Wie viele Quadratmeter ist Ihre Wohnung grof3?
Berechnung der Wohnflache:

Nach der Wohnflachenverordnung (WoFIV) umfasst die Wohnflache einer Wohnung die Grundflachen der
Rdume, die ausschlieBlich zu dieser Wohnung gehdren (8 2 Abs. 1). AuBerdem zédhlen dazu Wintergérten,
Schwimmbéder und &hnliche nach allen Seiten geschlossene Raume sowie Balkone, Dachgarten und Terrassen,
wenn sie ausschlielich zu der Wohnung gehdren (82 Abs. 2). Nicht zur Wohnfl&che gehoren Grundflachen von
Kellerraumen, Abstellrdumen aulerhalb der Wohnung, Waschkiichen, Bodenrdumen, Trockenrdumen, Heizungs-
réumen und Garagen (82 Abs. 3).

Bei Dachschréagen sind die Grundflachen von Raumen und Raumteilen mit einer Hohe von mindestens zwei
Metern vollstandig anzurechnen. Bei einer Hohe von mindestens einem Meter und weniger als zwei Meter ist die
Grundflache zur Halfte anzurechnen. Wintergarten, Schwimmbéader und &hnliche nach allen Seiten geschlos-
sene R&ume sind ebenfalls zur Hélfte anzurechnen. Balkone, Loggien, Dachgérten und Terrassen sind in der
Regel zu einem Viertel, hdchstens jedoch zur Halfte anzurechnen (§ 4).




Denken Sie an die Grundausstattung Ihrer Wohnung (also keine eigenen Investition:
Was ist da gut, was ist durchschnittlich, was ist schlecht bzw. fehlt?

Die Gultigkeit dieses Mietspiegels
endet am 30.12.2005.

Ab 31.12.2005 ist der
Mietspiegel 2005 gultig!!!

gut

schlecht
bzw. fehlt

Die GrolRe und Ausstattung von Balkon / Terrasse

Die Qualitat der Boden (z.B. Teppich- oder Parkettbdden)

Die Ausstattung von Wanden und Decken (z.B. mit Holz)

Die Qualitét der Fenster und Turen (z.B. Isolierverglasung, Naturholztiiren)

GroRe und Ausstattung von zugehdrigen Kellerréumen

0|00 O[O0

AuBenwand mit Warmeisolierung

durch-

schnitt-
lich
O
O
O
O
O
O

Verflgt lhre Wohnung Uber eine moderne An- bzw. Einbaukiiche? Ja

Ol |o]olo|ojojo

O Nein

Wenn ja, wird diese vom Vermieter gestellt () oder ist sie Eigentum des Mieters ()

Zu welchem Typ gehdrt das Haus, in dem Sie wohnen?
(Bitte Zutreffendes ankreuzen)

Einfamilienhaus

Zweifamilienhaus

Mehrfamilienhaus mit 3 — 6 Wohnungen

Mehrfamilienhaus mit 7 — 10 Wohnungen

00000

Mehrfamilienhaus mit 11 und mehr Wohnungen

10.

Wenn Sie in einem Mehrfamilienhaus wohnen, in welchem Geschoss liegt 1hre Wohnung?

(Bitte Zutreffendes ankreuzen)

Souterrain

Erdgeschoss

1. Stockwerk

Ist ein Aufzug vorhanden?

2. Stockwerk

3. Stockwerk

e

4. Stockwerk

5. Stockwerk oder héher

O000000O

Nein O

11.

Um was fur eine Art handelt es sich bei Ihrer Wohnung?
(Bitte Zutreffendes ankreuzen)

Einfamilienhaus

Abgeschlossene Wohnung
(alle Zimmer sind tber einen gemeinsamen Wohnungseingang erreichbar)

Nicht abgeschlossene Wohnung
(mindestens ein Zimmer ist nicht (iber den gemeinsamen Wohnungseingang erreichbar)

Penthousewohnung

Maisonettewohnung
(Uber mehr als ein Stockwerk mit innenliegender Treppe)

Appartement
(Wohn- und Schlafraum mit Kochnische und separatem Bad / WC)

Maoblierte Wohnung

Heimwohnung (z.B. Altenheim, Pflegeheim, Studentenwohnheim)

OO0 1000 |00

-7-
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12.  Nur bei Mietwohnungen:

Wie hoch ist im Oktober 2004 die monatliche Grundmiete (auch Nettokaltmiete genannt)? Darin sind kei-
nerlei Nebenkosten wie Heizung, Garage, Mullabfuhr, Hausmeisterkosten, Strom- und Wasserverbrauch
enthalten.

13.  Seit wann gilt der heutige Mietpreis? ~ Monat: Jahr: | | | | |

14. Ist Ihre Wohnung Ihr Eigentum oder ist sie gemietet?
(Bitte Zutreffendes ankreuzen)

Eigentum O Mietwohnung

Wenn lhre Wohnung gemietet ist, handelt es sich dabei um ...

eine Wohnung des freien Wohnungsmarkts

eine Sozialwohnung

eine im Mietpreis verginstigte Werks- / Dienstwohnung

01000 O

eine Uber Verwandte / Bekannte im Mietpreis verglinstigte Wohnung

15.  Nur bei Mietwohnungen:

Welche monatlichen Nebenkosten haben Sie bei lhrer Miete?

Nebenkosten insgesamt: | | | | €
Nebenkosten fiir Heizung: || | | | €
Nebenkosten fiir Warmwasser: |1 | | | e
Nebenkosten fir Garage: | | | | €
Nebenkosten fiir Stellplatz: | | | | €

Ich danke lhnen ganz herzlich fir Ihre Mithilfe.
Ihre Daten werden nach den Richtlinien des Landesstatistikgesetzes, des Landesdatenschutzgesetzes und des Bundesda-
tenschutzgesetzes vollig anonym gespeichert und verarbeitet. Sie werden ausschlie3lich zur Erstellung des Mietspiegels

verwendet. Die Daten werden in der Kommunalen Statistikstelle der Stadt Pforzheim bearbeitet. Sie ist aus Daten-
schutzgriinden besonders abgeschottet gegeniiber anderen Dienststellen der Verwaltung.

A

Christel Augenstein

Oberburgermeisterin
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Stadt Picrzacin

Stadt Pforzheim - Kommunale Statistikstelle - 75158 Pforzheim Dle ObeI’bUI‘germEiSterin

Herrn / Frau

Im September 2004
Mietspiegel - Umfrage 2004

Liebe Mitblrgerinnen und Mitblrger,

die Stadt Pforzheim gibt in Abstimmung mit dem Haus- und Grundbesitzerverein Pforzheim e.V. sowie dem Mieterverein
Pforzheim und Umgebung e.V. jahrlich einen Mietspiegel heraus, der eine wichtige Orientierungshilfe fir nicht
preisgebundene Wohnungen bietet. Die Daten hierzu werden aus einer Befragung Pforzheimer Haushalte gewonnen.

Auch lhr Haushalt wurde im Rahmen dieser Stichprobe ausgewéhlt. Wenn Sie lhre Wohnung auf dem freien
Wohnungsmarkt gemietet haben, dann bitte ich Sie herzlich, den beigefligten Fragebogen auszufiillen und mit dem
zugehorigen Umschlag an die Kommunale Statistikstelle zuriickzusenden. Ihre Angaben sind fir uns von grofRer
Bedeutung.

Sollte Ihre Wohnung allerdings

- offentlich gefordert,

- eine Werks- oder Dienstwohnung,

- vom Vermieter mobliert,

- preisgunstiger von Verwandten angemietet,
- ein Einfamilienhaus oder

- Ihr selbstgenutztes Eigentum sein,

dann erubrigt sich eine Antwort auf mein Schreiben. Bitte haben Sie Verstandnis dafiir, dass wir uns dennoch an Sie
gewandt haben. Wir konnen aus unseren Adressdaten nicht erkennen, ob Ihre Wohnung zum Kreis der
Mietspiegelwohnungen gehdért oder nicht.

Ihre Angaben werden selbstverstdndlich streng vertraulich behandelt. Datenschutz wird traditionell wie bei allen
Birgerinnen- und Burgerumfragen der Kommunalen Statistikstelle gro3 geschrieben. Ihre Daten werden vollig anonym,
d.h. ohne Name und Adresse, nach den Richtlinien des Landesstatistikgesetzes, des Bundesdatenschutzgesetzes und des
Landesdatenschutzgesetzes gespeichert. Eine Ricklaufkontrolle wird nicht durchgefihrt.

Far Ihre Mithilfe bedanke ich mich bei Thnen herzlich.

Sollten Sie Ruckfragen haben, dann kénnen Sie sich an die Kommunale Statistikstelle, Zehnthofstr. 10 -12, wenden:

Herr Dr. Mischke, Tel. 39-2142  oder
Herr Maser, Tel. 39-2143

geben lhnen gerne weitere Auskinfte.

Mit freundlichen GriiRen

Christel Augenstein
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Stadt Picrzacin

Stadt Pforzheim - Kommunale Statistikstelle - 75158 Pforzheim Dle ObeI’bUI’germEiSterin

Herrn / Frau

Im Oktober 2004

Umfrage zum Pforzheimer Mietspiegel 2004

Liebe Mitbirgerinnen und Mitblrger,

meinen herzlichen Dank an alle, die den Fragebogen ausgefllt an uns zurlickgesandt haben. Sie haben
uns damit sehr geholfen.

Wenn Sie Ihre Wohnung auf dem freien Wohnungsmarkt gemietet und uns noch nicht geantwortet
haben, so bitte ich Sie, dies in den ndchsten Tagen nachzuholen. Je mehr Antworten wir erhalten, umso
aussagekraftiger wird der Mietspiegel. Wenn Sie lhren Fragebogen verlegt haben, dann kénnen Sie
einen neuen erhalten bei der Kommunalen Statistikstelle, Zehnthofstr. 10 - 12, 75158 Pforzheim,
Telefon 39-2142 (Herr Dr. Mischke) oder 39-2143 (Herr Maser).

Wenn Ihre Wohnung nicht auf dem freien Wohnungsmarkt gemietet wurde oder lhr Eigentum ist,
dann betrachten Sie dieses Schreiben bitte als gegenstandslos. Wir haben leider keine Adressdatei, die
uns sagt, welche Wohnung fur den Mietspiegel von Bedeutung ist.

Datenschutz wird bei uns in Pforzheim grol3 geschrieben. Auch bei dieser Umfrage fiihren wir wie in
den Vorjahren keinerlei Rucklaufkontrolle durch. Deshalb wird dieses Schreiben an alle versandt, die
in unserer Stichprobe gezogen wurden, ganz gleich ob sie schon geantwortet haben oder auch nicht.

Fur Ihr Verstandnis und Thre Mitwirkung danke ich Ihnen herzlich.

Mit freundlichen GriiRen

A

Christel Augenstein
Oberbirgermeisterin

-10 -
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2. Auswertung als Tabellenmietspiegel Pee JHHe

Grundmiete als Ausgangswert

Im Pforzheimer Mietspiegel wurde die Grundmiete erfasst (Nettokaltmiete ohne Heizkosten und
ohne kalte Betriebskosten). Die konkret gestellte Frage lautete:

»Wie hoch ist im Oktober 2004 die monatliche Grundmiete (auch Nettokaltmiete genannt)? Darin
sind keinerlei Nebenkosten wie Heizung, Garage, Millabfuhr, Hausmeisterkosten, Strom- und
Wasserverbrauch enthalten.*

Auswertung nach Tabellenfeldern

Grundgliederungskonzept ist das Baualter, das nach folgenden Zeitspannen abgefragt wird:

%

%

vor dem 21. 6. 1948 erstellt.

21.06. 1948 — 31. 12. 1959 erstellt.
01.01. 1960 — 31. 12. 1969 erstellt.
01.01. 1970 - 31. 12. 1979 erstellt.
01.01. 1980 — 31. 12. 1989 erstellt.
01.01.1990 — 31. 12. 1994 erstellt.
ab dem 01. 01. 1995 erstellt.

X/
X4

L)

e

%

X/
X4

L)

e

%

X/
o®

L)

53

%

Wie bei Sanierungsmalinahmen zu verfahren ist, siehe Seite 4 ,,Plausibilitatspriifungen und
Berlicksichtigung von SanierungsmalRnahmen®.

Innerhalb der Baualtersklassen wird dann weiter differenziert nach der WohnungsgroRe. Erfasst als
Quadratmeterzahl wurde sie eingeteilt in folgende GréRenklassen:

< unter 60 gm Zur Beriicksichtigung von Dachschragen, Balkonen, Loggien, Dachgérten, Ter-
s 60-80gm rassen, Wintergarten, Schwimmbadern etc. siehe Anmerkungen im Fragebogen
%+ Uber 80 gm zu Frage 6.

Fur die Bewertung der Wohnlage wurde bei der Befragung gebeten, die Indikatoren

% Lautstarke des Strallenverkehrs

% Entfernung zum néachsten Supermarkt
» Gestaltung der Straf’en und Hauser

% Freizeitwert am Wochenende

*,

D

X4

als ,,gut”, ,,durchschnittlich“ oder ,,schlecht* zu bewerten. Hierzu wurden 1, 2, oder 3 Punkte verge-
ben (von schlecht nach gut). Wohnungen, deren Lage Uber alle Kriterien hinweg besser als ,,durch-
schnittlich® beurteilt wurden (= ab 9 Punkten), wurden der Wohnlage ,,gehoben zugeordnet, alle
anderen der Wohnlage ,,durchschnittlich®.

Die Bewertung der Wohnungsausstattung erfolgt Gber die Kriterien ,sanitdre Ausstattung®,
»Warmeversorgung®, ,,Beschreibung der Grundausstattung® (Bad, Balkon, Boden, Wande und De-
cken, Fenster und Turen, Kellerrdume) und ,,Ausstattung der Kiiche* (Einzelheiten siehe Fragebo-
gen). Fur die Ausstattung kénnen dann ebenfalls Bewertungen getroffen werden, die in Punkte um-
gerechnet werden.

Auf der néchsten Seite ist das konkrete Berechnungsschema dargestellt.
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Bewertungskriterien fur die Wohnungsqualitat

1. Heizungssystem

Einzeln stehende Ol- und Kohledfen:

Einzeln stehende Elektro- und Gasdéfen:
Zentralheizung mit Heizkdrpern an der Wand:
Zentralheizung als Fullbodenheizung:

Fir zusatzlichen Kachelofen / offenen Kamin:

2. Sanitarsystem

A) Ausstattung des Bades

Kein Bad:

Waschbecken mit Dusche oder Wanne:
Waschbecken mit Dusche und Wanne:
Mehr als 1 Waschbecken:

B) Ausstattung mit WCs

WC aul’erhalb der Wohnung:

1 WC in der Wohnung:

2 und mehr WCs in der Wohnung:

3. Sonstige Ausstattung der Wohnung

A) Sonderausstattung mit Raumen / Flachen

Die Gultigkeit dieses Mietspiegels
endet am 30.12.2005.

Ab 31.12.2005 ist der
Mietspiegel 2005 gultig!!!

Einfache Wohnung
1 Punkt

2 Punkte

3 Punkte

1 Extrapunkt

Einfache Wohnung
1 Punkt

2 Punkte

1 Extrapunkt

Einfache Wohnung
1 Punkt
2 Punkte

Balkon / Terrasse: schlecht = 0 Punkte, durchschnittlich = 0,5 Punkte, gut = 1 Punkt
Keller / Dachboden: schlecht = 0 Punkte, durchschnittlich = 0,5 Punkte, gut = 1 Punkt

B) Wande und Boden

Bdden: schlecht = 0 Punkte, durchschnittlich = 0,5 Punkte, gut = 1 Punkt
Wénde und Decken: schlecht = 0 Punkte, durchschnittlich = 0,5 Punkte, gut = 1 Punkt

C) Warme- und Schallisolierung

Fenster und Turen: schlecht = 0 Punkte, durchschnittlich = 0,5 Punkte, gut = 1 Punkt
Aulenwandisolierung: Schlecht = 0 Punkte, durchschnittlich = 0,5 Punkte, gut = 1 Punkt

Anmerkung: Die Punkte fiir die Kategorien A, B, C werden jeweils addiert und ggf. zu einer

vollen Punktzahl aufgerundet.

D) Ausstattung der Kiche

Wenn vom Vermieter eine moderne An- Einbaukiche gestellt wird, wird hierfir 1 Extrapunkt

angerechnet.
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Mietspiegel 2005 giiltig!!!
4. Haustyp und Wohnungstyp P JHHe

A) Haustyp

Einfamilienhaus: Wird einer eigenen Kategorie zugeordnet.
Zweifamilienhaus: 2 Punkte

Haus mit 3 — 10 Wohneinheiten: 1 Punkt

Haus ab 11 Wohneinheiten: 0 Punkte

B) Lage der Wohnung im Haus

Souterrain: 0 Punkte
Erdgeschoss bis 4. Geschoss: 1 Punkt

Ab 5. Geschoss, wenn ein Aufzug vorhanden ist: 2 Punkte
Ab 5. Geschoss ohne Aufzug: 0 Punkte

C) Art der Wohnung

Einfamilienhaus: Wird einer eigenen Kategorie zugeordnet.
Nicht abgeschlossene Wohnung: 0 Punkte

Abgeschlossene Wohnung: 1 Punkt

Penthousewohnung: 2 Punkte

Maisonettewohnung und Appartement werden nach der Marktentwicklung beobachtet, bilden
jedoch vorerst keine eigene Kategorie, werden als geschlossene Wohnung behandelt.

Moblierte Wohnungen und Heimwohnungen werden im Mietspiegel nicht abgebildet.

Gesamt — Wertung der Wohnungsausstattung

Einfache Wohnungen werden Uber Filter bei den Kategorien Heizungssystem und Sanitarsystem
aussortiert.

Durchschnittliche Wohnungsausstattung: bis 10,0 Punkte
Gehobene Wohnungsausstattung: ab 10,5 Punkte
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Die Gultigkeit dieses Mietspiegels
endet am 30.12.2005.

Ab 31.12.2005 ist der

. . Mietspiegel 2005 gultig!!!
Ausweisung von Mietwerten nach Tabellenfeldern Pee JHHe

Das fr die Erstellung von Mietspiegeln renommierteste deutsche Institut FUTUR, eine Einrichtung
der Universitat Regensburg, lasst bei einem qualifizierten Tabellen — Mietspiegel nur Felder mit
einer Belegung von wenigstens 25 erhobenen Wohnungen zu.

Auf der Ebene der Baualters- und der WohnungsgroRenklassen kann der Pforzheimer Mietspiegel
Mietwerte fur alle Tabellenfelder ausweisen. Bei der Berlicksichtigung der weiteren Kriterien
»Wohnlage“ und ,,Wohnungsausstattung® ist dies jedoch nicht immer mdglich. Hier wurden dann
benachbarte Felder zu einem gemeinsamen ,, Typ* zusammengefasst; dabei wichen die Ausgangs -
Mietwerte der zusammengefassten Felder ohne eine Ausnahme nur geringfligig voneinander ab.
Bemerkenswert ist auch, dass in Pforzheim die Wohnungsausstattung zumeist starker den Mietpreis
differenziert als die Wohnlage.

Bis zum Jahr 2001 wurden in den Mietspiegeln der Stadt Pforzheim fir die Baualtersklassen ,,vor
dem 21. 6. 1948“ und ,,vom 21. 6. 1948 — 31. 12. 1959 erstellt“ Einfachwohnungen ausgewiesen,
die kein eigenes Bad und / oder kein WC in der Wohnung und / oder keine zentral gesteuerte Hei-
zung hatten. Dieser Wohnungs - Typ ist Gber SanierungsmalRnahmen inzwischen so selten in Pforz-
heim geworden, dass er ohne Differenzierung nach Baualter nur nach drei WohnungsgréRenklassen
ausgewiesen werden kann.

Die folgenden Tabellen zeigen die Zusammenlegung der einzelnen Tabellenfelder zu Typen und die
Fallzahlen der einzelnen Typen.

Wohnungen mit einfacher Ausstattung

WohnungsgroRe Erfasste Wohnungen
unter 60 gm 26
60 bis 80 gm 30
Uber 80 gm 30

Baualter 1: Wohnungen bezugsfertig vor dem 21.06.1948

Ausstattung
Wohnlage Wohnungsgrofe durchschnittlich gehoben

Typ Typ

unter 60 gm Al Al

durchschnittlich 60 bis 80 gm B1 Bl

Uber 80 gm C1 C1

unter 60 gm Al Al

gehoben 60 bis 80 gm B1 Bl

Uber 80 gm C1 C1

Wohnungstyp Erfasste Wohnungen

Typ Al 27
Typ B1 35
Typ C1 38
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Baualter 2: Wohnungen bezugsfertig ab dem 21.06.1948 bis 31.12.1959

Die Gultigkeit dieses Mietspiegels
endet am 30.12.2005.

Ab 31.12.2005 ist der
Mietspiegel 2005 gultig!!!

Ausstattung
Wohnlage Wohnungsgrofe durchschnittlich gehoben
Typ Typ
unter 60 gm A2 B2
durchschnittlich 60 bis 80 gm C2 D2
Gber 80 gm F2 F2
unter 60 gm B2 B2
gehoben 60 bis 80 gm E2 D2
Gber 80 gm F2 F2
Wohnungstyp Erfasste Wohnungen
Typ A2 38
Typ B2 43
Typ C2 46
Typ D2 27
Typ E2 27
Typ F2 41
Baualter 3: Wohnungen bezugsfertig ab dem 01.01.1960 bis 31.12.1969
Ausstattung
Wohnlage Wohnungsgroéfe durchschnittlich gehoben
Typ Typ
unter 60 gm A3 B3
durchschnittlich 60 bis 80 gm C3 D3
Uber 80 gm E3 F3
unter 60 gm B3 G3
gehoben 60 bis 80 gm H3 D3
Uber 80 gm F3 13
Wohnungstyp Erfasste Wohnungen
Typ A3 40
Typ B3 27
Typ C3 40
Typ D3 42
Typ E3 26
Typ F3 34
Typ G3 25
Typ H3 35
Typ 13 34
Baualter 4: Wohnungen bezugsfertig ab dem 01.01.1970 bis 31.12.1979
Ausstattung
Wohnlage Wohnungsgrofe durchschnittlich gehoben
Typ Typ
unter 60 gm A4 A4
durchschnittlich 60 bis 80 gm C4 D4
Uber 80 gm F4 G4
unter 60 gm B4 B4
gehoben 60 bis 80 gm D4 E4
Uber 80 gm G4 H4
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Wohnungstyp Erfasste Wohnungen
Typ A4 28
Typ B4 31
Typ C4 34
Typ D4 38
Typ E4 34
Typ F4 29
Typ G4 39
Typ H4 36

Baualter 5: Wohnungen bezugsfertig ab dem 01.01.1980 bis 31.12.1989

Ausstattung
Wohnlage Wohnungsgrofie durchschnittlich gehoben

Typ Typ

unter 60 gm Ab B5

durchschnittlich 60 bis 80 gm C5 C5

Uber 80 gm E5 E5

unter 60 gm Ab B5

gehoben 60 bis 80 gm C5 D5

Uber 80 gm E5 F5

Wohnungstyp Erfasste Wohnungen
Typ A5 27
Typ B5 30
Typ C5 30
Typ D5 29
Typ ES 28
Typ F5 27
Baualter 6: Wohnungen bezugsfertig ab dem 01.01.1990 bis 31.12.1994
Ausstattung
Wohnlage Wohnungsgrolie durchschnittlich gehoben

Typ Typ

unter 60 gm A6 A6

durchschnittlich 60 bis 80 gm B6 B6

Uber 80 gm D6 D6

unter 60 gm A6 A6

gehoben 60 bis 80 gm B6 C6

Uber 80 gm D6 E6

Wohnungstyp Erfasste Wohnungen

Typ A6 43
Typ B6 26
Typ C6 29
Typ D6 33
Typ E6 38
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Baualter 7: Wohnungen bezugsfertig ab dem 01.01.1995

Die Gultigkeit dieses Mietspiegels
endet am 30.12.2005.
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Ausstattung
Wohnlage Wohnungsgrole durchschnittlich gehoben
Typ Typ
unter 60 gm A7 A7
durchschnittlich 60 bis 80 gm C7 C7
Uber 80 gm E7 E7
unter 60 gm A7 B7
gehoben 60 bis 80 gm C7 D7
Uber 80 gm E7 E7
Wohnungstyp Erfasste Wohnungen
Typ A7 26
Typ B7 30
Typ C7 26
Typ D7 37
Typ E7 46
Einfamilienhduser
Bezugsfertig Erfasste Wohnungen
vor dem 01.01.1960 7
01.01.1960 bis 31.12.1979 8
ab dem 01.01.1980 8

Die Daten von gemieteten Einfamilienh&usern werden, da sie einen besonderen Marktsektor darstel-
len, nur nachrichtlich erwahnt, sie sind nicht Bestandteil des qualifizierten Mietspiegels.

Ausgewiesen sind Durchschnittswerte

Der Pforzheimer Mietspiegel enthélt in den einzelnen Tabellenfeldern die Durchschnittswerte nach
Wohnungs - Typen. Berechnet wurden sie als arithmetisches Mittel.

-17 -



Die Gultigkeit dieses Mietspiegels
endet am 30.12.2005.

Ab 31.12.2005 ist der

. Mietspiegel 2005 gultig!!!
3. Fortschreibung PI€eg el

Jahrliche Fortschreibung

Der Pforzheimer Mietspiegel wird jahrlich jeweils zum Stand Oktober fortgeschrieben. Die Fort-
schreibung erfolgt Uber eine empirische Haushaltsbefragung. Die Befragung wird in schriftlicher
Form durchgefuhrt. Die Adressdaten werden zeitnah tiber eine Zufallsstichprobe aus der Kundenda-
tei der Stadtwerke Pforzheim GmbH gewonnen (s. hierzu Kap. 1).

Entwicklung der Mieten

Die Mieten des freien Wohnungsmarkts in Pforzheim stiegen bis zum Jahr 1996 kontinuierlich.
Zuwanderungsprozesse aus Osteuropa und steigende Haushaltszahlen haben in der ersten Halfte der
1990er Jahre einen merklichen Druck auf den Pforzheimer Wohnungsmarkt ausgetibt. Nach 1996
trat dann eine Entspannung auf dem Pforzheimer Wohnungsmarkt ein und die Mietpreise fielen
etwas. Begunstigt wurde die Entwicklung durch eine Zunahme bei den Baufertigstellungen. Der
Ruckgang bei den Mietpreisen hielt an bis zum Jahr 2000, seit 2001 steigen sie wieder. Rucklaufige
Zahlen bei den Baufertigstellungen ab der zweiten Halfte der 1990er Jahre und gestiegene Zuwan-
derungen in den letzten Jahren, vornehmlich aus den neuen Bundeslédndern, dirften Ursachen fir
diese Trendumkehr sein.

Betrug die Mietpreissteigerung von Oktober 2000 bis Oktober 2001 iber den Durchschnitt der Bau-
altersklassen + 0,6% und + 1,6% uber den Gesamtbestand der Wohnungen, so waren es von Okto-
ber 2001 bis Oktober 2002 bereits + 1,5% beim Durchschnitt der Baualtersklassen und + 1,8% beim
Gesamtbestand, von Oktober 2002 bis Oktober 2003 + 1,9% beim Durchschnitt der Baualtersklas-
sen und + 1,1% beim Gesamtbestand und von Oktober 2003 bis Oktober 2004 + 1,7% beim Durch-
schnitt der Baualtersklassen und + 1,2% beim Gesamtbestand. Damit verlief die Entwicklung in
Pforzheim im Zeitraum von 2000 bis 2003 ein wenig unter der Entwicklung im Land Baden - Wiirt-
temberg. Hier lag die Teuerung bei den Wohnungsmieten ohne Nebenkosten von Oktober 2000 bis
Oktober 2001 bei + 1,8%, von Oktober 2001 bis Oktober 2002 bei + 2,1% und von Oktober 2002
bis Oktober 2003 bei + 1,5%. Im letzten Jahr, also von Oktober 2003 bis Oktober 2004, betrug die
Steigerung der Mieten im Landesdurchschnitt + 1,4%. Damit liegt die Landesentwicklung zwischen
dem Durchschnitt der Baualtersklassen und dem Durchschnitt Gber den Gesamtbestand in Pforz-
heim. Die Mietpreisentwicklung in Pforzheim ist somit im letzten Jahr in etwa der Entwicklung im
Land gefolgt.

Die groRte Mietpreissteigerung war bei den Altbauwohnungen, die vor dem 21.06.1948 gebaut
wurden, mit + 2,7% festzustellen. Allerdings lag die Preissteigerung etwas unter der des Vorjahres
(+ 3,7%). Bei den Nachkriegswohnungen betrug die Preissteigerung exakt + 1,8% wie im Vorjahr.
Damit durfte nach wie vor eine spirbare Nachfrage nach relativ preiswertem Wohnraum in Pforz-
heim vorhanden sein. Die niedrigste Steigerung erfuhren die Preise bei den Wohnungen aus den
1960er Jahren mit + 0,3%. Bei ihnen war allerdings ein Plus von 2,9% im letzten Jahr zu verzeich-
nen, die zu einer Beruhigung bei der aktuellen Entwicklung gefiihrt hat. Alle anderen Baualtersklas-
sen verzeichneten Preissteigerungen, die etwas tber der Entwicklung im Vorjahr und der im Land
Baden - Wiurttemberg lagen. So betrugen die Mietpreissteigerungen bei den Wohnungen aus den
1970er Jahren + 2,0% (Vorjahr + 1,1%), bei den Wohnungen aus den 1980er Jahren + 1,7% (Vor-
jahr + 1,4%) und bei den Neubauwohnungen ab den 1990er Jahren + 1,5% (Vorjahr + 1,0%). Bei

-18 -



Die Gultigkeit dieses Mietspiegels
endet am 30.12.2005.

Ab 31.12.2005 ist der

. . . . Mietspiegel 2005 gultig!!!
allen drei Altersgruppen dirften leichte Nachholeffekte gegentber der etwas Ve e

lung im Vorjahr die aktuellen Preisentwicklungen mit beeinflusst haben.

Bei den ausgewiesenen Mietpreisen handelt es sich um die Grundmiete, auch Nettokaltmiete ge-
nannt. Dies ist der Mietpreis fur leere Wohnrdume ohne Nebenkosten. So sind nicht enthalten Kos-
ten fr: Wasser, Abwasser, Kaminfeger, Mullabfuhr, Grundsteuer, Versicherungen, Treppenhausbe-
leuchtung, Aufzug, Treppenhausreinigung, Hausmeister, Pflege der Auflenanlagen, Heizung,
Warmwasser, Gemeinschaftsantenne oder Kabelanschluss. Die durchschnittliche Nettokaltmiete
betréagt jetzt in Pforzheim 5,56 €/gm. Dies sind im Vergleich zum Vorjahr 6 Cent mehr. Allerdings
sind die Preise je nach Baualter, Wohnlage und Ausstattung der einzelnen Wohnungen sehr unter-
schiedlich. Sie sind im Einzelnen in den Mietspiegeltabellen im Kap. 5 dargestellt. In der billigsten
Kategorie werden jetzt 3,97 €/qm und in der teuersten 7,58 €/qm verlangt.

Die jahrlich empirisch gewonnen Daten wurden seit 1994 in einer Zeitreihe aufbereitet. Da am
01.01.2002 der Euro die D-Mark abgel6st hat, wurden aus Vergleichsgriinden die alten DM-Betrage
mit dem amtlichen Kurs, nach dem 1,00 € 1,95583 DM entspricht, umgerechnet. Ein Uberblick
uber die Entwicklung nach Baualtersklassen seit 1994 ist in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Entwicklung der Kaltmiete nach Baualtersklassen in Pforzheim

Jahr Baualter Kaltmiete in \{granderung gegen- Anza}.hl der
€/gm Uber dem Vorjahr Félle
vor dem 21.06.1948 4,10 - -
21.06.1948 - 31.12.1959 4,41 - -
01.01.1960 - 31.12.1969 4,76 - -
01.01.1970 - 31.12.1979 5,20 - -
S 01.01.1980 - 31.12.1989 5,97 - -
ab dem 01.01.1990 6,90 - -
Durchschnitt der Baualtersklassen 5,22 - -
Durchschnitt der Falle - - -
vor dem 21.06.1948 4,16 +1,7% 205
21.06.1948 - 31.12.1959 4,48 +1,6% 234
01.01.1960 - 31.12.1969 4,90 +2,9% 194
1995 01.01.1970 - 31.12.1979 5,30 +2,1% 122
01.01.1980 - 31.12.1989 6,06 +1,6% 100
ab dem 01.01.1990 7,07 +2,5% 165
Durchschnitt der Baualtersklassen 5,33 +2,1% 1020
Durchschnitt der Falle 5,17 - 1020
vor dem 21.06.1948 4,30 +3,3% 172
21.06.1948 - 31.12.1959 4,63 +3,4% 271
01.01.1960 - 31.12.1969 4,96 +1,3% 214
1996 01.01.1970 - 31.12.1979 5,41 +1,9% 160
01.01.1980 - 31.12.1989 6,12 +0,9% 135
ab dem 01.01.1990 7,13 +0,9% 202
Durchschnitt der Baualtersklassen 5,42 +1,8% 1154
Durchschnitt der Falle 5,36 +3,7% 1154
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vor dem 21.06.1948 4,22 -2,0% 153
21.06.1948 - 31.12.1959 4,57 -1,2% 268
01.01.1960 - 31.12.1969 4,85 -2,3% 249
1097 01.01.1970 - 31.12.1979 5,43 +0,4% 210
01.01.1980 - 31.12.1989 6,15 +0,6% 152
ab dem 01.01.1990 6,81 -4,5% 235
Durchschnitt der Baualtersklassen 5,34 -1,6% 1267
Durchschnitt der Falle 5,33 -0,7% 1267
vor dem 21.06.1948 4,17 -1,1% 166
21.06.1948 - 31.12.1959 4,51 -1,4% 253
01.01.1960 - 31.12.1969 4,87 +0,5% 301
1098 01.01.1970 - 31.12.1979 5,39 -0,7% 227
01.01.1980 - 31.12.1989 6,02 -2,1% 127
ab dem 01.01.1990 6,63 -2,7% 257
Durchschnitt der Baualtersklassen 5,26 -1,4% 1331
Durchschnitt der Falle 5,25 -1,4% 1331
vor dem 21.06.1948 4,08 -2,1% 138
21.06.1948 - 31.12.1959 4,45 -1,2% 189
01.01.1960 - 31.12.1969 4,81 -1,4% 255
01.01.1970 - 31.12.1979 5,32 -1,2% 226
01.01.1980 - 31.12.1989 5,95 -1,3% 149
1999 "3b dem 01.01.1990 6,54 -1,3% 269
Durchschnitt der Baualtersklassen 5,19 -1,4% 1226
Durchschnitt der Falle 5,28 +0,6% 1226
vor dem 21.06.1948 4,01 -1,9% 131
21.06.1948 - 31.12.1959 4,49 +0,8% 201
01.01.1960 - 31.12.1969 4,84 +0,6% 252
2000 01.01.1970 - 31.12.1979 5,29 -0,6% 246
01.01.1980 - 31.12.1989 5,91 -0,7% 124
ab dem 01.01.1990 6,48 -0,9% 277
Durchschnitt der Baualtersklassen 5,17 -0,5% 1231
Durchschnitt der Falle 5,26 -0,5% 1231
vor dem 21.06.1948 4,09 +2,1% 107
21.06.1948 - 31.12.1959 4,43 -1,3% 206
01.01.1960 - 31.12.1969 4,83 +/- 0,0% 222
2001 01.01.1970 - 31.12.1979 5,31 +0,3% 235
01.01.1980 - 31.12.1989 5,91 +0,1% 165
ab dem 01.01.1990 6,61 +2,0% 278
Durchschnitt der Baualtersklassen 5,20 +0,6% 1213
Durchschnitt der Falle 5,35 +1,6% 1213
vor dem 21.06.1948 4,14 +1,3% 148
21.06.1948 - 31.12.1959 4,54 +2,5% 236
01.01.1960 - 31.12.1969 4,86 +0,6% 301
2002 01.01.1970 - 31.12.1979 5,41 +2,0% 246
01.01.1980 - 31.12.1989 6,01 +1,7% 175
ab dem 01.01.1990 6,68 +1,1% 391
Durchschnitt der Baualtersklassen 5,28 +1,5% 1497
Durchschnitt der Falle 5,44 +1,8% 1497
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vor dem 21.06.1948 4,30 +3,7% 140
21.06.1948 - 31.12.1959 4,62 +1,8% 263
01.01.1960 - 31.12.1969 5,00 +2,9% 325
2003 01.01.1970 - 31.12.1979 5,47 +1,1% 334
01.01.1980 - 31.12.1989 6,09 +1,4% 214
ab dem 01.01.1990 6,75 +1,0% 352
Durchschnitt der Baualtersklassen 5,37 +1,9% 1628
Durchschnitt der Falle 5,50 +1,1% 1628
vor dem 21.06.1948 4,42 +2,7% 134
21.06.1948 - 31.12.1959 4,71 +1,8% 248
01.01.1960 - 31.12.1969 5,02 +0,3% 327
2004 01.01.1970 - 31.12.1979 5,59 +2,0% 271
01.01.1980 - 31.12.1989 6,19 +1,7% 171
ab dem 01.01.1990 6,85 +1,5% 334
Durchschnitt der Baualtersklassen 5,46 +1,7% 1485
Durchschnitt der Falle 5,56 +1,2% 1485
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Die Gultigkeit dieses Mietspiegels
endet am 30.12.2005.

Ab 31.12.2005 ist der

Mietspiegel 2005 gultig!!!
4. Beschlussprotokoll LR gultig

Zwischen dem Haus- und Grundbesitzerverein Pforzheim e.V. und dem Mieterverein Pforzheim
und Enzkreis e.V. besteht Einigkeit dariiber, dass die vorgelegten Ergebnisse plausibel sind und die
Situation des Pforzheimer Wohnungsmarktes fiir freifinanzierte Wohnungen reprisentativ
widergespiegelt wird. Der vorgelegte Mietspiegel wurde mit wissenschaftlichen Methoden erstellt.
Es handelt sich somit um einen Qualifizierten Mietspiegel nach § 558 d BGB. Der Haus- und
Grundbesitzerverein und der Mieterverein stimmen dem vorgelegten Mietspiegel 2004 mit
Giiltigkeitsdatum ab dem 31.12.2004 zu. Die Daten von gemieteten Einfamilienhdusern werden, da
sie einen besonderen Marktsektor darstellen, nur nachrichtlich erwihnt, sie sind nicht Bestandteil
des qualifizierten Mietspiegels.

Pforzheim, den 09.12.2004

74, :7,,& [,/ (phs

Jirgen Maser
Protokollfithrer, Kommunale Statistikstelle der Stadt Pforzheim

7 %
vy i / '/

Fiir den Haus- und Grundbesitzerverein Pforzheim e.V.

7

Fiir den Mietervereid Pforzheim und Enzkreis e.V.
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Die Gultigkeit dieses Mietspiegels
endet am 30.12.2005.

Ab 31.12.2005 ist der
. . Mietspiegel 2005 gultig!!!
5. Mietspiegeltabelle Pee JHHe

Beratung:

Haus- und Grundbesitzerverein Pforzheim e.V.
Biro: Werner — Siemens - Str. 62, 75173 Pforzheim, Telefon 07231 /2 84 28 80

Mieterverein Pforzheim und Enzkreis e.V.
Biro: Berliner Str. 13, 75172 Pforzheim, Telefon 07231 /31 35 11

Allgemeine Hinweise zur Handhabung des Mietspiegels

Die Informationen aus dem Mietspiegel bieten Orientierungshilfen, anhand derer in eigener Ver-
antwortung die Miethéhe gefunden werden kann, die nach den Kriterien Alter, Grolle, Ausstattung
und Wohnlage der ortstiblichen Vergleichsmiete entspricht. Basis ist eine représentative 5,3%-
Stichprobe mit 1.485 schriftlich befragten Haushalten. Die angegebenen Werte sind der Mieten-
durchschnitt fiir einzelne Baualters-, GroRen- und Qualitatsgruppen.

Die Werte gelten fir leere Wohnrdume ohne Nebenkosten der Vermietung. Nicht enthalten sind:
Wasser, Abwasser, Kaminfeger, Mullabfuhr, Grundsteuer, Versicherung, Treppenhausbeleuchtung,
Aufzug, Treppenhausreinigung, Hausmeister, Pflege der AuRenanlagen, Heizung, Warmwasser,
Gemeinschaftsantenne oder Kabelanschluss. Die Miete wird im Einzelfall nach folgenden Kriterien
festgelegt: Allgemeinzustand von Haus und Wohnung, Grundrissgestaltung und Lage im Haus,
Adressenlage, Ausstattungsgrad bei Heizung, Sanitar- und Elektroinstallation, sonstige Ausstattung.

A. Baualter

Die Wohnungen wurden nach dem Datum der Baufertigstellung in sieben Altersgruppen klassifi-
ziert. Wurde ein Altbau von Grund auf renoviert, so kann der Abschluss der Renovierung fur die
Zuordnung herangezogen werden (siehe hierzu Kap. ,,Plausibilitatsprifungen und Beriicksichtigung
von Sanierungsmalinahmen* auf S. 4).

B. Wohnflachen

Die Hohe der Miete ist abhangig von der GroRe der Wohnung. Der Mietpreis je gm sinkt im All-
gemeinen, je groRer die Wohnung ist. Die GrolRengruppen wurden aus der Stichprobe abgeleitet.
Bei Appartements sind Mietpreiszuschlage in freier Vereinbarung moglich.

C. Ausstattung

Ausstattungsmerkmale einer Wohnung sind in erster Linie Bad und Zentralheizung (einschlie8lich
Gasautomatik-Einzeldfen/Nachtspeicheréfen/Etagenheizung). Besondere Ausstattungsmerkmale
sind z.B. Spezialverglasung, Teppichbdden, Parkettbdden, Einbaukiche, aufwendige Fliesen und/
oder Sanitararmaturen, Naturholztiiren, Holzdecken u.d.. Zur Einteilung in einfache, mittlere und
gehobene Ausstattung siehe Kapitel 2. ,,Auswertung als Tabellenmietspiegel auf S. 13f.

D. Wohnlage

Die Wohnlage ist ein sehr subjektives Kriterium, so wird z.B. der Wert einer zentralen Lage je nach
Lebenseinstellung des einzelnen Mieters sehr unterschiedlich beurteilt. Die Einstufung der Wohnla-
ge erfolgte nach der Einschatzung der befragten Mieter. Zur Einteilung in mittlere und gehobene
Wohnlage siehe Kapitel 2. ,,Auswertung als Tabellenmietspiegel* auf S. 13f.
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Die Gultigkeit dieses Mietspiegels
endet am 30.12.2005.

Ab 31.12.2005 ist der

Mietspiegel 2005 gultig!!!
E. Rechtscharakter Pleg gultig

Der Mietspiegel ist eine unverbindliche Orientierungshilfe zur Ermittlung von ortsiblichen Ver-
gleichsmieten. Bei Mietstreitigkeiten kann die Stadt Pforzheim weder als Gutachter noch als
Schlichter auftreten.

Dieser Mietspiegel wird im Verfahren zur Erhebung der Fehlbelegungsabgabe der Ermittlung der
Obergrenze im Rahmen der Hochstbetragsregelung des 8 6 AFWoG/LAFWOo0G zu Grunde gelegt.

Wohnungen mit einfacher Ausstattung

Wohnungsgroéfe €/gm
unter 60 gm 456 €
60 bis 80 gm 4,26 €
Uber 80 gm 3,97 €

Baualter 1: Wohnungen bezugsfertig vor dem 21.06.1948

Ausstattung
Wohnlage Wohnungsgrofie durchschnittlich gehoben

€/gm €/gm

unter 60 gm 475€ 475€

durchschnittlich 60 bis 80 gm 453 € 4,53 €
Uber 80 gm 429 € 429¢€

unter 60 gm 475€ 475€

gehoben 60 bis 80 gm 4,53 € 4,53 €
Uber 80 gm 429 € 429€

Baualter 2: Wohnungen bezugsfertig ab dem 21.06.1948 bis 31.12.1959

Ausstattung
Wohnlage Wohnungsgrofie durchschnittlich gehoben

€/gm €/gm

unter 60 gm 4,87 € 495 €

durchschnittlich 60 bis 80 gm 4,58 € 492 €
Uber 80 gm 452 € 452 €

unter 60 gm 495 € 495 €

gehoben 60 bis 80 gm 4,68 € 492 €
Uber 80 gm 452 € 452 €

Baualter 3: Wohnungen bezugsfertig ab dem 01.01.1960 bis 31.12.1969

Ausstattung
Wohnlage Wohnungsgrofie durchschnittlich gehoben

€/gm €/gm

unter 60 gm 5,22 € 5,61€

durchschnittlich 60 bis 80 gm 4,93 € 520€
Uber 80 gm 4,65 € 4,79 €

unter 60 gm 5,61€ 571€

gehoben 60 bis 80 gm 493 € 520€
Uber 80 gm 4,79 € 4,87 €
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Baualter 4: Wohnungen bezugsfertig ab dem 01.01.1970 bis 31.12.1979

Die Gultigkeit dieses Mietspiegels

endet am 30.12.2005.

Ab 31.12.2005 ist der
Mietspiegel 2005 gultig!!!

Ausstattung
Wohnlage Wohnungsgrofie durchschnittlich gehoben
€/gm €/gm
unter 60 gm 588 € 588 €
durchschnittlich 60 bis 80 gm 5,48 € 553 €
Uber 80 gm 5,16 € 5,36 €
unter 60 gm 6,28 € 6,28 €
gehoben 60 bis 80 gm 553 € 5,64 €
Uber 80 gm 536 € 553 €
Baualter 5: Wohnungen bezugsfertig ab dem 01.01.1980 bis 31.12.1989
Ausstattung
Wohnlage Wohnungsgrofie durchschnittlich gehoben
€/gm €/gm
unter 60 gm 6,48 € 6,57 €
durchschnittlich 60 bis 80 gm 6,01 € 6,01€
Uber 80 gm 5,88 € 5,88 €
unter 60 gm 6,48 € 6,57 €
gehoben 60 bis 80 gm 6,01 € 6,16 €
Uber 80 gm 5,88 € 6,06 €
Baualter 6: Wohnungen bezugsfertig ab dem 01.01.1990 bis 31.12.1994
Ausstattung
Wohnlage Wohnungsgrofie durchschnittlich gehoben
€/gm €/gm
unter 60 gm 6,98 € 6,98 €
durchschnittlich 60 bis 80 gm 6,58 € 6,58 €
Uber 80 gm 6,33 € 6,33 €
unter 60 gm 6,98 € 6,98 €
gehoben 60 bis 80 gm 6,58 € 6,63 €
Uber 80 gm 6,33 € 6,45 €
Baualter 7: Wohnungen bezugsfertig ab dem 01.01.1995
Ausstattung
Wohnlage Wohnungsgrofie durchschnittlich gehoben
€/gm €/gm
unter 60 gm 7,14 € 7,14 €
durchschnittlich 60 bis 80 gm 6,94 € 6,94 €
Uber 80 gm 6,82 € 6,82 €
unter 60 gm 7,14 € 7,58 €
gehoben 60 bis 80 gm 6,94 € 7,13 €
Uber 80 gm 6,82 € 6,82 €
Einfamilienhduser, Garagen und Stellplatze
Bezugsfertig €/gm
vor dem 01.01.1960 481 €
01.01.1960 bis 31.12.1979 550 €
ab dem 01.01.1980 6,62 €
| Garage: | 38,37 € | Stellplatz: | 24,16 € |

Die Daten von gemieteten Einfamilienh&usern, Garagen und Stellpldtzen werden, da sie einen be-
sonderen Marktsektor darstellen, nur nachrichtlich erwéhnt, sie sind nicht Bestandteil des qualifi-

zierten Mietspiegels.

Der Mietspiegel ist in allen Teilen urheberrechtlich geschiitzt.
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