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Vorwort

Konjunkturprognosen beziehen sich in der Regel auf kur-
ze Zeitraume. Die konjunkturellen Entwicklungen schlagen
sich dabei mittel- und unmittelbar auf den VWohnungsmark-
ten nieder. Allerdings miissen vor allem auf der Seite der
Anbieter auch langfristige Entwicklungen mit in das eigene
Entscheidungskalkiil einbezogen werden. Wohnungen sind
schlieBlich, im Gegensatz etwa zu vielen Konsumgiitern,
duBerst langlebige Wirtschaftsgiiter. Deshalb spielen struk-
turelle Entwicklungen eine mindestens ebenso wichtige
Rolle. Diese wirken in der Regel mittel- bis langfristig und
entscheiden dabei mehr oder weniger unabhangig von kon-
junkturellen Entwicklungen lber die Zukunftsfahigkeit der
Angebote auf diesen Markten.

Zwei Entwicklungen sind dabei von besonderer Relevanz.
So spielt gerade fiir das VWohnen die demografische Ent-
wicklung eine zentrale Rolle. Die gesellschaftlichen Struktu-
ren andern sich bereits seit geraumer Zeit grundlegend, in
Zukunft ist sogar noch von einer weiteren Dynamisierung
dieser Prozesse auszugehen. Hier ergibt sich deshalb auf
der Angebotsseite der Markte ein erheblicher Anpassungs-
bedarf. Die Auswirkungen sind allerdings regional duBerst
unterschiedlich. Als zweite grundlegende Entwicklung ist
deshalb eine zunehmende regionale Differenziertheit der
Wohnungsmarkte festzustellen.

Der Verband der Sudwestdeutschen Wohnungswirtschaft
e.V. (VdW sldwest), der rund 200 Wohnungsunternehmen
mit einem Bestand von 400.000 VWohnungen in Hessen und
Rheinland-Pfalz vertritt, hat vor diesem Hintergrund das In-
stitut Wohnen und Umwelt aus Darmstadt beauftragt, ak-
tuelle Regionalanalysen vorzulegen. Die Studien fiir Hessen
beziehen sich dabei auf Nord-, Mittel- und Siidhessen.

Die Analysen bieten sowohl institutionellen als auch priva-
ten Investoren eine Orientierungshilfe fur ihre Investitionen.
Zudem erleichtern die Studien die Abschitzung der poten-
ziellen Auswirkungen von Veranderungen bei den Rahmen-
bedingungen. Diese Veranderungen erfolgen insbesondere
durch politische Rahmensetzungen in Form von Gesetzen
und auch durch die Forderpolitik. Fiir das Wohnen sind
dabei nicht nur die Wohnungspolitik, sondern auch andere
Politikfelder, wie beispielsweise Sozialpolitik oder Energie-
politik, wichtige Politikfelder. Das Wohnen steht damit bei
den Auswirkungen an der Schnittstelle von zahlreichen ak-
tuellen politischen Handlungsfeldern.

Frankfurt, Mai 201 |

Ay i

Dr. Rudolf Ridinger
Vorstand des VdW suidwest
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Zusammenfassung

Im Jahr 2009 kam es im deutschen Wohnungs- und Wirt-
schaftsbau erstmals seit 2006 wieder zu einem realen Riick-
gang der Bauinvestitionen, die in den Jahren vor der weltwei-
ten Finanzkrise 2008 vor allem durch die starke Ausweitung
der Investitionen im Wirtschaftsbau getragen wurden.Wah-
rend der Wirtschaftsbau und der Wohnungsneubau im Zuge
der Krise einen starken Einbruch erfahren mussten, konnte
durch staatliche Investitionen im offentlichen Bau und durch
verstarkte Aktivitaten in der Bestandsmodernisierung eine
weitgehende Stabilisierung des deutschen Bausektors wah-
rend der Krise erreicht werden. 2009 wurden fast 80% der
Investitionen im deutschen Wohnungsbau im Bestand geta-
tigt.

Durch den auBergewohnlich starken Einbruch im Marktseg-
ment der Ein- und Zweifamilienhduser wurden im Jahr 2009
stark riicklaufige Fertigstellungsraten im Wohnungsneubau
verzeichnet. In Hessen sank die Zahl fertiggestellter VWoh-
nungen 2009 um [8% im Vergleich zum Vorjahr auf einen
historisch niedrigen Wert. Im Regierungsbezirk Darmstadt,
der als wichtigster hessischer Teilmarkt ca. 70% der VWoh-
nungsneubauaktivitit des Landes auf sich konzentriert, wur-
de sogar ein Riickgang von fast 20% beobachtet. Begtinstigt
durch die niedrigen Fremdkapitalkosten fiir Immobilienkre-
dite ist jedoch im Jahr 2010 zum ersten Mal seit 2007 wie-
der ein leichtes Wachstum bei den Hypothekarkrediten in
Hessen zu beobachten. Auch im GeschoBwohnungsneubau
kam es deutschlandweit 2009 wieder zu positiven realen
Wachstumsraten bei den Investitionen, zu Lasten der Be-
standsaktivitaten, allerdings auf einem vergleichsweise nied-
rigen Niveau. Im Verlauf der Jahre 2000 bis 2009 hat sich das
reale Neubauvolumen im deutschen GeschoBwohnungsbau
in etwa halbiert.

Wahrend der Bevolkerungsstand in Hessen im Jahr 2009
etwa auf dem Niveau desVorjahres blieb, wurden in Siidhes-
sen vor allem in den urbanen Regionen steigende Bevolke-
rungszahlen beobachtet.
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Langfristige Prognosen gehen fiir Siidhessen bis etwa ins
Jahr 2025 von positiven Wachstumsraten der Bevolkerungs-
zahl aus. Fir einzelne Teilraume im Rhein-Main-Gebiet wird
bis 2050 ein Bevolkerungszuwachs von bis zu 10% erwar-
tet. Aber auch in stagnierenden Gebieten wird ein stabiler
Trend wachsender Haushaltszahlen von ca.0,5% pro Jahr fiir
eine zusatzliche VWohnungsnachfrage sorgen. In den Stadt-
regionen Siidhessens ist daher auch in Zukunft mit ange-
spannten Wohnungsmarkten und niedrigen Leerstandsquo-
ten zu rechnen. In peripheren Regionen wird sich der Trend
abnehmender Bevolkerungszahlen dagegen verstarkt fort-
setzen. Die Alterung der Gesellschaft sorgt zusatzlich fiir
gravierende Anderung in der Altersstruktur der Haushalte.
So ist in Stidhessen mit einer Zunahme des Anteils der liber
65-Jahrigen an der Gesamtbevolkerung von lber 30% in den
nachsten 30 Jahren zu rechnen.

Preisanstiege bei den Wohnungsmieten in Hessen wurden
2009 vor allem durch steigende Energiekosten verursacht.
Das Wachstum der Kaltmieten lag dagegen unter der all-
gemeinen Teuerungsrate. Die Preise fiir Neuvermietungen
setzten ihren Wachstumstrend der letzten vier Jahre fort.
So kam es in Hessen zu Steigerungen von bis zu 25% bei An-
gebotsmieten fiir Neubauten und ca. 5% fiir Bestandswoh-
nungen. Trotz der substantiellen Preissteigerungen liegen
die Preise fiir Neuvermietungen in Stidhessen damit immer
noch unter dem Niveau von 2003. In peripheren Raumen
sorgen riicklaufige Bevolkerungszahlen weiterhin fiir sin-
kende Mietpreise.

Auch bei den Transaktionen im Marktsegment der Eigen-
tumswohnungen liegt der Aktivitatsschwerpunkt im Bezirk
Stidhessen. 2009 wurde 87% des landesweiten Umsatzvolu-
mens hier getatigt. Der durchschnittliche Kaufpreis in Siid-
hessen lag dabei mit 164.000 € ca. 10% Uiber dem Landes-
mittel.



Wohnungsnachfrage

Entwicklung der Wohnungsnachfrage

Im Gegensatz zum stagnierenden Bevolkerungswachstum auf Landesebe-
ne werden in Siidhessen weiter Bevilkerungszuwichse in den urbanen Re-
gionen beobachtet. In den Stadtregionen sind daher anhaltend angespannte
Wohnungsmairkte mit geringen Leerstandsquoten zu erwarten. Stagnierende
Realeinkommen und ein langsameres Wachstum der Haushaltszahlen sorgen
hier fiir eine Verlangsamung des Wachstums der Pro-Kopf-Fldcheninanspruch-

nahme.

Im ldndlichen Raum werden weiterhin abnehmende Bevélkerungs- und Be-
schdftigungszahlen beobachtet, mit der Folge steigender Leerstandsquoten und

hoherem Flachenkonsum durch Remanenzeffekte.

Bevolkerungsentwicklung

In Hessen wurden seit Mitte der 1990er-Jahre bis Mitte der
2000er-Jahre nur noch leicht steigende, danach abnehmen-
de Bevolkerungszahlen beobachtet, wahrend der Bezirk
Stidhessen weiter positive VWachstumsraten aufweist.

In Siidhessen ist die Bevolkerungszahl 2009 um 0,2% gestie-
gen. Dabei hat sich der Suburbanisierungstrend erkennbar
abgeschwacht. So verzeichnen seit der Jahrtausendwende
die Kernstadte wieder positive VWachstumsraten, wahrend
in landlichen Regionen verstarkt riicklaufige Bevolkerungs-
entwicklungen beobachtet werden. Unter den Stadten lag
die Wachstumsrate in Frankfurt am Main mit 1,0% und
Darmstadt mit 0,7% besonders hoch. Landliche Regionen
wie der Odenwaldkreis mit -0,6% wiesen dagegen z.T. nega-
tive Wachstumsraten auf.
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Quelle: Berechnungen (IWU) auf Basis der amtlichen Statistik und der Bevélkerungsvoraus-
schatzung 2010 der HessenAgentur

In der weiteren Entwicklung wird sich auch in Siidhessen
der Trend zu Konzentrationsprozessen der VWohnungsnach-
frage auf die verstidterten Kreise und kreisfreien Stadte
fortsetzen. Kernstadte und ihre Umlandkreise konnen die
zusatzliche Nachfrage aus Zuwanderung jedoch nur dann
in Bevolkerungszuwachse umsetzen, wenn ein entsprechen-
des Siedlungsflachenpotenzial zur Verfligung gestellt werden
kann.

Beschiftigungsentwicklung

Der Bezirk Stidhessen konnte seine langfristige Beschafti-
gungssituation zyklusbereinigt relativ stabil halten. Dieser
Trend trifft in ahnlicher Form auch auf die Stadte Wiesba-
den und Frankfurt zu. In Darmstadt kam es jedoch in den
1990er-Jahren zu strukturellen Riickgingen der Zahl der
Beschaftigten von ca. 6%.
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Quelle: Berechnungen (IWU) auf Basis der sozialversicherungspflichtigen Beschdftigungs-
zahlen der amtlichen Statistik



In landlichen Kreisen ist dagegen ein anhaltender Trend zu
abnehmenden Beschaftigtenzahlen zu erkennen.

Kurzfristig ist die Beschaftigungsentwicklung tberwiegend
von konjunkturellen Zyklen gepragt. Hier zeichnet sich Ende
2009 ein Abschwachen des konjunkturellen Aufschwungs ab.
So verzeichneten Frankfurt und Wiesbaden im Jahr 2009
nur noch Zuwichse der Zahl sozialversicherungspflichtiger
Beschaftigungsverhaltnisse zwischen 0,4% und 0,7%, Darm-
stadt und Offenbach dagegen bereits negative. Aufgrund
der intensiven Pendlervernetzung der stidhessischen Stadte
konnen aus den beobachteten Trends in der Entwicklung
von Bevolkerung und Beschiftigung keine unmittelbaren
Rickschlisse auf die kleinraumige Wohnungsnachfrage ge-
zogen werden.

Einkommensentwicklung

Wohnflachenkonsum und die Entwicklung des Mietniveaus
werden malBgeblich von der realen, d.h. inflationsbereinigten,
Einkommensentwicklung mit bestimmt.

Das mittlere verfiigbare Pro-Kopf-Realeinkommen (zu Prei-
sen von 2005) lag 2008 in Siidhessen bei ca. 19.200 €, etwa
3% Uber dem Landesmittel. Zwischen 1998 und 2008 ist das
verfiigbare Realeinkommen im Land Hessen um ca. 8% und
im Bezirk Stidhessen um ca. 6,5% gestiegen. Innerhalb des
Bezirks verlief die Einkommensentwicklung unterschied-
lich. So sind in den Stadten Darmstadt und Frankfurt seit
2004 Realeinkommensverluste zu beobachten, wahrend
die Einkommensentwicklung in Wiesbaden etwa analog zur
Bezirksebene verlief. Das mittlere Einkommen in landlichen
Kreisen wie dem Odenwaldkreis liegt immer noch deutlich
unter dem Landesdurchschnitt, hat sich aber z.T. dem Ein-
kommensniveau der Stidte angeglichen.

Es ist davon auszugehen, dass weiter stagnierende oder
ricklaufige Realeinkommen in Stadtregionen Auswirkungen
auf die Flachennachfrage der Haushalte und die Entwicklung
des Marktmietniveaus haben werden.
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Entwicklung des verfligbaren Pro-Kopf-Einkommens (zu Preisen von 2005) in Siidhessen
Quelle: Berechnungen (IWU) auf Basis der amtlichen Statistik
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Wohnflichenkonsum

Die durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnfliche in Siidhessen
ist seit Mitte der 1990er-Jahre um etwa 0,73% pro Jahr ge-
wachsen und lag im Jahr 2009 bei ca. 42,6 m. Innerhalb des
Bezirks liegen Frankfurt und Wiesbaden deutlich unter dem
Mittelwert, Darmstadt hingegen etwa auf Bezirksniveau.

Im langfristigen Trend deutet sich auf Bezirks- und Landes-
ebene eine allmahliche Verlangsamung der Pro-Kopf-Fla-
chenzunahme an. Griinde hierfiir sind im Abschwachen des
Trends zu kleineren HaushaltsgroBen zu finden. In landlich
strukturierten Landkreisen ist dagegen weiterhin ein uber-
durchschnittliches Pro-Kopf -Wohnflachenwachstum zu be-
obachten. Griinde hierfiir sind vor allem Remanenzeffekte,
d.h. die Verringerung der Bevolkerungszahl bei gleichblei-
bendem Wohnflachenangebot. Dazu kommt der groBere
Marktanteile flichenintensiver Wohnformen in landlichen
Regionen.

HaushaltsgréBe und Wohnungsversorgung

Nach statistischen Berechnungen stieg die Anzahl der Haus-
halte in Siidhessen zwischen 1987 und 2006 um ca. 20%
auf ca. 1,84 Millionen. Dieses Wachstum wurde jedoch al-
lein im Bereich der Haushalte mit ein (29% VWachstum) bis
zwei (37% Wachstum) Mitgliedern erzielt, wiahrend die Zahl
groBerer Haushalte abnahm. Im Jahr 2006 bestanden im
Regierungsbezirk Darmstadt ca. 73% Haushalte aus ein bis
zwei Personen, ca. 23% aus drei bis vier und nur ca. 4% aller
Haushalte aus mehr als vier Haushaltsmitgliedern.

Da die WohngroBennachfrage der Haushalte nur zum Teil
durch die Anzahl der Haushaltsmitglieder bestimmt wird,
lasst sich aus der Veranderung der HaushaltsgroBen allein
keine groBendifferenzierte Aussage zur Wohnungsnachfrage
treffen. Insbesondere kleine Haushalte mit hoherem Haus-
haltseinkommen belegen oft Wohnungen mit vier und mehr
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Quelle: Berechnungen (IWU) auf Basis der amtlichen Statistik



Wohnungsnachfrage

Raumen, d.h. drei und mehr Zimmern (separate Kiichen
werden als Raum gezihlt). Berechnungen fiir Siidhessen fiir
das Jahr 2006 ergaben, dass ca. 88% aller Haushalte mit ein
bis zwei Personen als Hauptmieter oder Eigentlimer Woh-
nungen mit mindestens drei Raumen bewohnen. Dagegen
standen im gleichen Jahr 34% der Haushalte mit drei bis vier
Personen nur Wohnungen mit ein bis vier Raumen zur Ver-
fligung. Bei den Haushalten mit fiinf und mehr Mitgliedern
bewohnten 40% VWohnungen mit fiinf oder weniger Raumen
einschlieBlich Kiiche.

Dazu kommt, dass nicht in jeder Region allen Haushalten
eine eigene Wohnung als Hauptmieter oder Eigentimer zur
Verfiligung steht. Auf Landesebene und im Regierungsbezirk
Darmstadt lag die mittlere Versorgungsquote im Jahr 2006
unter 100%. Am niedrigsten lag die Versorgungsquote in
Frankfurt am Main mit ca. 95%. Ursichlich hierfiir ist neben
tatsiachlichen Versorgungsmangeln im niedrigpreisigen Seg-
ment auch ein hoherer Anteil von Haushalten, die Zusam-
menwohnen als freiwillige Wohnform wahlen, z.B. Haushalte
in Ausbildungsverhaltnissen oder gemeinschaftliche VWWohn-
formen fiir Altere. In lindlichen Riumen wird dagegen,
unter Vernachlassigung von Leerstanden, eine rechnerische
Vollversorgungsquote erreicht.

Auf Landesebene stellt die Versorgungsquote 2006 eine ge-
ringfiigige Verschlechterung im Vergleich zum Erhebungsjahr
1987 dar. Fiir Darmstadt wird im gleichen Zeitraum dage-
gen eine substanzielle Erhéhung der Quote beobachtet, die
vermutlich auf abnehmende Bevolkerungszahlen zuriickzu-
fuhren ist. In Frankfurt am Main, Wiesbaden und im Oden-
waldkreis ist die Wohnungsversorgungsquote 2006 in etwa
wieder auf das Niveau von 1987 gestiegen.

Leerstinde

Da fiir einen funktionierenden Wohnungsmarkt gewisse
Leerstandsreserven notwendig sind, wird im allgemeinen
eine Quote von ca. 103 Wohnungen auf 100 Haushalte als
Vollversorgung betrachtet. Dies bedeutet, dass einer Ver-
sorgungsquote der Haushalte von 100% ein marktaktiver
Leerstand von 3% gegeniibersteht.

Im Vergleich zum Jahr 2001 sind die Leerstandsquoten in
Stidhessen 2009 von 1,6% auf 2,5% gestiegen. Am gerings-
ten war der Anstieg in Frankfurt am Main von [,8% auf
2,2%, am hochsten in Wiesbaden von 1,4% auf 2,7%. Da die
Leerstandsquoten groBtenteils unter der Marke von 3% lie-
gen, ist der beobachtete Anstieg Anzeichen einer gewissen
Marktentspannung. Dennoch weist die Versorgungsquote
der Haushalte von unter 100% in Siidhessen, vor allem in
den Stiadten des Rhein-Main-Gebiets, immer noch auf eine
angespannte Wohnungsmarktsituation hin.

Da die veroffentlichten Leerstandsangaben nur Teilsegmen-
te des Wohnungsmarktes erfassen, sind bezogen auf den ge-
samten VWohnungsbestand abweichende Leerstandsquoten
nicht auszuschlieBen.
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Demografischer Wandel

Fiir Hessen zeigen neue Bevoilkerungsvorausschitzungen einen Riickgang der
Bevolkerungszahlen von ca. 8,7% bis 2050. In Siidhessen werden dagegen die
ndchsten 15 Jahre weiter steigende Bevolkerungszahlen erwartet, wovon vor
allem der Ballungsraum Rhein-Main mit bis zu 10% Bevodlkerungszuwachs profi-
tieren wird. Die Zahl der Haushalte wird bis 2020 um ca. 0,5% pro Jahr wachsen,
wodurch die Wohnungsnachfrage in verstidterten Regionen trotz abnehmender
Bevolkerungszahl relativ stabil gehalten werden kann. In lindlichen Regionen
wird sich der Trend abnehmender Bevolkerungszahlen verstirkt fortsetzen.

Durch die Alterung der Bevélkerung werden gegeniiber dem Jahr 2009 bis zu
70% hohere Anteile der Bevilkerungsgruppe der liber 65-Jdhrigen erwartet.

Bevolkerungsprognose fiir Siidhessen

Die Bevolkerungsvorausschatzung 2010 der HessenAgen-
tur berechnet fiir Hessen im Jahr 2020 einen Bevolkerungs-
stand von ca. 6,00 Millionen, fiir das Jahr 2050 ergibt die Pro-
jektion einen Wert von 5,53 Millionen, was einem Riickgang
von ca. 8,7% entspricht. Fur Stidhessen wird dagegen bis ca.
2025 ein weiteres Wachstum der Bevolkerungszahlen um
ca. 1,4% erwartet, danach bis 2050 ein leichtes Absinken auf
3,73 Millionen Einwohner oder ca. 1,6% unter den Bevolke-
rungsstand von 2009.

Der landesweite demografische Trend riicklaufiger Bevol-
kerungszahlen ist daher auf Siidhessen nur eingeschrankt
ubertragbar. Allerdings konzentrieren sich die prognosti-
zierten Bevolkerungszuwachse innerhalb des Bezirks vor
allem auf stidtische Teilregionen, wobei insbesondere die
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Bevélkerungsvorausschdtzung Siidhessen bis 2050
Quelle: Berechnungen (IWU) auf Basis der Bevolkerungsvorausschdtzung 2010 der
HessenAgentur

Verdichtungsraume des Rhein-Main-Gebiets wie Darmstadt
(9,8% Wachstum bis 2050), Frankfurt (7,1% VVachstum)
und eingeschrankt Wiesbaden (2,9% VVachstum) positive
Wachstumsraten aufweisen, wahrend fiir lindliche Kreise
ein stark negatives Bevolkerungssaldo prognostiziert wird
(Odenwaldkreis -18,4%).

Ursache fiir den Riickgang ist eine sich weitende Liicke zwi-
schen Geburten und Sterbefillen, die von prognostizierten
Wanderungsgewinnen in Siidhessen nicht liber das Jahr
2040 hinaus kompensiert werden kann. Aber auch hier gibt
es kleinrdumige regionale Unterschiede. So resultiert der
prognostizierte Bevolkerungszuwachs in Frankfurt am Main
Uberwiegend auf Geburtenlberschussen, wihrend Umland-
kreise im Ballungsraum Rhein-Main von hoheren Binnenmi-
grationsiberschissen profitieren werden.
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Demografischer Wandel

Woandel der Haushaltsstrukturen

Aufgrund der langfristig sinkenden Bevolkerungszahl wird
die zukiinftige Wohnungsnachfrage nicht mehr in erster
Linie durch das Anwachsen der Bevolkerung beeinflusst,
sondern vor allem durch die Zahl der Haushalte und die
Entwicklung der Einkommen. Da die langfristigen demo-
grafischen Trends der Alterung der Bevolkerung und der
Individualisierung der Lebensstile einhergehen mit einer
Verkleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgrofe, ist
selbst in demografisch stagnierenden Regionen weiter mit
einem Anwachsen der Wohnungsnachfrage zu rechnen. So
wird sich die mittlere HaushaltsgroBe in Siidhessen von 2,05
Personen im Jahr 2006 auf 1,96 im Jahr 2020 verringern.
In den groBeren Stadten mit einem strukturell hoheren
Anteil an Einpersonenhaushalten werden noch niedrigere
Werte erwartet, wahrend in lindlichen Gebieten die mitt-
lere HaushaltsgroBe etwas dariber liegen wird. Der Trend
zur Verkleinerung ist im landlichen Raum aber ahnlich stark
ausgepragt.

Mittelfristig wird fiir Siidhessen ein Abflachen des Wachs-
tums der Haushaltszahlen erwartet. So betrug die jahrliche
Wachstumsrate der Haushaltszahlen im Bezirk zwischen
1987 und 2006 ca. |,0%. Fiir die Periode von 2006 bis 2020
wird nur noch mit einem halb so starken jahrlichen Wachs-
tum der Haushaltszahlen gerechnet. Daraus ergibt sich eine
Prognose von ca. 1,97 Millionen Haushalten im Jahr 2020.
Eine Verringerung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe
bedeutet nicht in jedem Fall einen geringeren Wohnflachen-
konsum. Insbesondere altere Haushalte, aber auch Familien,
deren Kinder ausziehen, verbleiben meist in der bisherigen
Wohnung. Dieser Remanenzeffekt fiihrt dazu, dass die Pro-
-Kopf-Inanspruchnahme von Wohnflache bei kleinen Haus-
halten mit alteren Haushaltsmitgliedern besonders hoch ist.
In Zukunft ist allerdings zu erwarten, dass ein zunehmender
Anteil der alteren Bevolkerung in Folge von Pflegebediirftig-
keit und Bezug von Transferleistungen zu einer Aufgabe der
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Altersstruktur der Haushalte in Siidhessen nach Bezugspersonen, 1987 bis 2020.
Quelle: Berechnungen (IWU) auf Grundlage der Bevolkerungsprognose 2002 der Regio-
nalplanung

bisherigen Wohnung gezwungen sein wird, was die Inten-
sitit des Remanenzeffektes langfristig abschwachen durfte.
Kleinere Haushalte mit hoherem Anteil von Mitgliedern im
erwerbstatigen Alter bedeuten auch eine starkere Arbeits-
marktpartizipation (Doppelverdiener). Dies ermoglicht die-
ser Nachfragegruppe aufgrund eines hoheren verfiigbaren
Haushaltseinkommens auch einen groBeren Wohnflachen-
konsum.

Alterung der Bevolkerung

Bedingt durch die zunehmende Lebenserwartung bei nied-
rigen Geburtenraten verschiebt sich die Altersstruktur der
Bevolkerung. So erhoht sich der prognostizierte Anteil der
Altersgruppe ab 65 Jahren an der Gesamtbevolkerung in
Hessen von 20% im Jahr 2009 auf 31%, in Sidhessen auf
30% im Jahr 2050.

In den Stadten fallt der Anstieg geringer aus als in landli-
chen Ridumen, da die Folgen der gesellschaftlichen Alterung
hier bereits weiter fortgeschritten sind.Verstarkt wird der
Alterungsprozess im landlichen Raum dadurch, dass der
Kompensationseffekt durch Zuwanderung meist jlingerer
Personen schwicher ausfillt als in Stadten. So wachst der
prognostizierte Anteil der iber 65-Jahrigen im Jahr 2050 im
Odenwaldkreis von 21% auf 35%, ein VWachstum von 67%.
In Frankfurt am Main dagegen steigt der Anteil nur auf 26%.
Die Alterung der Bevolkerung hat auch Auswirkungen auf
die Altersstruktur der Haushalte. Fiir das Wachstum der
Haushaltszahlen in Siidhessen zwischen 1987 und 2006 war
vor allem die Altersgruppe der 35- bis 45-Jahrigen und der
uber 55-Jahrigen verantwortlich. Die prognostizierte Zu-
nahme der Zahl der Haushalte bis zum Jahr 2020 wird da-
gegen beinahe ausschlieBlich von der Altersgruppe der iiber
65-Jahrigen getragen. Unter den jlingeren Haushalten (das
Alter eines Haushaltes wird dabei anhand des Alters der
Haushaltsbezugsperson gemessen) nimmt der Anteil der
35- bis 45-Jahrigen am starksten ab.
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Bautdtigkeit und Wohnungsangebot

Im Jahr 2009 kam es trotz weiter riickldufiger Investitionsvolumina im deut-
schen Wohnungs- und Wirtschaftsbau zu einer gewissen Stabilisierung. Im Ge-
schoBwohnungsbau wurde 2009 erstmals seit drei Jahren wieder ein positives
Wachstum bei den Neubauinvestitionen beobachtet. Der Index der Auftragsein-
ginge im Baugewerbe zeigt fiir 2011 jedoch bereits wieder ein Ende des kon-
junkturellen Aufschwungs an. Auf Landes- und Bezirksebene kann es wie in den
Jahren 2008 bis 2009 weiterhin zu regional abweichenden Verldufen im Konjunk-

turzyklus kommen.

Bedingt durch einen auBerordentlichen Riickgang bei der Fertigstellung von
Ein- und Zweifamilienhdusern kam es auch in Siidhessen 2009 zu historisch nied-

rigen Fertigstellungszahlen im Wohnungsneubau.

Baukonjunktur

Die Baukonjunktur in Deutschland befindet sich seit dem

Tiefpunkt im Jahr 2009 wieder in einer Aufwartsbewegung.

So sank das Investitionsvolumen nach Berechnungen des
DIW Berlin im Wohnungsbau von 2008 auf 2009 noch um
0,6%, im Wirtschaftsbau um 3,3%. Der offentliche Bausektor
konnte dagegen mit einem Zuwachs von 3,8% vor allem von
den zusatzlichen Mitteln zur Nachfragestabilisierung wah-
rend der Finanzkrise (Konjunkturpaket Il) profitieren. Im
Marktsegment des GeschoBwohnungsbaus kommt es nach
Angaben des DIW im Jahr 2009 erstmals seit 2006 wieder
zu einem positiven Wachstum von nominal 2,7% bei den
Neubauinvestitionen, die in den Vorjahren stark zugunsten
von Bestandsinvestitionen, etwa fiir energetische Moderni-
sierungen, verringert worden waren.

Fir das Jahr 2010 wird nach Prognosen des Jahresgutach-
tens 2010 des Sachverstindigenrats zur Begutachtung der

Wohnungsbau

Nichtwohnungsbau

Index der Auftragseingcdnge im deutschen Wohnungsbau und Nichtwohnungsbau
Quelle: Deutsche Bundesbank

gesamtwirtschaftlichen Entwicklung ein Wachstum der Bau-
investitionen von 4,2% erwartet, fur 2011 ein Wachstum
von 1,8%.

In Hessen und im Bezirk Siidhessen sind leichte Abweichun-
gen im Konjunkturverlauf zu erkennen. So verlief das Um-
satzwachstum im Bauhauptgewerbe 2008 und 2009 jeweils
gegenlaufig zum Bundestrend, und war von einer hoheren
Volatilitat gepragt.

Wahrend in den Jahren 2007 bis 2008 die deutsche Bau-
wirtschaft noch in erheblichem MaBe vom Nichtwohnungs-
bau getragen wurde, filhrte der Einbruch des gewerblichen
Hochbaus im Zuge der Finanzkrise wieder zu einer star-
keren Bedeutung des Wohnungsbaus. Der Index der Auf-
tragseingange im Wohnungsbau als Frihindikator lag im
dritten Quartal 2010 erstmals seit 2006 wieder hoher als
der des Nichtwohnungsbaus. Ende 2010 zeichnete sich im
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Nichtwohnungsbau bereits wieder ein Abschwachen des
Auftragseingangs an, der mit einer gewissen Verzogerung
auch den Wohnungsbau betreffen wird. Wachstumsdamp-
fend werden sich auch die seit Ende 2010 wieder steigenden
Fremdkapitalkosten fiir Inmobilieninvestitionen auswirken.
Bei der Kreditvergabe im Baugewerbe ist 2010 in Hessen
erstmals seit 2006 ein abnehmendes Kreditvolumen zu be-
obachten. Auch die Kreditvergabe an Wohnungsunterneh-
men ist weiterhin ricklaufig, allerdings zeichnet sich hier
seit 2008 eine Stabilisierung ab. Bei den Hypothekarkrediten
fir den Wohnungsbau ist 2010 erstmalig seit 2007 wieder
eine Ausweitung der Kreditvergabe zu beobachten.

Wohnbautitigkeit

Die Statistik der Baufertigstellungen berichtet fiir Siidhes-
sen die Zahl von 7.712 neu errichteten Wohneinheiten im
Jahr 2009, ein historisch niedriger Wert. Lasst man die au-
Berordentlich hohen Fertigstellungsraten der 1990er-Jahre
auBer Acht, die in Folge der hohen Migrationsgewinne aus
den neuen Bundeslandern und Osteuropa notwendig waren,
liegen die Ergebnisse bis zum Jahr 2007 dagegen nur gering-
flgig unter den Fertigstellungszahlen Ende der 1980er-Jahre.
Der Riickgang der Fertigstellungszahlen in den Jahren 2008
und 2009 wurde vor allem durch den auBergewohnlichen
Einbruch bei den Ein- bis Zweifamilienhdusern verursacht.

Von der im Jahr 2009 statistisch fortgeschriebenen Zahl von
[.817.246 Wohnungen im Regierungsbezirk Darmstadt sind
ca. 40% Wohnungen mit fiinf und mehr Raumen (separate
Kiichen werden als Raum gezahlt). Etwa 52% aller Wohnun-
gen umfassen drei bis vier Raume, kleinere VWWohnungen mit
ein bis zwei Raumen stellen nur ca. 9% des Bestandes dar.
Das Marktsegment groBer Wohnungen wuchs auch schnel-
ler als andere. So erhohte sich zwischen 2008 und 2009
der Bestand an Wohnungen mit fiinf und mehr Raumen um
0,5%, der Bestand an Wohnungen mit drei bis vier Raumen
um 0,28% und der Bestand an VWohnungen mit ein bis zwei
Raumen um 0,17%.

Fiir den Zeitraum von 1999 bis 2009 stellt dies einen Zu-
wachs der Zahl der Wohnungen mit fiinf und mehr Raumen
von ca. 9,6% dar, gefolgt von Ein- bis Zweiraumwohnungen
mit einem Zuwachs von ca. 4,4%, wahrend das zahlenmaBig
starkste Segment der Drei- und Vierraumwohnungen einen
Zuwachs von 4,1% erfuhr.

Der steigende Marktanteil groBer Wohnungen am Ge-
samtmarkt fuhrt zu einem uberproportionalen Anwachsen
der Wohnflache im Vergleich zum Wachstum der Zahl der
Wohneinheiten. So wuchs die Zahl der Wohneinheiten in
Stidhessen zwischen 1999 und 2009 um ca. 0,6% pro Jahr,
die Wohnflache dagegen um 0,8%.
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Steigende Investitionen im deutschen Wohnungsbau wurden in den Jahren 2006
bis 2008 vor allem durch die Ausweitung der Bestandsinvestitionen hervorgeru-
fen. Der Anteil der Bestandsinvestitionen betrug in Jahr 2009 fast 80% der gesam-
ten Wohnbauinvestitionen. Fiir die Jahre ab 2010 ist mit einem Riickgang zuguns-
ten der wieder stirker in den Fokus riickenden Neubautitigkeit zu rechnen.

Erstmalige Strukturerhebungen zum energetischen Zustand des deutschen
Wohnungsbestands ergaben einen Anteil von 34% warmegedimmter Fassaden-
flichen (ohne Aussage iiber den Standard) bei Mehrfamilienhdusern. Die Erhe-
bung ergab auBerdem einen Anteil vom 3,7% normgerecht barrierefreier Woh-

nungen in deutschen Mehrfamilienhdusern.

Investitionen im Wohnungsbestand

Im Jahr 2009 sind im Wohnungsbau bundesweit Investiti-
onen in Hohe von 148,5 Milliarden € oder 53% des Ge-
samtbauvolumens getatigt worden. 86% der Wohnbauin-

vestitionen wurden in den westdeutschen Landern getatigt.

Innerhalb des Wohnungsbausektors entfielen 78,9% der In-
vestitionen auf Bauleistungen an Bestandsgebauden, 15,5%
auf den Eigenheimbau und nur 5,6% auf den GeschoBwoh-
nungsneubau. Besonders in den Jahren 2006 bis 2008 waren
Bestandsinvestitionen, mit Wachstumsraten bis zu 20% im
Jahr 2007, ausschlaggebend fiir das positive Gesamtwachs-
tum der Wohnungsbauinvestitionen. Mit der wirtschaftli-
chen Erholung im Jahr 2009 stieg der Umfang der Bestand-
sinvestitionen nur noch nominal um 1,7%. Die Bautitigkeit
im GeschoBwohnungsneubau konnte dagegen zum ersten
Mal seit 2006 mit 3,6% auch real wieder positive Wachs-
tumsraten verzeichnen.
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Investitionsvolumen im deutschen Wohnungsbau, west- und ostdeutsche Ldnder zu Prei-
sen von 2005. Quelle: BMVBS/DIW Strukturdaten zur Produktion und Beschdftigung im
Baugewerbe 2010

Altersstruktur der Wohnungen

Die Altersstruktur des regionalen VWohnungsbestandes gibt
Hinweise auf den Modernisierungsbedarf und -potenziale.
So sind Wohnungsbestiande der 1950er- und 1960er-Jahre
bauartbedingt meist kostengiinstiger zu modernisieren als
altere Gebaude. Andererseits stellt die relativ geringere
wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Bauten dieser Zeit
vor allem in Regionen mit entspannten Wohnungsmarkten
teilweise ein Investitionshemmnis dar.

Im Bezirk Siidhessen sind die Baujahre zwischen 1958 und
1978 am haufigsten vertreten, unter den Gebaduden jiingeren
Baujahres die 1990er-Jahre. In Darmstadt und Frankfurt am
Main sind dagegen Wohnungsbauten der Baujahre bis 1918
und der Baujahre zwischen 1949 und 1957 iiberproporti-
onal vertreten, Baujahre ab 1979 bis 1999 in geringerem
Umfang als im Bezirksmittel. Im lindlichen Raum sind die
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Baujahre zwischen 1900 und 1978 unterreprasentiert. Hier
macht sich die starke Neubautitigkeit der 1990er-Jahre am
starksten bemerkbar.

Energetischer Zustand und Modernisierungsraten

Mittels einer reprasentativen Strukturerhebung des Instituts
Wohnen und Umwelt wurde 2010 der energetische Zustand
des deutschen Wohnungsbestandes ermittelt. Danach sind
ca. 34% der AuBenwandflichen von Mehrfamilienhdusern
in irgendeiner Form gedammt, ca. 67% aller Dacher oder
oberster GeschoBdecken und ca. 25% aller Kellerdecken
oder Bodenplatten. Bauten ab 2005 sind aufgrund der ge-
setzlichen Verpflichtungen weitgehend gedimmt, bei alteren
Bauten nimmt der Anteil mit zunehmendem Gebaudealter
ab. Nachtrigliche DammmaBnahmen an AuBenwanden bei
Gebauden bis 1978 wurden in den siiddeutschen Landern,
darunter Hessen,an 21% der AuBenwande, 43% der Dacher
und 9% der Kellerdecken durchgefiihrt, was deutlich unter
dem deutschen Durchschnitt liegt. Hier macht sich die um-
fangreiche Forderung der Modernisierung der ostdeutschen
Wohnungsbestande bemerkbar.

Die Untersuchung der Modernisierungszyklen ergab, dass
in den Jahren 2005 bis 2009 im jahrlichen Mittel in 2,8%
der Bauten ab 1979 und in 3,1% aller Bauten die Heizanlage
erneuert wurde, wobei Bauten in westdeutschen Bundes-
landern deutlich hohere Erneuerungsraten aufwiesen als
in ostdeutschen Landern. DimmmaBnahmen im Dachbe-
reich, auch in Verbindung mit Dacherneuerungen, wurden
jahrlich im Umfang von ca. 1,5% bis 1,6% aller Dachflachen
durchgefiihrt, Dimmungen der AuBenwand bei ca. 0,8% der
Gesamtfassadenflaichen und DammmaBnahmen an Keller-
decken oder Bodenplatten bei ca. 0,3%.

Barrierefreiheit

Die Strukturerhebung ergab einen Anteil barrierefreier bzw.
behindertengerechter Wohnungen (nach DIN 18025 1/2)
von ca. 3,0% in Ein- und Zweifamilienhdusern und 3,7% in
Mehrfamilienhdusern. 63% aller barrierefreien Wohnungen
wurden dabei bereits bei Gebaudeerrichtung als solche ge-
plant.

In ca. 3,4% aller Wohngebaude wurden nachtragliche MaB-
nahmen zur (teilweisen) Barrierefreiheit vorgenommen. Da-
bei sind am haufigsten (ca. 70%) Sanitirraume barrierefrei
umgebaut worden. 39% der MaBBnahmen betrafen den bar-
rierefreie Ausbau des Gebaudezugangs durch Rampen etc.,
ca.27% den Riickbau oder die Uberbriickung von Schwellen
in der Wohnung. 22% umfassten die Verbreiterung von In-
nentiiren, 14% die von Wohnungseingangstiiren. Grundrif3-
anpassungen wurden in ca. 17% aller Fille durchgefiihrt.
Technische Hilfsmittel zur vertikalen ErschlieBung (Aufzug,
Treppenlift) wurden in ca. 7%, technische Hilfsmittel zur
Uberwindung von Niveauunterschieden im Bereich des Ge-
baudeeingangs in ca. 15% aller Fille eingebaut. Die Erschlie-
Bung der AuBenbereiche wurde in ca. 20% aller Falle ver-
bessert,in ca. 15% aller Falle wurden Stellplatze eingerichtet.
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Marktentwicklung, Mieten und Nebenkosten

Das Wachstum der Wohnungsbaupreise lag 2010 in Hessen mit 1,2% unter dem
Bundesschnitt von 2,1%. Bestandskaltmieten waren im Landesmittel real weiter-
hin riickldaufig, hohe Energiekostensteigerungen verursachten jedoch einen Preis-
anstieg der Warmmieten liber der Inflationsrate. Bei Neuvermietungsangeboten
in Stidhessen wurden 2010 weiter Preissteigerungen von 5% fiir Bauten vor 2000
und bis zu 25% bei jiingeren Baujahren registriert, wobei sich bei letzteren fiir
2011 ein Ende des Preisanstiegs andeutet. Der negative Trend beim Mietwachs-
tum im landlichen Raum setzte sich 2010 fort. Das Mietniveau im Bezirk Siidhes-
sen lag im langjdhrigen Mittel etwa 9% iliber dem Landesschnitt.

Die mittleren Transaktionspreise bei Eigentumswohnungen stiegen in Hessen
2009 um ca. 4,2%. Siidhessen stellte mit ca. 87% Anteil am gesamten hessischen
Umsatzvolumen den Schwerpunkt des Eigentumswohnungsmarktes dar.

Entwicklung der Baukosten

Im Bundesdurchschnitt stiegen die Baukosten im WWoh-
nungsbau im Jahr 2010 um 2,1%, vor allem bedingt durch
den Preisanstieg bei den Materialkosten um 3,2%. Die Bau-

preise in VWohnungsbau in Hessen stiegen im Mittel um 1,3%.

Trotz dieses vergleichsweise moderaten Anstiegs liegen die
Baupreise im hessischen Mittel leicht tiber dem bundesdeut-
schen Durchschnitt. Innerhalb der gesamten VWohnungsbau-
tatigkeit sind vor allem die Kosten fiir InstandsetzungsmaB-
nahmen im Bestand mit 1,5% am stirksten gestiegen. Der
Verbraucherpreisindex fiir Deutschland wuchs dagegen im
Vergleichszeitraum nur um 1,1%. Seit dem Basisjahr 2005
sind die Baupreise in Hessen um ca. 5% starker gewachsen
als die allgemeinen Verbraucherpreise.

Bestandsmieten

Im bundesdeutschen Mittel verzeichnete der Index der
Nettokaltmieten im Jahr 2010 einen Anstieg um I,1%, in
Hessen um 1,0%. Das Preiswachstum der Bestandskaltmie-
ten lag damit unter dem Verbraucherpreiswachstum. Unter
Einbezug der Verbrauchskosten fiir Energie und Wasser ori-
entiert sich das Mietpreiswachstum starker an der Dynamik
der Verbraucherpreise, wobei aufgrund der liberproportio-
nal steigenden Preise fiir Energie die Wachstumsraten der
Warmmietindizes sogar Uber denen des Verbraucherpreis-
index liegen. Das Preiswachstum auf Landesebene liegt hier
ebenfalls etwas unter dem Bundesdurchschnitt.

#Fir die Jahre 2005 bis 2008 betrug das mittlere, flaichen-
bezogen normierte Kaltmietniveau in Hessen nach Berech-
nungen der zentralen Geschaftsstelle der Gutachteraus-
schiisse fiir Grundstlickswerte in Hessen 6,50 €/m?, mit
einer Spannbreite von im Mittel 4,48 €/m? fiir Wohnungen
mit Baujahr vor 1960 in einfachsten Lagen bis zu 10,02 €/m?
fir Neubauten ab 2001 in den teuersten Wohnlagen.

Berechnungen auf Basis des Mikrozensus, die das IWU fir
die Anpassung der Fehlbelegungsabgabe in Hessen durchge-
fuhrt hat, ergaben fiir das Jahr 2006 ein mittleres landeswei-
tes Kaltmietniveau von 5,61 €/m? mit eine Spannbreite von
3,93 €/m? in glinstigen Kommunen bis 6,72 €/m? in Kommu-
nen der teuersten Mietstufe.

Fiir stidhessische Kommunen zwischen 20.000 und 100.000
Einwohnern ergab die Auswertung im Jahr 2006 ein mittle-
res Kaltmietniveau von 6,08 €/m>.

Fir Neubauwohnungen (Baujahr ab 2000) von 50 m?
bis 80 m? wurde ein landesweites mittleres Kaltmietni-
veau zwischen 4,94 €/m? in giinstigen Kommunen und
8,98 €/m? in Kommunen der teuersten Mietstufe ermittelt.
Fiir das Jahr 201 | ergab die Fortschreibung entsprechende
Werte zwischen 5,17 €/m? und 9,76 €/m?, was einer nomi-
nalen Steigerung von 4,7% bzw. 8,7% entspricht.
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Marktentwicklung, Mieten und Nebenkosten

Angebotsmieten

Da die aktuelle Marktdynamik aufgrund der typischen Ver-
tragsstruktur undVerweildauer in Bestandsmietindizes nicht
entsprechend abgebildet wird, sind Neuvermietungspreise
besser in der Lage, kurzfristigere Trends abzubilden. Da Ver-
tragsmieten bei Neuvermietung nicht erfasst werden, wer-
den hilfsweise Angebotsmieten herangezogen. Angesichts
der hohen Transparenz und des Transaktionsvolumens am
hessischen Mietwohnungsmarkt kann davon ausgegangen
werden, dass die Liicke zwischen Angebots- und Marktmie-
te vernachlassigbar gering ist.

Der Verlauf der Angebotsmieten fiir freifinanzierte Zwei-
bis Dreizimmerwohnungen ab Baujahr 2000 zeigt im Jahr
2010 eine starke Aufwartsbewegung, mit Preissteigerungen

zum Vorjahr von 26,7% in Stidhessen und 29% in Hessen.

Im Jahr 2009 haben die Angebotsmieten fiir Neubauten im
Landes- und Bezirksdurchschnitt damit wieder nominal das
Niveau des Jahres 2003 erreicht. Im ersten Quartal 201 |
deutet sich dagegen bereits wieder eine Abwartsbewegung
bei den Angebotsmieten fiir Neubauten an. Hier wurden in
Neubauten ab Baujahr 2000 in Frankfurt am Main im Mit-
tel 11,68 €/m? verlangt, in Siidhessen 11,28 €/m?2. Das hohe
Niveau der Angebotsmieten auf Bezirksebene wird dabei
wesentlich vom groBen Gewicht des VWohnungsmarkts von
Frankfurt am Main mitbestimmt. Im Durchschnitt der letz-
ten zehn Jahre lagen die Angebotsmieten in Neubauten ab
2000 auf Bezirksebene ca. 15% liber denen alterer VWohnun-
gen.

Der Mietpreisverlauf fiir Bauten vor Baujahr 2000 zeigt
insgesamt eine geringere zyklische Volatilitat. Hier wird seit
dem Jahr 2007 ein stabiler Aufwartstrend beobachtet. Im
Landesmittel stiegen die Angebotsmieten zwischen 2009
und 2010 um ca. 5%. Ahnliche Werte werden auch im Be-
zirk Stidhessen beobachtet, im ersten Quartal 201 | erreich-
te das Preiswachstum hier sogar Werte um 7%. Lediglich
in peripheren Raumen ist der Verlauf der Mietpreise vom
allgemeinen Trend abgekoppelt. So entwickelten sich die
Angebotsmieten im ersten Quartal 201 | im Referenzraum
Odenwaldkreis mit -3% sogar negativ.

Im ersten Quartal 2011 lag im Bezirk Siidhessen das Mit-
tel der Neuvermietungsangebote fiir Wohnungen vor
Baujahr 2000 bei 9,86 €/m? Kaltmiete. Am hochsten la-
gen die Mieten in Frankfurt am Main mit 10,50 €/m?, ge-
folgt von Wiesbaden mit 9,04 €/m? und Darmstadt mit
8,65 €/m?. Das mittlere Mietniveau im Odenwaldkreis lag bei
5,35 €/m2. Das allgemeine Mietniveau fiir VWWohnungen vor
Baujahr 2000 im Bezirk Siidhessen lag im Mittel der letzten
zehn Jahre ca. 9% iiber dem Landesschnitt.

Entwicklung der Energiekosten

Im Abrechnungsjahr 2009 betrugen die mittleren Heiz-
kosten laut Erhebungen des Heizspiegels bundesweit fiir
energetisch durchschnittliche, gasbeheizte Wohngebaude
mit 500 bis 1.000 m> Wohnflache zwischen 7,20 € und
11,20 € pro Jahr und m> Wohnflache. Energetisch optimier-
te Gebaude lagen darunter; Gebaude mit sehr ungiinstigen

2005 2006 2007 2008 2009 2010

—————— Index Bruttowarmmiete Hessen
Index Nettokaltmiete Hessen

Index Nettokaltmiete Deutschland
------ Index Bruttowarmmiete Deutschland
Verbraucherpreisindex Deutschland

Mietpreisindizes, Deutschland und Hessen
Verbraucherpreisindex fiir Deutschland (alle: 2005=100)
Quelle:Amtliche Statistik
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Mittlere Angebotsmieten fiir Zwei- bis Dreizimmerwohnungen, Baujahre ab 2000
Quelle: Berechnungen (IWU) auf Basis der Angebotsauswertung der IDN Immodaten
GmbH
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Mittlere Heizkosten fiir gasbeheizte Wohnungen in Gebduden von 500 bis 1.000 m?
Wohnflédche, Deutschland und hessische Referenzkommunen. Quelle: Heizspiegel 2005
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Bodenrichtwerte fiir Siidhessen 2009
Quelle: Berechnungen (IWU) auf Basis des Immobilienmarktberichts 2010 der Zentralen
Geschdftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Inmobilienwerte des Landes Hessen
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Mittlere Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen in Siidhessen 2009
Quelle: Berechnungen (IWU) auf Basis des Immobilienmarktberichts 2010 der Zentralen
Geschdftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Inmobilienwerte des Landes Hessen

Konjunkturbericht Siidhessen 201 |

Verbrauchswerten erreichten Kosten von bis zu 14,80 €
pro m? Wohnflache. Dies stellt gegeniiber dem Jahr 2005
eine Steigerung um 14% fiir durchschnittliche und 7% fiir
optimale energetische Gebaudestandards dar. Bei olgeheiz-
ten Gebauden machte sich der Preisriickgang am Rohstoff-
markt mit einem Heizkostenriickgang von 7% fiir optimale
und 16% fiir unterdurchschnittliche Gebaudestandards be-
merkbar. Fiir fernwarmebeheizte Gebaude wurde dagegen
ein Preisanstieg von 4% flir energetisch optimierte und 22%
fur durchschnittliche Gebaudestandards beobachtet.

In Hessen zeigen Vergleichserhebungen des Jahres 2009 fiir
die Stadte Darmstadt und Wiesbaden, sowie des Jahres 2010
fur Frankfurt am Main regionale Differenzen in den heizbe-
zogenen Nebenkosten. So sind die Heizkosten in Darmstadt
auch gegeniiber dem Bundesschnitt vergleichsweise niedrig.
Aufgrund des unterschiedlichen Gebaudebestands lassen
sich die Einzelergebnisse bestimmter Stadte allerdings nicht
unmittelbar miteinander vergleichen.

Grundstiickswerte und Kaufpreise

Die generalisierten Bodenwerte fiir Wohnbauflichen in
Stidhessen lagen im Jahresmittel 2009 zwischen 224 €/m?
fur Flichen in maBigen und 538 €/m? fiir Flichen in gu-
ten Lagen. Damit liegt Stuidhessen etwa bei dem zwei- bis
dreifachen der entsprechenden Landesmittelwerte von
105 €/m? bzw. 183 €/m2 Wahrend die Mittelwerte fiir ma-
Bige und mittlere Lagen in den Referenzstadten Frankfurt,
Darmstadt und Wiesbaden dem Bezirksdurchschnitt in
etwa entsprechen, ist die Spannweite zwischen Lagen un-
terschiedlicher Qualitat in Frankfurt mit Richtwerten von
2.800 €/m? fiir gute Lagen weit hoher. Grundstiicke in land-
lichen Raumen hingegen weisen weniger lagebezogene Va-
rianz auf. Mittlere Preise in der Referenzregion Odenwald-
kreis variieren zwischen 59 €/m? und 110 €/m>.

Die mittleren, nicht qualitatsbereinigten Transaktionsprei-
se fur Eigentumswohnungen beliefen sich im Jahr 2009 in
Stidhessen auf ca. 164.000 €. Im Landesschnitt wurden ca.
[49.000 € ermittelt, was einer Steigerung um 4,2% gegen-
uber dem Vorjahr entspricht. Der siidhessische Markt fiir
Eigentumswohnungen verfiigte 2009 auch iiber die hochste
Liquiditat mit einem Anteil von 87% am gesamthessischen
Umsatz. Mit einem Umsatzanteil von 45% wurde fast die
Halfte des hessischen Transaktionsvolumens in den drei
Stadten Frankfurt, Wiesbaden und Darmstadt getatigt. In-
nerhalb des Bezirks lagen die mittleren Kaufpreise in Frank-
furt bei ca. 230.000 €, in Wiesbaden bei ca. 171.000 € und
in Darmstadt bei ca. 148.000 €. Mittlere Kaufpreise in der
Referenzregion Odenwaldkreis beliefen sich dagegen auf
89.000 €.

Aufgrund von Qualitits- und GroBenunterschieden zwi-
schen Wohnungen in Stadt und landlichem Raum ist eine
direkte Vergleichbarkeit der Preise nicht moglich. Qualitats-
und groBenbereinigte Preisdifferenzen werden tendenziell
hoher ausfallen, da der Anteil an kleineren Wohnungen im
landlichen Raum geringer ist als in Verdichtungsraumen.
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Bevolkerungsstand
Land Hessen
Regierungsbezirk Darmstadt
Quelle: Amtliche Statistik
Wohnungsversorgungsquote
Land Hessen
Regierungsbezirk Darmstadt
Quelle: Berechnungen (IWU)
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Land Hessen
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Deutschland
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Land Hessen
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Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland 2009
Land Hessen

Regierungsbezirk Darmstadt

Quelle: Berechnungen (IWU), Immobilienmarktbericht 2010 der zentralen Geschdftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Hessen

Verkidufe von Eigentumswohnungen
Land Hessen

Regierungsbezirk Darmstadt

Quelle: Berechnungen (IWU), Immobilienmarktbericht 2010 der zentralen Geschdftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Hessen
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