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itatsbereinigte Angebotsmieten stiegen zuletzt deutlich

Darmstadter Angebotsmieten steigen schneller als im Durchschnitt der Kreisfreien GroRstadte

Hedonisch bereinigte Mietpreise je m? einer 70m? Standardwohnung

14€ 140
= Seit 2015 Ubersteigt das Wachstum der Angebotsmieten in

12 Darmstadt die Inflationsrate.

o

12€

w0 ™ Starker Anstieg der Angebotsmieten seit Anfang 2022 (12,5 %
bis Q3 2024).

10€

a "= Allein im letzten Quartal steigen die Angebotsmieten um 3,3 %.
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Deutschland e Kreisfreie GrofRistadte Darmstadt = === Verbraucherpreisindex

Quelle: Empirica Regionaldatenbank.
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\Wie stellt sich das aktuell inserierte Angebot dar?

Kleine Wohnungen am teuersten Nur 33 % der inserierten Angebote <12 €/m?
Durchschnittliche Angebotsmieten je m? nach Zahl der Zimmer Terzile der Angebotsmieten je m? insgesamt
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1Zimmer eecece 2Zimmer = === 3 Zimmer 47Zimmer e Gesamt mmmm Fallzahlen (rechte Achse) w33 % Perzentil — eeeeee Median === 66 % Perzentil
Quelle: IDN immodaten, Institut Wohnen und Umwelt. Quelle: IDN immodaten, Institut Wohnen und Umwelt.
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passung des Qualifizierten Mietspiegel Darmstadt (Mai 2022)

Berechnung des Fortschreibungsfaktors: Entwicklung des Verbraucherpreisindexes
Abbildung: Verbraucherpreisindex (2020 = 100)
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Quelle: Statistisches Bundesamt (www.destatis.de, Genesis-Code 61111-0002, Abruf 29.02.2024).
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Fortschreibung der Basistabelle des Qualifizierten Mietspiegel
mit dem Verbraucherpreisindex.
Indexwerte

= November 2021: 104,5

= November 2023: 117,3

Entspricht einer prozentualen Steigerungsrate von gerundet
12,25 %.

Im Ergebnis weist die Basistabelle (Flache x Baujahresklasse)
des Qualifizierten Mietpiegel Darmstadt Miethohen zwischen
10,19 € und 25,86 € aus.

Neue Primardatenerhebung voraussichtlich erst Ende 2025 im
Zuge der Neuerstellung.

Wohnen und Mittwoch, 13. November 2024
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tere Eckdaten zum Darmstadter Mietwohnungsmarkt

Ergebnisse des Zensus 2022 (Stichtag 15. Mai)

Darmstadter Wohnungen nach Eigentumsform des Gebaudes

= |n Darmstadt gibt es ca. 85.000 Wohnungen (siehe Abbildung).

2313 5181 2% Davon sind etwa 59.000 Mietwohnungen.
= Die durchschnittliche Nettokaltmiete pro m? liegt bei 9,56 €.
\ = Eine durchschnittliche Wohnung hat in Darmstadt 82 m2,
15679 = Knapp 30 % der Darmstadter Wohnungen werden von ihren
- Eigentimern bewohnt.

= Die Leerstandsquote (Wohnungen in Wohngebauden, ohne
Wohnheime) betragt 3,42 %.

= 73 % der Wohnungen in Darmstadt werden mit Gas beheizt.

= Gemeinschaft von Wohnungseigentlimern/-innen = Privatperson/-en

= Wohnungsgenossenschaft Kommune oder kommunales Wohnungsunternehmen
= Privatwirtschaftliches Wohnungsunternehmen = anderes privatwirtschaftliches Unternehmen
Bund oder Land = Organisation ohne Erwerbszweck

Quelle: Zensus (GWZ) 2022.

_ Insti
- IW vr\mtr?én und Mittwoch, 13. November 2024 Mietenwahnsinn Darmstadt - konkret 7

Umwelt



stadt wachst (weiter)

Bevolkerungsentwicklung und Raumordnungsprognose 2045 (BBSR)
Linke Achse: Bevdlkerung; rechte Achse: Verdanderung ggii. Vorjahr (%) ) } B

= Entgegen friher Bevolkerungsprognose wachst Darmstadt
200.000 Zo% kontinuierlich: Seit 2011 um 13 %.

180.000

0% m Aktuelle Bevolkerungsprognose des Bundesinstituts fur Bau-,
140,000 . Stadt- und Raumforschung (BBSR): 7 % bis 2045.

120.000 ., ™ Wachstum hauptsachlich durch Zuzug von jlngeren Menschen
o (18 bis unter 25) und Menschen aus dem Ausland

160.000

100.000

10000 I os%  (Arbeitsmarkt, Flucht & Vertreibung).
60.000 I I [ | I I I | | [ | | [ | [ | | SERREY oo« ™ Binnenwanderungsrate von Menschen (mit deutscher
40,000 I Staatsburgerschaft) in allen Altersklassen aulRer bei 18 bis unter
20,000 0% 25 Jahren bereits seit mehreren Jahren negativ.
0 1,0% —> Wohneigentumsbildung im (erweiterten) Umland
2011 2016 2021 2026 2031 2036 2041
mmmm Verinderung (rechte Achse) === Bevdlkerungsfortschreibung 9 HOhe WOhnkOSten Sorgen furAbwanderung

Raumordnungsprognose 2045 (BBSR)

Quellen: Statistisches Bundesamt, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), Institut Wohnen und Umwelt.
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e Attraktivitat der Darmstadter Hochschulen

Ein Viertel aller Darmstadter sind Studierende Zukunftig mehr Studierende (in Hessen)

Studierende (linke Achse) und Studierende je 1.000 Einwohner (rechte Achse) Studienanfanger und Studienanfangerinnen: Prognose ab 2023.
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Quelle: INKAR, Institut Wohnen und Umwelt. Quelle: INKAR, Kultusministerkonferenz.
. Institut . . .
IWU Wohnen und Mittwoch, 13. November 2024 Mietenwahnsinn Darmstadt - konkret 9

Umwelt



Nachlassende wirtschaftliche Dynamik

Arbeitslosenquote stieg zuletzt an Entwicklung der realen Haushaltseinkommen
Arbeitslosenquote fur alle zivilen Erwerbstatigen Durchschnittliches Haushaltseinkommen in € je Einwohner in Preisen 2020
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Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Institut Wohnen und Umwelt. Quelle: Laufende Raumbeobachtung des BBSR; Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung der Lénder.
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Bauaktivitat lasst nach — 3.500 Wohnungen im Bautberhang

Baugenehmigungen fur Wohnungen Baufertigstellungen fir Wohnungen

Genehmigte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden nach Zahl der Raume Fertigstellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden nach Zahl der Raume
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Quelle: Regionaldatenbank. Quelle: Regionaldatenbank.
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ergebnisse zur Wohnungsversorgungsquote

Wohnungsversorgungsquote weiterhin unter Schwellenwert

Anzahl an Wohnungen abzliglich Freizeitwohnungen je 100 Bedarfshaushalte . . .
= Die Wohnungsversorgungsquote misst die Anzahl zur

108 Verfligung stehender Wohnungen (keine Freizeitwohnungen) je
100 Bedarfshaushalte.
MW mmem e - - e == = - - * = Wirtschaftshaushalte > Bedarfshaushalte > Wohnhaushalte

= Schatzergebnis und daher mit Ungenauigkeiten behaftet;
vorlaufiges Ergebnis fur 2022.

98

& & = Wohnungsversorgung hatte sich in Darmstadt zuletzt

93
O verbessert.

= Wohnungsversorgungsquote weiterhin unterhalb des

: Schwellenwertes von 103 (Berucksichtigung von 3 %

Fluktuationsreserve).
83
(Auf BasiSZ(Z);rE:sus 2011) (Auf Basiszg;r?sus 2011) (Auf Basiszgggsus 2011) - (VorléiufigezsO éﬁgebnis auf . M It Stellg.eqder BeVO |ke rL.mgSZ.ahl u ncll Zu rUCkgehender
Basis Zensus 2022) Bauaktivitat voraussichtlich wieder eintretende
Quellen: Institut Wohnen und Umwelt. Ve rSCh Iechte ru ng ZU erwa rten .
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Konkrete Belastungsprobe fur den Darmstadter Mietwohnungsmarkt

* Zu erwartendes Bevolkerungswachstum.

« Stagnation der wirtschaftlichen Entwicklung.

 Zu erwartender Rickgang der Bauaktivitat.

 Zu erwartende Verschlechterung der Wohnungsversorgung.

 Weiterer Anstieg der Mietpreise wahrscheinlich.

 Nebenkosten zuletzt ebenfalls deutlich angestiegen.

« Steigende Mietpreise und Nebenkosten bei stagnierender Wirtschaftsentwicklung fihren zu (noch) hoheren Wohnkostenbelastungen.
« Ein klares Bild tUber das Mietpreisgeflige in Darmstadt wird erst ein neu aufgestellter Mietspiegel bringen (2025/ 2026).
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takt

Institut Wohnen und Umwelt GmbH
Rheinstral3e 65
64295 Darmstadt

Rupert Eisfeld
r.eisfeld@iwu.de
+49 6151 2904 - 69

Foto: Institut Wohnen und Umwelt GmbH.
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-up: Anpassung des Qualifizierten Mietspiegels Darmstadt

Ergebnisse der Anpassung

Fortgeschriebene Basistabelle des Qualifizierten Mietspiegels Darmstadt 2024 Fortschreibung der Zu- und Abschlage
" I Baujahresklasse
Wohnfliche in m bis 1948 1949 - 1977 1978 - 2001 2002 - 2009 2010 - 2013 2014 - 2021
20 14,80 13,56 15,67 17,71 20,07 25,86 H bl H H H H
25 * Die prozentualen Zu- und Abschlage werden nicht inflationiert,
30 13,12 12,29 13,71 15,06 16,64 20,49 . " " " . . . . " . " .
- da sie sich multiplikativ auf die bereits inflationierte Basismiete
40 12,28 11,66 12,72 13,74 14,92 17,81
: . ) ) P
45 12,00 11,45 12,39 13,30 14,35 16,92
s beziehen und dadurch in €/m? automatisch mit steigen.
55 11,60 11,15 11,92 12,65 13,51 15,62
60 11,44 11,03 11,74 12,41 13,20 15,13 H H H
p « Basierend auf dem ungerundeten Wert des Mietspiegels
70 11,20 10,85 11,46 12,04 12,71 14,36 . . . . . .
7 Darmstadt 2022 ergibt sich nach Multiplikation mit dem
80 11,02 10,71 11,24 11,75 12,34 13,79 . .
s Fortschreibungsfaktor und Runden auf volle Euro ein
90 10,88 10,61 11,08 11,53 12,06 13,34 " . R .-
= o 1057 o 1 o o Zuschlagswert fur einen Stellplatz in Hohe von 49 € (vorher
105 10,72 10,49 10,89 11,28 11,73 12,83 4 4€)
110 10,68 10,46 10,84 11,21 11,64 12,69 .
115 10,64 10,43 10,79 11,15 11,56 12,57
120 10,61 10,40 10,75 11,09 11,48 12,45
125 10,57 10,37 10,71 11,04 11,42 12,34
130 10,54 10,35 10,68 10,99 11,35 12,24
135 10,51 10,33 10,64 10,94 11,29 12,15
140 10,49 10,31 10,61 10,90 11,24 12,07
145 10,46 10,29 10,58 10,86 11,19 11,99
150 10,44 10,27 10,55 10,83 11,14 11,91
155 10,42 10,26 10,53 10,79 11,10 11,84
160 10,40 10,24 10,51 10,76 11,06 11,78
165 10,38 10,23 10,48 10,73 11,02 11,72
170 10,36 10,21 10,46 10,70 10,98 11,66
175 10,34 10,20 10,44 10,67 10,95 11,61
180 10,33 10,19 10,42 10,65 10,91 11,55

Quellen: Qualifizierter Mietspiegel Darmstadt 2022, Institut Wohnen und Umwelt.
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