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VORWORT

Der vorliegende Bericht {iber den Darmstiddter Immobilienmarkt, den die Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Wissenschaftsstadt Darmstadt mit den
Daten aus dem Jahr 2022 erarbeitet hat, wurde sicher mit besonderer Spannung erwartet, da er
den Immobilienmarkt im dritten ,,Corona-Jahr* abbildet. Gleichzeitig hat sich infolge des Welt-
geschehens das wirtschaftliche Umfeld verdndert. Sowohl die Baupreise als auch die allgemeinen
Verbraucherpreise sind erheblich gestiegen. Dadurch entstanden teilweise Befiirchtungen, es
kédme zu gravierenden Einbriichen auf dem Immobilienmarkt. Um es vorwegzunehmen: In Darm-
stadt sind die Transaktionszahlen in allen Teilbereichen deutlich zuriickgegangen, die Preise sind
zundchst weiter gestiegen, wobei sich inzwischen ein Innehalten bemerkbar macht.

Die Auswertungen erfolgten auf der Grundlage aller Immobilienkaufvertrage im Stadtgebiet. Die
beurkundenden Notare sind auf Grund der Regelung in § 195 des Baugesetzbuches verpflichtet,
von jedem Vertrag eine Ausfertigung der Geschéftsstelle vorzulegen. Grundlage des Berichts sind
die Daten des Darmstddter Immobilienmarktes von 2022 und den ersten Monaten des Jahres 2023.
Er bildet die Arbeitsgrundlage fiir das laufende Jahr 2023 bis Anfang 2024. Die Auswertungen
der marktrelevanten Daten in diesem Bericht diirfen jedoch nicht unreflektiert extrapoliert wer-
den. Fiir aktuelle Verkehrswertermittlungen muss man den Immobilienmarkt stindig beobachten.
Das gilt besonders fiir die Auswirkungen der steigenden Finanzierungszinssitze.

In Hessen wirken 17 Gutachterausschiisse. Vom Grundsatz her gibt es fiir jeden Amtsbezirk der
sieben Amter fiir Bodenmanagement ein Gremium, dessen Geschiiftsstelle dort untergebracht ist.
Allerdings fallen zehn Stidte, darunter auch die kreisfreie Wissenschaftsstadt Darmstadt, nicht
unter diese Regel. Fiir sie ist jeweils ein eigener Gutachtachterausschuss mit einer Geschiftsstelle
in kommunaler Tragerschaft titig. Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir den Bereich
der Wissenschaftsstadt Darmstadt ist beim stidtischen Vermessungsamt im Stadthaus West in der
Mina-Rees-Stralle 10 untergebracht. Mit der What3Words-Adresse //hiibsch.betreten.gefleckt
finden Sie dort im 1. Obergeschoss den richtigen Gebdudeabschnitt.

Das hohe Ansehen der Statistiken der Gutachterausschiisse und ihrer Geschiftsstellen beruht
hauptséchlich auf folgenden Prinzipien:
e Unabhéngigkeit von Interessengruppen oder politischen Instanzen,

e Offentliche Transparenz durch freie Verfiigbarkeit der Daten und allgemeinverstindliche Dar-
stellung der Auswertungen,

o Aktualitét infolge moglichst kurzer Zeitspannen zwischen Erhebung und Veroffentlichung,
¢ Glaubwiirdigkeit durch Einhaltung professioneller fachlicher Standards,

e Zweckbindung der gesammelten Daten und somit Einhaltung des Statistikgeheimnisses.

Unterjahrig werden quartalsweise die bis dahin ausgewerteten Kaufvertrige auf unserer Home-
page unter ,,Aktuelles > Immobilienmarkt aktuell* dargestellt:

http://'www.gaa-darmstadt.de/aktuelles. html#news35

Fiir weitere Fragen und Anregungen konnen Sie sich gerne an die Geschiftsstelle wenden
(E-Mail: info@gaa-darmstadt.de, siehe auch Seite 96).

Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fur den Bereich
der Wissenschaftsstadt Darmstadt — Geschéftsstelle
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1 ZIELSETZUNG UND WESENTLICHE AUSSAGEN DES
IMMOBILIENMARKTBERICHTES

Die folgende Tabelle gibt in ihrer kompakten Darstellung eine kurze Beschreibung und Ubersicht
des Darmstéddter Immobilienmarktes fiir die Jahre 2018 bis 2022.

Jahr

Registrierte VerduBRerungen
insgesamt
dar. Wohnungseigentum
dar. bebaute Grundstiicke
dar. unbeb. Grundstiicke
Geldumsatz
insgesamt
dar. Wohnungseigentum
dar. bebaute Grundstiicke
dar. unbeb. Grundstiicke

Reihenmittelhduser

dar. Neubauten
Reihenendhduser

dar. Neubauten
Doppelhaushalften

dar. Neubauten
Freistehende EFH
Zweifamilienhauser
Mehrfamilienhauser
Gemischt genutzte Gebaude
Gewerblich genutzte Gebaude

Wohnbauflachen
Gewerbeflachen
Landwirtschaftl. Flachen
Gartenland

Erstverkaufe Neubau
Erstverkaufe Umwandlung
Wiederverkaufe

Immobilienmarkt in Kiirze

2018 2019 2020 2021 2022
Allgemeine Daten
Anzahl
1273 1361 1562 1611 1136
821 849 1123 1112 705
345 420 337 393 345
107 92 102 106 86
Mio. EUR
658,67 973,88 818,76 872,06 568,38
175,89 218,86 301,17 297,74 202,18
42993 652,95 456,11 480,52 308,91
52,86 102,07 61,48 93,80 57,29
Bebaute Grundstiicke
Anzahl/Mittelpreis in 1000 EUR
39/408 39/452 30/480 38/572 30/549
3/518 3/557 */770 */880 /-
14/457 21/528 13/552 23/671 13/533
*/510 - */650 -l- /-
28/488 36/437 32/527 39/630 23/585
*I574 */571 *[775 3/905 /-
74/584 96/632 67/669 73/646 721724
21/498 21/557 18/715 20/735 16/833
38/1065 40/4363 34/1008 40/1421 49/1321
23/4024 22/1338 21/3731 29/1818 10/1470
19/9534 25/9100 11/7260 16/10889 8/11365
Bodenpreise
Anzahl/Quadratmeterpreis in EUR/m?
31/759 27/1116 33/1055 24/1292 15/960
3/687 3/240 3/353 */220 1416
18/3,67 714,32 17/4,18 20/4,68 16/3,88
7128 4/23 4/20 10/18 4/9
Eigentumswohnungen
Anzahl/Quadratmeterpreis in EUR/m?
131/4731 175/5179  224/5225 182/5950 93/6880
143/3302 90/3568 213/3115 124/5245 35/4616
409/3005 393/3314  473/3458  496/4120 365/4404

Abb. 1-1
Ubersicht tiber den Immobilienmarkt 2018 — 2022
*) Anm.: weniger als 3 Félle

WISSENSCHAFTSSTADT DARMSTADT



GUTACHTERAUSSCHUSS FUR IMMOBILIENWERTE IMMOBILIENMARKTBERICHT 2023

Wie bereits im Vorwort erwihnt, ist die Schaffung von Transparenz einhergehend mit der Ver-
gleichbarkeit der jeweiligen Informationen der 6ffentlichen Immobilienmarktdaten anderer Regi-
onen eine wichtige Aufgabe, die durch den Immobilienmarktbericht erfiillt werden soll.

Die in Hessen geltenden Standards fiir die Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung sind
in mehreren thematischen Leitfaden dokumentiert, die fortlaufend aktualisiert werden. Diese Re-
geln werden von einem Ausschuss fiir Standards zusammen mit der Zentralen Geschéftsstelle der
Gutachterausschiisse in Hessen (ZGGH) erarbeitet und vom Arbeitskreis der Gutachterausschuss-
Vorsitzenden beschlossen. Sie sind ein wichtiges Instrument, um die Ziele der Transparenz und
der Vergleichbarkeit zu gewihrleisten.

Die Analysen in diesem Bericht erfolgen unabhingig und unparteilich unter Einhaltung dieser
professionellen fachlichen Standards und kénnen so in den von der ZGGH herausgegebenen Lan-
desimmobilienmarktbericht Hessen und weitere iiberregionale Auswertungen einflie3en.

Die amtliche Wertermittlung liegt in der Verantwortung der einzelnen Bundesldnder. Vertreter
der Gutachterausschiisse aller Bundesldnder haben zur Koordination ihrer Aufgaben einen Ar-
beitskreis gebildet. Grundlage fiir die Bildung des Arbeitskreises ist eine Verwaltungsvereinba-
rung aller Lander sowie des fiir das Bauwesen zustdndigen Bundesministeriums. Intention ist es,
die Zusammenarbeit auf dem Gebiet der amtlichen Grundstiickswertermittlung zur Forderung der
bundesweiten Grundstiicksmarkttransparenz zu intensivieren.

Dieser Arbeitskreis veroffentlicht den ,,Immobilienmarktbericht Deutschland®. Die Lander und
der Bund sind tibereingekommen, die Redaktionsstelle in Niedersachsen einzurichten. Die zuletzt
erschiene Ausgabe, der ,,Jmmobilienmarktbericht Deutschland 2021, steht auch als Download-
Version kostenlos zur Verfiigung. Weitere Informationen dazu gibt es im Internet unter der fol-
genden Adresse: www.immobilienmarktbericht-deutschland.info.

Auch die lokalen und regionalen Immobilienmarktberichte sind seit Médrz 2022 per Download
kostenlos verfiigbar. Dariiber hinaus stellt die hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und
Geoinformation seit dem 1. Februar 2022 im Zuge der Open-Data-Strategie zahlreiche Geoda-
ten zur freien Nutzung {liber das Internet zur Verfiigung (siehe https://hvbg.hessen.de/geoinfor-
mation/open-data).
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http://www.immobilienmarktbericht-deutschland.info/
https://hvbg.hessen.de/geoinformation/open-data
https://hvbg.hessen.de/geoinformation/open-data

IMMOBILIENMARKTBERICHT 2023 GUTACHTERAUSSCHUSS FUR IMMOBILIENWERTE

2 GUTACHTERAUSSCHUSSE UND ZENTRALE
GESCHAFTSSTELLE DER GUTACHTERAUSSCHUSSE

2.1 ALLGEMEINES

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus unabhdngigen Sachverstindigen fiir
Grundstiicksbewertung. Das vorsitzende Mitglied wird auf Vorschlag des Magistrats vom
Prasidenten des Hessischen Landesamtes fiir Bodenmanagement und Geoinformation berufen.
Die weiteren Mitglieder werden vom vorsitzenden Mitglied ernannt.

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses ist Ansprechpartnerin fiir die Auftraggeber und
bereitet die Arbeiten des Ausschusses vor. Sie hat dariiber hinaus die Fiihrung und Auswertung
einer Kaufpreissammlung zur Aufgabe. Fiir die Kaufpreissammlung miissen die beurkundenden
Notare alle Vertrage aus dem Stadtgebiet Darmstadt, in denen sich jemand verpflichtet, Eigentum
an einer Immobilie gegen Entgelt zu libertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, in einer
Ausfertigung der Geschéftsstelle iiberlassen. Die unter strenger Beachtung datenschutzrechtlicher
Bestimmungen durchgefiihrte anonymisierte Auswertung der Vertragsurkunden ermdglicht eine
umfassende, sachkundige Analyse der verschiedenen Teilbereiche des Immobilienmarktes und ist
die Grundlage fiir die Erstellung von Gutachten, die Ermittlung von Bodenrichtwerten und die
Ausarbeitung von Immobilienmarktberichten.

Die wichtigsten Rechtsgrundlagen fiir die Arbeit des Gutachterausschusses und der Geschifts-
stelle sind in den jeweils aktuellen Fassungen:

e Baugesetzbuch (BauGB),
e Ausfithrungsverordnung zum Baugesetzbuch (BauGB-AV),

e Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV 2021).

Um eine grofere Einheitlichkeit in der Immobilienwertermittlung zu erreichen, sind verschiedene
Richtlinien, die nur empfehlenden Charakter hatten, in der neuen ImmoWertV 2021 aufgegangen
und wurden damit zu verbindlichen Regeln. Dadurch wurden seit Anfang 2022 folgende Vor-
schriften iiberfliissig und auBer Kraft gesetzt: Wertermittlungsrichtlinien 2006 — WertR2006, Bo-
denrichtwertrichtlinie (BRW-RL), Sachwertrichtlinie (SW-RL), Vergleichswertrichtlinie (VW-
RL), Ertragswertrichtlinie (EW-RL).

Das Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauen bereitet zurzeit Muster-Anwen-
dungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise —
ImmoWertA) vor.

Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses gehoren:

e Ausarbeitung von Verkehrswertgutachten fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie Ei-
gentumswohnungen auf Antrag der Eigentiimer und sonstiger Berechtigter,

e Ermittlung von Bodenrichtwerten fiir das Stadtgebiet in regelméfBigen Abstinden.
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Wertgutachten und Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung konnen Sie schriftlich bei der Ge-
schiftsstelle des Gutachterausschusses (Postfach 11 10 61, 64225 Darmstadt) oder per Mail
(info@gaa-darmstadt.de) beantragen.

Weitere Informationen erhalten Sie unter den Rufnummern

06151 13-2620 — Frau Koch
06151 13-2147 — Frau Jahnel

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens flir Gebiete mit im
Wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsverhéltnissen. Die Richtwerte werden jeweils mindes-
tens zum Beginn eines jeden geraden Kalenderjahres der aktuellen Marktsituation auf der Grund-
lage der Kaufpreissammlung angepasst. Die aktuellen Richtwerte wurden im Januar 2022 zum
Stichtag 01.01.2022 ermittelt. Sie kdnnen im Internet kostenfrei eingesehen werden: www.gaa-
darmstadt.de (Stadtplanformat), www.geoportal hessen.de (parzellenscharfe Darstellung). Tele-
fonische Richtwertauskiinfte erhalten Sie bei der Geschéftsstelle unter der Rufnummer

06151 13-2619 — Herr Meyer

Schriftliche Richtwertauskiinfte kosten 20,- EUR je Richtwert. Fiir die Richtwertiibersichtskarte
im handlichen Stadtplanformat (Maf3stab 1 : 15.000) betrdgt die Gebiihr 60,- EUR.

Eine ausfiihrliche Gebiihreniibersicht finden Sie auf Seite 98.

Beim Hessischen Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation wurde 2007 eine Zen-
trale Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Immobilienwerte des Landes Hessen
(ZGGH) ceingerichtet. Sie ist Ansprechstelle fiir Informationen iiber die Gesamtheit der
Gutachterausschiisse und soll die landesweite Einheitlichkeit der Daten und Produkte der
Gutachterausschiisse durch die gemeinsame Festlegung von verbindlichen Standards
gewihrleisten. Daneben erginzt sie die oOrtlichen Gutachterausschiisse bei der Schaffung von
Transparenz auf dem Immobilienmarkt durch vielfiltige MaBnahmen, die vor allem den
iiberregionalen Aspekten Rechnung tragen:

e Ableitung liberregionaler wertrelevanter Daten (Indexreihen, Liegenschaftszinssitze, Markt-
anpassungs- und Vergleichsfaktoren, Umrechnungskoeffizienten),

e Erstellung eines Immobilienmarktberichtes fiir das Land Hessen sowie weiterer liberregionaler
und landesweiter Ubersichten und Analysen,

e Zentrale Verdffentlichung der generalisierten Bodenwerte,

e FEinrichtung und Betreuung des zentralen Internetauftritts.

Kontaktdaten der ZGGH:

Zentrale Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse  Telefon: 0611 5355575

fir Immobilienwerte des Landes Hessen Fax: 0611 327 60 50 85

Schaperstrafle 16 E-Mail:  info.zggh(@hvbg.hessen.de

65195 Wiesbaden Internet: www.hvbg.hessen.de/immobilienwerte
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2.2 HAUFIG GESTELLTE FRAGEN

2.2.1 FRAGEN zU GUTACHTERAUSSCHUSS UND GESCHAFTSSTELLE

Auf welchen rechtlichen Grundlagen beruhen die Einrichtung und die Tétigkeit des Gut-
achterausschusses fiir Immobilienwerte und seiner Geschaftsstelle?

Als Rechtsgrundlage sind insbesondere folgende Gesetze und Vorschriften in ihren jeweils gel-
tenden Fassungen von Bedeutung:

o Baugesetzbuch (BauGB)

e Ausfithrungsverordnung zum Baugesetzbuch (BauGB-AV)

o Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

e Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten (BetrKV)
e Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoF1V)

e Zweite Berechnungsverordnung (II. BV)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO)

 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

o Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (WEG)
e Gebdudeenergiegesetz (GEG)

o Gesetz liber das Erbbaurecht (ErbbauRG)

Gibt es fiir jeden Ort einen Gutachterausschuss?

Gutachterausschiisse gibt es flichendeckend in ganz Deutschland. In der Regel ist die Situation
dhnlich wie in Hessen, dass die Gutachterausschiisse fiir einen oder mehrere Landkreise oder eine
groflere Stadt zustdndig sind. In Hessen gibt es 17 unabhingige Gutachterausschiisse, deren Ge-
schiftsstellen sich bei den Amtern fiir Bodenmanagement oder bei den jeweiligen Stadtverwal-
tungen befinden.

Seit dem 1. Januar 2023 sind fiir Baden-Wiirttemberg 190 Gutachterausschiisse zustindig. In
Sachsen-Anhalt dagegen gibt es nur einen Ausschuss fiir das gesamte Bundesland.

Seit wann gibt es Gutachterausschiisse?

Das Bundesbaugesetz vom 23. Juni 1960 regelte erstmals die Einrichtung von Gutachterausschiis-
sen. Nach Erlass der entsprechenden Durchfiihrungsverordnungen der Lander konstituierten sich
die Ausschiisse.

Wie viele Gutachter wirken bei einem Gutachten im Einzelfall mit?

Erstattet der Gutachterausschuss Verkehrswertgutachten, miissen das vorsitzende Mitglied oder
eines seiner stellvertretenden Mitglieder und zwei weitere Gutachter titig werden. In besonderen
Féllen kann das vorsitzende Mitglied weitere Mitglieder des Gutachterausschusses hinzuziehen.
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Wer erhiilt Auskunft aus der Kaufpreissammlung?

Anonymisierte (nicht grundstiicksbezogene) Auskiinfte erhalten Personen, die ein berechtigtes
Interesse darlegen. Die Auskiinfte diirfen keine Riickschliisse auf personenbezogene Daten er-
moglichen oder nur mit einem unverhéltnisméBig groBen Aufwand an Zeit, Kosten und Arbeits-
kraft bestimmten oder bestimmbaren Personen zugeordnet werden kénnen.

Grundstiicksbezogene Auskiinfte erhalten Behdrden und nach nationalen oder europdischen Prii-
fungsnormen qualifizierte Sachverstiandige, wenn sie die Daten zur Wertermittlung benotigen.

Welche Aufgaben hat die Zentrale Geschiiftsstelle der Gutachterausschiisse in Hessen?

Fiir den Bereich des Landes Hessen ist eine zentrale Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse in
Hessen (ZGGH) beim Hessischen Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation in
Wiesbaden eingerichtet. Sie nahm am 1. Juli 2007 ihre Arbeit auf.

Die zentrale Geschiftsstelle legt in Abstimmung mit den Vorsitzenden verbindliche Standards fiir
die Bereitstellung eines aktuellen, flichendeckenden und einheitlichen Datenangebotes fest und
erstellt einen Landesmarktbericht. Sie ist auch Ansprechstelle fiir Informationen liber die Gesamt-
heit der Gutachterausschiisse in Hessen.

2.2.2 FRAGEN zU GUTACHTEN

In welchen Fillen brauche ich ein Wertgutachten?

Die hdufigsten Anldsse fiir Wertgutachten sind Verkaufsabsichten, Regelung von Erbschafts- und
sonstigen Familienangelegenheiten sowie steuerliche Fragen.

Kann ich als Kaufinteressent beim Gutachterausschuss ein Gutachten in Auftrag geben?

Kaufinteressenten haben fiir sich kein Antragsrecht. Sie konnen aber dazu vom Eigentiimer be-
vollméchtigt werden.

Wie lange dauert die Bearbeitung eines Gutachtens?

Die Bearbeitungsdauer ist zum einen hauptsiachlich abhéngig von der Komplexitdt des einzelnen
Auftrags und der Auslastung des Gutachterausschusses. Dariiber hinaus ist der Gutachteraus-
schuss darauf angewiesen, dass die Beteiligten vollstindige aussagekréftige Unterlagen iiber das
Bewertungsobjekt ziigig zur Verfiigung stellen und sich bei der Absprache von Besichtigungster-
minen kooperativ verhalten. Bei Erbschaftsangelegenheiten gibt es ofter das Problem, dass die
Hinterbliebenen nicht iiber alle Informationen und Dokumente verfiigen und manche Sachver-
halte erst zeitraubend aufgeklért werden miissen.
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Welche Unterlagen muss ich fiir ein Gutachten vorlegen?

Hilfreich sind Kopien von Bauzeichnungen mit Flichen- und Volumenberechnungen. Bei ver-
mieteten Objekten wird eine Aufstellung der vermieteten Flachen mit den zugehorigen Mietein-
nahmen bendtigt, am besten die vollstindigen Mietvertrage. Dabei ist auch anzugeben, wann und
in welchem Umfang die letzte Mietdnderung stattfand. Wenn Grundstiicke mit Rechten belastet
sind, miissen die entsprechenden Dokumente ebenfalls zur Verfiigung stehen. Eine aktuelle Lie-
genschaftskarte und Ausziige aus dem Grundbuch und dem Baulastenverzeichnis werden von der
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses beschafft.

Wie sieht der Bearbeitungsablauf eines Gutachtens aus?

Nach Eingang des Auftrags und Priifung der Unterlagen nimmt die Geschéftsstelle mit dem Auf-
traggeber Kontakt auf, um eventuell weitere Dokumente anzufordern. AuBBerdem werden schon
erste Terminierungen avisiert. Die Immobilien werden zunédchst von einem Mitarbeiter der Ge-
schéftsstelle zur Vorbereitung des Gutachtens und dann nochmals vom Gutachterausschuss be-
sichtigt. Nach der Wertermittlung wird das Gutachten umgehend ausgefertigt und iibersandt.

Kann ich fiir einen zuriickliegenden Zeitpunkt ein Gutachten anfertigen lassen?

Manchmal ist es erforderlich, den Wert eines Grundstiicks zu einem zuriickliegenden Zeitpunkt
zu ermitteln. Die Auftraggeber sind dann gehalten, moglichst im Einvernehmen mit allen Betei-
ligten so gut es geht Angaben iiber den damaligen Zustand zu machen und dies z.B. anhand von
Fotos und anderen Dokumenten zu belegen. Gutachten fiir einen Zeitpunkt, der in der Zukunft
liegt, sind ausgeschlossen.

Kann ich gegen ein Gutachten Widerspruch einlegen?

Gutachterausschiisse sind staatliche Einrichtungen. Dennoch kdnnen Wertgutachten nicht mit ho-
heitlichen Entscheidungen der Verwaltung gleichgesetzt werden, die den Einzelnen unmittelbar
binden (Verwaltungsakt), da sich niemand im privaten Rechtsverkehr an ein Gutachten halten
muss. Daher kénnen Gutachten nicht im Wege des Widerspruchs angefochten werden. Dessen
ungeachtet ergibt sich aus allgemeinen Rechtsgrundsdtzen selbstverstidndlich, dass eventuelle
Fehler in einer Wertermittlung berichtigt werden miissen.

Werden Gutachten des Gutachterausschusses vor Gericht anerkannt?

Gutachten von Gutachterausschiissen genielen im Geschéfts- und Rechtsverkehr eine hohe Ak-
zeptanz. Das liegt zum einen an der hervorragenden Qualifikation der Sachverstindigen. Zum
anderen sehen aber auch viele Auftraggeber in der gemeinsamen kollegialen Tétigkeit als Gre-
mium ein besonderes Zeichen der Unabhangigkeit und Neutralitit. Hiufig wird auf der Basis sol-
cher Wertgutachten von streitenden Parteien eine einvernehmliche Vermogensregelung getroffen.

Ein grundlegendes und unverzichtbares Merkmal unseres Rechtsstaates ist es aber, dass Richter
auf Grund ihrer verfassungsmiflig garantierten Unabhéngigkeit in der Wiirdigung vorgelegter
Beweismittel, und dazu zdhlen auch Gutachten, frei sind.
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2.2.3 FRAGEN ZUR WERTERMITTLUNG

Was ist der Verkehrswert?

Nach § 194 des Baugesetzbuches wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag), auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohn-
lichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére. Entsprechend der vorgenannten Definition ist der
Verkehrswert nach den jeweiligen tatsdchlichen Marktverhéltnissen ausgerichtet. Es handelt sich
hierbei also um einen unter normalen Verhéltnissen zustande kommenden Wert.

Was bedeuten die Begriffe Vergleichswert, Ertragswert und Sachwert?

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Regel das Vergleichswertverfahren, das Ertrags-
wertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren anzuwenden.

Bei dem Vergleichswertverfahren werden Verkaufsfille herangezogen, die in ihren wertbestim-
menden Merkmalen moglichst dem Bewertungsobjekt dhneln. Unterschiede der Vergleichsgrund-
stiicke zu der zu bewertenden Immobilie sind angemessen zu beriicksichtigen. Sofern die Ver-
gleichsfille sich nicht zu sehr vom Bewertungsobjekt unterscheiden, ist dies eine sehr zuverlés-
sige Methode, den Verkehrswert zu ermitteln. Es wird vorwiegend zur Bewertung von Eigen-
tumswohnungen und von Grund und Boden angewendet.

Immobilien, bei denen der erzielbare Ertrag im Vordergrund steht (z. B. Mehrfamilienhaus- und
Geschiéftsgrundstiicke), werden mit Hilfe des Ertragswertverfahrens bewertet. Zur Ermittlung
des Ertragswertes wird der marktiiblich erzielbare Reinertrag unter Berticksichtigung des Boden-
wertanteils, der Restnutzungsdauer des Gebédudes und eines marktgerechten Liegenschaftszins-
satzes kapitalisiert.

Beim Sachwertverfahren wird der Wert der baulichen Anlagen auf der Grundlage sogenannter
Normalherstellungskosten ermittelt, wobei die Steigerung des Baupreisindexes bis zum Werter-
mittlungsstichtag und die bis dahin eingetretenen Wertverluste durch Alterung und bauliche Mén-
gel, Schiden etc. beriicksichtigt werden. Dazu wird der Bodenwert addiert. Das Sachwertverfah-
ren wird vorwiegend fiir die Bewertung von Ein- und Zweifamilienhdusern eingesetzt.

Es muss bei jeder Wertermittlung gepriift werden, ob das aus den formalen Verfahren gewonnene
Ergebnis bereits als Verkehrswert angesehen werden kann oder ob eine Anpassung an den Grund-
stiicksmarkt vorgenommen werden muss.

Was ist der Einheitswert eines Grundstiicks?

Der Einheitswert ist ein steuerrechtlicher Begriff. Die Bezeichnung kommt daher, dass er ur-
spriinglich fiir mehrere Steuern die einheitliche, gleichmifige Besteuerungsgrundlage bildete. Er
wird heute von den Finanzdmtern jedoch nur noch zur Bestimmung der Grundsteuer zu den Wert-
verhéltnissen des letzten Hauptfeststellungszeitpunktes 1964 ermittelt. Die Grundsteuer ist eine
kommunale Steuer. Sie wird ab 2025 auf eine neue Rechtsgrundlage gestellt.
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Ist der Bodenwert eines bebauten Grundstiicks niedriger als der Wert eines unbebauten
Grundstiicks?

Als in den 1990er Jahren die Preise von Bauplédtzen besonders in Ballungszentren gewissermal3en
explodierten, konnte man diese Bodenpreise nicht ohne weiteres auch bei der Bewertung von
bebauten Grundstiicken ansetzen. In der Wertermittlungslehre wurde damals die Theorie entwi-
ckelt, dass der Bodenwert von bebauten Grundstiicken von vornherein gegeniiber dem Wert von
Bauplitzen zu dimpfen sei. Dieses Gedankenmodell hat sich jedoch langfristig nicht durchge-
setzt. Heute ist die herrschende Meinung, auf solche pauschalen Abschlidge vorab zu verzichten.
Falls die mogliche bauliche Ausnutzbarkeit von der vorhandenen Ausnutzung abweicht, ist dies
im Einzelfall zu beriicksichtigen.

Eventuell erforderliche weitere Marktanpassungen bei bebauten Grundstiicken sind beim rechne-
rischen Zwischenergebnis einer Wertermittlung, bestehend aus der Summe von Boden- und Ge-
baudewert, vorzunehmen.

2.2.4 FRAGEN zU BODENRICHTWERTEN

Fiir welche Nutzungsarten gibt es Richtwerte?

Der Gutachterausschuss ermittelt aus den vorliegenden Kaufpreisen mindestens zum 1. Januar
eines jeden geraden Kalenderjahres Bodenrichtwerte fiir Bauland und fiir landwirtschaftliche Fla-
chen. Sie sind grundsitzlich auf den Zustand erschlieBungsbeitragsfrei zu beziehen.

Was bedeutet die Angabe einer wertrelevanten Geschossflichenzahl in der Richtwertzone?

Die Bodenrichtwerte sind auf die in den jeweiligen Zonen angegebenen wertrelevanten Geschoss-
flichenzahlen (WGFZ) bezogen. Die WGFZ ist eine Kenngrofe fiir das Mafl der baulichen Aus-
nutzung. Sie driickt das Verhéltnis der Geschossfliche des Bauwerks zur GrundstiicksgroBe aus.
Dabei werden auch Flachen einbezogen, die nach den baurechtlichen Vorschriften unter Umstén-
den nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen konnen. So wird die Ge-
schossfliche eines ausgebauten oder ausbaufihigen Dachgeschosses bei der Ermittlung der
WGFZ pauschal mit 75 % der Geschossfliche des darunter liegenden Vollgeschosses angesetzt.
Die Geschossfliche des Kellergeschosses wird, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder moglich
sind, pauschal mit 30 % des dariiber liegenden Vollgeschosses beriicksichtigt.

Je intensiver ein Grundstiick baulich genutzt ist, desto groBer ist die WGFZ. Die bauliche Aus-
nutzbarkeit eines Grundstiicks gehort zu den wertbestimmenden Eigenschaften. Insbesondere bei
Renditeobjekten konnen sich Unterschiede in der WGFZ auf den Bodenwert auswirken. Daher
miissen Abweichungen im Einzelfall bei Bewertungen sachverstiandig beriicksichtigt werden.

Seit wann gibt es Bodenrichtwerte?

Die ersten Bodenrichtwerte nach der Konstituierung des Gutachterausschusses und Einrichtung
einer Geschiftsstelle, die zunichst eine Kaufpreissammlung aufbauen musste, wurden fiir das
Stadtgebiet Darmstadt im Jahr 1964 ermittelt.
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3 WIRTSCHAFTLICHE UND KULTURELLE RAHMENDATEN

3.1  WISSENSCHAFTSSTADT DARMSTADT — KURZPORTRAT

3.1.1 VON DER RESIDENZ ZUR WISSENSCHAFTS- UND KULTURSTADT

Darmstadt entwickelte sich als Haupt- und Residenzstadt hessischer Landgrafen und Groherzoge
und war ab 1918 Hauptstadt des neuen Volksstaats Hessen. Nach dem 2. Weltkrieg, der die fast
vollige Zerstorung der Innenstadt brachte, verlor Darmstadt diese Hauptstadtfunktion an Wiesba-
den als Landeshauptstadt des kiinftigen Bundeslandes Hessen und musste sich somit eine neue
Identitdt schaffen. Schwerpunkte bilden die Technische Universitit und die vom letzten Grofher-
zog geschaffene Kiinstlerkolonie auf der Mathildenhohe.

Um die Technische Universitdt herum siedelten sich kleinere und groBere Softwarehduser an, von
denen nicht wenige heute Weltruf genielen. Gleichzeitig richteten sich internationale Institute
ein, wie die Weltraumorganisationen ESOC und EUMETSAT, die GSI Helmholtzzentrum fiir
Schwerionenforschung GmbH und die Fraunhofer-Institute, um nur einige zu nennen. Internatio-
nal arbeitende Wirtschaftsunternehmen, Wissenschaft und Kunst sind hier zu Hause.

3.1.2 WIRTSCHAFTS- UND WISSENSCHAFTSSTANDORT

Darmstadt verfiigt iiber eine ausgewogene und zukunftsorientierte Wirtschaftsstruktur und bietet
zudem eine sehr hohe Zahl an qualifizierten Arbeitsplitzen. Bei rund 165.000 Einwohnern (Stand:
Ende Dezember 2022) finden hier rund 138.000 Personen Beschéftigung. Die Industrie ist in Darm-
stadt mit weltbekannten Firmen vertreten wie Merck KGaA (Pharma, Chemie), Evonik Industries
AG (Spezialchemie, Pharma), R6hm GmbH (Plexiglas), Deutsche Telekom AG (Informationstech-
nologie, Telekommunikation), Schenck RoTec GmbH (Auswucht-, Diagnosetechnik), Schenck
Process Europe GmbH (Mess-, Verfahrenstechnik), Hottinger Briiel & Kjaer GmbH (Priif-, Mess-
und Wigetechnik), Goebel Schneid- und Wickelsysteme GmbH, COTY Beauty Germany GmbH
und KAO Germany GmbH (Haarkosmetik, Friseurbedarf). Seit dem Jahr 2020 hat die BorgWarner
Akasol AG (Batteriesysteme) ithren Sitz in Darmstadt.

Stark ausgeprigt ist in Darmstadt der Dienstleistungssektor einschlieBlich Handel und Verkehr.
Mehr als zwei Drittel der Erwerbstéitigen finden hier ihren Arbeitsplatz. So hat Alnatura (Bio-
Lebensmittel-Branche) seit Ende 2019 seine Firmenzentrale in der Stadt. Eine wichtige Séule des
Dienstleistungsbereichs sind 6ffentliche Verwaltungen, wie das Gerichtswesen, das Regierungs-
prasidium und zahlreiche weitere Einrichtungen des Landes Hessen. Von besonderer Bedeutung
sind in Darmstadt technologieorientierte, unternehmensbezogene Dienstleistungen mit hohen
Wachstumspotenzialen, vornehmlich Unternehmen der Softwarebranche: Software AG (SAQG),
Bechtle AG und annédhernd 100 weitere Software-Unternehmen.
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Abb. 3-1
Lage der Wissenschaftsstadt Darmstadt in Stidhessen
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Die positive Entwicklung dieser Branchen ist zuriickzufiihren auf das hohe Wissenschaftspoten-
zial der Stadt mit der renommierten Technischen Universitit und der Hochschule Darmstadt so-
wie zahlreichen Forschungsinstitutionen von internationalem Rang. Wegen der au3erordentlichen
Dichte an Einrichtungen von Wissenschaft und Forschung wurde Darmstadt 1997 vom Hessi-
schen Innenminister die Bezeichnung ,,Wissenschaftsstadt Darmstadt* verlichen.

In Verbindung der Vielzahl an soliden Unternehmen z&hlt das IW-Stidteranking des Instituts der
Deutschen Wirtschaft im Jahr 2022 Darmstadt zu den Top-Regionen der Zukunft.

Das im Jahr 2007 er6ffnete Kongresszentrum darmstadtium ist auch durch seine verkehrsgiinstige
Lage in der Innenstadt optimal geeignet fiir wissenschaftliche Kongresse und Konferenzen.

3.1.3 KUNST UND KULTUR

Die Griindung der Kiinstlerkolonie Mathildenhohe vor fast 120 Jahren hat Darmstadt zu seinem
besonderen kulturellen Rang verholfen. Sie wurde im Jahr 2021 zum UNESCO-Welterbe erhoben.
Ausstellungsgebdude, Hochzeitsturm, das Museum Kiinstlerkolonie und préachtige Kiinstlerhduser
aus der Zeit des Jugendstils geben diesem Musenhiigel auch heute ein unverwechselbares Flair.

Die Kulturstadt Darmstadt hilt eine Fiille von Angeboten bereit, die in ithrer Vielfalt kaum zu
ibertreffen sind. International oder iiberregional anerkannte Kulturinstitute der Literatur, der bil-
denden Kunst, der Musik sind mit ihren hohen Standards Markenzeichen der Stadt. Ein breites
Spektrum an weiteren Kultureinrichtungen, Kulturvereinen, Kulturinitiativen und eine engagierte
freie Kulturszene zeigt, dass Darmstadt eine lebendige, weltoffene Stadt ist. Besonders zu erwéh-
nen ist das Hessische Staatstheater, ein Vierspartenhaus mit Oper, Tanz, Schauspiel und Konzert-
wesen. Dessen ,,Kleines Haus* erhilt bis Ende 2023 eine neue Biithnentechnik fiir iiber 50 Milli-
onen Euro.

Ein kultureller Hohepunkt ist der jéhrlich von der in Darmstadt ansdssigen Deutschen Akademie
fiir Sprache und Dichtung verliehene Georg-Biichner-Preis. Die Auszeichnung ist der renommier-
teste Literaturpreis flir deutschsprachige Autoren. Zu erwéhnen sind auch die alle zwei Jahre statt-
findenden Darmstédter Ferienkurse fiir Neue Musik des Internationalen Musikinstituts Darmstadt
(IMD) sowie die spannenden Ausstellungen des Instituts Mathildenhdhe, der Kunsthalle und des
im Jahre 2014 nach umfassender Renovierung neuer6ffneten Hessischen Landesmuseums. Ein
buntes Jazzleben, viele Lesungen und Konzerte, eine quirlige Kleinkunst- und Theaterszene und
weitere Museen laden zum Besuch ein.

Seit 1999 ist im Herzen der Stadt die ,,Centralstation® fester Bestandteil der Kulturszene. Die
denkmalgeschiitzte ehemalige Maschinenhalle priasentiert auf zwei Ebenen ein vielfdltiges Kul-
turprogramm. Neben Theater, Lesungen oder Ausstellungen sind es vor allem Konzerte und Club-
Events.

Diese lebendige Kulturszene hat seit dem Jahr 2020 infolge der Corona-Pandemie zusammen mit
den gestiegenen Energiekosten im letzten Jahr stark gelitten und es bleibt abzuwarten, wie grof3
die Folgen davon sind.
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3.1.4 WOHNEN IN DARMSTADT

Die Stadt Darmstadt ist Kern einer Wirtschaftsregion, die ein wichtiges Bindeglied zwischen der
Agglomeration Rhein-Main und dem Verdichtungsraum Rhein-Neckar darstellt. Sie nimmt die
Rolle einer kooperativen Region der weichen Grenzen zwischen diesen beiden Ballungsgebieten
ein. Nicht nur das Rhein-Main-Gebiet, sondern speziell Stidhessen gehdrt mit zu den wirtschaft-
lich starksten Regionen Europas. Aufgrund der zahlreichen Naturrdume und landschaftlichen At-
traktivitét bietet sich diese Region in besonderem Maf3e als Wohnstandort an und wird als Frei-
zeit- und Naherholungsraum nachgefragt. Darmstadt ist mit der Verkehrsdrehscheibe Hauptbahn-
hof hervorragend an das Schienennetz angebunden und selbst die Vororte Arheilgen und Eber-
stadt verfiigen liber Direktverbindungen zum Frankfurter Hauptbahnhof. Ebenso ist Darmstadt
iber das StraBlennetz der Region sowohl im Nahverkehr als auch im Fernverkehr iiber die Auto-
bahnen A 5 und A 67 optimal erreichbar.

Die Stadt Darmstadt préasentiert sich als eine kleine Grof3stadt mit viel Charme. In der Innenstadt
ist ein pulsierendes Leben aus einer Mischung von Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie,
Kultur und Freizeit vorzufinden. Es gibt gemiitliche Gassen und Pldtze und eine Vielzahl von
griinen Ruhebereichen.

Darmstadt ist der Lebensmittelpunkt von ca. 165.000 Menschen, die in rund 82.000 Wohnungen
leben und von denen fast 39.000 Menschen verschiedensten Nationalititen angehoren. Rund
138.000 Personen arbeiten in Darmstadt in fast 8.400 Betrieben.

Die Stadt Darmstadt hat die Umweltbelastungen erkannt, die durch Verkehr, Industrie und Sied-
lungsentwicklung verursacht werden. Verschiedene MaBlnahmen zur Verringerung der Belas-
tungssituation wurden bereits in den letzten Jahren umgesetzt, wie die stetige Verbesserung des
OPNV, Einrichtung verkehrsberuhigter Zonen, Einfiihrung einer Umweltzone sowie die Ver-
schérfung des Durchfahrverbots von LKWs. Neben der Verbesserung der Radverkehrsinfrastruk-
tur stand im Jahr 2022 vor allem die Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h auf einigen Ver-
kehrsadern im Focus. Auch die Forderung der Elektromobilitdt stellt eine der Maflnahmen in der
aktuellen Fortschreibung des Luftreinhalteplans der Wissenschaftsstadt dar.

Darmstadt bietet ein neues Zuhause fiir Jung und Alt. Hervorragende Wohnlagen sind im Osten
der Stadt unmittelbar am Fulle des Odenwaldes zu finden. Im Siiden wird der Stadtteil Eberstadt
durch Villen- und Einfamilienhausgebiete im Wald und am Landschaftsrand des Odenwaldes ge-
prégt, ebenso gibt es idyllische Wohnlagen im alten Ortskern und entlang dem Fliisschen Modau.
Dorfliche, ldndliche Wohnqualitdten findet man in Arheilgen und Wixhausen im Norden. Beide
Bereiche sind hervorragend, sowohl im Stralennetz als auch durch Bus und Straenbahn, an das
Zentrum angebunden. Nach dem Abzug der amerikanischen Streitkrédfte bieten innerstadtische
Flachen Potenziale zur Entwicklung weiterer Quartiere. Die Konversion der ,,Lincoln-Siedlung*
ist abgeschlossen. Als néchstes Projekt steht die Entwicklung der ehemaligen Cambrai-Fritsch-
Kaserne und der Jefferson-Siedlung zum neuen Stadtteil ,,Ludwigshohviertel* an.

Quelle: Internetrecherche www.darmstadt.de. Mit freundlicher Genehmigung der betroffenen Amter.

Hinweis: Wirtschafts- und Bevolkerungsstatistiken sowie Statistiken iiber Wohngebiiude,
Wohnungen, Bildung und Soziales sind ab Seite 23 zu finden.
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3.2 DARMSTADT-CHRONIK 2022
WIRTSCHAFT — WISSENSCHAFT — KULTUR — POLITIK

05.01.  Im vergangenen Jahr kamen 4.745 Kinder in Darmstadt zur Welt (2020: 4.215). Dies
ist ein Rekord fiir Darmstadt, der hochste nach den beiden Rekordjahren 2016 mit 4.495 Ge-
burten und 1965 mit 4.334 Geburten.

13.01.  Der Magistrat der Wissenschaftsstadt Darmstadt hat der Anschaffung von zehn
Lastenridern fiir den Lastenradverleih Heinerbike zugestimmt. Das Projekt pladiert fiir ein
Umdenken in der urbanen Mobilitit und steht fiir Ressourcenschonung und Verkehrsberu-
higung. Weitere Informationen zum Projekt: https://www.heinerbike.de/

14.01.  Die Landkreise Bergstraie, Darmstadt-Dieburg, GroB3-Gerau und Odenwald sowie die
Wissenschaftsstadt Darmstadt haben eine Kooperation mit dem von der IHK Darmstadt orga-
nisierten Netzwerk ,,ETA-PlusSiidhessen* geschlossen. Das gemeinsame Ziel ist es, mit der
Wirtschaft fiir mehr Energieeffizienz und Klimaschutz in der Region einzutreten.

28.01. Das Dialysezugangszentrum des Klinikums Darmstadt, ist von vier Fachgesell-
schaften zum Shunt-Referenzzentrum zertifiziert worden, es ist das einzige in Siidhessen.

16.02.  Die landeseigene Unternehmensgruppe Nassauische Heimstiitte (NH) baut im Kon-
versionsgebiet ,,Lincoln-Siedlung* 248 bezahlbare Wohnungen. Wirtschaftsminister Tarek Al-
Wazir bezeichnete das Projekt als vorbildlich: ,,Mehr Wohnfldche und mehr Energieeffizienz,
klimafreundliche Mobilitit, ein Supermarkt und vier weitere Laden und das alles in einer anspre-
chenden Lage.*

24.02.  Die Qualitat der Aktivitdten der stadteigenen HEAG Holding AG im Bereich der ge-
sellschaftlichen Verantwortung (Corporate Social Responsibility - CSR), wurde zum ersten Mal
auf internationaler Ebene ausgezeichnet. Sie bekam in Paris den CSR-Preis des Européischen
Verbands der 6ffentlichen Arbeitgeber und Unternehmen verliehen.

24.02.  Das Projekt ,,BilDa“ (Bildung in Darmstadt) vom Bildungswerk der Hessischen
Wirtschaft e. V. und der Wissenschaftsstadt Darmstadt feiert 10-jidhriges Jubilium. Das von
Darmstadt und den Unternehmerverbianden Siidhessen begriindete Projekt war das erste hessi-
sche Biindnis flir Grundbildung.

28.02.  Oberbiirgermeister Jochen Partsch hat das neue Biirger- und Ordnungsamt im Lui-
sencenter eroffnet. Der neue Standort erlaubt auf einer Gesamtfliche von 4.667 Quadratme-
tern eine Biindelung zahlreicher Biirgerdienste und damit eine Verbesserung der Servicequalitét.

02.03. Die HEAG und die Hochschule Darmstadt (h_da) bauen ihre Beziehungen mit einer
strategischen Kooperationsvereinbarung aus. Die h_da ist eine der grofiten Hochschulen fiir
Angewandte Wissenschaften in Deutschland mit rund 16.000 Studierenden in zwdlf Fachberei-
chen. Sie will ihren Studierenden wéhrend des Studiums die nétige Praxisndhe vermitteln.

08.03.  Seit vergangenem Sommer konnen sich Nutzer der ,,Darmstadt im Herzen“-App Kli-
maherzen gutschreiben lassen, wenn sie nachhaltig unterwegs sind. Bisher hat die Community
tiber 6.000 Klimaherzen gesammelt und dadurch mehr als 30.000 Kilogramm CO2 eingespart.
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21.03.  Der Darmstddter Pharmakonzerns Merck will seine Investitionen an der globalen
Konzernzentrale in Darmstadt bis zum Jahr 2025 auf insgesamt mehr als 1,5 Milliarden Euro
aufstocken. Unter anderem wird der Unternehmensbereich Healthcare ausgebaut.

25.03.  Das vom Magistrat beschlossene Entwicklungskonzept fiir die Darmstadter Innenstadt
startet offiziell mit den ersten Online-Sessions. Es soll die Grundlage fiir die Sicherung der At-
traktivitit der City in den nichsten Jahrzehnten liefern.

07.04.  Einmal mehr wurde das Klinikum Darmstadt als Digital Champion ausgezeichnet.
In der jiingsten Studie des Instituts fiir Management- und Wirtschaftsforschung (IMWF) erzielte
das Klinikum Darmstadt den 3. Platz unter allen kommunalen Krankenh&usern.

11.04.  Die Mundartfreunde Siidhessen haben die Eberstidter Bezirksverwaltung mit der
Plakette ,,Mir schwiitze MundArt“ ausgezeichnet. Bezirksverwalter Ludwig Achenbach macht
deutlich, dass im Eberstddter Rathaus auch im siidhessischen Dialekt Angelegenheiten erledigt
werden konnen. Damit soll ein Beitrag zu Erhalt und Pflege der Mundart geleistet werden.

26.04. Darmstadt ist die erste Stadt in Hessen die die Fachtagung der Bundesvereinigung
City- und Stadtmarketing e.V. (BCSD) ausrichtet. Im Kongresszentrum ,,darmstadtium* tagen
220 Stadtmarketing-Akteure aus ganz Deutschland. Thema der Fachtagung ist ,,Urban fiction -
Denkanstof3e fiir die Stadt im 21. Jahrhundert. Im Mittelpunkt steht die urbane Digitalisierung.

13.05. Zweimal ist die Wissenschaftsstadt Darmstadt im Wettbewerb um den ,,Media-Surfer®,
den Medienkompetenzpreis des Landes Hessen, mit Rang eins bedacht worden: Die Kita Meiliner-
weg und die Erich-Kistner-Grundschule erhalten den ersten Preis in den jeweiligen Kategorien.

27.05.  Der Alnatura-Campus in Darmstadt ist fiir den Bundespreis ,,Blauer Kompass* des
Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz
(BMUYV) und des Umweltbundesamts (UBA) nominiert worden — die hochste staatliche Aus-
zeichnung fiir Projekte zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels in Deutschland.

01.06.  Der Magistrat der Wissenschaftsstadt Darmstadt hat den neuen ,,Qualifizierten Miet-
spiegel Darmstadt 2022 beschlossen. Nach den wissenschaftlich ermittelten Werten des beauf-
tragten Instituts Wohnen und Umwelt (IWU) betridgt die Durchschnittsmiete pro Quadratmeter-
wohnflache 10,44 Euro/m?.

13.06.  Seit 25 Jahren trigt Darmstadt — als seinerzeit erste in Deutschland — den Ehrentitel
Wissenschaftsstadt. Als Digitalstadt und Zukunftsstadt, mit {iber 50.000 Studierenden und iiber
30 wissenschaftlichen Einrichtungen (darunter vier Hochschulen) gehdrt Darmstadt zu den tra-
genden Séulen der Forschungs- und Bildungsstandorte in Deutschland.

30.06.  Nach zwei Jahren Corona-Zwangspause findet wieder ein Heinerfest statt. Das Heiner-
fest in Darmstadt ist mit etwa 250 Schaustellern und etwa 700.000 Besuchern eines der grofiten
Innenstadtfeste Deutschlands. Es wird von Donnerstag bis Montag gefeiert.

07.07.  Anlésslich seines 125. Geburtstages wird Karl Plagge mit der Benennung des zentra-
len Platzes im Ludwigshohviertel geehrt. Plagge war ein Wehrmachtsoffizier und bewahrte
wihrend des 2. Weltkrieges mindestens 250 thm zugewiesene jlidische Zwangsarbeiter vor der
Ermordung. Diese Tat wurde erst iiber 40 Jahre nach seinem Tod dokumentiert und fiihrte dazu,
dass Plagge 2005 der Ehrentitel ,,Gerechter unter den Volkern* verlichen wurde.
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12.07. Seit 2017 bereichern Karakulschafe den Darmstiddter Zoo ,,Vivarium®. Die Tiere wer-
den zweimal im Jahr geschoren. Ein Teil dieser Wolle wird seit diesem Jahr von dem Unterneh-
men Taunus-Pellets aus Gemmerich zu Wollpellets weiterverarbeitet. Die Wollpellets konnen als
Naturdiinger in die Erde von Beet- und Kiibelpflanzen eingebracht werden.

20.07.  Der bisherige Messplatz geht an die stadteigene BVD daheim GmbH & Co. KG {iber.
Sie wird dort ein Quartier mit einer Wohnfléiche von rund 41.800 Quadratmetern, cine Kita
und eine Parkgarage errichten. Fiir Gewerbeflichen sind 8.000 Quadratmeter vorgesehen.

28.07.  Darmstadt veroffentlicht eine digitale Spielplatzkarte. Diese Karte bietet neben einer
kompletten Ubersicht der mehr als 130 Spiel- und Ballspielpliitze im Stadtgebiet eine Reihe von
verschiedenen Funktionen, die bei der Wahl des passenden Spielplatzes helfen. Die Anwendung
wird durch die Kinder- und Jugendforderung im Jugendamt betreut.

29.07.  Die Nutzung des kostenlosen offentlichen WLAN erfreut sich gro3er Beliebtheit. Die
Wissenschaftsstadt Darmstadt bietet in der gesamten Innenstadt, auf der Mathildenhohe, den
Stadtteilen, am Hauptbahnhof sowie in Bussen und Bahnen das ,,Darmstadt WiFi“ an. Auch
das neue Biirgeramt im Luisencenter ist mit dem Darmstadt WiFi ausgestattet.

02.08. Die Wissenschaftsstadt Darmstadt startet gemeinsam mit dem Demenzforum Darm-
stadt ¢.V. das Projekt ,,Allianz Demenzfihiges Darmstadt®. Ziel ist es, die Lebensqualitét der
Betroffenen zu erhalten und AuBlenstehende fiir die Krankheit zu sensibilisieren.

05.08.  Der stadtische Eigenbetrieb fiir kommunale Aufgaben und Dienstleistungen (EAD)
baute mit Unterstiitzung der Stiftung von Michael R. Bloomberg eine der ersten Karbonisie-
rungsanlagen in Deutschland, die nun in den Probebetrieb ging. Mit der Karbonisierungsanlage
sollen jéhrlich 4.000 Tonnen Bioabfall zu 1.000 Tonnen Pflanzenkohle umgewandelt werden.

09.08. Die in Darmstadt ansdssige Deutsche Akademie fiir Sprache und Dichtung verleiht
den hochst renommierten Georg-Biichner-Preis an die Schriftstellerin Emine Sevgi Ozdamar.
Die Preissumme in Hohe von 50.000 EUR wird von der Stadt Darmstadt, dem Land Hessen und
dem Bund, sowie der Deutschen Akademie fiir Sprache und Dichtung bereitgestellt.

01.09.  Der Magistrat der Wissenschaftsstadt Darmstadt hat den ,,Klimaschutzplan 2035
verabschiedet. Der Plan beinhaltet ein umfangreiches Mafnahmenpaket zur Erreichung der stdd-
tischen Klimaziele bis zum Jahr 2035. Grundgedanke ist es, kommunales Handeln mit Aktivi-
tiaten und Interessen aller anderen Akteure zu verbinden.

12.10.  Darmstadt beteiligt sich an dem Projekt ,,LEON Hilfe-Inseln* der Landespolizei Hes-
sen. Dabei soll fiir Kinder ein groBleres Sicherheitsgefiihl geschaffen werden. Als Hilfe-Inseln
dienen Geschifte, in denen Kinder bei Gefahr Hilfe bekommen konnen.

14.10.  Sicher, schnell und komfortabel soll es kiinftig von Darmstadt nach Dieburg gehen auf
dem Radweg der Wissenschaften, den Verkehrsforscher der Hochschule Darmstadt (h_da) pla-
nen. An mehreren Stationen werden sich Wissenschaft und Forschung erleben lassen.

18.10.  Darmstédter Kiinstler haben ein riesiges Graffiti an einer Hauswand im Martinsviertel
gestaltet, um auf die schrecklichen Folgen von Bombenangriffen auf die Zivilbevolkerung auf-
merksam zu machen. Sie unterstiitzen damit die Kampagne ,,Stop Bombing Civilians* der Hilfs-
organisation Handicap International (HI).
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01.11.  Darmstadt hat sich mit ihrer Partnerstadt San Antonio an der Konferenz ,,Urban
Diplomacy Exchange“ in Washington DC beteiligt. Sie gehorten damit zu acht ausgewéhlten
deutsch-amerikanischen Partnerschaften, die an diesem Austausch teilnahmen. Ziel ist die Stér-
kung kommunaler Partnerschaften mit Blick auf die Agenda 2030.

09.11.  Der Magistrat der Wissenschaftsstadt Darmstadt hat eine Reihe von Stralenumbenen-
nungen beschlossen. Ein Fachbeirat hatte Namensgeber und -geberinnen von Darmstddter Stra-
Bennamen iiberpriift, ob sich ihr Leben oder ihre politische Einstellung sich mit den Werten einer
freiheitlich demokratischen Gesellschaft vereinbaren ldsst. Von der Aberkennung der Wid-
mung sind folgende acht Strallen- und Plétze betroffen: Alarich-Weiss-Stral3e, Brandisstralle, Ge-
orgiiplatz, Grundstrafle, Hindenburgstra3e, Kleukensweg, Kuhnweg und Von-der-Au-Stral3e.

10.11.  Darmstadt belegt im Stidteranking der Wirtschaftswoche im Teilbereich Dynamik
mit Platz 9 erstmals einen Platz unter den Top-Ten. Das geht aus der veroffentlichten Studie
von IW Consult im Auftrag des Internetportals Immoscout24 und der Wirtschaftswoche hervor.
Damit klettert Darmstadt in diesem Teil des Rankings sieben Pldtze nach oben.

13.11.  Der Darmstéidter SV 98 geht unter ihrem Trainer Torsten Lieberknecht als Spitzen-
reiter in die Winterpause der Zweiten Ful3ball-Bundesliga. Nur eine Niederlage in 17 Spielen,
Platz eins mit 36 Punkten - das ist die Bilanz der ,,Lilien*, die Hoffnungen auf einen erneuten
Bundesliga-Aufstieg machen.

16.11.  Mit einem Festakt feiert die Wissenschaftsstadt Darmstadt die Ubernahme der Akade-
mie fiir Tonkunst in stiddtische Triagerschaft vor 100 Jahren. Die urspriinglich private Griindung
erfolgte im Jahr 1851. Die Akademie fiir Tonkunst ist eine der éltesten Musikausbildungsstétten
in Deutschland. Sie gliedert sich in eine Berufsakademie und die Stidtische Musikschule.

22.11.  Der ,,Verein zur Forderung des Zeitgenossischen Jazz in Darmstadt e. V.“ ist von
der Staatsministerin fiir Kultur und Medien, Claudia Roth, mit einem der hochstdotierten Kultur-
preise des Bundes, dem Bundesmusikpreis ,,APPLAUS*, ausgezeichnet worden. Der Preis wiir-
digt Musikclubs als gesellschaftlich bedeutende Orte des gemeinsamen kulturellen Erlebens.

23.11.  Die Wissenschaftsstadt Darmstadt will weitreichende Messungen und Simulationen
des Stadtklimas durchfiihren lassen. Zum Auftakt werden in Zusammenarbeit mit dem Deut-
schen Wetterdienst im Dezember 2022 zwei Wetterstationen aufgestellt.

15.12.  Bundesweit zum ersten Mal stand eine Straflenbahn der neuen Baureihe ST15 (Mo-
delltyp TINA) zum Testen auf Darmstéddter Gleisen. Das neu designte Modell hat einen optimier-
ten Fahrgastraum ermoglicht eine barrierefreie Erreichbarkeit der Sitzpldtze von jeder Fahr-
zeugtiir. In Sachen Energieeffizienz punktet sie mit einer CO2-neutralen Klimaanlage sowie der
optionalen Nutzung der Motorabwirme. Es werden 25 Fahrzeuge des Typs angeschaftt.

21.12.  Darmstadt ist der Hessischen Arbeitsgemeinschaft fiir Gesundheitsforderung und
Privention — HAGE als Mitglied beigetreten. Thre Ziele sind u. a. die Forderung der Gesund-
heit der Bevilkerung und die Entwicklung gesunder Lebenswelten.

Quelle: Internet-Recherche (Ohne Anspruch auf Vollstindigkeit)
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3.3 BEVOLKERUNGS- UND WIRTSCHAFTSSTATISTIKEN

Stadtgebiet Darmstadt - Bevdlkerung - Wohnen

Jahr 2018
Stadtgebiet
Flache in km? 122,07

Bevilkerungsbestand (jeweils zum 31.12.)

Bevdlkerung insgesamt 161.843
darunter weiblich 79.122

Auslander insgesamt 33.431
darunter weiblich 15.420

Auslénderanteil in % 20,7

Altersgruppen in % der Bevélkerung

0 bis unter 15 Jahre 13,4
15 bis unter 65 Jahre 69,7
65 Jahre und alter 16,9

Bevdlkerungsbewegungen (jeweils im Jahr)

Geburten 1.718
Sterbefalle 1.396
EheschlieBungen 917

Zuzuge 13.814
Fortziige 13.118
Umziige 9.967

Wohngebdude (ab 2014 Basis Zensus 2011)

Bestand am 31.12. 22.765
Baufertigstellungen 75
Genehmigte Wohngebaude 95

Wohnungen (ab 2014 Basis Zensus 2011)
Bestand am 31.12. 80.078
Baufertigstellungen 915
Genehmigte Wohnungen 1.566

2019

122,07

162.428
79.490
34.311
15.928
21,1

13,4
69,6
17,0

1.674

1.386

1.031
13.454
13.136
10.142

22.803
79
122

80.521
985
3.007

Abb. 3-2
Angaben uber Stadtgebiet, Bevolkerung und Wohngebaude
Quelle: Wissenschaftsstadt Darmstadt, Der Magistrat,

2020

122,07

161.620
79.158
34.452
16.041
21,3

13,4
69,4
1752

1.667
1.407
897
10.896
12.015
10.383

22.851
74
88

81.509
1.739
1.671

2021

122,07

162.287
79.493
35.654
16.547
22

13,5
69,3
17,2

1.710
1.532
632
13.829
13.366
10.638

22.870
59
187

81.849
476
1.226

Amt fiir Wirtschaft und Stadtentwicklung, Abteilung Statistik und Stadtforschung
*) Anm.: Zahlen liegen noch nicht vor

2022

122,07

164.579
80.683
39.041
18.279

23,7

13,56
69,3
17,2

1.461
1.549
z
16.618
14.252
9.740

%)
%)
%)

")
%)
")
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Wirtschaft - Bildung - Soziales

Jahr (jeweils 31.12.) 2018 2019 2020 2021
Sozialversicherungspflichtig beschaéftigte Arbeitnehmer

insgesamt 105.061 107.001 107.524 109.952
darunter weiblich 49.567 50.433 50.745 51.917

Deutsche 90.180 91.288 91.660 92.996

Auslander 14.844 15.676 15.827 16.951

Arbeitslosigkeit (jeweils 30.06)

Arbeitslose 4.367 4.452 5.799 5.121
darunter weiblich 1.855 1.912 2.457 2.161

Auslander 1.806 1.879 2.591 2.218

Arbeitslosenquote in % 50 5,0 6,5 S

Langzeitarbeitslose 1.444 1.363 1.628 2.060

(Uber 1 Jahr)

Fremdenverkehr

Angekommene Gaste 3563.372 353.655 149.441 148.468
darunter Auslander 91.041 84.169 22.208 20.109

Ubernachtungen 707.139 670.605 305.655 357.637
darunter Auslander 220.983 198.491 55.960 56.521

Schiiler im Oktober des Jahres nach Schularten

Allgemeinbildende Schulen 18.634 18.685 18.787
darunter Grundschulen 5.548 5.848 5.848
Hauptsch. u. Férderstufen 246 237 249
Gesamtschulen 2.752 2.628 2.608
Forderschulen 586 592 564
Realschulen 671 690 679
Gymnasien 8.097 8.205 8.336

Studierende im Wintersemester nach Hochschularten

Technische Universitat (TUD) 25.889 25.170 25.355

Hochschule Darmstadt (HDA) 16.869 16.746 16.748

Evang. Hochschule (EHD) 1.791 1.675 1.704

Akademie fur Tonkunst 151 149 161

Empfanger von SGB-XlI-Leistungen auBerhalb von Einrichtungen

Hilfe zum Lebensunterhalt 634 657 519
darunter weiblich 302 301 245

Grundsicherung im Alter

und Erwerbsminderung 2977 2.969 3.359
darunter weiblich 1.557 1.571 1.747

Abb. 3-3

18.776
5.856
253
2.601
563
657
8.397

24.985
16.133
1.545
162

505
256

3.262
1.664

Angaben uber Arbeitslosigkeit, Beschaftigung, Fremdenverkehr und Bildung

Quelle: Wissenschaftsstadt Darmstadt, Der Magistrat,

Amt fiir Wirtschaft und Stadtentwicklung, Abteilung Statistik und Stadtforschung

*) Anm.: Zahlen liegen noch nicht vollstandig vor

2022

")
")
%)
")

4.468
1.963
2.017
5,0
1.626

319.368
56.093
676.152
146.610

")
“)
")
|
")
*)
")

")
")
*)
")

")
5
*)
*)
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4 ALLGEMEINE IMMOBILIENMARKTDATEN

4.1 ANZAHL UND ART DER BEURKUNDUNGEN

Im Jahr 2022 hat sich die Gesamtzahl der VerduBerungen im Vergleich zum Vorjahr deutlich
verringert. So wurden der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses 1.136 Transaktionen zur
Ubernahme in die Kaufpreissammlung gemeldet, womit die Zahl um 475 Fille sank (Abb. 4-1).

Anzahl der verauBerten Immobilien

Versasart | Jamp Bebaute Unbebaute Wohnungs-/ Summe
9 Grundstiicke Grundstiicke Teileigentum
Verkauf 2021 334 95 1.040 1.469
2022 282 81 644 1.007
Auseinander- 2021 10 6 4 20
setzung 2022 10 - 7 17
Zwangsver- 2021 1 - 3 4
versteigerung 2022 5 - 5 10
Tausch 2021 3 4 4 11
2022 4 2 2 8
Griindung 2021 - = = 5
Erbbaurecht 2022 - 1 - 1
Sonstige 2021 45 1 61 107
2022 44 2 47 93
Gesamt 2001 432 131 927 1.490
2002 467 181 991 1.639
2003 539 241 972 1.752
2004 493 152 906 1.551
2005 550 207 839 1.596
2006 487 174 862 1.523
2007 468 138 869 1.475
2008 418 148 819 1.385
2009 408 175 955 1.538
2010 426 191 1.208 1.825
2011 445 210 1.122 i e 4
2012 455 174 1.128 1.757
2013 427 144 1.202 1.773
2014 429 162 888 1.479
2015 441 123 855 1.419
2016 442 121 843 1.406
2017 380 92 844 1.316
2018 345 107 821 1.273
2019 420 92 849 1.361
2020 SO 102 1.123 1.562
2021 393 106 1.112 1.611
2022 345 86 705 1.136
Abb. 4-1

Verteilung der Immobilienobjekte auf die Vertragsarten
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Diese Verringerung zeigt auch Abb. 4-2, in der die Entwicklung aller Eigentumswechsel der letzten
Jahre grafisch dargestellt ist. Darin ist eine Zunahme der Turbulenzen seit dem Jahr 2008 sichtbar.
Nach dem niedrigen Niveau Mitte der 1990er Jahre war ab dem Jahr 2001 wieder ein steigender
Trend des Vertragsautkommens zu erkennen. In den Jahren 2004 bis 2008 verringerten sich die
Eigentumsiibergange. Danach erholten sich die Verkaufszahlen und hielten sich bis zum Jahr 2013
auf hohem Niveau. Im folgenden Abwiértstrend wurden selbst die Zahlen aus dem Jahr 2008 unter-
schritten. In den drei Folgejahren war zunéchst ein Wiederanstieg zu verzeichnen.

Nach dem Anstieg an Eigentumswechseln im Wohnungs- und Teileigentumsmarkt in den Jahren
2009 und 2010, die bis 2013 auf hohem Niveau stagnierten, erfuhr dieses Marktsegment im Jahr
2014 einen deutlichen Riickgang, der sich bis zum Jahr 2018 abschwichte. In den Jahren 2020 und
2021 stiegen die Verkaufszahlen kurzzeitig deutlich an, verzeichnen jedoch im Berichtsjahr einen
Riickgang um rund 37 %.

Auch bei den verdullerten bebauten Grundstiicken war in den Jahren 2016 bis 2018 ein Abwarts-
trend der Fallzahlen zu beobachten, der in den Jahren 2019 und 2021 unterbrochen wurde. Seitdem

gehen die Zahlen wieder zurtick. Mit 345 bebauten Grundstiicke wurden 37 weniger verkauft als im
Vorjahr.

Insgesamt ldsst sich festhalten, dass die Gesamtzahl der Eigentumsiibergdnge im Vergleich zum
Vorjahr um rund 30 % gesunken ist.

Entwicklung der Eigentumsibergange

Anzahl
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1.800

1.600 —

1.400 - + E —

1.200 A
1.000 A Wohnungseigentum
Unbebaute Grundstiicke

800 -

600

400 A

200 A Bebaute Grundstiicke

1995 1998 2001 2004 2007 2010 2013 2016 2019 2022

Abb. 4-2
Anzahl der Eigentumsubergange im langfristigen Vergleich
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4.2 GELD- UND FLACHENUMSATZE

Der Geldumsatz auf dem Darmstddter Immobilienmarkt betrug im Jahr 2022 etwa
568,4 Mio. EUR (2021: 872,1 Mio. EUR; 2020: 818,8 Mio. EUR).

Nach den wechselnden Umsatzzahlen in den Jahren 2002 bis 2005 und der Senke im Jahr 2009
stabilisierten sich die Zahlen bis zum Jahr 2014. Danach gingen die Zahlen bis zum Jahr 2016
zuriick, um bis zum Jahr 2019 deutlich anzusteigen und bis 2021 auf hohem Niveau zu verbleiben.
Im Berichtsjahr ging der Umsatz um rund 35 % zuriick.

Auch wenn die Hohe der Umsétze deutlich variiert ist deren Verteilung (in den letzten drei Jahren)
weitgehend unverdndert. Wie im Vorjahr wurde etwas mehr als die Halfte (54 %) des Umsatzes
durch den Erwerb bebauter Grundstiicke erwirtschaftet. Auf die Sparte der Eigentumswohnungen
entfielen rund 36 %. Den restlichen Anteil am Umsatz (10 %) bildeten die unbebauten Grundstii-
cke.

Die Grafik (Abb. 4-3) zeigt den wechselhaften Verlauf des Geldumsatzes mit dem Riickgang im
letzten Jahr.

Entwicklung des Geldumsatzes
EUR
1.000 Mio.

900 Mio.

800 Mio. —

700 Mio. —

600 Mio.

Wohnungseigentum
500 Mio. 1

400 Mio. + —+ + ——

300 Mio. - .
Unbebaute Grundstiicke

200 Mio.

100 Mio. A Bebaute Grundstiicke

1995 1998 2001 2004 2007 2010 2013 2016 2019 2022

Abb. 4-3
Entwicklung des Geldumsatzes auf dem Darmstadter Immobilienmarkt
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In der folgenden Tabelle (Abb. 4-4) sind die Umsatzzahlen der Teilmirkte seit 2001 aufgelistet.

Die umgesetzte Grundstiicksfliche von 415.789 m? hat die Gréfe von rund 58 FuBlballfeldern.
Zur Veranschaulichung kann man sich auch ein Quadrat mit einer Seitenléinge von rund 645 m
vorstellen.

Umsatzzahlen des Immobilienmarktes

Geldumsatz Grundstiicks- Wohnflachen

flachen
Teilmarkt Jahr [EUR] [m?] [m?]
Bebaute 2021 480.518.920 331.350 -
Grundstiicke 2022 \ 308.912.620 227.199 -
Unbebaute 2021 93.798.511 181.993 -
Grundstiicke 2022 57.290.413 188.590 -
Wohnungs- und 2021 297.739.125 - 74.362
Teileigentum 2022 \ 202.180.772 - 50.910
Gesamt 2001 379.202.761 486.089 69.553
2002 471.841.873 953.781 78.761
2003 732.723.686 909.434 77.035
2004 300.085.513 490.279 69.408
2005 562.460.512 1.441.315 62.345
2006 668.537.886 920.105 70.100
2007 508.660.681 653.983 81.037
2008 422.990.881 856.883 68.542
2009 350.160.726 524.472 69.682
2010 451.290.131 717.896 90.092
2011 422.507.493 1.247.285 84.031
2012 542.025.521 552.818 80.926
2013 639.655.256 751.111 90.187
2014 669.822.924 1.297.686 70117
2015 573.027.607 882.910 66.603
2016 498.774.426 782.756 62.759
2017 532.077.425 429.235 70.534
2018 658.670.938 502.699 58.883
2019 973.886.554 1.342.653 65.230
2020 ‘ 818.761.035 415.454 80.502
2021 872.056.557 521.827 74.362
2022 \ 568.383.805 415.789 50.910

Abb. 4-4
Geld- und Flachenumsatze
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4.3 ANZAHL DER KAUFVERTRAGE

Fiir die Erstellung der Preisstatistiken sind die Verkéufe die wichtigste Gruppe der Vertragsarten.
Sofern keine besonderen Kaufumstinde erkennbar sind (z. B. Kauf unter nahen Angehdorigen),
kann davon ausgegangen werden, dass ein Kaufpreis im gew6hnlichen Geschiftsverkehr frei aus-
gehandelt wurde und als Marktpreis in die Kaufpreissammlung eingehen kann. Das war bei rund
89 % der Transaktionen der Fall.

Der Anteil der Verkdufe am gesamten Vertragsautkommen der vergangenen Jahre ist in Abb.
4-5 dargestellt. Nach dem Anstieg im Jahr 2021 ist die Anzahl der Verkdufe seit dem Jahr
2013 riicklaufig.

Anteil der Verkaufe am Vertragsaufkommen

Anzahl
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1.800

Sonstige

1.600 Vertragsarten
!
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1995 1998 2001 2004 2007 2010 2013 2016 2019 2022

Abb. 4-5
Anteil der Verkaufsfalle am gesamten Vertragsaufkommen
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Abb. 4-6 zeigt, wie sich die Immobilienverkdufe des Jahres 2022 auf die Stadtteile verteilten.

Anzahl der Verkdufe
Bebaute Unbebaute =~ Wohnungs-/

Stadtteil Grundstiicke Grundstiicke Teileigentum Summe
Mitte 18 3 124 145
Nord 27 6 139 172
Ost 20 5 92 117
Bessungen 29 4 41 74
West 32 6 89 127
Arheilgen 65 21 21 107
Eberstadt 56 30 72 158
Wixhausen 22 6 15 43
Kranichstein 13 - 51 64
Gesamt 282 81 644 1.007
Abb. 4-6

Anzahl der Immobilienverkaufe im Jahr 2022

Die Summe der Verkdufe sank von 1.469 im Jahr 2021 deutlich um 427 Félle auf 1.007 im Jahr
2022 (2020: 1.434 Verkdufe, 2019: 1.182 Verkdufe). Der Blick auf die Teilmérkte zeigt folgende
Veranderungen:

e Die Verkaufsfille bebauter Grundstiicke blieb mit 282 Fillen anndhernd unverindert.
e Bei den unbebauten Grundstiicken sank die Zahl der Verkdufe von 95 auf 81 Grundstiicke.

e Die Zahl der Verkédufe von Eigentumswohnungen verringerte sich um 396 Fille von 1.040 auf
644 Einheiten.

Setzt man die Verkdufe mit den Einwohnerzahlen der Bezirke in Bezug liegen diese relativ gleich-
maBig liber das Stadtgebiet verteilt. So fiihrte im Berichtsjahr Darmstadt-Ost das Maximum mit
7,9 Immobilien je tausend Einwohner an (Abb. 4-7) gefolgt von Darmstadt-Mitte sowie den Vor-
orten Eberstadt und Wixhausen mit rund 7 Verkdufen je tausend Einwohner. Am ruhigsten war
der Immobilienmarkt in Bessungen mit knapp 4,5 Verkdufen je tausend Einwohner.

Die Bevolkerung Darmstadts stieg bis 1992 kontinuierlich auf 140.000 Einwohner an und entwi-
ckelte sich danach bis 1998 riickldufig auf 135.300 Einwohner. Seit 1999 ist die Einwohnerzahl
Darmstadts iiber zwei Jahrzehnte stetig gewachsen und lag Ende 2019 bei 162.428 Einwohner.
Im Folgejahr gingen die Zahlen um 808 Personen leicht zuriick. Diese Abnahme wurde im Jahr
2020 ausgeglichen, um bis zum Jahresende 2022 (infolge des Krieges in der Ukraine) deutlich um
2.292 Personen auf die Einwohnerzahl von 164.579 anzusteigen.
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Anzahl der Kaufvertrage je 1000 Einwohner

Bebaute Unbebaute Wohnungs-/ Zusammen
Stadytteil Jahr Grundstiicke Grundstiicke Teileigentum
Mitte 2019 1.1 0,1 6,8 8,0
2020 1,2 0,3 4,8 6,3
2021 1,3 0,3 11,7 13,3
2022 0,9 0,1 5,9 6,9
Nord 2019 1,4 0,2 2,7 4,3
2020 1,0 0,2 4,3 55
2021 1,3 0,2 4,3 5,8
2022 0,8 0,2 4,3 5,3
Ost 2019 2,2 0,7 4,8 7,7
2020 1,8 0,4 3,8 6,0
2021 2,4 0,5 6,5 9,4
2022 1,4 0,3 6,2 7,9
Bessungen 2019 1,9 0,4 3,5 5,8
2020 1,8 0,3 8,6 10,7
2021 1,6 0,3 4,0 5,9
2022 1,8 0,2 2,5 4,5
West 2019 2,4 0,3 10,3 13,0
2020 1,7 0,5 10,0 12,2
2021 2,5 0,3 10,4 13,2
2022 1,6 0,3 4,3 6,2
Arheilgen 2019 3,2 0,6 1.8 5,6
2020 3,0 0,4 1,5 4,9
2021 3,1 1,8 1,9 6,8
2022 3,7 1,2 1,2 6,1
Eberstadt 2019 3.4 1.1 4,0 8,5
2020 2,7 1,6 41 8,4
2021 2,5 1,0 3,7 7,2
2022 2,4 1,3 3,0 6,7
Wixhausen 2019 5,8 0,9 1,4 8,1
2020 2,2 1,9 3,3 74
2021 3,6 0,9 1,9 6,4
2022 3,4 0,9 2,3 6,6
Kranichstein 2019 1,1 - 5,1 6,2
2020 0,7 0,2 25,6 26,5
2021 1,6 - 14,2 15,8
2022 1,1 - 4,3 5,4
DA Gesamt 2005 3,2 1,3 57 10,2
2006 2,7 1,1 5,7 9,5
2007 2,7 0,8 5,7 9,2
2008 2,5 0,9 53 8,7
2009 2,4 1,1 6,5 10,0
2010 2,5 1,2 8,1 11,8
2011 2,5 1,2 7,2 10,9
2012 2,5 1,0 7,0 10,5
2013 2,3 0,9 7,5 10,7
2014 2,2 1,0 54 8,6
2015 2,3 0,7 5,0 8,0
2016 2,2 0,6 4,8 7,6
2017 2,3 0,6 55 8,4
2018 1,8 0,5 4,7 7,0
2019 2,2 0,5 4,6 7,3
2020 1,7 0,6 6,6 8,9
2021 2,1 0,6 6,4 9,1
2022 1,7 0,5 3,9 6,1
Abb. 4-7

Anzahl der Verkaufe je Tausend Einwohner

Die Lage und die Abgrenzungen der Darmstidter Stadtteile sind auf einer Ubersichtskarte des
Stadtgebietes Darmstadt in Abb. 4-8 auf der nachsten Seite dargestellt. Dort ist auch eine Tabelle
mit den Einwohnerzahlen der Stadtteile zu finden.
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Abb. 4-8
Ubersichtskarte des Stadtgebiets Darmstadt mit Angaben zur Wohnbevélkerung der Stadtteile
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IMMOBILIENMARKTBERICHT 2023

4.4 DEMOGRAFISCHE ANALYSE DER MARKTTEILNEHMER

4.4.1 EINFAMILIENHAUSMARKT

Wie in den Vorjahren bilden die Einunddreiflig- bis Vierzigjdhrigen mit rund 42 % die stérkste
Kéaufergruppe von Einfamilienhdusern, gefolgt von der Generation der Einundvierzig- bis Fiinf-
zigjahrigen. Zusammen stellen diese beiden Altersdekaden rund 71 % der Kéufer von Einfamili-
enhdusern wie auch fast zwei Drittel des aufgewendeten Geldvolumens. In der Generation der
unter DreiBigjdhrigen wurden im Mittel ca. 655.000 EUR fiir ein Einfamilienhaus ausgegeben
und damit rund 28 % mehr als im Vorjahr. Auch der prozentuale Anteil am Geldvolumen dieser
jungen Kéaufergruppe hat sich mehr als verdoppelt.

Abbildung 4-9 zeigt die Anteile der Altersgruppen am Umsatz des Einfamilienhausmarktes.

Einfamilienhausmarkt: Umsdatze der Erwerbergruppen

Altersgruppe

der Erwerber Janr

bis 30 Jahre 2019
2020
2021
2022

31 - 40 Jahre 2019
2020
2021
2022

41 - 50 Jahre 2019
2020
2021
2022

51 - 60 Jahre 2019
2020
2021
2022

tiber 60 Jahre 2019
2020
2021
2022

Anzahl/

Mittelpreis
[1000 EUR]

12/420
10/399
8/511
13/655

66/570
55/602
751687
54/626

65/537
42/542
51/579
30/648

26/482
20/585
20/550
20/680

13/548
8/384
13/823
9/578

Abb. 4-9

Mittl. Grund-
stiicksgroRe
[m?]

391
333
420
514

449
471
426
402

429
408
395
421

417
397
395
505

601
452
488
400

Geldvolumen

[Mio. EUR] [Prozent]

5,0
4,0
4.1
8,5

37,7
33,1
51,56
33,8

34,9
22,8
29,5
19,4

12,5
11,7
11,0
13,6

7,1
3.1
10,7
5,2

5,0
5,4
3,8
10,5

37,1
44,4
47,4
41,5

34,4
30,5
27,1
239

12,3
15,7
10,1
16,7

7,0
4,1
9,8
6.4

Geld- und Flachenumsatz bei Einfamilienhausern, gegliedert nach Altersgruppen der Erwerber
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Auch bei gesunkenen Verkaufszahlen liegt der Anteil der Kiufer, die zum Kaufzeitpunkt in Darm-
stadt anséssig waren, weiterhin um die Marke von 75 %. Der Anteil der Erwerber aus den hessi-
schen Nachbargemeinden stieg um 4 Prozentpunkte auf 13 %, wéhrend der aus dem {ibrigen Hes-
sen unverdndert bei 8 % liegt. Der Anteil der Kadufer aus den iibrigen Bundesldndern ist auf 3 %

zuriickgegangen.

Anzahl
160

Herkunft und Alter der Erwerber von Einfamilienhausern
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2019 | 2020 I 2021 I 2022 | 2019 | 2020| 2021 |2022 2019 l 2020[ 2021 |2022
Kreis Damstadt-Dieburg

31-40 Jahre 41 - 50 Jahre 51 - 60 Jahre Uber 60 Jahre

Ubriges Hessen Ubriges Deutschland

Abb. 4-10
Analyse der Erwerber von Einfamilienhdusern
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Dariiber hinaus wurde die Altersstruktur der VerduBerer von Einfamilienhdusern ausgewertet
(Abb. 4-11). Dabei wurden unter anderem Personengruppen iiber zwei Personen (in der Regel
Erbengemeinschaften), die als Verkdufer auftraten, getrennt von den Individualpersonen (Einzel-
personen und Paare) erfasst. Die Grafik veranschaulicht die Ergebnisse von 2019 bis 2022, wobei
der Riickgang der Verkaufszahlen insgesamt deutlich sichtbar wird.

Bei rund 45 % der VerduB3erer handelte es sich um Personen, die sich im Alter von iiber 60 Jahren
von ihrem Besitz trennten, womit deren Anteil um 5 % gestiegen ist. Auch der Anteil der Objekte,
die von Personengruppen verduBlert wurden, nahm mit ca. 27 % im Berichtsjahr um rund 9 Pro-
zentpunkte zu. Dahingegen ist der Anteil der Verkaufenden in der Altersgruppe zwischen 51 und
60 Jahren um 10 % zuriickgegangen.

Analyse der VerduBerer von Einfamilienhdusern
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Nicht gegliedert nach Herkunft m Stadt Darmstadt Kreis Darmstadt-Dieburg
Ubriges Hessen Ubriges Deutschland Ausland

Abb. 4-11

Zusammensetzung der VeraufRerer von Einfamilienhdusern
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4.4.2 WOHNUNGSEIGENTUMSMARKT

Abbildung 4-12 zeigt die Umsédtze und Mittelpreise bei den Eigentumswohnungen, gegliedert
nach den Altersgruppen der Erwerber. Aus der Tabelle ist auch ersichtlich, welches Geldvolumen
umgesetzt wurde.

Das Durchschnittsalter der Kéufer von Eigentumswohnungen lag bei 45 Jahren.

Wohnungseigentumsmarkt: Umsdtze der Erwerbergruppen

Anzahl/ Mittlere
Altersgruppe Jahr Mittelpreis Wohnfldche Caveninen
Sol Sl e [EUR/M?] [m?] [Mio. EUR] [Prozent]
bis 30 Jahre 2019 67/3839 67 17,3 9,7
2020 104/3938 70 285 11,3
2021 88/4489 69 27,4 35,3
2022 62/4717 62 18,1 11,2
31-40 Jahre 2019 173/3931 77 52,4 29,4
2020 225/4501 78 79,0 31,4
2021 219/4588 78 78,1 35,3
2022 122/4729 74 42,4 26,3
41-50 Jahre 2019 154/3811 75 44,0 24,6
2020 17414369 74 56,1 223
2021 17414667 75 60,9 27,5
2022 96/5092 70 34,5 21,4
51-60 Jahre 2019 138/3953 71 38,5 21,6
2020 145/4402 67 42,9 17,1
2021 137/4930 69 46,5 21,0
2022 111/4800 70 37,2 23,1
iiber 60 Jahre 2019 99/3882 68 26,2 14,7
2020 171/4999 53 45,1 17,9
2021 115/4967 63 35,7 16,2
2022 75/5252 71 27,9 17,3

Abb. 4-12
Geld- und Flachenumsatz bei Eigentumswohnungen, gegliedert nach Altersgruppen der Erwerber
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Herkunft und Alter der Erwerber von Eigentumswohnungen
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Abb. 4-13
Analyse der Erwerber von Eigentumswohnungen
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60 % der Erwerber von Eigentumswohnungen lebten bereits in Darmstadt. Etwa 10 % kamen von
auBerhalb Hessens, vorwiegend aus den angrenzenden Bundesldndern. Die vorstehenden Dia-
gramme (Abb. 4-13) zeigen diese Analyse getrennt nach Neubauwohnungen, Umwandlungen und
Wiederverkéufen.

Fiir den Teilmarkt der Wiederverkdufe wurde die Zusammensetzung der VerduBerer in Abb. 4-14
analysiert.

42 % der VerdulBlerer waren iiber 60 Jahre alt. Der Anteil von Personengruppen (z. B. Erbenge-
meinschaften) betrug etwa 11 %.

Analyse der VerduBerer von gebrauchten Eigentumswohnungen
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Abb. 4-14
Analyse der Verauflerer von Eigentumswohnungen
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5 UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE

5.1 ALLGEMEINE ENTWICKLUNG

Wie aus vorherigen Tabellen schon entnommen werden konnte, wurden im Jahr 2022 von der
Geschiéftsstelle des Gutachterausschusses 81 Verkdufe (2021: 95 Kaufvertrdge, 2020: 92 Kauf-
vertrdge) von unbebauten Grundstiicken registriert.

Davon konnten 13 Vertrdge wegen besonderer Kaufumstdnde (z. B. Kauf unter nahen Angehori-
gen) nicht ausgewertet und in die Kaufpreissammlung aufgenommen werden.

Somit konnten insgesamt 68 Verkédufe unbebauter Grundstiicke ausgewertet werden. Die Abb.
5-1 zeigt die Gliederung der Verkéufe nach Nutzungsarten.

Den groBten Anteil mit 24 Verkaufsfdllen nehmen land- oder forstwirtschaftliche Flachen und
Gartenland ein. In 17 Fillen handelte es sich um Wohnbaulandflichen (2021: 25 Fdlle, 2020:
34 Fille). Zu den sonstigen Flachen mit 22 Verkdufen, zdhlen z. B. Verkehrsflachen, Hinterland
sowie kleine Flachen, die nicht selbststindig nutzbar sind und beispielsweise zur Arrondierung
oder Grenzbegradigung zu vorhandenen Grundstiicken zugeschlagen wurden. Aulerdem waren
Gewerbe- und gemischte Bauflichen mit je zwei Verkdufen am Markt beteiligt. In der Rubrik
Rohbauland gab es einen Verkauf.

Nutzungen der verauBerten Grundstlcke

Sonstige Flachen Wohnbauflachen

68 Verkaufe

q Gemischte Bauflachen

Gewerheflachen
Rohbauland

Land-, forstwirtschaftliche
Flachen u. Gartenland

Abb. 5-1
Aufteilung der verauflerten unbebauten Grundstiicke nach Nutzungsarten
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Im folgenden Diagramm (Abb. 5-2) ist dargestellt, wie sich der Flichenumsatz der verkauften
unbebauten Grundstiicke in den letzten Jahren entwickelte und welche Anteile die einzelnen Nut-
zungen daran hatten. Die starken Schwankungen im Flachenumsatz bei den landwirtschaftlichen
Grundstiicken und der Gruppe der sonstigen Nutzungen sind deutlich zu erkennen.

Zusammensetzung des Flachenumsatzes
unbebauter Grundstiicke

m2
1.000.000 | | | | |
900.000 Sonstige Flachen
i

800.000 4— Land.-, Forstw., / Bauerwartungsiand _|

Gérten //
700.000 \ L

\ Gemischte
600.000 \ — Baufldche -
500.000 i

Wohnbaufldche
/ Gewerbl. ]
400.000 i Bauflache /
300.000 / / ’
/

200.000 L] - il ¥ 1
100.000 3

1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Abb. 5-2
Zusammensetzung des Flachenumsatzes bei Verkaufen unbebauter Grundstiicke
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5.2 BODENPREISE UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE

Bei der Ermittlung der Durchschnittspreise fiir die nachfolgende Tabelle (Abb. 5-3) wurden nur
die 51 Kaufvertrage unbebauter Grundstiicke des rein privaten Grundstiicksverkehrs berticksich-
tigt. Verkdufe, bei denen die Stadt Darmstadt als Vertragspartner beteiligt war, gingen nicht in die
Ubersicht ein.

Falls im Kaufpreis eines Baugrundstiicks die Kosten der erstmaligen ErschlieBung nicht enthalten
waren, weil die endgiiltige Abrechnung und Erhebung noch ausstand, wurde der Preis im Zuge
der Vertragsauswertung durch einen entsprechenden Zuschlag bereinigt.

Bebaute Grundstiicke, die zwecks Abbruch und Neubebauung erworben wurden, sind bei der
Auswertung ebenfalls in die Preisstatistik unbebauter Grundstiicke eingegangen. Hierbei wurden
die iiberschldgig ermittelten Abbruchkosten zum jeweiligen Kaufpreis addiert und aus diesem
bereinigten Preis der Quadratmeterpreis errechnet.

Bei der Interpretation der Durchschnittspreise ist zu beachten, dass aus der Entwicklung der
arithmetischen Mittelpreise nicht unmittelbar reprisentative Aussagen iiber die generelle
Entwicklung des Bodenpreisniveaus in Darmstadt entnommen werden konnen. So konnen
Unterschiede in den Durchschnittspreisen auch dadurch entstehen, dass beispielsweise in einem
Jahr mehr Wohnbaugrundstiicke fiir den Geschosswohnungsbau verduflert wurden als sonst, wie
es beispielweise in den Jahren 2019 bis 2021 zu beobachten war.

Besonders bei geringer werdenden Verkaufszahlen konnen einzelne Transaktionen wegen der
eingeschriankten Représentativitit den Mittelpreis stark beeinflussen.

Im letzten Jahr betrug der durchschnittliche Preis bei den 15 privaten Verkdufen von Wohnbau-
land 960 EUR/m? (2021: 1.292 EUR/m? bei 24 Fillen, 2020: 1.055 EUR/m? bei 33 Fillen).
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2674 13237 - - -
108 *12483 & & ; 1042
2231 - :

46395
421422
6

1

2111
37 %
27111

24/1292 *[220

Abb. 5-3
Durchschnittliche Bodenpreise bei Verkaufen unbebauter Grundstiicke
*) Anm.: weniger als 3 Félle
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Bei der Analyse von Bodenpreisen ist nicht nur das arithmetische Mittel interessant, sondern auch

die Streuung, welche die Preise im Einzelnen aufweisen. Die folgende Abb. 5-4 zeigt in Stabdia-
grammen die Haufigkeitsverteilung der privat verkauften Wohnbaugrundstiicke in den letzten vier

Jahren. Die Streuung der Quadratmeterpreise liegt zwischen 425 und 1.950 EUR/m?.

Streuung der Quadratmeterpreise von Wohnbauland

2022

Anzahl

14

10

© © < «

ooze ™
sele™
050°€ ™
SL6T™
006°C ™
Ge8e ™
0sLz™
SL9C™
009°C ™
Gesc™
0sv'e ™
SLeT™
00€C ™
§eTe ™
oske™
SL0C™
000 ™
§26°)
068} ™
SLLV ™
004} ™
G629
05S°) ™
SLy'L
00¥'L ™
gece ™
0se') ™
SLLVL
00b'L ™
§e0'L
056 ™

68"

008 ™

gL

059 ™

GG

00§ ™

sey

06¢ ™

sz

2021

Anzahl

10

2020

Anzahl

|

14 4144 44

1

14

3

10

2019

Anzahl
10

1

114441

1

© © < «

Abb. 5-4
Streuung der Quadratmeterpreise bei privaten Verkaufen von Wohnbauland 2019 — 2022
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6 BEBAUTE GRUNDSTUCKE

6.1 ALLGEMEINE ENTWICKLUNG

Im Berichtsjahr wurden der Geschiftsstelle 226 Verkaufe bebauter Grundstiicke vorgelegt (2021
284 Fille, 2020: 232 Fdlle), die zur statistischen Auswertung geeignet waren. In der Grafik (Abb.
6-1) ist die Verteilung dieser Verkaufsfille nach Gebdudetypen dargestellt.

Die Verkaufszahlen sind wechselhaft. Nach wie vor stellen die Einfamilienhduser den Hauptanteil
an den Verkaufsfallen dar.

Verkaufszahlen bebauter Grundstlicke

400

350

300

250 -

200 -

150 -

100

50 1

® Einfamilienhauser u Zweifamilienhauser Mehrfamilienhduser
Mischnutzung Gewerbeimmobilien
Abb. 6-1

Entwicklung der Verkaufszahlen bebauter Grundstiicke
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Aus der folgenden Tabelle (Abb. 6-2) lassen sich langfristige Vergleiche der Mittelpreise bebauter
Grundstiicke verschiedener Gebdudetypen der vergangenen Jahre anstellen.

GroBlere Schwankungen der Mittelpreise sind vorwiegend auf unterschiedliche Lagen der Ver-
kaufsobjekte oder den Einfluss von markanten Einzelverkéufen zuriickzufiihren.

Entwicklung der Verkdufe bebauter Grundstiicke
Wohngebdude

Einfamilienhduser

Zwei-

familien- familien-

Gemischt Gewerbl.
genutzte genutzte
Gebdude Gebaude

Mehr-

Verkaufs- Reihen- Reihen- Doppel- Sonstige Frei-
jahr mittel- end- haus-  nicht frei- stehende hduser héuser
hduser hduser hdlften stehende Héauser
Anzahl / Mittelpreis [in 1000 EUR]
1995 22/252 18/319 16/261 14/295 47/343 31/341 35/552 12/528 14/3749
1996 36/277 11/273 16/260 14/302 63/337 37/355 37/633 18/711 12/5716
1997 38/228 20/295 18/197 21/274 62/310 31/333  30/1178 26/626 15/3624
1998 29/273  24/344  28/226 6/374 54/335  40/311 128/875 21/573  19/2838
1999 61/270 21/312 271270 10/295 61/369 35/364 43/667 18/987 24/3401
2000 60/258  41/289  22/262 9/305 74/372 34/354  39/566 71628 13/2068
2001 73/253 29/295 32/270 10/288 94/376 19/391 41/478 15/924 23/2683
2002 33/251 21/299  32/277 71335 98/338 13/466  34/559  24/1509 17/4303
2003 84/238 42/260 46/284 4/438 107/312 16/440 37/542 15/1589 12/28233
2004 75/249  46/291 44/290 13/411 72/344 16/388  44/410 171470 7/2389
2005 87/257 38/304 40/277 6/324 94/342 34/377 34/385 20/455 22/9422
2006 62/268  31/311 44/340 7/302 85/380 16/330 36/596  14/1001 38/10160
2007 54/263 30/293 48/312 6/369 84/409 20/354 42/864 29/912 31/6055
2008 45/281 24/317 25/277 3/209 92/396 221314 48/509 26/1407 18/4707
2009 44/261 17/366 38/266 -I- 87/404 19/390 51/553 27/802 16/2103
2010 39/277 23/292 30/275 */530 109/369 18/298 40/1482 28/827 20/2748
2011 38/281 21/301 31/265 -/- 96/402 22/405 55/674 30/697 19/2559
2012 57/321 24/399  42/385 */190 86/406 21/432  49/633 21/835  28/6574
2013 41/338 29/376 49/358 *1300 77/441 19/430 39/578 21/2097 26/7151
2014 31/304 16/317 35/321 3/570 74/424 271407 44/608 17/699 20/10148
2015 34/317 18/398 31/322 4/576 104/481 25/466 36/757 221103  27/4436
2016 36/399  23/421 35/440 /- 74/531 28/475  45/814  22/1047 27/3098
2017 31/410  30/448  29/383 3/618 84/529 29/534  40/1033 24/1740 15/3407
2018 39/408 14/457  28/488 -/- 74/584  21/498 38/1065 23/4024 20/9129
2019 39/452 21/528 36/437 3/696 96/632 21/557 40/4363 22/1338 25/9100
2020 30/480 13/552  32/527 */200 67/669 18/715  34/1008 21/3731 11/7260
2021 38/572 23/671 39/623 *1488 73/646 20/735 40/1421 29/1818 16/10889
2022 30/549  13/533  23/585 -I- 72/724 16/833 49/1321 10/1470 8/11365
Abb. 6-2

Durchschnittspreise bebauter Grundstiicke 1995 — 2022

*) Anm.: weniger als 3 Falle

Weitere detaillierte Auswertungen der Verkdufe bebauter Grundstiicke z. B. nach der Kaufpreis-
hohe, der Grundstiicksgrofle oder dem Baujahr sind in den folgenden Kapiteln zu finden.
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6.2 GELDUMSATZE UND KAUFPREISHOHEN

Die nachstehende Abbildung 6-3 stellt die Verteilung des Geldumsatzes dar.

Bei den 226 auswertbaren Verkdufen bebauter Grundstiicke betrug das Geldvolumen
273,2 Mio. EUR (2021: 419,6 Mio. EUR, 2020: 289,0 Mio. EUR) und ist damit im Vergleich zum
Vorjahr um 35 % zuriickgegangen. Ein- und Zweifamilienhduser, die hauptsichlich zur Eigen-
nutzung erworben werden, hatten einen Anteil am Geldumsatz von 38 %. Der Anteil von Gewer-
begrundstiicken am Geldumsatz ist im Vergleich zum Vorjahr von 41 % auf 33 % gesunken. Der
hochste Kaufpreis bei den Gewerbeobjekten betrug tiber 44 Mio. EUR (2020: 68 Mio. EUR, 2020:
38 Mio. EUR). Rund 88 % des Umsatzes entfiel im Gewerbesektor auf die drei teuersten Immo-
bilien bei insgesamt nur acht Verkaufen.

Aufteilung des Geldumsatzes

Sonstige 0%

Einfamilienhduser

33 %

Zweifamilien-

Gewerblich hauser

genutzte Objekte

Mehrfamilien-
h&user

Gemischt
genutzte Objekte

Abb. 6-3
Aufteilung des Geldumsatzes (rd. 273,2 Mio. EUR) nach Gebaudetypen

In der nédchsten Abbildung 6-4 sind die Verkédufe der unterschiedlichen Gebédudetypen entspre-
chend den Kaufpreishohen gegliedert.

Gut die Halfte der freistehenden Einfamilienhduser lag in der Kaufpreisspanne zwischen
500.000,- und 900.000,- EUR.

Elf Einfamilienhduser kosteten mehr als eine Million Euro, die zweil teuersten mehr als zwel
Millionen Euro.
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Verkdufe bebauter Grundstiicke, gegliedert nach Kaufpreishéhen

Wohngebaude Gemischt Gewerbl.
Einfamilienhiuser Zwei-  Mehr- g:‘l;:tz;: g:r;:tz;:
Kaufpreis Reihen- Reihen- Doppel- Sonstige  Frei- familien- familien- u u

bis ... [EUR]  mittel- end- haus- nichtfrei- stehende hauser hauser
hduser hduser hélften stehende  Hduser

Anzahl / Mittelpreis [in 1000 EUR]

... 150.000 - - - i - - - o A
... 200.000 - - - & *120 & - i -
... 250.000 - - - s *1240 - - ok -
... 300.000 *1269 o FA - of- =S - o4 +-
... 350.000 */338 o *1320 o 5/329 i o 4 o
... 400.000 ik 388 4/383 o */373 */355 o e */400
... 450.000 */411 3/427  *1410 b 6/436 o r2 e oo
... 500.000 7/480 /474 /464 2 5/487 */500  3/500 L 5
... 550.000 3/529  */525  3/530 oS 4/519 */550 2 *1550 o
... 600.000 3/577  */593  3/582 vz 7/594 */561 */590 o -
... 650.000 3/623 /635  3/633 o 7/640  */620 o ofa -
... 700.000 */670 = */673 g 4/668 /695  */678 - -
... 750.000 4/721 Y730  */750 ok 37730  */735 3/725 ke &
... 800.000 2k *793 = 2 6777 = 3/788 = ¥
... 850.000 */807 & */828 g 5/830 842 */845 e o
... 900.000 */860 = e 5 */875 5 3/880 */900 -
... 950.000 % 4 ¥ D *1927 */940  5/942 P e
... 1,00 Mio o- =2 /- a /960  */1000 T */1000 /-
> 1,00 Mio - o */1289 o 10/1504  3/1348 28/1734  7/1750  7/12931
Gesamt 30/549  13/533  23/585 o= 72724  16/833  49/1321 10/1470 8/11365
Abb. 6-4

Gliederung der Verkaufe bebauter Grundstiicke nach Kaufpreishéhen
*) Anm.: weniger als 3 Félle

Abbildung 6-5 zeigt die Spannen und die Streuungen der Preise bei Einfamilienhdusern.

EUR Streuung der Kaufpreise von Einfamilienhdusern

2.500.000
H
RS 72 Falle, 30 Falle 13 Falle 23 Falle
1.500.000 5
—e o

1.000.000

SOO-GOO .% mmmmmmmmmmm —

G

[ Freistehende EFH [ Reihenhiduser [ Reihenendhduser [ Doppelhaushilften

Abb. 6-5
Streuung und Schwerpunkte der Kaufpreise von Einfamilienhdusern
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Eine farbige Box entspricht dem Bereich, in dem die mittlere Halfte der Daten liegt. Die horizon-
tale Linie innerhalb einer Box markiert den Median. Das heif3t die Kaufpreise lagen je zur Hélfte
iiber und zur Hélfte unter diesem Wert. Das Kreuz kennzeichnet das arithmetische Mittel der
Preise. Die Antennen (Whisker) bilden alle Werte ab, die innerhalb des 1,5fachen Interquartils-
abstands liegen. Die Punkte auBBerhalb der Whisker markieren Ausreif3er.

6.3 FLACHENUMSATZE UND GRUNDSTUCKSGROSSEN

Uber die Hilfte des Umsatzes an Grundstiicksfliche entfiel auf die gewerblich genutzten Immo-
bilien, die gemischt genutzten Objekte und die Mehrfamilienhduser. Die typischen Immobilien
fiir Eigennutzer (Ein- und Zweifamilienhéduser) stellten einen Anteil von 46 %. (Abb. 6-6).

Aufteilung der Grundsticksflache

Gewerblich genutzte Objekte

Sonstige
0 %

Gemischt
genuizte
Objekte

4 %

Mehrfamilien-

hauser Einfamilienhauser

Zweifamilienhauser

Abb. 6-6
Aufteilung der Grundstiicksflachen (151.873 m?) nach Gebaudetypen

Die folgende Tabelle (Abb. 6-7) enthélt die durchschnittlichen GrundstiicksgroBen der ausgewer-
teten Verkaufsfille von Wohngrundstiicken der letzten 17 Jahre.

Ein durchschnittliches Mehrfamilienhausgrundstiick hatte eine Fliche von 491 m?, Grundstiicke
mit freistehenden Einfamilienhdusern waren im Mittel 544 m? groB.
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Durchschnittliche GrundstiicksgréBen bei Wohngrundstiicken

Verkaufs-
jahr

2005
2006
2007
2008
2009
2010

2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020

2021
2022

Einfamilienhduser Zwei-

Reihen- Reihen- Doppel- Sonstige Frei- familien-
mittelhduser endhduser haushélften nicht frei- stehende hauser
stehende Héuser
Anzahl / Durchschnittsgréfe [m?]
87/217 38/300 40/359 6/287 94/592 34/589
62/220 31/302 441392 7/381 85/617 16/452
54/223 30/309 48/365 6/408 84/647 20/594
45/269 24/358 251397 3/197 92/677 22/591
44/235 17/367 38/363 -I- 87/703 19/654
39/260 23/386 30/403 *1072 109/696 18/508
38/206 21/306 31/353 -I- 96/656 22/584
57/231 24/365 42/386 *1239 86/631 21/660
41/237 29/342 49/307 */366 77/614 19/495
31/211 16/301 35/385 3/631 74/623 271543
34/240 18/377 31/393 4/1780 104/624 25/607
36/261 23/322 35/390 -/~ 74/664 28/544
31/221 30/356 29/329 3/546 84/610 29/587
39/272 14/355 28/484 -f- 74/628 21/468
39/261 21/313 36/376 3/379 96/635 211477
39/272 14/355 28/484 -/~ 74/628 21/468
38/262 23/381 39/384 *1549 73/526 20/533
30/246 13/326 23/407 -l- 72/544 16/565
Abb. 6-7

DurchschnittsgréfRe der verduRerten Wohngrundstiicke
*) Anm.: weniger als 3 Félle

Mehr-
familien
hduser

35/550
36/1081
42/607
48/696
51/783
40/909

55/778
49/561
39/645
44/567
36/529
45/692
40/594
38/789
40/1056
38/789

40/539
49/491

Abb. 6-8 zeigt den Zusammenhang zwischen Grundstiicksgréf3e und Kaufpreis bei den verschie-
denen Grundstiicksarten.

Verkaufe bebauter Grundstiicke, gegliedert nach Grundstiicksgréfen

Flache bis
. [m?]

a0
... 500
.. 19D
... 1000
... 1250
... 1500
... 1750
... 2000
> 2000
Gesamt

Wohngebadude
Einfamilienhduser Zwei- Mehr-
Reihen- Reihen- Doppel- Sonstige  Frei- familien- familien-
mittel- end- haus-  nichtfrei- stehende hduser h&user
h&duser hduser hélften stehende  Héauser
Anzahl | Mittelpreis [in 1000 EUR]

22/529 3/516 3/508 -/- 10/430 */355 11/957
7/568 10/538 12/597 -/- 31/661 6/611 17/1060
*/860 -/- 8/597 -/- 20/691 6/955 14/1129

-/- -/- -f- -/- 7/1075 *1950 */4150

-/- -/- -/ -/- -/~ *1310 3/1086

-/- -/- -f- -/- *11476 -/- */1589

-/~ -/- -/~ -/- /820 -/- *7225

-~ -/~ -I- -/- -/- -/~ -/-

- -I- -l- -I- */2200 -- -
30/549  13/533  23/585 -l- 72/724 16/833  49/1321

Abb. 6-8

Gemischt Gewerbl.
genutzte genutzte
Gebdude Gebdude

*11502
5/1569
*/1000
*/1950
-
R
fE
=B
*/900
10/1470

Gliederung der Verkaufe bebauter Grundstiicke nach Grundstiicksgréen

*) Anm.: weniger als 3 Félle

/2251

6/14711
8/11365
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6.4 VERTEILUNG DER VERKAUFE AUF DIE STADTTEILE

In der nachsten Tabelle (Abb. 6-9) sind die Durchschnittspreise der bebauten Grundstiicke nach
Stadtteilen gegliedert.

Wie schon im Vorjahr waren in Darmstadt-Arheilgen und Eberstadt die meisten Verkdufe von
Einfamilienhdusern zu verzeichnen. Besonders hohe Preise bei den Einfamilienhdusern wurden
weiterhin in Bessungen (Paulusviertel) und in Darmstadt-Ost (Rosenhhe/Am Oberfeld/Am Ju-
denteich) erzielt. Die hohen Bodenwerte in diesen Gebieten spiegeln die gute Wohnlage wieder.

Bei den hauptsichlich als Anlageobjekte dienenden Mehrfamilienhdusern lagen die meisten Ver-
kéufe in Darmstadt-Nord und Bessungen. Der hochste Kaufpreis einer Gewerbeimmobilie wurde
in Darmstadt-West durch die VerduBerung eines Industriegebdudes im Technologiezentrum er-
zielt.

Verkadufe bebauter Grundstiicke, gegliedert nach Stadtteilen

Wohngebiude Gemischt Gewerbl.
Einfamilienhauser Zwei-  Mehr- genutzte genutzte
Stadtteil  eihen-  Reihen-  Doppel- Sonstige Frei-  familien- familien- SotRite euae
mittel- end- haus- nicht frei- stehende héuser hduser
hduser hduser hédlften stehende  Hauser
Anzahl / Mittelpreis [in 1000 EUR]
Mitte */460 -/- -/- -/~ */1265 -/- 6/2254 5/1550 -/~
Nord 3/414 *510 -/- -/~ *1861 *1690 15/1682 */1000 3/9209
Ost */673 -I- *I750 -/- 5/1240 */930 4/960 */1950 -/~
Bessungen 3/584 -/ */608 -/~ 6/1191 3/1340 9/945 *[2550 -/-
West 5/525 3/516 7/534 -/~ 4/734 *1620 4/834 -f- 3/19430
Arheilgen 8/530 4/491 4/485 -/~ 23/615 377 3/636 *1550 *12501
Eberstadt 3/599 -/- 7/565 -/~ 22/593 4/730 6/1186 -/~ -/-
Wixhausen *1465 */530 uf -I- 6/513 3/604 */638 */900 -/-
Kranichstein 4/639 3/614 */930 -/- 3/726 -/~ -/- -f- /-
Gesamt 30/549 13/533 23/585 -/- 721724 16/833 49/1321 10/1470 8/11365

Abb. 6-9
Verteilung der Verkdufe bebauter Grundstiicke auf die Stadtteile
*) Anm.: weniger als 3 Félle
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6.5 DURCHSCHNITTSPREISE IN ABHANGIGKEIT DER BAUJAHRE

In der nachfolgenden Abb. 6-10 sind die Durchschnittspreise bebauter Grundstiicke des Jahres
2022 nach Baujahrgruppen aufgelistet.

Rund 86 % der freistehenden Einfamilienhéuser, die den Eigentiimer wechselten, waren dlter als
30 Jahre. 94 % der gehandelten Mehrfamilienhduser waren vor 1971 erbaut.

Verkaufe bebauter Grundstiicke, gegliedert nach Baujahren

Wohngebiude Gemischt Gewerbl.
Einfamilienhduser Zwei-  Mehr- 9enutzte genutzte
Baujane Reihen- Reihen- Doppel- Sonstige Frei-  familien- familien- e
mittel- end- haus- nichtfrei- stehende hduser hduser
hduser héduser hiélften stehende Hauser
Anzahl / Mittelpreis [in 1000 EUR]
bis 1880 -/- -I- -/- -I- -/- -/- 3/1067 -/~ -/-
1881 - 1890 -/- -f- -f- -/- *1370 /- *1100 -f= =f=
1891 - 1900 -/- -I- */815 /- *1697 -/- 7/1128 */550 -/-
1901 - 1910 -/- -/- -f- -/- 6/467 */858 6/1158 */1000 /-
1911 - 1920 -/- /- -/- /- *1440 -/~ *11142 -~ -/-
1921-1930  */340  */396  */615 2 4735 /930  */950 -I- -I-
1931 - 1940 -/~ /- 6/453 -I- 17/609 H3ahs *914 */1950 -/-
1941 - 1930 *335 -/- -/- -/~ *f303 */550 4/804 */1950 -f-
1951 - 1960 4/466 *(422 3/536 /- 13/848 4/1205 8/1271 5/1670 -/-
1961 - 1970 8/466 4/484 7/546 -/- 14/782 3/690 10/1461 *900 *16945
1971 - 1980 6/661 3/545 */930 -I- 3/687 *781 -/- -I- */1374
1981 - 1990 3/577 *f474 -/- -/- *602 -/- *[750 -/- *124975
1991 - 2000 3/588 */540 */535 -/~ 4/715 */660 -/- == */2453
2001 - 2010 4/686 *[762 */840 -/- *12275 -/~ -/- /- -/-
2011 - 2020 -/- /- */650 -/~ */1113 -/- -/- /- */44400
ab 2021 -/~ -/- -f- -I- *1904 -/- *14473 /- -/-
Gesamt 30/549 13/53 23/585 -l- 72/724 16/833 49/1321 10/1470 8/11365
Abb. 6-10

Gliederung der Verkaufe bebauter Grundstiicke nach Baujahrgruppen

*) Anm.: weniger als 3 Félle
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In Abbildung 6-11 sind die Mittelpreise neu gebauter Reihenhduser und Doppelhaushélften mit
den durchschnittlichen Grundstiicksgrof3en dargestellt.

Insgesamt ist die Anzahl neugebauter Reihenhduser und Doppelhaushélften seit 2008 riicklaufig.
So wurde im Berichtsjahr kein Neubau von Reihenhdusern oder Doppelhaushilften verdaufert.
Nur in den Jahren 2012 und 2013 wurden durch die Neubaugebiete in Eberstadt (Wolfthartweg),
Arheilgen (Bliitenviertel) und Kranichstein voriibergehend héhere Zahlen im Neubaubereich er-
reicht.

Preise neu gebauter Reihenhduser und Doppelhaushalften

Reihenmittelhduser Reihenendhduser Doppelhaushilften

Verkaufs- Anzahl/ Mittl. Anzahl/ Mitt]. Anzahl/ Mittl.

jahr Mittelpreis in  Grundstiicks- Mittelpreis in Grundstiicks- Mittelpreis in  Grundstiicks-
1000 EUR gréRe [m?] 1000 EUR gréfe [m?] 1000 EUR gréfe [m?]
1995 *1295 147 5/351 255 *1428 303
1996 5/291 158 *1304 247 *[205 168
1997 15/217 224 7/281 265 5/274 212
1998 5/282 184 10/334 257 5/317 269
1999 26/292 218 9/311 257 9/345 256
2000 37/260 131 28/311 231 */340 212
2001 39/266 134 15/284 156 6/348 275
2002 10/282 163 7/338 274 5/406 240
2003 57/243 196 30/266 246 10/322 259
2004 56/246 178 32/269 305 17/341 323
2005 64/259 198 27/306 276 14/324 270
2006 32/273 192 19/329 282 12/423 256
2007 25/281 198 13/308 253 22/359 284
2008 9/305 224 */540 221 *1292 237
2009 4/415 262 3/577 357 3/527 310
2010 3/427 226 -/- -l- -l- -I-
2011 *1490 196 *1522 274 */563 242
2012 18/366 186 8/454 248 12/568 269
2013 9/434 196 6/515 329 9/562 217
2014 -l- /- */360 151 *14TT 379
2015 *1517 159 4= -l - -
2016 5/481 138 6/539 250 9/589 308
2017 4/536 177 4/555 272 3/608 253
2018 3/518 155 */510 226 *I574 192
2019 *1571 192 /= £ 31727 289
2020 *1770 280 */650 264 1775 327
2021 */880 257 -/- -/- 3/905 219
2022 “l- - -/- - - ol
Abb. 6-11

Mittelpreise neugebauter Einfamilienhauser
*) Anm.: bei weniger als 3 Féllen keine Angabe
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7 WOHNUNGS- UND TEILEIGENTUM

7.1 ALLGEMEINE ENTWICKLUNG

Von den registrierten 644 Verkdufen (2021: 1.040 Verkdufe, 2020: 1.061 Verkdufe) des Woh-
nungs- und Teileigentumsmarktes waren im vergangenen Jahr 583 Félle auswertbar. Darunter
waren 493 Wohneinheiten und 90 Objekte mit anderen Nutzungen (z. B. Laden, Biiros oder Stell-
platze).

Bei der statistischen Auswertung der Wohnungsverkédufe wird von der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses zwischen drei Kategorien von Verkdufen unterschieden:

1. Erstverkdufe von Neubauwohnungen (s. Kap. 7.3.4)
2. Erstverkdufe von in Wohnungseigentum umgewandelten Mietwohnungen (s. Kap. 7.3.5)
3. Wiederverkéufe (s. Kap.7.3.6).

Auswertungen der Verkdufe von gewerblich genutzten Rdumen und von Garagenstellpldtzen
(Teileigentum) sind in Kapitel 7.4 zu finden.

Abbildung 7-1 zeigt, wie sich im Jahr 2022 die Umsétze bei den Wohnungsverkaufen auf die drei
Marktsegmente verteilten. Die Wiederverkdufe von Wohnungen bildeten den grofiten Anteil an
den Verkaufszahlen sowie des Flichen- und Geldumsatzes, gefolgt von den Neubauwohnungen.

Umsatze auf dem Markt der Eigentumswohnungen
Wieder-
Neubau verkéufe
Neubau
19 % Um- 19 % 27 % b Neubau
wandlun rd
- rd.
493 7% 34.600m* 7 % 169,2 Mio.
Wohnungen Wohnflache Umsatz
. 7%
74 % 74 % um- 0%
Um-
) wandlung
Wlec{er— Wieder- wandlung
verkéufe verkaufe
Anzahl Wohnfléche Geldumsatz
Abb. 7-1

Verteilung der Umséatze bei Verkaufen von Eigentumswohnungen 2022

In der folgenden Zusammenstellung (Abb. 7-2) sind die langfristigen Umsatzentwicklungen des
Eigentumswohnungsmarktes in Darmstadt seit 1992 dargestellt. Die Verkaufszahlen von Woh-
nungen befanden sich von 2003 bis 2008 in einem Abwirtstrend. In den Jahren 2010 bis 2013
bewegten sich die Umsatzzahlen, abgesehen von einer Senke im Jahr 2012, auf gleichbleibend
hohem Niveau. Der starke Riickgang an Verkdufen im Berichtsjahr unterschreitet selbst das
Minimum aus dem Jahr 1992. Analog ist dies im Bereich der Wohnfldchen zu beobachten.

Der Geldumsatz ging um 36 % zuriick und unterschreitet das Niveau von 2017.
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Umsatzentwicklung bei Eigentumswohnungen
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Abb. 7-2
Entwicklung der Verkaufsfélle, des Flachen- und Geldumsatzes bei Wohnungsverkaufen
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7.2 HAUFIGKEIT DER WOHNUNGSGROSSEN

Die nachfolgende Abbildung 7-3 zeigt die Auswertung der 493 Wohnungsverkaufe hinsichtlich
der WohnungsgroBen. Bei der groen Anzahl an Verkdufen neuer Wohnungen in den Grof3en-
klassen zwischen 20 und 30 m? handelt sich um Appartements einer im Bau befindlichen Wohn-
anlage an der Eschollbriicker Strafe, die im Jahr 2024 fertig gestellt sein wird.

Uber die Hilfte der Wohnungen im Segment des Wiederverkaufs liegt im GroBenbereich zwi-
schen 50 und 80 m?.

Haufigkeit der WohnungsgroBen bei
Anzahi Eigentumswohnungen
100
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50 _ — —
Bl—  — — — — — —
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(] [ ] o o (=] o o o [an ] o o o o o [} [} [} (=]
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Neubau Umwandlung Wiederverkaufe
Abb. 7-3

Haufigkeit der WohnungsgroRen bei Verkaufen von Eigentumswohnungen 2022
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7.3 KAUFPREISE VON EIGENTUMSWOHNUNGEN

7.3.1 TENDENZEN IM JAHR 2022

Die folgende Abbildung 7-4 enthilt die Preisentwicklung von Neubauten und Wiederverkdufen
im Jahresverlauf 2022 mit den zugehdrigen Trendlinien (gestrichelt). Wahrend die Neubaupreise
wie in den Vorjahren weiter gestiegen sind, wurde das Preisniveau bei gebrauchten Wohnungen
im Laufe des Jahres erkennbar geddmpft.

Preisentwicklung von Eigentumswohnungen im Jahresverlauf
EUR/m?
10000
9500
9000
8500 imi —_—
2000 =
7500 —
7000 e —_,
6500 +———pie—o —_
6000 —_—
5500
5000
4500 +— - —_
4000 —
500 | Wiederverkauf |
3000
2500
2000
Nov |Dez Jan | Feb IMrz |Apr. | Mai | Jun | Jul | Aug |Sept.| Okt |N0\.nI | Dez. | Jan
2021 2022 2023
Abb. 7-4

Preisentwicklung auf dem Wohnungseigentumsmarkt im Jahr 2022
(gestrichelt: Trendlinien)

7.3.2 HAUFIGKEIT DER KAUFPREISHOHEN

In der folgenden Grafik (Abb. 7-5) der Haufigkeit der Kaufpreishohen ist die breite Ficherung
des Marktes zu sehen. Es wurden Eigentumswohnungen von unter 50.000 EUR bis knapp
1.6 Mio. EUR gehandelt. Bei Neubauwohnungen sind zwei Haufungen zu erkennbar, bei Preisen
um 200.000 EUR und um 5000.000 EUR. Auch bei dieser Darstellung fillt die Dominanz der
Wiederverkiufe ins Auge.
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Haufigkeit der Kaufpreishohen bei
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Abb. 7-5

Haufigkeit der Kaufpreishéhen bei Verkaufen von Eigentumswohnungen 2022

7.3.3 HAUFIGKEIT DER QUADRATMETERPREISE

Die nachfolgenden Diagramme (Abb. 7-6) zeigen die Héaufigkeitsverteilung der Quadratmeter-
preise bei Wohnungsverkdufen.

Bei den Neubauwohnungen sind zwei Schwerpunkte zu erkennen, um 6.300 EUR/m? und um
8.000 EUR/m? Der Median der Quadratmeterpreise der 93 Neubauwohnungen betrug
7.283 EUR/m? (+ 21 % Anstieg) und liegt fast in der Mitte der Hochpunkte.

Die Zahl der umgewandelten Wohnungen, die im Erstverkauf verduBlert wurden, ging um mehr
als 70 % zuriick. Eventuell ist das auch eine Folge der 2022 in Kraft getretenen Genehmigungs-
pflicht fiir die Bildung von Wohnungseigentum, wobei der Median (4.508 EUR/m?) etwa 15 %
niedriger als im Vorjahr war.

Die Gruppe der wiederverkauften Wohnungen umfasste 365 Verkaufe. Der Schwerpunkt lag zwi-
schen 3.800 und 4.800 EUR/m?, der Median betrug rund 4.300 EUR (+6,3 % Anstieg).
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Haufigkeitsverteilung der Quadratmeterpreise
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Abb. 7-6
Haufigkeitsverteilung der Quadratmeterpreise bei Verkaufen von Eigentumswohnungen 2022
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7.3.4 MITTELPREISE VON NEUBAUWOHNUNGEN

In der nebenstehenden Tabelle (Abb. 7-7) sind die
Durchschnittspreise der Neubauwohnungen im
Erstverkauf nach Wohnungsgréflen und Stadttei-
len aufgegliedert. In den Preisen sind die mitver-
kauften Stellplétze enthalten.

Die Anzahl an verkauften Neubauwohnungen
ging von 182 auf 93 Fille fast um die Halfte zu-
riick, bei einer weiteren Steigerung des Mittel-
preises um rund 16 % auf 6.880 EUR/m? (2021:
5.950 EUR/m?). Der Median stieg im Vergleich
zum Vorjahr ebenfalls splirbar um 16 % von
6.024 EUR/m? auf 7.006 EUR/m?.

Die Verkdufe stammen aus 16 Wohnanlagen.
Rund 53 % der Wohnungen befinden sich in zwei
Anlagen.

Aufgrund der geringeren Verkaufszahlen war der
Umsatz an Wohnfldche um iiber die Hilfte gerin-
ger als das Jahr davor. Er betrug 6.543 m? (2021:
13.949 m? 2020: 18.401 m?).

Das Geldvolumen nahm um rund 45 % ab. Es fiel
von 83,0 Mio. EUR um rund 46 % auf 45,0 Mio.
EUR (2020: 96,2 Mio. EUR).

Die durchschnittliche WohnungsgréBBe bei Neu-
bauwohnungen entwickelte sich wie folgt:

2001 Jn i, 88,5 m2
2002 (P ATOARHRE R AR A ACAAAA O 81,5 n®
2013 [0 nnnnnmm——, 81,4 me
2014 {0 83,5 m#
2015 (NI PIEAANARRHIE R RARTAEAIE R AT AR | 885,88 e
2016 ([T AECCARER IR R A O RTTETROC A 88,3 =
2017 (TR0 100,7 m?
2018 (0T 71,7 me

2019 [T OTAU YA ARYTETYARTCAY ARG 82,5 i
2020 (IR O 82,1
2021 g 76,8 m:

2022 (A 70,35 me

Mittelpreise von Neubauwohnungen

Stadtteil
Mitte

Nord

Ost

Bessungen
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Arheilgen

Eberstadt
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Kranichstein
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Jahr
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2022

2019
2020
2021
2022

2019
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2021
2022

2019
2020
2021

2019
2020
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2019
2020
2021
2022

2019
2020
2021
2022

2019
2020
2021
2022

2019
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2021
2022
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2021
2022
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Abb. 7-7

Durchschnittspreise von Neubaueigentumswohnungen
*) Anm.: weniger als 3 Félle
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Aus der folgenden Tabelle (Abb. 7-8) ldsst sich die Entwicklung der Mittelpreise von Neubau-
wohnungen entnehmen, deren Wohnflache grofer als 80 m? ist. Ihr Anteil an den verkauften Neu-
bauwohnungen machte etwas mehr als 40 % der Verkdufe aus (2021: 84 Verkdufe, 46 % Anteil,
2020: 112 Verkdufe, 50 % Anteil).

Verkaufe gréBerer Neubauwohnungen

Verkaufsjahr

2019
2020
2021
2022

80 - 99 m?

59 / 5121
71/ 5015
51 / 5860
26 / 6617

WohnungsgroRe
100 -119m? 120 - 139 m? ab 140 m?
Anzahl / Mittelpreis [EUR/m?]
21/ 5191 8 / 5327 5/ 5214
26 / 5827 10 / 5599 5/ 6473
13 / 6599 12 | 5178 8 /1 4965
4/ 6960 8 / 6448 *1 7093

Ab. 7-8

Durchschnittspreise von Neubaueigentumswohnungen iber 80 m? Wohnflache

In der Grafik (Abb. 7-9) ist die Entwicklung des durchschnittlichen Quadratmeterpreises von Neu-
bauwohnungen seit 1992 dargestellt. Nach dem Anstieg der Preise Ende der achtziger Jahre
schwichte sich dieser Anfang der neunziger Jahre ab und ging 1996 in einen Riickgang iiber. Es
folgte eine stabile Periode mit einigen Ausschldgen. 2011 setzte ein Anstieg der Preise ein, der
sich mit einer Unterbrechung im Jahr 2017 trotz Corona-Pandemie auch im Berichtsjahr trotz
stark zuriickgehender Verkaufszahlen fortsetzte.
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Abb. 7-9

Entwicklung der mittleren Quadratmeterpreise bei neugebauten Eigentumswohnungen
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7.3.5 MITTELPREISE UMGEWANDELTER MIETWOHNUNGEN BEIM ERSTVERKAUF

Im Jahr 2022 waren 35 Erstverkdufe umgewandelter Mietwohnungen auswertbar (2021: 124
Fille, 2020: 213 Fille). Die Verkéufe lagen damit gut 72 % unter dem Vorjahreswert. Am 12. Mai
2022 trat die hessische Verordnung iiber den Genehmigungsvorbehalt fiir die Begriindung von
Wohnungs- oder Teileigentum und zur Bestimmung der Gebiete mit angespannten Wohnungs-
mirkten nach dem Baugesetzbuch (Umwandlungsgenehmigungs- und Gebietsbestimmungsver-
ordnung) in Kraft. Vermutlich hat diese Verordnung bremsend gewirkt.

Der Durchschnittspreis aller Umwandlungen im Erstverkauf war im Vergleich zum Vorjahr mit
4.616 EUR/m? um 12 % niedriger (2021: 5.245 EUR/m? 2020: 5.115 EUR/m?).

Auch der Umsatz an Wohnfldche ist infolge der geringeren Verkaufszahlen nach einem Riickgang
von 20 % im Vorjahr um weitere zwei Drittel deutlich auf 2.519 m? zuriickgegangen (2021: 7.411
m? 2020: 9.563 m?). Dagegen hat die Durchschnittsgroe der Wohnungen im Vergleich zum Vor-
jahr um rund 20 % auf 72 m? zugenommen (2021: 59,8 m? 2020: 44,9 m?), wie aus folgender
Ubersicht hervorgeht:

2011 [OOSRy 68,8 2

2012 [[COOA R TR AR 76,8 m?
2013 [ R RSy 78,7 m?
2014 (1O ARTORAAEARRIERERURUERRCARYCTAAROCRCAROR ] 79,6 P2
2015 (I0COOOOIRE " —,,",nn,nm"nomn -e2,5 m
2016 JIHOGCAAIE A ————————G———————T 73,0 2
2017 [IOOOOOARE R TR CACA 0y 82,2 m
2018 JI0COGHR T ———————————;y 58,3 me

2019 JOCCOOCOTEI T g1 g m2

2020 [I0OEHNOEOCTARTERPETIEREEIITACAAD AR 44,9 o

2021 {0 59,9 m?

2022 JIG T ———————nw——mn' "y 72,0 me

Weitere detaillierte Ergebnisse der statistischen Auswertung sind aus der Tabelle auf der ndchsten
Seite (Abb. 7-10) zu ersehen. In den Durchschnittspreisen sind die gegebenenfalls mitverduf3erten
Stellplédtze enthalten.
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T - 3/3363  *4112 38529 4555 ). ).
T JATE6 /4794 */3180 - de e s
T a531 34257 - J & S S

-
14140
*/4040

/3969 */3673
13613 13212
-~ *14155

*1711] 1611634 93/1505 241197
933 1912611 3/2246 6/1744 751611 141179
428 102057 6/2053] 412316 98/1756 20175
292 912569 */2758 7/1875 77/1769 16/1908
56 112450 11213 451841 1
‘2268 63134 52737 303773 “3216 152011 411979
- 42729 712612 312527 “f406T 27/2109 1013138
*4206 7/3070 “/2667 /3186 7/3097 7/3549

713718 304901

Abb. 7-10
Durchschnittspreise von in Wohnungseigentum umgewandelten Wohnungen beim Erstverkauf
*) Anm.: weniger als 3 Félle

Die Tabelle auf der folgenden Seite zeigt das Preisspektrum der besonders grofen Wohnungen
(Abb. 7-11).
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Erstverkaufe groBerer Wohnungen nach Umwandlung

WohnungsgroRe
Baujahr Verkaufsjahr 80 -99m? 100-119m? 120 -139 m? ab 140 m?
Anzahl / Mittelpreis [EUR/m?]

bis 1949 2019 5/ 2626 * /3979 * /1538 * /3714
2020 3/5185 * | 3868 * | 3571 */ 3893
2021 *{ 5011 * | 4532 3/ 5499 -/ -
2022 * | 6071 * | 4670 * | 4754 -1 -

1950 - 1977 2019 3 /3074 4 / 3829 ~ 13227 * [ 2860
2020 4/ 3412 */ 3076 -/ - -/ -
2021 */ 5001 * ] 4863 * | 3056 * | 2856
2022 * | 5216 3 /5887 - - -/ -

1978 - 1990 2019 -/ - * | 3309 * | 3569 -/ -
2020 -/ - -/ - -/ - -/ -
2021 -/ - -/ - -/ - -/ -
2022 * 13343 5337 - - -/ -

ab 1991 2019 3/ 2858 * | 2862 -/ - * /2719
2020 -/ - -/ - -/ - -/ -
2021 -/ - * /] 5938 * | 4623 -/ -
2022 * | 3527 * | 3696 -/ - -/ -

Abb. 7-11
Durchschnittspreise umgewandelter Wohnungen iber 80 m? Wohnflache beim Erstverkauf
*) Anm.: weniger als 3 Félle

Die Entwicklung der Mittelpreise umgewandelter Wohnungen seit 1991 enthélt Abb. 7-12. Die
Preise der verschiedenen Baujahrgruppen haben sich angenédhert.

Entwicklung der Mittelpreise bei Umwandlungen
EUR/m?

6500
6000
5500 ! Baujahrab 1991 I/
5000

4500

AV
4000 / \/ /

3500 /

3000 ’/74( %
2500 — -

2000
1500
1000 H
500

Baujahrbis 1949

1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Abb. 7-12
Entwicklung der mittleren Quadratmeterpreise umgewandelter Wohnungen beim Erstverkauf
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7.3.6 MITTELPREISE VON EIGENTUMSWOHNUNGEN BEIM WIEDERVERKAUF

Zur Gruppe der Wiederverkiufe gehoren alle Wohnungen, die bereits in der Vergangenheit min-

destens einmal den Eigentiimer gewechselt hatten.

Es wurden 365 Wohnungsverkdufe aus 233 Wohnanlagen registriert, deutlich weniger als im Vor-
jahr (2021: 496 Fille, 2020: 473 Fille).

Der Durchschnittspreis aller wiederverkauften Wohnungen war mit 4.404 EUR/m? etwa 7 % tiber
dem Vorjahreswert (2021: 4.120 EUR/m?; 2020: 3.459 EUR/m?). Der Flichenumsatz war auf
Grund der geringeren Fallzahlen ebenfalls deutlich geringer. Er betrug 25.551 m? (2021:
35.457 m?; 2020: 35.130 m?).

Die Wohnungen hatten in der Vergangenheit im Mittel folgende GréBen:

2000
2001
2002
2003
2004
2005

2006
2007
2013
2014
2015

2011
2012
2013
2014
2015

2016
2017
2018
2019
2020

2021
2022

TR AACTTREREIAAUACCTERRETEREUAUOCROETENT A 68,5 e
(CRCEPFTFTTRRERRERERRIAUACUACRACCRCURTRERERICTICACANY 79,4
(RO 70,7
(T T R
(TR AU AUAUOARIE Y 67,2 @
[T 74,2 m?

(CAFEPFTFTERRERRERERRICAUOCAAURACCRCEFTCFERERERIRTIICAN A 74,7 2
(e
(CACETFTOFTOTRRERRERERRIRACAUAAURACDCTSURTERETIRTIC AR AN Y 74,8
(ACFOETFTPFRRRRRETERVAAUCACRACRATETASORCIERITA O by €82 m??
(CREFTFTRRRRERRERRRC AR ©9,9 m*

(AR OOV 88,1 m
(COCEIFTPERATRRERRERERREEAC A RCACRRCTEREIIIANICANY €98 m

[ CACEPETOTRRERRERERRIAC A RCOCRACSERERAIANCAN Y 70,0 2
(EREETTETATRRERRERERR AU RCRTERETARRIANICAN AN 73,6
(AT TR 79,4 me

(CACETETOFTOFRPERRERERRIEAUACAAU AR ORTFETIRTAR AN 74,0
(AU 72,8
(EFTETIRERERTRETERR AU TATORTTERn i 85,7 me
(CACFTFTPFTRRRERRERERRICIUAUAAURAUCRCFTIRTRERERTRTICICAN Y 74,0 2

[ CACFPFTPFTRRERRERERRICAUEAURACACCCRCERIRRFEERERIRTACACAN Y 74,3

(TR AR CFRVUTORCCOAADY 74,5 me
(T
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Die nachfolgende Tabelle (Abb. 7-13) enthélt die ausfiihrlichen Daten, wobei auch hier gegebe-
nenfalls die Stellplédtze in den Preisen enthalten sind.

Wie im Vorjahr betrug der Anteil der Wohnungen aus den Ursprungsbaujahren von 1950 bis 1977
im Berichtsjahr rund die Hilfte, Baujahre bis 1949 waren mit rund 12 % am wenigsten vertreten.

Mittelpreise von Eigentumswohnungen beim Wiederverkauf

Stadtteil Jahr

Mitte 2019
2020 |
2021

Nord 2019
2020
2021
2022 |

Ost 2019
2020
2021
2022 |

Bessungen 2019
2020
2021

West 2019
2020
2021
2022 |

Arheilgen 2019
2020
2021

Eberstadt 2019 |
2020
2021

Wixhausen 2019
2020
2021

Kranichstein = 2019
2020
2021

DA Gesamt 2011
2012
2013
2014
2015 |
2017
2018
2019
2020 |

2021
2022 |

Baujahr bis 1949 Baujahr 1950-1977 Baujahr 1978-1990 Baujahr ab 1991
WohnungsgréRe [m?] Wohnungsgréfe [m?] WohnungsgroBe [m?] WohnungsgroRe [m?]
bis44 45-79 80-119 ab120 bisd4 45-.79 80-119 ab120 bis44 45.79 80-119 ab120 bisd4 45-.79 80-119 ab120
Anzahl / Mittelpreis [EUR/m?]
- o= *14024 - B/3467  9/3306  7/4092 - 23/3325  5/4144  3/4064 /4486 */4069 11/3898  4/4254  3/4564
J- /3493 - - 7/3908 22/3547  4/3902 - 134144 14980  *JAOTA /3625 /4488 94719 414672 E
J- 94043 */3341 - 9/3693 26/3930 8/3818 -- 16/4446  3/4374 /4228 /4613 */5501 14/5450 B/5264 /5122
- *[3629 o - 54544 25/4261 4/4330 /4687 6/4933 4/4225 /6170 /6042 3(5584 6/5238 5/5752 /6106
*3732 13/3233 414231 3/4218 @/3508 23/3177 7/3092 /3796 /3221 “/2061  */2000 --| 14226 4/3835  'I5177  *i4421
‘3979 133798 14/4279 3/3789 B/4477 14/3733 10/4029 /3520 -~ 6/4040 - 9/4425 184228 5523 414698
*5290 17/4231 13/4718  */3381 11/3543 19/3803 11/4090 - - /3737 - */4BB1 21/4759 */5151 5/5515
*/3556 16/4557 12/5267 */3864 9/4144 15/3923 6/3635 */3202) - 4159 - --| 6/5271 16/5167 4/5319 */5839
- - 314192 --| B/3055 8/3475 4/3272  *j2400) /2712 43375 - .- /4337 6/3918 -- 3/5319
4~ 4208 - - 7/2982 11/3715 34277 - 34779 14173 %3605 - /4574 *j4258 ‘15565  */3869
4~ 4811 - .- B/4838 26/3982 8/4227 - Bi3217 -I- - --| /4827 /5271 4/5507 4/5587
J- *14423 o4 -l 84319 10/4479 */4005 */4363 /4295 3/5622 */4645 /4TT6  */4296 */4819 /6295 o
- 303326 /3054 - 7/3456  5/3671 ‘3434 - 4/3652 - /5881 J- T - */5371
‘11916 5/3803 54715 3/5463 */3896  5/3577 4/3639 -l 43721 *i4864 - /4229 --_ “J4646  */5406 4/5156
4~ /3457 /5286 - /5900 153964 /3645 Brp - /5286 */5453 /- - 4/5439 -~ 306893
J- *f8106  *f3681 o] - TI4491  */3623 ol - 3/5457 */3524  *4080 4. *STT1  4i6223  ‘l6272
J- 52189 12476 --| 7/2884  7/3176 /3214 - - /4367 /3974 - 33477 93851 4/3738  3/3668
o J- - - 4/2938 153495  7/3336 o - -- */3332 /3724 4/3066 54523 5/3982 o=
4~ 34716 */4064 - B/3968 11/3802 /3531 - 3/3699  */4041 /3979 34957 10/4813 54445 /4316
*13950  3/2723 - ok - 94210 4/4478 .| *I5138 /4296 */4372 */4493| 10/4224 5/4587 */6093 i
% J- *12335 B - 3(2879  */3911  */2911  *1897 */2679 */2946  */2687 */3451 7/3546 /3477
- 4- J- %1927 ‘3870 */3033 - - - /4800 /4182 - /3755 6/3647  4/4398  */3869
‘2519 *M877 - - S~ *f4066  6/3470 - -I- - J-| */4639  7/4702 5/5475  */3820
4 - 4 +| - 413649 /3877 o o + o | - 4/4388 /4863 7
*/2458 J- *12654 - /2538 13/2250 12/2349 o+ - 8/3251 3/3193 33692 5/3760 5/3533  7/A054  “13657
J- 2428 /3283  */2868| 3/3109 13/2653 62759 */6947 /3537 4/2871 53445 4~ *MBY5  6/3923 64721  */4548
J- 34434 43337 -- 513252 10/3167 20/3243 - */3535 4/3996  */4027 - /4839 5/3625 4/4759  */4593
- *l4189 o - 53762 T/3510 7/3472 -] *13521 3/3895 */4759 3/4993 - 104266 */5202 */5576
- - o £ - 1461 + - /2745 + - - *j2825  *I3597 -
+- i 7 L o - *j3084 o i - i - - *I3759 B e
- 4- - - - - - - - - - 413222 |- -
- - - -l - *2834 - *13837 - 4702 - - *I5442  *j3016 /4260 -
4~ 12224 &L - 3/2503 24/1803 14/1993  */3107 - 5/2852  */3306 & - *;3875 /3271 I
4 £ -- 2193 50/2106 54/1842 - - 4/3322 /3382 /3909 - - 4244 15221
4~ 7891 - - /3398 20/2709 28/2833 A 4~ 5/3166  *f2573 - 4~ *l4315 /4894 o
- o - -l 62999 15/2697 12/2881 */2053| */4408 44826 */4507 - - */a504  3/4963 -
32018 401866 23/1963  */1088| 4211678 142/1562 64/1590 10/1708 24/1733 27/1488 2012042 /2473 21/2152 442447 2372471 912644
4/1999 281846 3502088  7/2562| 38/1720 146/1581 63/1627 5/1857 31/1723 28/1040 2502009 */2229 17/2344 20/2413 20/2611 5/3093
*/2899 4202076 15/2424  3/2582 3211948 130/1745 601808 51844  24/1945 17/2106 16/2423 4/2186 16/2473 33/2373 22/2833 8/2584
‘2525 32/2205 2212577 5/2970 22/2087 100/1881 54/1798  6/1980) 11/1809 20/2303 14/2493  5/2429| 17/2631 40/2665 29/2880 7/2719
‘12647 2372274 14/2880 ©/2339 27/2247 125/1967 611822 0/2520 15/2514 25/2637 17/2439  */2992 18/2502 36/3050 20/3149  8/3337
‘1820 36/3044 14/3531  6/2412 24/2650 8212404 51/2529 613481  14/2358 25(2742 15/2818  */2648 15/3133 42/3491 3213398  8/3355
3/2044 16/3168 10/2884 5/3524| 2212736 100/2754 68/2352 6/2785 51/2953 24/3439 123358 '/2443 26/3378 39/3694 23/3895  3/4068
*/3009 2212978 1413512 3/4218| 33/3137 04/2744 5312857 6/2998 27/3188 27/3370 10/3438  6/4080| 153876 47/3793 2213924 1214457
33299 2213713 224233 93849 33/3474 131/2894 8Y2547 3/4666) 18/4211 19/3772 13/3617 5/3880| 19/4016 494253 25/4653 1314700
*/3875 36/4265 20/4480 /3381 44/3941 12913666 86/3407 -- 23/4069 18/3819 /3915 34181 11/4B96 66/4839 305110 18/5338
3/3697 254401 13/5124 */3864| 33/3993 94/3862 39/3557 7/36T3 124573 21/4652 9/4647 7/4836  23/4790 47/4787 25/5561 6/5866
Abb. 7-13

Mittelpreise von Eigentumswohnungen bei Wiederverkaufen
*) Anm.: weniger als 3 Félle
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Fast 30 % der Wiederverkédufe sind grofer als 80 m?. Abbildung 7-14 zeigt die detaillierte Aus-
wertung dieses Marktsegments.

Wiederverkaufe gréBerer Wohnungen

WohnungsgroRe
Baujahr Verkaufsjahr 80-99m* 100-119m? 120-139m? ab 140 m?
Anzahl / Mittelpreis [EUR/m?]

bis 1949 2019 8 /1 3507 6 /3518 * /3348 * / 5296
2020 17 1 4283 5/ 4089 * | 4625 7/ 3674
2021 12 / 4549 8 / 4397 * [ 3381 7 /3674
2022 8 / 4906 5/ 5394 * | 3864 - -

1950 - 1974 2019 41/ 2558 12 / 3676 5/ 3232 * /1943
2020 78 / 2435 11/ 3186 3/ 4666 -/ -
2021 70 / 3353 16 / 3604 -/ - -/ -
2022 28 | 3551 11/ 3569 *1 4010 5/ 3827

1975 - 1999 2019 6 /3111 4 /3820 3 /2897 3/ 4969
2020 9/ 3568 4 /3706 5 /3880 -/ -
2021 4/ 4209 4 /3671 3 /4181 -/ -
2022 5/ 4818 4] 4468 4/ 4291 3/ 5306

ab 2000 2019 9 / 3964 13 / 3902 7 14262 5174749
2020 13 /1 4878 12 / 4450 10 / 4951 3174108
2021 16 / 4892 14 / 5318 9/ 5342 9/ 5335
2022 13 / 5249 12 / 5829 * | 5776 4/ 5903

Abb. 7-14
Mittelpreise von Eigentumswohnungen tiber 80 m? Wohnflache bei Wiederverkaufen
*) Anm.: weniger als 3 Félle

Fiir eine weitere Auswertung (Abb. 7-15) wurden Wohnungen der Kategorie Wiederverkiufe,
deren Baujahr nicht mehr als 35 Jahre zuriicklag, in Abhéngigkeit des Alters noch eingehender
analysiert. Die Untersuchung zeigt, dass innerhalb dieser Gruppe der neueren Wohnungen das
Baujahr einen groflen Einfluss auf den Verkaufspreis hat, aber nicht das allein ausschlaggebende
preisbestimmende Merkmal ist.
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Alter der
Wohnungen

bis 5 Jahre

6 bis 10 Jahre

11 bis 15 Jahre

16 bis 20 Jahre

21 bis 25 Jahre

26 bis 30 Jahre

31 bis 35 Jahre

Verkaufsjahr

2019
2020
2021
2022

2019
2020
2021
2022

2019
2020
2021
2022

2019
2020
2021
2022

2019
2020
2021
2022

2019
2020
2021
2022

2019
2020
2021
2022

Wiederverkaufe neuerer Wohnungen

WohnungsgroRe
bis 44 m? 45 - 79 m? 80-119m?
Anzahl / Mittelpreis [EUR/m?]
-/ - 3/ 4328 4 |/ 4975
-] = * [ 5279 3 /5612
* [ 5817 51/ 5494 * | 5437
Sk | sfia * | 6414
* | 4333 6/ 4131 3/ 3935
8/ 4411 19 / 4556 5/ 4841
* | 2966 6/ 5345 8 /5322
* | 4538 * | 5272 8/ 5621
* | 3964 514323 3 /4276
* | 4926 10 / 4366 3/4194
* | 4681 20 / 4936 3 /5368
515428 16 /| 5256 6/ 5336
3/4108 4 | 3765 4 [ 3833
* | 3967 4/ 4118 6 /4420
-/- 9/ 4843 10 / 5067
-/ - 4/ 5165 3/ 5151
4 /3310 21/ 3628 4 [/ 3248
3/ 3533 8 / 3896 3 /4197
3/5119 7/ 4659 575133
3/ 4692 51 4267 4 ] 6040
6 / 3579 12 | 3537 713674
7/ 3786 10 / 3847 514725
4 [ 4930 19 / 4479 * [ 3415
13 / 4405 17 | 4515 * | 4600
8 / 3375 15/ 3231 4 [ 3442
8 /4073 10 / 3494 * | 3362
* | 3535 8/ 4266 * | 4438
* 16176 8 / 4485 * 16102
Abb. 7-15

Durchschnittspreise von neueren Wohnungen bei Wiederverkaufen
*) Anm.: weniger als 3 Félle

ab 120 m?

* | 4863
3 /5499
3 /6058
)

4 /4941
5/ 4549
715723
e

* [ 3983
* | 4621
* | 4397
* 1 5406

3 /4609
* / 4500
3 / 55652
* 16106

22132
aif'a

3 /4330
4/ 5903

* [ 4520
3/4376
-] -
i

* /3011
3/ 3474
* | 4536
* | 4493
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In der nachfolgenden Grafik (Abb. 7-16) ist zu erkennen, dass Anfang der 2000er Jahre die dlteren
Baujahre die jiingeren Baujahre preislich iiberholt haben. In den Folgejahren entwickelten sich im
Durchschnitt die Preise der gebrauchten Wohnungen der unterschiedlichen Baujahrgruppen etwa
im Gleichklang weiter.

Entwicklung der Mittelpreise bei Wiederverkdufen

EUR/m*
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Abb. 7-16
Entwicklung der mittleren Quadratmeterpreise bei Wiederverkaufen

7.3.7 EINFAMILIENHAUSER IN DER RECHTSFORM DES WOHNUNGSEIGENTUMS

Die Rechtsform des Wohnungseigentums wird auch genutzt, um beispielsweise bei Reihenhaus-
zeilen auf eine reale Grundstiicksteilung verzichten zu kdnnen. Damit lassen sich bau- und bo-
denrechtliche Probleme 16sen, die anderenfalls die Bestellung von Baulasten und die Eintragung
von Dienstbarkeiten im Grundbuch erforderlich machen wiirden. Haufig gibt es bei diesen Wohn-
anlagen eine zentrale Heizungsanlage und eine gemeinschaftliche Stellplatzanlage. Jedem Mitei-
gentiimer gehort ein ideeller Miteigentumsanteil am Gesamtgrundstiick und das Sondereigentum
an einem Haus. Zur alleinigen, individuellen Nutzung wird jedem Haus eine Grundstiicksflache
in Form eines Sondernutzungsrechtes zugeordnet. Zwischen den einzelnen Eigenheimen verlau-
fen somit keine amtlichen, durch Vermessung definierten Grundstiicksgrenzen, sondern private
Nutzungsgrenzen.

Im Jahr 2022 wurden 11 solcher VerduBerungen registriert, davon 3 Neubauten und 8 Wiederver-
kaufe (2021: 29 Fdlle; 2020: 18 Fille). In der folgenden Aufstellung ist dieser Teilmarkt des
Wohnungseigentums aufgelistet:
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Wiederverkauf

*/420 1322 134 - - -

2019
2020

Wiederverkauf

*/573

Einfamilienhauser in der Form des Wohnungseigentums

*) Anm.: weniger als 3 Félle

. = - 134
. = = /400 1144 375
/437 96,0 316 */605 128,9 260
3/563 120,0 259 *[745 13,2 248
3/368 89,3 316 *1655 89,3 338
“/686 1571 176 “/889 161,3 188
- - - *I790 1263 141
. s " *1699 95,4 208
Wiederverkauf - - - */503 1352 236
Umwandlung 213 829 176 */500 1839 270
2020 Neubau - - - */1020 170,5 305
Wiederverkauf */450 118,9 247 - - -
2021 Neubau */689 448 245 6/728 1446 245
Umwandlung - - - */555 93,8 210
Wiederverkauf - = - */620 138,8 327
Umwandiung - - - */540 283 228
Wiederverkauf */466 119,1 198 */523 13,4 214
2021 Umwandiung - - - */580 255 204
Wiederverkauf /700 109,7 261 - - z
Wiederverkauf 1512 128,0 209 1731 146,2 322
Wiederverkauf */510 932 206 3/684 120,0 447
Neubau 4/609 1357 194 710 357 194
Wiederverkauf - - - /645 19, 360
- - - */1847 126, 275
Neubau - - - */595 107,3 231
Wiederverkauf - - - *I515 101,4 171
Wiederverkauf */410 132,0 363 - - -
Umwandiung /169 65,1 204 . = .
Wiederverkauf /649 1243 208 */650 1384 256
Wiederverkauf */599 118,9 202 */553 70,8 220
Abb. 7-17
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7.3.8 ZUSAMMENFASSUNG ALLER VERKAUFSARTEN
(ERSTVERKAUFE NEUBAU UND UMWANDLUNG SOWIE WIEDERVERKAUFE)

AbschlieBend wurden die Wohnungskaufvertrdge aller drei Kategorien (Erstverkdufe Neubau,
Umwandlung und Wiederverkdufe) zusammengefasst ausgewertet. Aus den Daten dieser
493 Verkaufe (2021: 802 Fille, 2020: 910 Fille) wurden folgende Mittelwerte und Umsatzzahlen
abgeleitet:

Der Durchschnittspreis aller Verkdufe (Harmonischer Mittelwert als Quotient aus Geld-
volumen und Flachenumsatz) lag mit 4.887 EUR/m? rund 4 % hoéher als im Vorjahr (2021:

4.716 EUR/m? 2020: 4.225 EUR/m?).

Der Flachenumsatz ging gegeniiber dem Jahr 2021 um rund 39 Prozent auf 34.614 m?
zuriick (2021: 56.817 m?, 2020: 63.094 m?) und betrug nur noch etwas mehr als die Hélfte

des Umsatzes des Jahres 2020.

Aufgrund des Riickgangs der Verkdufe ging das Geldvolumen um rund 37 % auf
169,2 Mio. EUR zuriick (2021: 267,9 Mio. EUR, 2020: 266,6 Mio. EUR).

Die mittlere WohnungsgroBe lag in der Vergangenheit meistens zwischen 70 und 80 m?:

2000
2001
2002
2003
2004
2005

2006
2007
2013
2014
2015

2011
2012
2013
2014
2015

2016
2017
2018
2019
2020

2021
2022

[FFRIUECERERIEOTRRERIEARTERU TR 75,0
(RFCSTEAFTYIRTAFTEAREEERRRRTEERRIEREARARRAEAR AR A Ay 76,8
[FFRIEETAERIEOCAREROEOUTARTERO AR 75,9
FRIEETRERIOCCTARERIEOAATER AT 75,9
RPN TR OO 72,8
ORI EAARCAUA A T 72,9 me

FFEITECFERPRRELCCRRPERT AR ERTCACCERERTICCCEARERO AN 76,6
TR e Ra
(FFEIEITER TR ARCTRRERETRR AR 75,9
(VCLRFCSTETRTORTFEFERRFPFRRRRFICACIERCORARRICOARNAANRA AN A O 72,4

(LRFTSTTPRTRTRRTEERRRERIEAEERIEIER RN 74,0 e

TR =R
A e
[ LRFFYTTORTRPRRFERRREFRRRREEERERERCTRARE RN ARy 75,5
(CLRFCOIEORTORPFRFFRORRERRRRERERCRRRERARRR RN 75,8
T =R

FERIEETRERTEOCTREROOTATER AT 75,4

(FFRIEEATRERIEOUCERERIOOACTERUUCCFTEOOURTTREIOO RO 82,8

RN TAATARANOAAO ALY 65,7
ORI EARCTRCCEAUA 0 72,2 me
LA OCAOAE O ©9,3 m2

TR R
(FFRIEETERERIEERERO TR 70,2 P
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In der folgenden Tabelle (Abb. 7-18) sind die wichtigsten Ergebnisse der statistischen Auswer-
tung aller Eigentumswohnungen mit den prozentualen Verdanderungen gegeniiber dem Vorjahr

zusammengefasst.

Anzahl der Fille
2021
2022
+/-
Harmonisches
Mittel 2021
2022
+/-
Arithmetisches
Mittel 2020
2021
+/-
Median
2021
2022
+/-
Wohnflache
2021
2022
+/-
Geldumsatz
2021
2022
+/-
WohnungsgroRe
2021
2022
+/-

Erstverkauf
Neubau-
wohnungen

182
93
-48.9 %

5.950 EUR/m?
6.880 EUR/m?
+156 %

5.167 EUR/m?
7.283 EUR/m?
+41,0%

6.024 EUR/m?
7.006 EUR/m?
+16,3 %

13.949 m?
6.543 m?
-531%

83,0 Mio. EUR
45,0 Mio. EUR
-458 %

76,6 m?
70,4 m?
-82%

Erstverkauf
umgewandelter
Mietwohnungen

124
35
-718%

5.245 EUR/m?
4.616 EUR/m*
-120%

5.307 EUR/m?
4.508 EUR/m?
-15.1%

5.5659 EUR/m?
4.456 EUR/m?
-19.8%

7.411 m?
2.519 m?
- 66,0 %

38,9 Mio. EUR
11,6 Mio. EUR
-701 %

59,8 m?
72,0 m?
+204 %

Abb. 7-18

Wohnungseigentum - Zusammenfassung

Wohnungen im
Wiederverkauf

496
365
-26,4 %

4.120 EUR/m?
4.404 EUR/m?
+69%

3.473 EUR/m?
4.368 EUR/m?
+258 %

4.040 EUR/m?
4.296 EUR/m?
+6,3 %

35.457 m?
25.551 m?
-27,9 %

146,1 Mio. EUR
112,5 Mio. EUR
-23,0 %

71,5m?
70,0 m?
-21%

Zusammenfassung der Ergebnisse des Eigentumswohnungsmarktes

Gesamt

802
493
-38,5%

4.716 EUR/m?
4.887 EUR/m?
+3,6 %

4.319 EUR/m?
4.928 EUR/m?
+14.1 %

4.815 EUR/m?
4.591 EUR/m?
-4,7 %

56.817 m?
34.614 m*
-391%

267,9 Mio. EUR
169,2 Mio. EUR
-36.9 %

70,8 m?
70,2 m?
-0,9%

Die Mittelpreise der Eigentumswohnungen aller Verkaufsarten sind in der Abb. 7-19 zusammen-
gestellt. Die Darstellung beginnt mit dem Auswertungsjahr 2006 und umfasst das gesamte Stadt-

gebiet Darmstadt.
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Mittelpreise von Eigentumswohnungen (alle Verkaufsarten)

Baujahr bis 1949 Baujahr 1950-1977 Baujahr 1978-1990 Baujahr ab 1991
WohnungsgraBe [m?®] WohnungsgroRe [m?] Wohnungsgrofe [m?] WohnungsgroRe [m?)]
bis44 45.79 B80-119 ab120 bisdd 45-79 B80-119 ab120 bisdd 45-79 80-119 ab120 bis44 45.79 80-119 ab120
Jahr Anzahl | Mittelpreis [EUR/m?]

DA-Gesamt 2006 = */1392 501674 251805 1011970 30/1465 175/1444 70/1644 8/1754 34/1617 47/1635 991514 311822 1212257 63/2600 65/2433 26/2480
2007 | 51554 7911400 321803 14/1697| 38/1571190/1530 TH/1738 6/2248 26/1598 311921 231797 5/2568 T7/2085 62/2322 T71/2294 36/2423
2008 | 41444 491707 381793  7/2252| 54/1580 166/1524 88/1409 B/1861 20/1860 24/1801 33/1888 */2319 11/2242 48/2314 67/2362 21/2274
2009 31137 561743 2811976 12/1781| 47/1485204/1560 80V1595 5/1604 34/1667 2011912 231651 4/2622 4042524 140/2598 106/2607 41/2469
2010 | 32134 47/1672 27/1963 12/2113| 6211485 166/1562 75/1453 43/2252| 26/1588 24/1748 2411951 5/2291] 37/2796 30812807 105/2635 48/2576

2011 | 111755 56/1801 31/2012  4/1423| 58/1665 235/1540 B8/1699 16/2016 24/1733 27/1488 222081 */2473| 45/2561 158/2830 1452719 5112735
2012 | 512163 451878 54/2276 10/2469 4471731 221/1591 77/1656 11/2011 311723 31/1931 25/2099 4/1918| 74/3053 94/3030 87/3017 61/2812
2013 | 412685 51/2138 25/2283 9/2225 36/1905 228/1749 BO/M795 11/1826 24/1945 18/2091 18/2401 5/2070| 84/3299 205/3255 108/3284 95/2885
2014 | /2794 44/2232 31/2574 72913 2012029 177/1834 70/1822 11/2867 111809 21/2286 162515 ©5/2429) 33/2977 120/3231 114/3386 30/3525
2015 | 302671 2912270 25/2691 8/2080 31/2243 170/1933 74/1920 16/2981 15/2514 27/2575 18/2413  */2992| 29/3098 107/3660 113/3583 33/4029
2016 | 5/2582 30/2361 18/2801 13/2787 | 49/2531 127/2097 66/2142 62742 2002607 24/2772 14/2729 /2891 31/3776 103/3614 101/3832 30/4118
2017 | 412035 42/3058 19/3323  9/2833| 25/2672 97/2347 55/2488 11/3049) 14/2358 26/2730 17/2741 */2648| 22/3756 109/4123 116/4090 79/3448
2018 | 3/2044 2003086 17/2772 8/3189 24/2863 127/2610 78/2459 912925 51/2953 253377 15/3032  °f4981 1374837 T9/3994 60/4270 28/4410
2019 | /3009 23/3035 21/3369 5/3631 34/3139 101/2768 60/2943 10/3007 27/3188 27/3370 1213415  7/4017 74/4860 122/4525 107/4761 26/4787
2020 | 3/3209 27/3606 26/4318 12/3837| 34/3504 138/2043 95/2595 3/4666| 184211 19/3772 13/3617 5/3880/181/5385 186/4829 122/5135 28/5359

2021 */3B75 40/4355 23/4524 5/4539 45/3953 136/3669 89/3466 “/2950 23/4069 18/3819 B/3915 314181 72/6136 202/5472 05/5730 39/5198
2022 | 53903 37/4378 15/5148 /4296 34/4010 98/3854 44/3805 7/36873 1204573 21/4652 1104620 7/4836 52/6550 75/5500 57/6047 166298

Abb. 7-19
Durchschnittspreise von Eigentumswohnungen aller Verkaufsarten
(Erstverkaufe Neubau und Umwandlung sowie Wiederverkaufe)
*) Anm.: weniger als 3 Félle

Abbildung 7-20 zeigt die Streuung und die Schwerpunkte der Verkaufspreise von Wohnungen im
Jahr 2022 innerhalb der Baujahrgruppen. Eine farbige Box entspricht dem Bereich, in dem die
mittlere Halfte der Daten liegt. Die horizontale Linie innerhalb einer Box markiert den Median.
Das heilit die Quadratmeterpreise lagen je zur Hélfte iiber und zur Hélfte unter diesem Wert. Das
Kreuz kennzeichnet das arithmetische Mittel der Preise. Die Antennen (Whisker) bilden alle
Werte ab, die innerhalb des 1,5fachen Interquartilsabstands liegen. Die Punkte auerhalb der
Whisker markieren Ausreif3er.

Streuung der Kaufpreise von Wohnungen
12.000
°
10.000 =
8.000 e -
°
2 °
6.000 —— _’_! X
4.000
o e
2.000 T =
0 °
[l Baujahr bis 1949 [l Baujahr 1950-1977 [l Baujahrab 1991 [0 Baujahr ab 1991

Abb. 7-20
Streuung und Schwerpunkte der Kaufpreise von Eigentumswohnungen im Jahr 2022
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Die Grafik (Abb. 7-21) zeigt, dass die mittelfristige Entwicklung der Preise der verschiedenen
Baujahrgruppen etwa parallel verlduft.

Die Durchschnittspreise von Wohnungsverkdufen ab dem Baujahr 1991 liegen deutlich {iber dem
Preislevel der dlteren Baujahresgruppen.

Entwicklung der Mittelpreise aller Verkaufsarten
EUR/m?
6500
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5500 7
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// -t
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4000 Baujahrab 1991 ,/ y
— 7
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. i TV
3000 71>
2500 ‘-‘\ ’J"'"" T | o L=
T— I—/ 1
2000 st _—
——— - < — |
1500 : } | Baujahr1950-1990 |
1000 Baujahrbis 1949
500
1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Abb. 7-21
Entwicklung der mittleren Quadratmeterpreise von Eigentumswohnungen aller Verkaufsarten
(Erstverkaufe Neubau und Umwandlung sowie Wiederverkaufe)
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7.4 VERKAUFE VON TEILEIGENTUM

Im Bereich des Teileigentums (z. B. Liden, Biiros, Arztpraxen, Stellpldtze etc.) waren 90 Ver-
kaufsfalle (2021: 150 Fdlle, 2020: 37 Fille) auswertbar. Abb. 7-22 gibt einen nach Nutzungen
gegliederten Uberblick iiber die Lage und die Anzahl der ausgewerteten Fille der letzten Jahre.

Die hohen Zahlen des Vorjahres beruhten auf den hohen Transaktionszahlen bei einer Hotelanlage
im Stadtteil DA-West, die in Teileigentum aufgeteilt wurde.

2019 4 1 1 - 4 1 11
2020 3 - 2 - - 1 6

Abb. 7-22
Verkaufe von Teileigentum im Stadtgebiet Darmstadt
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Die folgende Tabelle (Abb. 7-23) informiert {iber das Preisgefiige der Teileigentumsverkéaufe.

Nutzung

Biiros

Laden

Praxisrdume

Gaststatten, Hotels

Garagen/Stellpldtze
(tlw. als Sonder-
nutzungsrechte)

Lager, Keller

Durchschnittspreise von Teileigentum

Jahr Art Preise Weitere Angaben
b | Lage, Baujahr, Fldche
2019 W 3.100 EUR/m? DA-Mitte, mit 2 MP 103 m?
2020 U, W @ 1.830 EUR/m? Eberstadt, tiw. mit TG, 79-1069 m?
W  2.310 EUR/m? DA-Nord, ohne TG 78 m?
2021 W @ 2.500 EUR/m? DA-Mitte ca. 1990 63-282 m?
2022 W @ 2600 EUR/m? DA-Mitte ca. 1990 ca. 130 m?
2019 N 4.520 EUR/m? Eberstadt, mit je 4 TG ca. 115 m?
W 1.380-4.360 EUR/m*  DA-Mitte, teils mit TG 65-290 m?
U, W 940-2.670 EUR/m? Div. Lagen 43-852 m?
2020 W 890-6.330 EUR/m? Div. Lagen 19-106 m?
2021 W 2.100-3.900 EUR/m?  Div. Lagen alt. Bauj. 19-106 m?
2022 U, W 1.000 - 3.760 EUR/m* Div. Lagen alt. Bauj. ca.50-210 m?
2019 W 1.700-2.900 EUR/m*  DA-Mitte, Bessungen 120-138 m?
2020 W 1.650-3.150 EUR/m*>  DA-Mitte, Arheilgen 38-113 m?
2021 W @ 1.500 EUR/m? Arheilgen, Kranichstein 65-95 m?
2022 - - -
2019 W 2580-3.620 EUR/m*  DA-West, Hotelzimmer 17-36 m?
2020 - - -
2021 W @ 3.500 EUR/m? DA-West, Hotelzimmer @23 m?
2022 U @ 4.600 EUR/m? DA-Ost, bisher Hotel 1970 @30 m?
W @ 3.550 EUR/m? DA-West, Hotelzimmer 1995 @25 m?
W @ 2.350 EUR/m? Eberstadt, Gaststitte ca. 1900 @87 m?
2019 N 14.500-23.500 EUR TG-Stellplatze Div. Lagen
U, W 5.000-22.000 EUR Je nach Lage, Alter und Art
2020 W 3.000-5.500 EUR TG-Stellplatze Div. Lagen
2021 W 8.000-17.000 EUR Doppelparker DA-West, -Ost
N 24.000 EUR TG-Stellplatze DA-Mitte
U, W 10.000 EUR TG-Stellplatze Wixh., Kranichst.
20.000 EUR TG-Stellplatze DA-Mitte
2022 W 6000-12.000 EUR Stellpl. im Freien DA-Nord, -Ost, Eberstadt
N 20.000-30.000 EUR TG-Stellplatze Div. Lagen
W @ 20.000 EUR TG-Stellplatze vorw. DA-Nord
2019 U 460 EUR/m? DA-Mitte, Lager 1972 ca. 80 m?
2020 U, W 135-620 EUR/m? Div. Lagen und Baujahre 22-80 m?
2021 U 520 EUR/m? DA-Bessungen, Keller 2016 g m*
W 1.750 EUR/m? DA-Mitte, Lager 1990 30 m?
2022 U,W @ 470 EUR/m? Div. Lagen und Baujahre 15-255 m?

Abb. 7-23

Durchschnittspreise von Teileigentum der letzten Jahre im Stadtgebiet Darmstadt
*) Anm.: N: Neubau U: Umwandlung W: Wiederverkauf
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8 BODENRICHTWERTE

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit weitgehend
iibereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse vorliegen. Die
Bodenrichtwertzonen sind so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen den
Grundstiicken, fiir die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstiick grund-
sdtzlich nicht mehr als 30 Prozent betragen. Wertunterschiede, die sich aus nicht mit dem Boden-
richtwertgrundstiick iibereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen einzelner Grundstiicke ergeben,
sind bei der Abgrenzung nicht zu beriicksichtigen (§ 15 ImmoWert-V 2021).

Der Richtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche eines Grundstiicks mit den in
der Richtwertkarte dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). Die Bo-
denrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn
die Grundstiicke unbebaut und altlastenfrei wéren. Die Richtwerte werden mindestens jeweils zu
Beginn eines geraden Kalenderjahres der aktuellen Marktsituation auf der Grundlage der Kauf-
preissammlung angepasst.

Das Bodenrichtwertgrundstiick wird durch die wertrelevante Geschossfldchenzahl (WGFZ) als
MaB der baulichen Ausnutzung beschrieben. Dabei werden auch Flichen beriicksichtigt, die nach
den baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber wirtschaftlich nutzbar sind. So wird
zur Ermittlung der WGFZ die Geschossfliache eines ausgebauten oder ausbaufdhigen Dachge-
schosses pauschal mit 75 % der Geschossfldche des darunter liegenden Vollgeschosses angesetzt.
Wenn das zu bewertende Objekt von diesen Angaben abweicht, ist dies nach sachverstindigem
Ermessen individuell zu wiirdigen. Unterschiede in der WGFZ kénnen sich insbesondere auf den
Bodenwert von Ertragsobjekten auswirken. Gegebenenfalls ist nach sachverstindiger Wiirdigung
eine Umrechnung des Bodenwerts in Anlehnung an die Umrechnungskoeftizienten nach Anlage 1
der seitherigen Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vorzunehmen (kiinftig als Anhang 2 der ,,Im-
moWertV-Anwendungshinweise — ImmoWert-A* geplant). Bei Gewerbegrundstiicken und In-
vestorengrundstiicken im Geschosswohnungsbau (Wohnungseigentumsanlagen) kann eine line-
are Berlicksichtigung sachgerecht sein. Unter Umstédnden sind die Geschosse nach Ertrdgen zu
gewichten.

Auch andere Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hin-
sichtlich seiner Grundstiicksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des ErschlieBungszustands, des
beitrags- und abgabenrechtlichen Zustands, der sonstigen rechtlichen tatsachlichen und rechtli-
chen Eigenschaften) sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes des betreffenden Grundstiicks zu
berticksichtigen. Bei Bedarf konnen Antragsberechtigte nach § 193 BauGB ein Gutachten des
Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte iiber den Verkehrswert beantragen.

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Anspriiche insbesondere gegeniiber den Triagern
der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder den Landwirtschaftsbehorden konnen weder aus
den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschrei-
benden Attributen abgeleitet werden.

Der Bodenrichtwert fiir baureifes Land ist grundsétzlich erschlieBungsbeitrags- und kostenerstat-
tungsbetragsfrei nach BauGB und abgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetz.
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Die aktuellen Richtwerte wurden im Januar 2022 zum Stichtag 1. Januar 2022 ermittelt. Dieser
Termin entspricht auch dem Hauptveranlagungszeitpunkt der reformierten Grundsteuer. Die
Richtwerte flieBen kiinftig in die Berechnung der Steuermessbetrage zur Festsetzung der Grund-
steuer ein, die aufgrund eines Urteils des Bundesverfassungsgerichts neu geregelt werden musste.

Einen Uberblick iiber die derzeitigen Richtwerte gibt die folgende Tabelle (Abb. 8-1), die nach
Bereichen im Stadtgebiet und nach Nutzungsarten gegliedert ist.

Bodenrichtwerte aus der Richtwertkarte 2022/2023

Wohnbau- Gemischte Gewerbl. s‘;;’;:t‘::::e
flache Bauflache Baufldche
Flache
Stadtteil Bereich Richtwert [EUR/m?]
Mitte City la-Lage - 5.800 -
City Ib- und Nebenlage - 2.000-3.400 -
Cityrandlage 1.000-1.200 ' 1.000-3.400 700 -
Hochschulviertel 1.100-1.150 - -
Ubriger Bereich 1.000-1.250 1.250 -
Nord Johannes-, Martinsviertel 1.100-1.150 1.000 -
Waldkolonie, Europaviertel 350-900 800 200-325
Mornewegviertel 700 - 325-700 -
Pallaswiesenviertel 500-800 1.000 200-350
Am Ziegelbusch 650-1.050 800 275
Ost Komponistenviertel 1.350 - -
Mathildenhéhe, Rosenhéhe 1.150-1.600 - - 4,00
Ubriger Bereich 950-1.250 - -
Bessungen Paulusviertel 1.050-1.500 - -
Alt-Bessungen 1.000-1.100 1.000 = =
Ubriger Bereich 800-1.300 - 325-425
West Am Sddbahnhof 950 .
Heimstéttensiediung 800-900 - 325 400
Verlegerviertel 850-1.050 750-900 700 ;
Am Kavalleriesand 700 - 325-550
Arheilgen Alt-Arh., Arh.-Sid, Arh.-West 450-900 850-900 225-250 4.00
Arheilgen-Ost 800 - - '
Eberstadt Alt-Eberstadt 900-1.100 900 200-300
Am Ladmmchesberg 700 - 950 - 200-300
Villenkolonie 1000-1.300 - - 4,00
Am Frankenstein 850-1.150 - 5
Kirchtannensiediung 750-1.000 - -
Wixhausen Wixhausen-West 600 - - 400
Wixhausen-Ost 600-650 225 i
Kranichstein Kranichstein-Nord 650-850 - 250 400
Kranichstein-Stid 800-900 - 250 ¢
Abb. 8-1

Ubersicht der Bodenrichtwerte aus der Richtwertkarte 2022/2023 (Stichtag: 01.01.2022)
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Folgende Kennwerte und Trends sind hervorzuheben:

¢ Die Richtwerte von Wohnbauland im Stadtbereich Darmstadt liegen in einer Spanne von 500
bis 1.600 EUR/m?. Sie wurden mehrheitlich um rund 40 % angehoben.

e Die hochsten Werte fiir gemischte Baufldchen befinden sich in der City. Dort ist die [a-Lage
mit 5.800 EUR/m? und die Ib-Lage mit 3.400 EUR/m? bewertet. Diese Werte blieben zur vo-
rangegangenen Richtwertperiode 2020/2021 unverdndert. Au3erhalb der Innenstadt liegen die
Werte fiir gemischte Baufldchen meistens zwischen 750 und 1.000 EUR/m?.

e Die Werte fiir unbebaute Gewerbefldchen wurden in der Regel um 10 % angehoben. Je nach
Lage sind die Werte zwischen 200 und 700 EUR/m? ausgewiesen.

e Der Richtwert fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke blieb in der Gemarkung Darmstadt
und allen Stadtteilen unveréndert bei 4 EUR/m?.

Die Richtwertiibersichtskarte flir das Stadtgebiet Darmstadt kann im Internet unter der Adresse
des Gutachterausschusses Darmstadt im Stadtplanformat kostenfrei eingesehen werden
(www.gaa-darmstadt.de). Parzellenscharf stehen die Darmstidter Richtwerte im hessenweiten In-
ternetportal BORIS Hessen (www.boris.hessen.de) ebenso kostenfrei zur Verfligung.

Die folgende Abbildung zeigt die Preisentwicklung und grofle Streuung der Bodenpreise unbe-
bauter Grundstiicke in den vergangenen zwei Jahren. Die hohe Streuung hat in erster Linie ihre
Ursache in Unterschieden im Mal} der baulichen Ausnutzung. Aufgrund der relativ geringen Zahl
werden fiir die Richtwertermittlung auch die Verkdufe bebauter Grundstiicke analysiert.

Entwicklung und Streuung der Bodenpreise unbebauter
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Abb. 8-2
Streuung der Bodenpreise der Jahre 2021 und 2022

78 WISSENSCHAFTSSTADT DARMSTADT


http://www.gaa-darmstadt.de/
http://www.boris.hessen.de/

GUTACHTERAUSSCHUSS FUR IMMOBILIENWERTE IMMOBILIENMARKTBERICHT 2023

9 WERTRELEVANTE DATEN

9.1 BODENPREISINDEX

Der Bodenpreisindex fiir Darmstadt wird anhand typischer Preise von Wohnbaugrundstiicken in
mafiger, mittlerer und guter Lage ermittelt.

Die folgende Untersuchung (Abb. 9-1) enthilt die Gegeniiberstellung der Entwicklung des Bo-
denpreises fiir Wohnbauland der Jahre 1981 bis 2022 mit den vom statistischen Bundesamt erho-
benen Verbraucherpreisen und den Einkommensverhéltnissen (Bruttomonatsverdienste der An-
gestellten).

Es ist deutlich zu sehen, wie die Baulandpreise bis 1993 auf das Dreifache gegeniiber 1981 an-
stiegen. Anschliefend stagnierten die Preise, um in den Jahren 1996 bis 2000 zuriick zu gehen. In
der ersten Dekade des neuen Jahrtausends haben sich die Preise auf einem anhaltend hohen Ni-
veau stabilisiert. Die in den Jahren 2010 bis 2014 zu beobachtende steigende Tendenz hat sich
weiter verstirkt und tbertrifft die bisherigen Entwicklungen.

Preisentwicklung von Wohnbauland
Index (Basisjahr 1981 =100)
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200 , —
175 /
150 -
125 — - —
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-‘h

‘h

- Verbraucherpreise

Abb. 9-1
Preisentwicklung von unbebautem Wohnbauland im Vergleich zu anderen Konjunkturdaten
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9.2 LIEGENSCHAFTSZINSSATZE

Die Liegenschaftszinssitze sind Kapitalisierungszinssitze, mit denen Verkehrswerte von Grund-
stiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt zum Kaufzeitpunkt marktiiblich verzinst werden.

8877 0891 s. Mietspanne
29,53 09,00 s. Mietspanne

s. Mietspanne s. Mietspanne
s. Mietspanne

7,01-10,42 7,97-10,72
7.03-13,27 5,13-10,78

647-11,71
6,53-14,80

7,70-11,04
8,02-10,77

30,00
8,89-12,23

2020 @313 0 402 o 548 2 8970 2 1955
2021 9300 0537 0492 0 2056 - 7830 - -

2020 o7 25 o7 218 01 - 81 -
2021 06 29 08 216 - 40 - -

2020
2022

0 676 0742 o 1186 0 400 8200 - o 780 -
o744 2790 o 851 0 520 - 5800,0 - -

2020
2021

540-820 4201100  650-3400 - 300-500 by = ) g
610-850 500940  540-1200 - 500-540 - 5800-5800 - -
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2021

e 30
033

232 2 30 - o41 230 26,0000 230 -
-3 035 - 230 - 30,0 - -

020 o018
2021 017

e 17 o 16,80 - 017,20 010,80 - 08,00 -
e18 018 017 - 138 - -

Abb. 9-2

Entwicklung des Liegenschaftszinssatzes
*) Anm.: weniger als 5 Félle; teilweise keine Angabe mdglich (Datenschutz bzw. statistische ,Ausreil3er*)
**) Gaststattennutzung
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Die sich aus der Tabelle (Abbildung 9-2) ergebenden Liegenschaftszinssidtze sind nur grobe
Durchschnittszahlen von teilweise sehr kleinen Stichproben. Sie miissen im Einzelfall nach sach-
verstidndiger Einschétzung objektspezifisch angepasst werden.

Die Zinssitze werden nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge durch eine Umkehrung des Rechen-
gangs fiir das Ertragswertverfahren ermittelt. Dazu miissen neben dem Verkaufspreis die im Ob-
jekt erzielten Ertrdge bekannt sein. AuBBerdem ist es erforderlich, die Restnutzungsdauer auf der
Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und den Bodenwert abzuschitzen. Altere Ob-
jekte flieBen nur in die Auswertung ein, wenn ihnen noch eine Mindestrestnutzungsdauer von 30
Jahren unterstellt werden kann (vor 2014: Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, Mindestrestnut-
zungsdauer von 40 Jahren). Als Bodenwert wird der Richtwert angehalten. Bewirtschaftungskos-
ten werden entsprechend der Ertragswertrichtlinie angesetzt (vor 2014: nach den Siitzen von
SPRENGNETTER, Grundstiicksbewertung: Arbeitsmaterialien). Verkaufsfille, bei denen sich erheb-
liche Abweichungen der tatsdchlichen Ertrdge von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen nicht
plausibel bereinigen lassen, werden nicht beriicksichtigt.

Die folgende Abbildung 9-3 enthilt das Ergebnis der Auswertung von vermieteten Eigentums-
wohnungen der letzten beiden Jahre auf der Basis der erzielten Mieten. Der Median des Liegen-
schaftszinssatzes ist praktisch unverindert.
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Abb. 9-3
Verteilung der Liegenschaftszinssatze bei vermieteten Eigentumswohnungen

Den Auswertungen des Jahres 2021 liegen 104 Verkédufe zugrunde. Die Mieten lagen zwischen
5,73 und 19,57 EUR/m? (Median 10,52 EUR/m?). Der Median des Rohertragsfaktor betrug 31,5.
Im Jahr 2022 konnten 82 Verkdufe vermieteter Eigentumswohnungen ausgewertet werden. Bei
dieser Grundmenge hatten die Mieten eine Spanne von 6,92 bis 27,11 EUR/m? (Median
10,71 EUR). Der Median des Rohertragsfaktors war mit 31,2 etwas geringer als im Vorjahr.
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9.3 ERTRAGSFAKTOREN

Aus der oben erlduterten Anfrage bei den Erwerbern von Ertragsobjekten lassen sich auf einfache
Weise auch Ertragsfaktoren ableiten, indem jeweils der Kaufpreis durch den Jahresrohertrag di-
vidiert wird.

Im Umkehrschluss lassen sich durch Multiplikation des Jahresrohertrages mit dem entsprechen-
den Faktor (Abb. 9-4) Renditeimmobilien grob {iberschligig bewerten. Diese Rechenmethode ist
in Fachkreisen als ,,Maklerformel*“ bekannt.

Bei der Anwendung dieser Faktoren muss bedacht werden, dass sie nur relativ unsichere Bewer-
tungsergebnisse liefern, da wichtige wertrelevante individuelle Eigenschaften einer Immobilie,
wie z. B. Alter, Zustand und Wirtschaftlichkeit des Gebaudes sowie die Lage, Grundstiicksgrofie
und Bodenwert, nicht in die Berechnung eingehen.

Ertragsfaktoren
(Kaufpreis / Jahresrohertrag)
Wohnnutzung Mischnutzung / Gewerbliche Nutzung
Baujahr Gewerblicher Anteil
bis 50 % bis 75 % bis 100 %
Vo e [ e e [T v e e
2012 16,9 16,7 15,5 . - . 17,5Y) 12,99 10,5
2013 18,0 16,7 16,0 12,8%) 13,3%) - 16,0%) - 11.:2%)
2014 20,3 17,4 15,4%) - 14,5%) 12,3*%) - 13,9%) 10,2%)
2015 19,1 17,2 15,5%) - - - 18,3%) - 9,9%)
2016 19,6 19,9 15,4 - 14,3%) 12,9%) 18,3%) - -
2017 *) 20,7 17,1%) 18,5%) 14,6 - 21,0%) - 12,9%)
2018 214 21,5 *) 19,8 17,4%) 16,0%) - - 13,9%)
2019 22,09 22,9 20,4 - 12,5 . 18,3%) - -
2020 224 27,0 212 - 16,6%) 10,4%) - 15,8%) **) -
2021 271 28,2 274 - 20,1%) - 36%) - -
2022 32,8 27,3 - - 16,8%) - - - -
Abb. 9-4

Entwicklung der Ertragsfaktoren
*) Anm.: weniger als 5 Falle; teilweise keine Angabe mdglich (Datenschutz bzw. statistische Ausreif3er)
**) Gaststéttennutzung
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9.4 MARKTANPASSUNGSFAKTOREN FUR SACHWERTE

Auch im vergangenen Jahr hat die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir jeden Verkaufs-
fall eines Ein- oder Zweifamilienhauses schematisiert den Sachwert ermittelt. Durch Vergleich
der Sachwerte mit den tatsdchlichen Kaufpreisen mit Hilfe der statistischen Analyse wurden
Marktanpassungsfaktoren abgeleitet (Abb. 9-5). Die punktierten Linien markieren die Bereiche,
in denen zwei Drittel der Daten liegen.

Diese Kenngroflen konnen nur sachverstindig angewendet werden, wenn das angewandte Re-
chenmodell bekannt ist.

Bei der Sachwertermittlung wurden die Normalherstellungskosten 2010 des jeweiligen Gebéude-
typs und der aktuelle Bodenwert angesetzt. Umrechnungen des Bodenwertes wegen geringen Un-
terschieden in der baulichen Ausnutzung wurden nicht vorgenommen. Auflenanlagen wurden mit
6 % der Herstellungsosten der baulichen Anlagen beriicksichtigt. Die Alterswertminderung wurde
entsprechend den Empfehlungen der Immobilienwertermittlungsverordnung gleichméfig linear
ermittelt, wobei von einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren ausgegangen wurde. Altere Ob-
jekte flieBen nur in die Auswertung ein, wenn ihnen noch eine Mindestrestnutzungsdauer von 25
Jahren unterstellt werden kann. Fiir Kfz-Einstellplitze wurden die nachfolgenden pauschalen
Zeitwerte fiir die Baulichkeiten angesetzt, wobei die zugehdrige Grundstiicksfliche im Bodenwert
enthalten ist: Garage: 5.000 EUR, Doppelgarage: 9.000 EUR, Carport: 3000 EUR.

Die Marktanpassungsfaktoren werden nach folgender Formel ermittelt:

Kaufpreis (KP)
Vorlaufiger Sachwert (SW)

Marktanpassungsfaktor =

Aus der Gesamtheit aller aus den Verkdufen eines Gebédudetyps ermittelten einzelnen Faktoren
werden ausgleichende Kurven abgeleitet. Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
wurden die Anpassungsfaktoren nach Bodenwertniveau gegliedert. Mit Hilfe der sich aus diesen
Kurven ergebenden Marktanpassungsfaktoren konnen rechnerisch ermittelte vorlaufige Sach-
werte modellkonform an die Marktlage angepasst werden:

Verkehrswert = Vorliufiger Sachwert x Marktanpassungsfaktor

Die Anwendung dieser Auswertung ersetzt nicht die sachverstindige Wiirdigung des Einzelfalls.
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Marktanpassungsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser
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Abb. 9-5
Marktanpassungsfaktoren fiir Sachwertobjekte (Ein- und Zweifamilienhduser) in Darmstadt
Die punktierten Linien markieren die Bereiche, in denen zwei Drittel der Daten liegen.
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9.5 PREISINDEX NEUGEBAUTER EIGENTUMSWOHNUNGEN

Die Untersuchung (Abb. 9-6) stellt die Preisentwicklung von Neubauwohnungen in Darmstadt,
abgeleitet vom Median, dem Baukostenindex fiir die Errichtung von Wohngebauden sowie der
Entwicklung der Verbraucherpreise und der Einkommensverhéltnisse (Bruttomonatsverdienste
vollzeitbeschidftigter Arbeitnehmer, ohne Sonderzahlungen) der Jahre 1982 bis 2022 gegeniiber.

Die Grafik zeigt, dass die Verkaufspreise von Neubauwohnungen Anfang der achtziger Jahre zu-
ndchst leicht stiegen. Ab 1984 erfolgte ein Preisriickgang, der sich bis 1987 fortsetzte.

Danach war wieder eine steigende Tendenz zu beobachten, die 1989 und 1990 zu einem
explosionsartigen Preisanstieg fiihrte. Dieser Anstieg lie3 in den Folgejahren nach. Im Jahr 1996
begann ein Preisriickgang, der die vorherigen iiberproportionalen Preisanstiege wieder authob.
Der Riickgang endete 2003. Nach einem kurzen Aufschwung in den beiden Folgejahren fielen die
Preise zunichst bis 2007 anndhernd auf das Niveau des Jahres 2003. Seitdem ist eine steigende
Entwicklung zu beobachten, die seit dem Jahr 2011 rasant zugenommen hat.

Bezogen auf das Anfangsjahr der Indexreihe (1981) entwickelten sich die durchschnittlichen
Preise von Neubaueigentumswohnungen trotz heftiger Auf-und-Ab-Bewegungen in Darmstadt
bis zum Jahr 2013 geringer als die Bruttoeinkommen, aber stérker als die Verbraucherpreise und
die Baukosten. Im Jahr 2015 iiberstieg der Preisindex neugebauter Eigentumswohnungen erstma-
lig seit 1999 wieder das Niveau des Einkommensindex. Seitdem geht die Schere immer weiter
auseinander.

Preisindex neugebauter Eigentumswohnungen
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10 VERGLEICHSFAKTOREN FUR ZWECKE DES
BEWERTUNGSGESETZES

Zur Festsetzung der Erbschafts- und Schenkungssteuer miissen die Finanzdmter entsprechend
§ 182 des Bewertungsgesetzes (BewG) Ein- und Zweifamilienhduser sowie Eigentumswohnun-
gen grundsitzlich nach dem Vergleichswertverfahren bewerten.

Anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke konnen geeignete Vergleichsfaktoren herangezo-
gen werden, die von den Gutachterausschiissen regelmifig zu ermitteln sind.

Die hessischen Gutachterausschiisse werten die Vertrige, die Ihnen geméf § 195 BauGB von den
beurkundenden Stellen zugesendet werden, nach einheitlichen Standards aus. Bei der Ableitung
der Vergleichsfaktoren werden die Eigenheime in freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser so-
wie Reihenhéduser und Doppelhaushélften unterteilt, das Wohnungseigentum wird nach Erstver-
kauf, Neubau und Wiederverkauf unterschieden. Die Vergleichsfaktoren werden zentral von der
Zentralen Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Immobilienwerte des Landes Hessen
(ZGGH) als Gebidudefaktoren gemall § 193 BauGB ermittelt und nach der Auswertung mit den
ortlichen Gutachterausschiissen abgestimmt.

Entsprechend der Forderung der Finanzverwaltung diirfen die mit Hilfe der Vergleichsfaktoren
abgeleiteten Vergleichswerte in mindestens zwei Drittel aller Standardfille nicht mehr als hochs-
tens 20 % vom Verkehrswert abweichen.

Nachfolgend sind die fiir das Stadtgebiet Darmstadt anzuwendenden Tabellen abgedruckt. Ab
Seite 87 finden Sie Erlduterungen, wie die Tabellen zu nutzen sind und Berechnungsbeispiele.

e Ein- und Zweifamilienhiuser: Aus der entsprechenden Basistabelle (Abb. 10-1 fiir freiste-
hende Objekte, Abb. 10-3 fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften) ist entsprechend der
Wohnfliche und des Bodenwertniveaus zunédchst ein Quadratmeterpreis als Grundwert zu ent-
nehmen. Je nach Grundstiicksgro3e und Baujahrgruppe ist dieser Grundwert mit einem Zu-
oder Abschlag zu versehen (Abb. 10-2 fiir freistehende Objekte, Abb. 10-4 fiir Reihenhduser
und Doppelhaushélften). Erst danach ist die Multiplikation mit der Wohnfldche durchzufiihren
und man erhilt den Vergleichswert der Immobilie.

¢ Eigentumswohnungen: Der sich aus der Tabelle (Abb. 10-5) ergebende Quadratmeterpreis
kann zur Ermittlung des Vergleichswertes ohne weitere Anpassung mit der Wohnflache mul-
tipliziert werden. Kfz-Einstellpldtze werden durch gesonderte Faktoren berticksichtigt (Abb.
10-6).

Bei der Nutzung der Tabellen fiir steuerliche Zwecke wird darauf hingewiesen, dass auf eine In-
terpolation bei Bewertungen im Rahmen des Erbschaftsteuerreformgesetzes verzichtet wird. Viel-
mehr soll von dem fiir den Steuerpflichtigen giinstigeren Wert ausgegangen werden.
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Vergleichsfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser je Quadratmeter Wohnfldche
(bezogen auf eine Grundstiicksgréfe von 700 m* und das Baujahr 1980)
Bodenrichtwertbereich
300 bis 400 bis 500 bis 600 bis 700 bis 800 bis 900 bis 1.000 bis 1.100 bis

399 EUR/m* 499 EURim* 599 EUR/m* 699 EURim* 799 EUR/m* B899 EURim* 999 EURIm* 1.099 EURIm* 1.199 EUR/m?
(350 EUR/m) (450 EURIm?) (550 EURIm?) (850 EUR/m?) (750 EURIm®) (850 EURIm®) (950 EURIm?) 1.050 EURIm?) 1.150 EURIm?)

Wohnfliche
[m?]

Vergleichsfaktor [EUR/m?]
100 4.989 5.502 6.014 6.527 7.039 7.552 8.064 8.577 9.089
110 4.646 5.112 5.578 6.044 6.510 6.976 7.442 7.907 8.373
120 4.360 4.787 5.214 5.641 6.068 6.495 6.922 7.350 7977
130 4.118 4512 4.906 5.301 5.695 6.089 6.483 6.878 7.272
140 3.910 4.276 4.643 5.009 5.375 5.741 6.107 6.473 6.839
150 3.731 4.072 4.414 4.756 5.097 5.439 5.781 6.122 6.464
160 3.573 3.894 4.214 4.534 4.854 5175 5.495 5.815 6.136
170 3.434 3.736 4.037 4.339 4.640 4.942 5.243 5.545 5.846
180 3.311 3.596 3.880 4.165 4.450 4735 5.019 5.304 5.589
190 3.201 3.470 3.740 4.010 4.279 4549 4819 5.089 5.358
200 3.101 3.357 3.614 3.870 4.126 4.382 4.639 4.895 5.151
210 3.011 3.255 3.499 3.743 3.987 4.231 4.475 4.720 4.964
220 2.929 3.162 3.395 3.628 3.861 4.094 4.327 4.560 4.793
230 2.855 3.078 3.300 3.523 3.746 3.969 4.192 4.415 4.637
240 2.786 3.000 3.213 3.427 3.641 3.854 4.068 4.281 4.495
250 2.723 2.928 3.133 3.338 3.543 3.748 3.953 4.158 4.363

Abb. 10-1: Vergleichsfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Zu- und Abschldge zu den Vergleichsfaktoren bei Abweichungen im Baujahr
und in der GrundstiicksgréRe freistehender Ein- und Zweifamilienhduser

Baujahrgruppe
1950 bis 1955bis 1965bis 1975 bis 1985 bis 1995 bis 2005 bis ab 2015
1954 1964 1974 1984 1994 2004 2014

(1952) (1960) (1970) (1980) (1990) (2000) (2010) (2017)
Korrekturwert in EUR/m?

Grundstiicks-
groBe
[m?]

300 -1.222 -1.120 -993 -866 -739 -612 -484 -383
400 -1.006 -904 =177 -650 -622 -395 -268 -166
500 -789 -687 -560 -433 -306 -179 -51 50
600 -573 -471 -344 =217 -89 38 165 267
700 -356 -254 -127 0 127 254 382 483
800 -140 -38 89 217 344 471 598 700
900 77 179 306 433 560 687 815 916
1.000 293 395 522 650 777 904 1.031 1.133
1.100 510 612 739 866 993 1.120 1.248 1.349
1.200 726 828 955 1.083 1.210 1.337 1.464 1.566
1.300 943 1.045 1.172 1.299 1.426 1.554 1.681 1.782
1.400 1.1589 1.261 1.388 1.516 1.643 1.770 1.897 1.999
1.500 1.376 1.478 1.605 1.732 1.859 1.987 2.114 2.216

Abb. 10-2: Korrekturwerte fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
Die Korrekturwerte sind unabhdngig vom Bodenrichtwert

Beispiel: Freistehendes Einfamilienhaus
Baujahr: 1977, Wohnfliache: 156 m?, Bodenrichtwert: 780 EUR/m?, Grundstiicksgréfe: 600 m?

(4.854 EUR/m? - 217 EUR/m?) X 156 m? = 723372 EUR
( Vergleichsfaktor (Grundwert) +/- Korrekturwert ) x Wohnflache = Vergleichswert
Abb. 10-1 Abb. 10-2
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Vergleichsfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften je Quadratmeter Wohnfldche
(bezogen auf eine Grundstiicksgréfe von 300 m? und das Baujahr 1990)

© Bodenrichtwertbereich

g o bl - 400bls  S500bis 600 bis 700 bis 800 bis S T s e riae
=t 399EURIm* 499 EURIm* 599 EURIm* 699EUR/m* T99EUR/m* 899 EURIm* 999 EURIm?

£~ (S0EURM? (450EURIM?) (550 EURM?) (B50EURIMY) (TSOEURm?) (850 EURMm’) (9S0EURWmY) 00 (1150

= Vergleichsfaktor [EUR/mM?]
80 4.805 5.216 5.628 6.039 6.450 6.861 7.272 7.684 8.095
30 4492 4858 5.224 5.589 5955 6.320 6.686 7.051 7.417
100 4.242 4571 4.900 5.229 5.558 5.887 6.216 6.545 6.874
110  4.038 4337 4636 4.935 5.234 5533 5.832 6.131 6.430
120  3.867 4.141 4415 4.690 4.964 5.238 5512 5.786 6.060
130 3723 3.976 4.229 4.482 4735 4,988 5.241 5.494 5.747
140 3.599 3.834 4.069 4.304 4.539 4774 5.009 5.244 5.479
150  3.492 3711 3.931 4.150 4,369 4589 4.808 5.027 5.246
160  3.398 3.604 3.809 4015 4.221 4426 4.632 4837 5.043
170 3315 3.509 3.702 3.806 4,089 4283 4.476 4,670 4.863
180 3242 3.425 3.607 3.790 3.973 4.156 4338 4.521 4704
190  3.176 3.349 3522 3.695 3.869 4042 4215 4388 4.561
200 3.117 3.281 3.446 3.610 3.775 3.939 4.104 4.268 4.433

Abb. 10-3: Vergleichsfaktoren fiir Reihenhauser und Doppelhaushélften

Zu- und Abschldge zu den Vergleichsfaktoren bei Abweichungen im Baujahr
und in der GrundstiicksgréBe bei Reihenhdusern und Doppelhaushilften

Baujahrgruppe
1950 bis 1955bis 1965bis 1975bis 1985bis 1995 bis 2005 bis ab 2015
1954 1964 1974 1984 1994 2004 2014

(1952) (1960) (1970) (1980) (1990) (2000) (2010) (2017)
Korrekturwert in EUR/m?

Grundstiicks-
groBe
m

100 -1.036 -958 -860 -762 -664 -566 -468 -390
150 -870 -792 -694 -596 -498 -400 -302 -224
200 -704 -626 -528 -430 -332 -234 -136 -58
250 -538 -460 -362 -264 -166 -68 30 108
300 -372 -294 -196 -98 0 98 196 274
350 -206 -128 -30 68 166 264 362 440
400 -40 38 136 234 332 430 528 606
450 126 204 302 400 498 596 694 772
500 292 370 468 566 664 762 860 938
550 458 536 634 732 830 928 1.026 1.104
600 624 702 800 898 996 1.094 1.192 1.270
650 790 868 966 1.064 1.162 1.260 1.358 1.436
700 956 1.034 1.132 1.230 1.328 1.426 1.524 1.602

Abb. 10-4: Korrekturwerte fir Reihenhausern und Doppelhaushalften
Die Korrekturwerte sind unabhangig vom Bodenrichtwert

Beispiel: Doppelhaushiilfte
Baujahr: 1980, Wohnfldche: 125 m?, Bodenrichtwert: 600 EUR/m?, Grundstiicksgrofle: 250 m?

(4.482 EUR/m? - 264 EUR/m?) X 125 m? = 527.250 EUR
( Vergleichsfaktor (Grundwert) +/- Korrekturwert ) x Wohnflache = Vergleichswert
Abb. 10-3 Abb. 10-4
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Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen je Quadratmeter Wohnfldche

Bodenrichtwertbereich
EE LET LET LET LET LET LET e5F oEf it
oy SEE 2Es 2Z¥: fEs: fEs fZEs gz 5B 22: f=:
Baujahr gﬁa 333 §Bﬂ gaﬂ gaf’u EEB §EE g gg% E:E
g8 “g% "gg ®gz “gg gz gz -88 C8E CgR

Vergleichsfaktor [EUR/m?]
19’;{)9;{;79 2.930 3.080 3.230 3.380 3.530 3.680 3.830 3.980 4.130 4.281

1980-1989
(1985)

19(9109;1;99 3225 | 3375 @ 3525 | 3675 @ 3825 @ 3975 @ 4125 | 4276 @ 4426 @ 4576
2000-2009
2005

2010-2017
(2014)

ab2018 ;.45 4360 4634 4908 5182 5456 5730 6003 6277 6551
(Erstbezug)

3.077 3.228 3.378 3.528 3.678 3.828 3.978 4.128 4.278 4.428

3.373 3.523 3.673 3.823 3.973 4123 4.273 4.423 4.573 4.723

3.505 3.655 3.806 3.956 4.106 4.256 4.406 4.556 4.706 4.856

Abb. 10-5: Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen

Wertangaben fiir Kfz-Stellpldtze

Tiefgarage Einzelgarage Stellplatz im Freien
Wiederverkauf Erstverkauf Wiederverkauf Erstverkauf Wiederverkauf Erstverkauf
Vergleichsfaktor [EUR/Einstellplatz]

Darmstadt 20.000 24.000 15.000 20.000 10.000 15.000

Abb. 10-6: Vergleichsfaktoren fur Stellplatze

Beispiel: Eigentumswohnung mit Tiefgaragenstellplatz
Baujahr: 1997, Wohnfliche: 71 m?, Bodenrichtwert: 950 EUR/m?, 1 TG-Stellplatz

Wohnung 4.125 EUR/m? X 71 m? = 292.875 EUR
Vergleichsfaktor Abb. 10-5 x Wohnflache = Vergleichswert

TG-Stellplatz 20.000 EUR/m? X 1 = 20.000 EUR
Vergleichsfaktor Abb. 10-6 x Anzahl = Vergleichswert

Hinweis: Herausgeberin der Broschiire ,,Vergleichsfaktoren der Gutachterausschiisse des Landes
Hessen 2023 ist die Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Immobilienwerte des
Landes Hessen (ZGGH). Der Bericht mit Vergleichsfaktoren kann im Downloadbereich des Geo-
datenservers Hessen (https://gds.hessen.de) kostenlos heruntergeladen werden.
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11 MIETEN

11.1 GEWERBLICHE MIETEN

Die bei der IHK Frankfurt am Main angesiedelte Initiative PERFORM Zukunftsregion Frankfurt
Rhein/Main hat in Zusammenarbeit mit allen umliegenden Kammern eine Ubersicht unter dem
Titel ,,Gewerbemieten in Frankfurt Rhein/Main 2022 verdffentlicht. Darin sind fiir Darmstadt
folgende gewerbliche Mietpreise zusammengestellt:

Gewerbliche Mietpreise

utzung

Biiroflachen

Stadtmitte
Verlegerviertel
Telekom-City

Europaviertel

Industriegebiet Nord, Industriegebiet West

Biirgerparkviertel (Messplatz Nord)
Mornewegviertel (Bahnhofsgebiet)
Kelley-Quartier

Industriegebiet Bunsen-/Haasstr.
Industriegebiet Arheilgen

Bessungen (Darmstadt Siid)

Einzelhandelsflachen

Innenstadt

Stadtteile

Gastronomieflachen

Lager-, Logistik-, Produktionsflachen

Elisabethenstralle, obere Rheinstralle,
Grafenstralle, Fultgangerzone

Berliner Allee, Havelstraie, Holzhofallee,
Birkenweg, Spreestralle

Hilpertstralte, Am Kavalleriesand bis
Rheinstraite

Hauptbahnhof, Rheinstralie, Traubenweg

RdRlerstralle, Pallaswiesenstralie,
Dalivostrafie, Landwehrstrale

Alsfelder Stralte, Marburger Stralie,
Schottener Weg

Platz der Deutschen Einheit, Morneweg-
strale, Goebelstralle, untere Rheinstralie
Hilpertstraite, Haardring, Eschollbriicker
Stralte

Bunsenstrale, Staudingerstralte,
Haasstrale

Borsigstrale, Rontgenstrale, Guerickeweg

Heidelberger Strale, Eschollbriicker
Stralle, Bessunger Stralle

1-a-Lage

1-b- und Nebenlage
1-a-Lage

1-b- und Nebenlage
Innenstadt, 1-a-Lage

Innenstadt

Abb. 111

Gewerbliche Mieten in Darmstadt (Stand Februar 2022)

Quelle: https.//www.perform-frankfurtrheinmain.de/qgewerbemieten/

von ... bis ...
[EUR/M?]

10,00 14,00
9,80 13,50
9,90 13,00

11,80 13,50
8,00 13,00
7,80 12,50
9,50 10,50
8,00 13,50
8,00 8,50
7,00 13,00
9,00 13,00

17,00 49,00

10,50 19,00

15,00 18,00
keine Angabe
8,00 21,50
5,00 7,00

Den Nutzungen und Lagemerkmalen liegen folgende Definitionen zu Grunde:

Eine Biirofliche ist der Bereich, an dem primér am Schreibtisch gearbeitet wird. Dabei kann sich

die Flache in reinen Biliroimmobilien oder in gemischt genutzten Gebauden befinden.
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Als Einzelhandelsfliichen gelten Standardflédchen bis rund 120 Quadratmetern Verkaufsfliche.
Flachen in Einkaufszentren werden nicht beriicksichtigt.

Zu den Gastronomieflichen zihlen Immobilien, die tiber die erforderlichen bzw. vorhandenen
baulichen technischen Anlagen (u. a. Zu- und Abluftanlagen, Kélte- und Kiihleinrichtungen,
Giste-Toiletten) verfiigen.

Gastronomieflichen werden ausschlieBlich in 1-a-Lagen, die Einzelhandelsflichen anhand ihres
Standortes in 1-a- sowie in 1-b- und Nebenlagen unterteilt:

1-a-Lage: hochste FuBlgingerfrequenz, zentrale Einkaufsmoglichkeiten im Umfeld, umfassender
Branchenmix (Hotspotlage). In den A-Lagen findet sich die hochste Geschéftsdichte mit Ein-
schluss von Magnet- und héufig Filialbetrieben. Gute Verkehrsanbindung und ausreichend Park-
moglichkeiten.

1-b- und Nebenlage: solide FuBBgingerfrequenz, Einkaufsmoglichkeiten des tiglichen Bedarfs,
eingeschrinkter Branchenmix, weniger dichter Geschéftsbesatz als in den 1-a-Lagen. Nicht opti-
male Verkehrsanbindung oder eingeschrankte Parkmoglichkeiten.

Fiir Hallen-, Logistik- und Produktionsfliichen wird von einer Standardfldche mit einer durch-
schnittlichen Ausstattung ausgegangen: Starkstromanschluss, Deckenhohe mindestens fiinf Me-
ter, beheizbar, Rampentore oder ebenerdige Einfahrt. Die Preise schlieBen groflere Biiro- und So-
zialflichen (ca. > zehn Prozent der Gesamtfliche) aus. Der Mietpreis kann nach oben oder unten
abweichen, wenn Kriterien iiber- oder untererfillt sind.

Lager- und Abstellflichen: Hierbei handelt es sich um befestigte oder unbefestigte Auflenlager-
flichen. Eine teilweise Uberdachung ist mdglich.

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses erhidlt im Zusammenhang mit der Fiihrung der
Kaufpreissammlung und der Vorbereitung von Wertgutachten zahlreiche Daten zu Mieten und
Pachten. Abbildung 11-2 zeigt die Verteilung der Mieten von Biiros und Praxisrdumen in Darm-
stadt, die in den letzten Jahren vereinbart wurden (ab dem Jahr 2020).

Haufigkeitsverteilung der Mieten fiir Bliros/Praxen
Anzahl 28 Einheiten
10
6
5
5 Z
3 3 3
2
1 1
EUR/m?
Abb. 11-2

Verteilung der Mieten von Buros und Praxisraumen aus Vereinbarungen der letzten drei Jahre
Quelle: Datensammlung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
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Das Bild der Ladenmieten aus den letzten Jahren (ab 2020) sieht folgendermallen aus:

Haufigkeitsverteilung der Mieten fur Ladengeschafte
Anzahl 20 Einheiten
10
6
5
5
3
2
1 1 1 1
EUR/m?
Abb. 11-3

Verteilung der Ladenmieten aus Vereinbarungen der letzten drei Jahre in Darmstadt
Quelle: Datensammlung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

11.2 WOHNUNGS- UND STELLPLATZMIETEN

Im Auftrag der Wissenschaftsstadt Darmstadt wurde 2022 in Zusammenarbeit mit dem Mieter-
bund Darmstadt Region Siidhessen e.V., dem Haus & Grund Darmstadt e.V., der Bauverein AG
Darmstadt und dem Amtsgericht Darmstadt sowie der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fiir Immobilienwerte ein qualifizierter Mietspiegel nach § 558 d des Biirgerlichen Gesetzbuchs
(BGB) erstellt.

Die wissenschaftliche Bearbeitung erfolgt durch das Institut Wohnen und Umwelt (IWU), Darm-
stadt. Die Erarbeitung des Mietspiegels wird durch eine Kommission begleitet. Die Kommission
setzt sich zusammen u. a. aus Vertretern der Stadt Darmstadt, der Vermieter- und der Mieterver-
bande, dem Amtsgericht Darmstadt und der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses.

Der Mietspiegel ist eine Ubersicht iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir nicht preisgebundene
Wohnungen in Darmstadt. Die Durchschnittsmiete des aktuellen Mietspiegels betragt
10,44 EUR/m? gegeniiber 8,89 EUR/m? im Mietspiegel 2018, die sich iiber eine konjunkturelle
einmalige Fortschreibung im Jahr 2020 auf einen Betrag von 9,18 EUR/m? erhéhte.

Der Mietspiegel enthilt eine Basistabelle zur Bestimmung der durchschnittlichen Nettomiete. Sie
ist nach Wohnflache und Baujahresklassen gegliedert. In einem zweiten Schritt werden durch Zu-
und Abschldge weitere Kriterien beriicksichtigt:
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e [age
(Unterscheidung von drei Wohnlagenklassen)

e  Wohnungsmerkmale /-ausstattung
(u. a. Umfang der Heizméglichkeiten, Standard der Sanitiranlagen, Qualitdt der Fufsboden)

¢ Gebdudemerkmale, Gebdudeausstattung
(u. a. Gebdudeart, Modernisierungsgrad)

e Energetische Ausstattung und Beschaffenheit

Der aktuelle Mietspiegel kann im Internet auf der Homepage der Wissenschaftsstadt Darmstadt
(www.darmstadt.de) unter der Rubrik ,,Leben in Darmstadt* im Meniipunkt ,,Wohnen* als PDF-
Datei heruntergeladen werden.

Auskiinfte zum Mietspiegel gibt das Amt fiir Wohnungswesen, Frankfurter Straflie 71, 64293
Darmstadt, Tel. 06151 13-2796, E-Mail: wohnungsamt@darmstadt.de

Der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses liegen ebenfalls zahlreiche aktuelle Daten zu Woh-
nungsmieten vor, die in den letzten Jahren (ab dem Jahr 2020) vereinbart wurden. Sie kénnen
zwar keinen Anspruch auf Représentativitét erfiillen, sind aber dennoch eine wichtige Moment-
aufnahme. Der Median dieser Mieten liegt bei 10,98 EUR/m?, die Héufigkeitsverteilung dieser
Daten sieht folgendermaf3en aus:

Haufigkeitsverteilung der Wohnungsmieten

Anzahl 452 Wohnungen
25
25 K]
20
20 BT 19— 18
17
14 15 14414
15 BINIINI T3
12 » 12
o1 g q 1] L]
10 TIHIRIE I B 7
6 66 6
5 5 |55 5 5
____________________________ | 4
5 3 K 3
22 22 2
1 11 1M1 111 1 1

Abb. 11-4
Verteilung der Wohnungsmieten aus Vereinbarungen der letzten drei Jahre in Darmstadt
Quelle: Datensammlung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
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Fiir Stellplédtze konnte folgendes Mietenspektrum ermittelt werden:

Haufigkeit der Mieten von Kfz-Einstellplatzen

Anzahl
1000
100

10 4+—

1

o o o o o o o o o o o o
EUR/Monat
Stellplatz im Freien Einzelgarage Stellplatz TG
Abb. 11-5

Verteilung der Stellplatzmieten aus Vereinbarungen der letzten drei Jahre in Darmstadt — Logarithmische Skalierung
Quelle: Datensammlung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
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IMMOBILIENMARKTBERICHT 2023

12 SONSTIGE ANGABEN

Von Jahresbeginn bis Mitte Miirz 2023 gingen 276 Vertriige zur Ubernahme in die Kaufpreis-
sammlung ein. Davon wurden bis Redaktionsschluss 258 Fille ausgewertet (Abb. 12-1).

Ausblick 2023 - Auswertungsstand 23.03.2022

Jahr 2019 2020 2021 2022 2023
Allgemeine Daten
Registrierte VerduBerungen Anzahl
insgesamt 1361 1562 1611 1136 258
dar. Wohnungseigentum 849 1.123 1.112 705 151
dar. bebaute Grundstiicke 420 337 393 345 85
dar. unbeb. Grundstiicke 92 102 106 86 22
Geldumsatz Mio. EURO
insgesamt 973,88 818,76 872,06 568,38 74,22
dar. Wohnungseigentum 218,86 301,17 297,74 202,18 30,25
dar. bebaute Grundstiicke 652,95 456,11 480,52 308,91 42,39
dar. unbeb. Grundstiicke 102,07 61,48 93,80 57,29 1,58
Bebaute Grundstiicke
Anzahl/Mittelpreis in 1000 EUR
Reihenmittelhauser 39/452 30/480 38/572 30/549 4/562
dar. Neubauten 3/557 *770 */880 -/- -[-
Reihenendhauser 21/528 13/552 23/671 13/533 /-
dar. Neubauten -/- *1650 -/- -/- -[-
Doppelhaushalften 36/437 32/527 39/630 23/585 3/507
dar. Neubauten */571 *I775 3/905 -/- -I-
Freistehende EFH 96/632 67/669 73/646 72/724 20/537
Zweifamilienhauser 21/557 18/715 20/735 16/833 4/634
Mehrfamilienhauser 40/4363 34/1008 40/1421 49/1321 6/869
Gemischt genutzte Gebaude 22/1338 21/3731 29/1818 10/1470 */1430
Gewerblich genutzte Gebaude 25/9100 11/7260 16/10889 8/11365 *1165
Bodenpreise
Anzahl/Quadratmeterpreis in EUR/m?
Wohnbauflachen 27/1116 33/1055 24/1292 15/960 */760
Gewerbeflachen 3/240 3/3563 *[220 *1416 -[-
Landwirtschaftl. Flachen 714,32 17/4,18 20/4,68 16/3,88 /-
Gartenland 4/23 4/20 10/18 4/9 -I-
Eigentumswohnungen
Anzahl/Quadratmeterpreis in EUR/m?
Erstverkaufe Neubau 17515179 224/5225 182/5950 93/6880 9/8585
Erstverkiufe Umwandlung 90/3568 213/3115 124/5245 35/4616 8/3960
Wiederverkaufe 393/3314 473/3458 496/4120 365/4404 81/4030
Abb. 12-1

Ausblick auf den Darmstadter Immobilienmarkt 2023
*) Anm.: weniger als 3 Félle
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Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte
fiir den Bereich der Wissenschaftsstadt Darmstadt

Mitglieder
Vorsitzender: Dipl.-Ing. (FH) Wolfgang Krichbaum
Stellv. Vorsitzender: Dipl.-Ing. Norbert Bickelhaupt

Weitere Mitglieder:

Dipl.-Ing. (FH) Beatrix Hacklander Dipl.-Ing. Matthias Paul
Dipl.-Ing. Pan Hoffmann Dr. Dipl.-Ing. Petra Schumacher
Dipl.-Ing. (FH) Ulrich Jockel Prof. Dr.-Ing. Michael Sohni
Dipl.-Immobilienwirtin Kerstin Keil Dipl.-Ing. (FH) Sigrid Stahl

Prof. Dr.-Ing. Hans-Joachim Linke Dipl.-Ing. Gabriele Stephan
Prokurist German Nogueira Dipl.-Ing. Sylvie Westenberger
Dipl.-Finanzwirt Jakob Oppelender Dipl.-Ing. Jérg Zimmermann

Geschiftsstelle

Dipl.-Ing. (FH) Monika Koch, Geschéftsstellenleitung  Zi. 1.04-1.05 06151 13-2620
Dipl.-Geogr. Martina Jahnel, Statistische Basisdaten  Zi. 1.52 06151 13-2147
Dipl.-Ing. (FH) Heiko Meyer, Allgemeine Auskiinfte Zi. 1.06-1.07 06151 13-2619
Telefax: 06151 13-3684
E-Mail: info@gaa-darmstadt.de
Adressen

Hausanschrift: Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses befindet sich im Stadthaus
West, Mina-Rees-Stralle 10, 64295 Darmstadt, 1. OG (Sudflugel)

Bus: Linie K Haltestelle: Mina-Rees-Stralke
Sprechzeiten:  Dienstag und Freitag: 8:00 - 12:00 Uhr
Mittwoch: 14:00 - 16:00 Uhr

und nach Vereinbarung

Postanschrift: Gutachterausschuss fir Immobilienwerte
Geschaéftsstelle
Postfach 11 10 61
64225 Darmstadt
Internet www.gaa-darmstadt.de
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50.000,- 900,- 1.250,-
100.000,- 1.000,- 1.500,-
200.000,- 1.100,- 1.800,-
300.000,- 1.200,- 2.100,-
400.000,- 1.300,- 2.350,-
500.000,- 1.400,- 2.600,-
750.000,- 1.600,- 2.800,-
1.000.000,- 1.800,- 3.000,-
je weitere 250.000,-
bis unter 25.000.000,- 80,- 160,-
ab 25.000.000,-
je weitere 1.000.000,- 55,- 110,-

zzgl. gesetzlicher Mehrwertsteuer

Grundlage der vorstehenden Tabelle bildet die aktuelle Verwaltungskostenordnung des zusténdi-
gen Ministeriums.
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Anschriften ausgewahliter benachbarter Gutachterausschiisse

Stadt FRANKFURT AM MAIN HESSEN
c/o Magistrat der Stadt Tel.: 069 212-36781
Stadtvermessungsamt Fax: 069 212-9730782
Kurt-Schumacher-Straf3e 10 gutachterausschuss. ffm@stadt-frankfurt.de
60311 Frankfurt am Main www.gutachterausschuss.frankfurt.de

Stadt OFFENBACH AM MAIN

c/o Magistrat der Stadt Tel.: 069 8065-2881
Stadtvermessungsamt gutachterausschuss@offenbach.de
Berliner Strafie 60 www.offenbach.de

63065 Offenbach am Main

Landeshauptstadt WIESBADEN

c/o Magistrat der Stadt Tel.: 0611 31-6352
Tiefbau- und Vermessungsamt gutachterausschuss@wiesbaden.de
Gustav-Stresemann-Ring 15 www.wiesbaden.de
65189 Wiesbaden

Landkreis BERGSTRASSE * Landkreis DARMSTADT-DIEBURG
Landkreis GROR-GERAU * ODENWALDKREIS * Landkreis OFFENBACH

c/o Amt fiir Bodenmanagement Tel.: 0611 535-8904
Heppenheim Fax: 0611 32760-5390
Odenwaldstra3e 6 gs-gaa-atb-hp@hvbg.hessen.de
64646 Heppenheim www.hvbg.hessen.de/immobilienwerte
Landeshauptstadt MAINZ RHEINLAND-PFALZ
c/o Stadtverwaltung Mainz Tel.: 06131 12-3647
Bauamt gutachterausschuss@stadt.mainz.de
Zitadelle, Bau C
Am 87er Denkmal
55131 Mainz
Stadt ASCHAFFENBURG BAYERN
c/o Stadtverwaltung Aschaffenburg Tel.: 06021 330-1266
Dalbergstraie 15 Fax: 06021 330-629
63739 Aschaffenburg gutachterausschuss@aschaffenburg.de

Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse des Landes Hessen

ZGGH c/o Hessisches Landesamt Tel.: 0611 535-5575
fiir Bodenmanagement und Fax: 0611 327-605085
Geoinformation info.zggh@hvbg.hessen.de
Schaperstralle 16 www.hvbg.hessen.de/immobilienwerte
65195 Wiesbaden

98 WISSENSCHAFTSSTADT DARMSTADT


mailto:gutachterausschuss@aschaffenburg.de

GUTACHTERAUSSCHUSS FUR IMMOBILIENWERTE IMMOBILIENMARKTBERICHT 2023
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