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1 Zusammenfassung

Die Entwicklung der Miet- und Immobilienpreise in Wies-
baden ist Fokus des vorliegenden Berichtes. Dieser er-
scheint als dritte von vier geplanten Veréffentlichungen in
Folge zu Entwicklungstrends des Wiesbadener Woh-
nungsmarktes seit dem Jahr 2000.

Dass Wiesbaden ein hohes Preisniveau aufweist und in
Zeiten angespannter Markte kaum Abwartstrends zu er-
warten sind, ist keine neue Erkenntnis. In fast allen be-
trachteten Teilindikatoren ist allerdings sichtbar, dass die
Dynamik in den letzten Jahren nochmals zugenommen
hat und die Versorgung mit preisgtinstigem Wohnraum fir
viele Bevolkerungsgruppen weiter erschwert.

Der hessische Verbraucherpreisindex stieg in den letzten
Jahren immer langsamer, nicht jedoch im Bereich der
Wohnkosten. Hier liegen die Preissteigerungen seit 2015
bei 7,5 % gegeniber 4,9 % im Gesamtindex.

Die Angebotsmieten haben sich 2020 ebenfalls mit einem
mittleren Quadratmeterpreis von 11,50 € im Vergleich zu
2015 um 20 % verteuert. Die steigenden Preise bei Neu-
vermietung schlagen sich mit etwas Zeitverzug auch auf
das Niveau der Mieten in bestehenden Vertragen nieder.

Wiesbadener Haushalte wenden durchschnittlich 27 % ih-
res monatlichen Nettoeinkommens fiir die Wohnkosten
auf, was in etwa dem Bundesschnitt entspricht. Deutlich
Uberdurchschnittlich ist allerdings der Anteil derjenigen,
die eine ,Uberbelastung* aufweisen (Belastungsquote
von 40 % und mehr). Dies trifft auf insgesamt 20 % der in
Wiesbaden Wohnenden zu, im Mietverhaltnis sogar auf
Uber 25 %.

In Wiesbaden lagen die gesamtstadtischen Bodenricht-
werte lange relativ konstant bei rund 450 €/gm. Ab dem
Jahr 2013 machten sich jedoch auch bei diesem Indikator
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die Entwicklungen auf dem Wiesbadener Wohnungs-
markt und die zunehmende Anspannung mit einem An-
stieg auf rund 850 €/gm im Jahr 2019 bemerkbar.

Auch veranderten sich seit dem letzten Wohnungsbericht
aus dem Jahr 2010 die Preise fur baureifes Land, Einfa-
milien- und Reihenhduser sowie Eigentumswohnungen
deutlich. Die Zahl der Kauffélle veranderte sich dabei oft-
mals deutlich weniger stark als die Entwicklung der jewei-
ligen Preise, wie sie sich aus den vom Gutachteraus-
schuss flr Grundstlickswerte in Wiesbaden registrierten
Kaufvertrage ergeben.

Passend hierzu sank der Leerstand in der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden laut CBRE-empirica-Leerstandsindex
auf zuletzt 1,7 % und liegt damit noch unter dem Durch-
schnitt des Rhein-Main-Gebietes von 1,9 %.

Die vorliegende Datengrundlage bildet den Stand bis
2020 ab. Etwaige Auswirkungen der Corona-Pandemie
sind wohl erst in den Folgejahren abzusehen.
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Wiesbadener Wohnungsmarkt

Publikationsreihe

zum Wohnungsmarkt

Weitere Teilberichte geplant

2 Anlass und Ziel

Der Druck auf die lokalen Wohnungsmarkte ist in den letz-
ten Jahren in Deutschland und insbesondere in den Grof3-
stadten stark gestiegen. Vor allem in den Wachstumsre-
gionen und Ballungszentren (bersteigt die Nachfrage
nach wie vor das Angebot, denn der Zuzug aus dem Ubri-
gen Bundesgebiet und aus dem Ausland halt weiter an.

Auch der Wiesbadener Wohnungsmarkt ist angespannt:
In den meisten Marktsegmenten besteht ein Ungleichge-
wicht zwischen Wohnungsangebot und -nachfrage.' Vor
allem preisglinstige Wohnungen werden deutlich haufiger
nachgefragt als sie angeboten werden. Deshalb wird die
Wohnversorgung in Wiesbaden auch in den nachsten
Jahren fir alle Akteure eine grof3e Herausforderung blei-
ben.>

Das Amt flr Statistik und Stadtforschung hat sich in der
Vergangenheit immer wieder in verschiedenen Veroffent-
lichungen dem Thema des Wiesbadener Wohnungs-
markts gewidmet.? Zuletzt erschienen die ersten beiden
Teile einer neu aufgelegten Berichtsreihe, die ihren Fokus
auf das verfligbare Wohnangebot* sowie die Wohnraum-
nachfrages in Wiesbaden legten. Die vorliegende Publika-
tion schliet unmittelbar an diese Betrachtungen an und
beschaftigt sich weitergehend mit dem Immobilienmarkt.

Abschlieend ist ein Bericht mit dem Schwerpunkt eines
regionalen Vergleichs mit dem Wiesbadener Umland und
dem Rhein-Main-Gebiet geplant. Die Teilberichte sollen
anschliel3end alle zwei Jahre aktualisiert werden.

1 Vgl. Amt fir Statistik und Stadtforschung (2021): Expertenbefragung zum
Wiesbadener Wohnungsmarkt 2020. Wiesbaden

2 ,Preisginstigen Wohnraum schaffen® - dieser Wunsch an die Kommunalpo-
litik hat fir Wiesbadenerinnen und Wiesbadener derzeit hdchste Prioritat: Im
Rahmen der Birgerumfrage ,Leben in Wiesbaden 2018“ bewerteten 82 %
der Befragten diese Aufgabe als vordringlich.

3 Neben kleineren Publikationen ist hier insbesondere das "Monitoring zum
Wiesbadener Wohnungsmarkt", zu nennen, welches zuletzt im Jahr 2010
erschienen war.

4 Vgl. Amt fir Statistik und Stadtforschung (2020): Wohnen in Wiesbaden |
- Wohnungsangebot. Wiesbaden

5 Vgl. Amt fir Statistik und Stadtforschung (2021): Wohnen in Wiesbaden Il
- Wohnraumnachfrage. Wiesbaden
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Veerbraucherpreisindex zur

Abbildung der Preisentwicklung

Vergleichsweise moderate
Entwicklung des Gesamtindex

im Vergleich zu Vorjahren

Teilbereich Wohnen
ist fiir Verbraucherinnen und
Verbraucher nicht wesentlich

teurer geworden

3 Preisindizes Hessen

3.1 Verbraucherpreisindex

Der Verbraucherpreisindex misst im monatlichen Rhyth-
mus die durchschnittliche Preisentwicklung aller Waren
und Dienstleistungen der privaten Haushalte in Deutsch-
land. Der zugrunde gelegte Warenkorb (vgl. Begriffserlau-
terungen im Anhang) beschréankt sich dabei nicht nur auf
typische Konsumguter, sondern bezieht auch Kosten im
Kontext des Wohnens und Mietens mit in die Berechnung
ein. Fur den vorliegenden Bericht sind der Verbraucher-
preisindex sowie seine Teilindizes vor allem zum Ver-
gleich der Preisentwicklung dieser unterschiedlichen Teil-
bereiche wichtig.

Bezogen auf den Gesamtindex (= Verbraucherpreisindex)
haben die hessischen Verbraucher in den zurickliegen-
den Jahren mit immer geringeren Preisanstiegen leben
gelernt. So lag die Preissteigerung des Gesamtindex in
den funf Jahren seit 2015 und bis einschlief3lich 2020 bei
4,9 %. Umgangssprachlich ist das Leben insgesamt also
natlrlich weiter teurer geworden, aber in geringerem
Tempo als in den Vorjahren. Etwas anders verhalt es sich
bei den Wohnkosten und Nettomieten.

3.2 Teilindex Wohnkosten und Nettomieten

Im Bereich der Wohnkosten, zu dem neben der Woh-
nungsmiete auch Aufwendungen fir Dienstleistungen und
Instandhaltungen rund um das Wohnen sowie Kosten der
Ver- und Entsorgung gehdren - hatten die hessischen Ver-
braucherinnen und Verbraucher in den vergangenen flnf
Jahren einen im Vergleich zum Gesamtindex &hnlich ver-
laufenden Preisanstieg von 5,1 % zu bewaltigen.
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Bild 1:
Prozentuale Verdanderung des Verbraucherpreisindex und seiner Teilindizes
in der langjahrigen Entwicklung 2002 - 2020
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Nettomieten
Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, eigene Darstellung WI I'lfO
Vor allem Nettokaltmieten Anders verhalt es sich bei den Nettokaltmieten, deren pro-
steigen aber deutlich zentuale Veranderung seit 2013 regelmalig Gber der Ent-

wicklung des Gesamtindex lag (vgl. Bild 1) und die auch
schon in den Jahren der Finanz- und Wirtschaftskrise
(2008/2009) gegenliber dem Gesamtindex stabil waren.
Das Wachstum des Index der Nettokaltmieten im Finf-
Jahreszeitraum seit 2015 ist dementsprechend mit rund
7,5 % groler als der Gesamtindex (4,9 %). Die Verbrau-
cherinnen und Verbraucher wurden in der jingsten Ver-
gangenheit durch die allgemeine Preisentwicklung also
weniger stark belastet als im Bereich des Wohnens. Und
da alle Haushalte in irgendeiner Form wohnen, sind Haus-
halte mit niedrigerem Einkommen von dieser Kostenent-
wicklung tendenziell starker belastet, als Haushalte mit
héherem Einkommen.¢

6 Vgl hierzu bspw. die Verdffentlichungen des statistischen Bundesamtes
(destatis) zur anteiligen Wohnkostenbelastung der armutsgeféhrdeten bzw.
nicht armutsgeféhrdeten Bevolkerung, abrufbar bspw. unter:
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Wohnen/
Tabellen/eurostat-anteil-wohnkosten-haushaltseinkommen-silc.html (abge-
rufen am 14.07.2021).
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Preisstelgerungen bei Angebots-
mieten vergréBern sich innerhalb

der letzten 5 Jahre

4 Mietpreise
und Mietbelastung

4.1 Angebotsmieten in Wiesbaden

Hohe Mietpreise sind in Wiesbaden bereits seit langem zu
beobachten. Allerdings hat die Preisentwicklung bei
Mietangeboten seit 2015 nochmals an Dynamik zuge-
nommen (vgl. Bild 2). Insgesamt haben sich die mittleren
Quadratmeterpreise von 2020 im Vergleich zu 2015 um
20 % verteuert, seit 2007 sogar um knapp 44 %. Wahrend
die Steigerungen im Zeitraum 2007 bis 2010 noch ver-
gleichsweise moderat ausfielen, war zwischen 2011 und
2015 schon eine etwas starkere Zunahme sichtbar.

Betroffen sind davon auch die oberen und unteren Preis-
segmente, wobei insbesondere der obere Quartilswert
gestiegen ist, so dass die Spreizung insgesamt zugenom-
men hat. Fur ein Viertel der angebotenen Mietwohnungen
wurde 2020 eine Nettokaltmiete pro Quadratmeter von
mindestens 13,20 € und mehr verlangt. Dieser obere
Quartilswert lag 2007 (der Zeitpunkt, ab dem diese Daten-
quelle vergleichbar verfigbar ist) noch bei 8,80 €. Die
Schwelle der ,glinstigsten” 25 % der Mietangebote ist im
selben Zeitraum von 7,00 € auf bis zu 9,90 € gestiegen.

Bild 2:

Entwicklung der Angebotsmieten 2007 - 2020 (in €/gm, Nettokalt)"

14,00
13,00
12,00
11,00
10,00

3,20

1,20

ARG A N \Q"(\\%@Qq?

TS S S S S

Q1

=0-Q2 (Median) =—-—Q3

1)  Mittlerer Mietpreis (Median, Q2) sowie unteres (Q1, 25 %) und oberes Quartil (Q3, 75 %)
der Preisverteilung

Quelle: Immobilienscout 24, eigene Berechnung

winfo
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Kleiner Wohnungen besonders Fir kleinere Wohnungen fallen die Quadratmeterpreise

von Preissteigerungen betroffen Ublicherweise im Schnitt héher aus. Auch die Preissteige-
rungen sind in den letzten Jahren fir kleiner Wohnungen
Uberdurchschnittlich ausgefallen (vgl. Tab. 1): Im Ver-
gleich zu 2015 wurden 2020 fir eine Wohnung unter
40 Quadratmeter im Mittel 3,10 € mehr pro Quadratmeter
verlangt. Dies entspricht einer Preissteigerung von
+ 28 % (alle Wohnungen: + 20 %).

Tab. 1:
Durchschnittliche Angebotsmiete nach Wohnflache und Zimmerzahl (in €/gm, Median)
Veranderung Veranderung
2020 2015 2007 2015 - 2020 2007 - 2020

Fallzahlen insg. abs. 8 201 7358 6652 abs. in % abs. in %
Wiesbaden insg. 11,20 9,30 7,80 +1,90 +204 +340 +436
Wohnflache in gqm
unter 40 13,90 10,80 8,80 +3,10 +287 +510 +58,0
40 bis unter 60 11,20 9,20 7,80 +2,00 +217 +340 +436
60 bis unter 80 10,40 8,90 7,50 +150 +16,9 +290 +238,7
80 bis unter 100 10,90 9,10 7,70 +1,80 +198 +320 +41,6
100 und mehr 11,60 9,90 8,20 +1,70 +17,2 +340 +415
Zimmeranzahl
1 bis 1,5 13,10 10,30 8,40 +2,80 +272 +470 +56,0
2 bis 2,5 11,00 9,20 7,70 +180 +196 +3,30 +429
3 bis 3,5 10,70 9,10 7,60 +1,60 +176 +3,10 +40,8
4 bis 4,5 11,30 9,50 7,80 +1,80 +189 +350 +44,9
5 und mehr 11,50 9,70 8,20 +1,80 +186 +3,30 +40,2

Quelle: Immobilienscout 24, eigene Berechnung WI nfU

Preissteigerung fallen innerhalb Auch nach Ortsbezirken gibt es merkliche Unterschiede

des Stadtgebiets unterschiedlich ~ sowohl im Preisniveau (von knapp unter 10 € in einigen

aus dorflich gepragten Vororten bis zu 13 € im ,gehobenen”
Wohngebiet Sonnenberg) als auch darin, wie stark die An-
gebotspreise zugenommen haben (vgl. Bild 3 auf der
nachfolgenden Seite). Fur einige Ortsbezirke basieren die
Mittelwertberechnungen allerdings auf sehr kleinen Fall-
zahlen, so dass die Schatzwerte dort mit grof3erer Unsi-
cherheit behaftet sind.
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Bild 3:

Angebotsmieten 2020 (in €/gm) und Veranderung seit 2015 (in %) nach Ortsbezirk

Sonnenberg
Auringen**
Sidost
Nordost
Igstadt™
Bierstadt
Frauenstein**
Nordenstadt

Rheingauviertel, H.

Wiesbaden insgesamt

Mitte
Schierstein
Biebrich
Kastel
Kostheim
Rambach™*
Dotzheim
Amoneburg*®
HeBloch**
Westend, Bleichstr.
Delkenheim™*
Klarenthal
Kloppenheim**
Naurod*
Erbenheim
Medenbach*

Breckenheim

| 13,00 |
+21,5
12,30
+ 53,8
| 12,30 |
+ 23,0
12,30
+ 20,6
| 12,20 |
+ 34,1
11,70
+ 23,2
| 11,50 |
+ 26,4
| 11,30 |
+ 25,6
| 11,30 |
+ 25,6
[ 11,20 |
+ 20,4
11,20 | o a€/qm 2020
| 11,00 |
+19,6
| 11,00 | Zunahme in %
+20,9 2015 - 2020
| 10,90 |
+ 23,9
| 10,60 |
+ 21,8
| 10,50 |
+ 14,1
| 10,50 |
+12,9
| 10,40 |
+42,5
| 10,30 |
+21,2
| 10,30 |
+15,7
| 10,20 |
#+ 18,6
| 10,20 |
+21,4
| 10,10 |
+ 8,6
| 10,00 |
+9,9
| 10,00 |
+12,4
+ 241
| 9,60 |
+12,9

* Fallzahlen < 100 Angebote | ** Fallzahlen < 50 Angebote (2020)

Quelle: Immobilienscout 24, eigene Berechnung

L.l Winfo
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4.2 Bestandsmieten, Mietspiegel

Bild 4:

Mittlere Angebotsmieten 2012 - 2020 und gezahlte Mieten /
Bestandsmieten 2014 - 2018 nach Dauer des Mietverhaltnisses (in €/gm, Median)

11,50 =8—Angebotsmieten
10,50 —o—\\Vohndauer
10,00 9,60 bis u. 5 Jahre

9,50 9,10 9,39 =e—Gezahlte Mieten

8,90 insg.
200 FX) 8,67 )
8,50 8,33 8,24 =0—\Vohndauer
8,23 5+ Jahre

8,00 7,6 (IIBeStandll)

7,50 7.57 7,79

7,00

6,50

6,00

2012 2014 2016 2018 2020
Quelle: Angebotsmieten: Immobilienscout 24, eigene Berechnung
Gezahlte Mieten / Bestandsmieten: Burgerumfrage ,Leben in Wiesbaden® WI nfo

2018 (n=4 127 Befragte), 2016 (n=2 526 Befragte), 2014 (n=3 022 Befragte);

DATEN. ANALVSEN . WIESBADEN

Amt fur Statistik und Stadtforschung

Abstand zwischen Angebots- und
Bestandsmieten nimmt etwas zu,
aber auch die Bestandsmieten

verteuern sich

Angebotsmieten liegen Ublicherweise oberhalb der Miet-
preise, die in bereits langer bestehenden Mietvertragen
gezahlt werden (,Bestandsmieten®, vgl. auch Begriffser-
lduterungen im Anhang). Der Abstand hat sich hier seit
2014 noch etwas erhoht (vgl. Bild 4), da sich die zu zah-
lenden Mieten in dlteren Mietvertragen im Schnitt nicht so
schnell verteuert haben wie die Preise, die bei Neuvermie-
tung gefordert werden. Erkennbar wird jedoch, dass sich
das andauernd steigende Angebotsniveau mit einem ge-
wissen zeitlichen Verzug nach und nach auch in einer
Verteuerung der Bestandsmieten durchschlagt.

Auch die im Mietspiegel ausgewiesenen Richtwerte fir
die ortsublichen Vergleichsmieten sind innerhalb der letz-
ten zehn Jahre starker gestiegen als im Zeitraum der
Jahre 2000 und 2010 (vgl. Bild 5 auf der folgenden Seite).
Die Dynamik zeigt sich besonders bei neueren Baujahren
und ,guten” Wohnlagen, wobei nach Erlduterungen im
Mietspiegel die meisten Wohnungen in Wiesbaden mittle-
ren Wohnlagen zuzuordnen sind.
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Bild 5:
Mietspiegelwerte nach Baualtersklassen in €/qm" (Wohnung um die 80 gm)

= |V BJ ab 2000 (2012-2021)
= |1l BJ 1975-1999 (2012-2021)
= || BJ 1950-1974 (2012-2021)

m | BJ bis 1949 (2012-2021)
11,00

10,50 :
10,00 mittlere Wohnlage 9,75

9,50

9,00 8,58 .89 8,47
8,50 7,98
8,00 7,62 7,72 7,72

7,50

7.00 6,79 6,79

6.50 6,09

6,00

5,50

5,00

4,50

4,00

2001 2006 2010 2012 2016 ab 2021
11,00 10,66
10,50 gute Wohnlage | 10,03
10,00
, 9,56
9,00 8,63 8,48 8,48
8,50 8,07
8,00 7,60 7,60
7,50
7,00 6,61
6,50
6,00
5,50
5,00
4,50
4,00
2001 2006 2010 2012 2016 ab 2021

1) Baualtersklasseneinteilung 2001 - 2010 abweichend:
| BJ bis 1960; 1l BJ 1961 bis 1979 (2006 - 2010), BJ 1961 bis 1983 (2001);
111 BJ 1980 bis 1993 (2006 - 2010), BJ 1984 bis 1993 (2001) I|I|I Wl ﬂfU

Quelle: Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen im Gebiet DATEN-ANALYSEN WIESBADEN
der Landeshauptstadt Wiesbaden, 8. - 11. Fortschreibung, eigene Darstellung
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Wohnkosten stellen gré3ten

Einzelposten im Haushaltsbudget

dar

Wohnkostenbelastung im
Mietverhéltnis im Schnitt

hoher als in Wohneigentum

4.3 Wohnkostenbelastungsquote

Die Kosten fiir das Wohnen (Miete bzw. Eigentumsfinan-
zierung, Haushaltsenergie und Wohnungsinstandhaltung)
stellen fir Privathaushalte in Deutschland den gréf3ten
Ausgabenbereich dar. Die Wohnkostenbelastungsquote
drickt aus, wie hoch gemessen am Haushaltsnettoein-
kommen der Anteil ist, der hierfur ausgegeben wird (vgl.
auch Begriffserlauterungen im Anhang).

Das Haushaltsbudget von Mieterinnen und Mietern wird
im Vergleich zu Haushalten in Wohneigentum deutlich
starker durch die Wohnkosten belastet. Letztere weisen
im Schnitt in Wiesbaden eine Quote von ,nur® knapp 20 %
auf (vgl. Bild 6), wahrend bei Miethaushalten im Schnitt
fast ein Drittel des Budgets flir diesen Bereich verwendet
wird.

Bild 6:

Mittlere Wohnkostenbelastungsquote in Wiesbaden 2018 und 2014 (Median)
nach Wohnstatus

2018

2014

m Befragte insg.
u zur Miete
min Eigentum

0,0

20,0 30,0 40,0 50,0

Quelle: Burgerumfrage ,Leben in Wiesbaden® 2018 (n=4 127 Befragte), 2014 (n=3 022 Befragte) Wl nfu
Amt fur Statistik und Stadtforschung .

DATEN- ANALYSEN ‘WIESEADEN

Ab einer Wohnkostenbelastungsquote von mehr als 40 %
wird nach Definition von Eurostat (Statistisches Amt der
Europaischen Union) von einer ,,Uberbelastung“ durch die
Wohnkosten ausgegangen. Dies traf in der Blrgerbefra-
gung 2018 auf gut 20 % der Befragten mit auswertbaren
Angaben zu Wohnkosten und Einkommen zu (vgl. Bild 7)
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und Uberschreitet damit auch deutlich den von destatis
ausgewiesenen bundesweiten Schnitt (14 %, auf Basis
der EU-SILC-Befragung’). Bei Miethaushalten in Wiesba-
den liegt dieser Anteil nochmals hdher.

Bild 7:

Wohnkostenbelastungsquote in Wiesbaden insgesamt
und von Personen in Miethaushalten

insg. (n=3.360)

Miete (n=2.045)

bis unter 20%
1 20 bis unter 30%
u 30 bis unter 40%
m 40 bis unter 50%

®50% und mehr

Quelle: Biirgerumfrage ,Leben in Wiesbaden® 2018 Illll Wlnfo

Amt fur Statistik und Stadtforschung

DATEN-ANALVSEN -WIESBADEN

Bei geringem Einkommen und je
nach Haushaltszusammen-
setzung féllt die Belastung durch

die Wohnkosten starker aus

Die Hohe der Belastung wird - neben der absoluten Héhe
der Einkommen und Miet- und Immobilienpreise - auch
stark durch die Haushaltszusammensetzung definiert.
Hohe Wohnkostenbelastungsquoten weisen insbeson-
dere Befragte mit geringem Einkommen bzw. aufgrund
von Arbeitslosigkeit fehlendem Erwerbseinkommen auf
(vgl. Bild 8 auf der nachfolgenden Seite). Im Ruhestands-
alter stellt sich die Belastung je nach Wohnstatus zur
Miete oder in Eigentum sehr unterschiedlich dar.

Eine hohe Belastungsquote kann fir Alleinerziehende in
Wiesbaden festgestellt werden (rund 38 %), wahrend
Paare, die ohne Kinder im Haushalt leben, vergleichs-
weise geringer belastet sind (23 %).

7 Die EU-SILC-Befragung ((European Union Statistics on Income and Living
Conditions) ist eine europaweit durchgefiihrte Gemeinschaftsstatistik (iber Ein-
kommen und Lebensbedingungen. Themen der Befragung sind neben den
verschiedenen Bestandteilen des Einkommens weitere wichtige Lebens-
bereiche wie etwa die Wohnsituation oder die Gesundheit.
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Bild 8:

Mittlere Wohnkostenbelastungsquote nach Haushaltszusammensetzung
und Erwerbstatus (2018, Median)

Befragte insg. (3.360/2.045) 27,2 311 B Befragte insg.

Einpersonenhaushalte (767/589)

Paar ohne Kind im Haushalt (1.338/721)
Paar mit Kind im Haushalt (909/483)
Alleinerziehend (120/89)

Wohngemeinschaft (114/99)

Vollzeit erwerbstatig (1.503/997)
Teilzeit oder geringflgig beschaftigt (646/410)
In Ausbildung, Schiiler/in, Studentin (162/132)

In Rente, Altersteilzeit (1.009/490)

u Mieterin / Mieter

Arbeitslos, dauerhaft erwerbsunfahig (77/67) 742’1—743 6

0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0

(in Klammern): Fallzahlen der jeweiligen Befragtengruppe (insgesamt / in Miethaushalten)

Quelle: Birgerumfrage ,Leben in Wiesbaden* 2018 I|I|I WI nfU
Amt fir Statistik und Stadtforschung DATEN: ANALYSEN WIESBADEN

Hohe Wohnkosten belasten auch
~Subjektiv” und erschweren die
Wohnraumversorgung bis in die

mittleren Einkommensgruppen

Die hohen ,objektiven“ Wohnkosten schlagen sich auch
in einer subjektiv als hoch wahrgenommenen Belastung
nieder. In der Blirgerumfrage 2018 gaben 20 % der Be-
fragten an, die Wohnkosten als grof3e Belastung zu emp-
finden, weitere 52 % als ,gewisse Belastung®. Nur 22 %
empfanden keine Belastung (Bundesdurchschnitt: 29 %).
Folgen hat dies auch flir die Wohnraumversorgung der
unteren und mittleren Einkommensgruppen. So hat eine
reprasentative Befragung der stadtischen Beschaftigen in
Wiesbaden ergeben, dass die Versorgung mit preisglins-
tigem Wohnraum fur viele von ihnen ein drangendes
Thema ist. Ein Grof3teil wohnt zur Miete. Fir diejenigen,
die nicht in Wiesbaden wohnen (ca. 40 %) sind die hohen
Miet- und Immobilienpreise einer der wichtigsten Griinde.®

8 Amt fiir Statistik und Stadtforschung (2021): Wohnen heute - Wohnen mor-
gen. Wie Beschéftigte der Landeshauptstadt Wiesbaden wohnen wollen.
Stadtanalyse 118.
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Bodenrichtwerte zur Abbildung
des (Verkehrs-)Wertes
von Grund und Boden

in unbebautem Zustand

Deutlicher Anstieg

nach langer Konstanz

5 Immobilien-/Bodenpreise
und Leerstand

5.1 Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden gemaf den Bestimmungen
des Baugesetzbuchs zum Stand 1. Januar des jeweiligen
Berichtsjahres durch den Gutachterausschuss der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden flr das gesamt Stadtgebiet er-
mittelt. Es handelt sich dabei um durchschnittliche Lage-
werte flir Grund und Boden in unbebautem Zustand (vgl.
Anhang). Die Richtwerte (in €/gm) dienen Verk&ufern und
Kaufern sowie Maklern und Banken als Grundlage zur Er-
mittlung des Verkehrswertes eine Grundstticks.

In Wiesbaden lagen die gesamtstadtischen Bodenricht-
werte lange relativ konstant bei rund 450 Euro/gm. Ab
dem Jahr 2013 machte sich jedoch auch bei diesem Indi-
kator die zunehmend angespannte Entwicklung auf dem
Wiesbadener Wohnungsmarkt bemerkbar. Seitdem stie-
gen die Bodenrichtwerte kontinuierlich auf durchschnitt-
lich 850 €/gm im Jahr 2019 an (vgl. Bild 9).

Bild 9:

Entwicklung der Bodenrichtwerte in der Gesamtstadt in €/qm (2001 - 2019)

1000
900
800
700
600
500
400
300
200
100

0
2001 2003 2005

2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019

= == Bodenrichtwerte Gesamtstadt

Quelle: Gutachterausschuss fir Immobilienwerte, eigene Darstellung W|ﬂf0

DATEN-ANALVSEN - WIESBADEN




» Wohnen in Wiesbaden lll: Immobilienmarkt und Mietpreise 15

Deutliches Niveau- aber kaum
Entwicklungsunterschiede

in den Ortsbezirken

Naturlich verdeckt der gesamtstadtische Durchschnitt die
durchaus unterschiedlichen Niveaus in den einzelnen
Ortsbezirken (vgl. hierzu auch Tabelle 1A im Anhang).

Ortsbezirke wie Sonnenberg und Nordost lagen aus ent-
wicklungshistorischen Griinden schon immer auf einem
vergleichsweise hohen Niveau. So lagen die Bodenricht-
werte in Sonnenberg zu Beginn des Betrachtungszeit-
raums bei 800 €/gm und in Nordost bei 600 €/gm. Ortsbe-
zirke wie Auringen, Medenbach oder Amdneburg lagen
immer schon relativ deutlich unter dem gesamtstadti-
schen Niveau bei rund 300 €/gm (vgl. Bild 10).

Bild 10:
Entwicklung der Bodenrichtwerte nach ausgewahliten Ortsbezirken
im Vergleich zur Gesamtstadt in €/gm (2001 - 2019)

1600

1400

1200

1000

800

600

_——’

L ——
200
0
2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019
- == Gesamtstadt Sonnenberg Nordost Sudost
Auringen Medenbach Amoneburg
Quelle: Gutachterausschuss fur Immobilienwerte, eigene Darstellung W|nf0

DATEN:ANALVSEN -WIESBADEN

Die fiir die Gesamtstadt zu beobachtende Entwicklung
zeigt sich so auch in allen Ortsbezirken, unabhéngig des
jeweiligen Niveaus der Bodenrichtwerte. Diese sind Uber-
all seit 2013 kontinuierlich gestiegen. Am deutlichsten in
Rambach und Erbenheim, wo sich die Werte seit 2013
verdoppelt haben, gefolgt von Nordenstadt und dem
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Rheingauviertel/Hollerborn mit einem 93- bzw. 92-prozen-
tigem Anstieg (vgl. hierzu auch Tab. 1A im Anhang). Dem-
gegeniiber nimmt sich das Wachstum im Ortsbezirk Mitte
mit 35 % bzw. Sonnenberg (45 %) fasst schon gering aus.

5.2 Kauffalle und Kaufpreise

Deutliche Entwicklung Im Gegensatz zum letzten Wohnungsbericht aus dem
der Kaufpreise seit 2014 Jahr 2010 gab es zwischenzeitig eine deutliche Entwick-
lung bei den Preisen fir baureifes Land, Einfamilien- und
Reihenhauser sowie Eigentumswohnungen. Die Zahl der
Kauffalle veranderte sich dabei oftmals deutlich weniger
stark als die Entwicklung der jeweiligen Preise, wie sie
sich aus den vom Gutachterausschuss fiir Grundstticks-
werte in Wiesbaden registrierten Kaufvertragen ergeben.

Bild 11:
Entwicklung von Kauffallen und durchschnittlich erzielten Kaufwerten (in €/qm)
fiir baureifes Land (Wohnbauland)
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mmmm Kauffalle fur baureifes Land (Wohnbauland) === Durchschnittlich erzielte Kaufwerte (in €/qm)

Quelle: Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte, eigene Darstellung Inlnl W|l'|f0

DATEN-ANALVSEN - WIESBADEN
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Verdopplung der Kaufwerte Die Zahl der Kauffalle fiir baureifes Land liegt seit 2013
fiir baureifes Land bei durchschnittlich 80 Fallen pro Jahr und ist relativ kon-
stant. Die entsprechenden Quadratmeterpreise haben
sich jedoch spéatesten seit 2014 vom langjahrigen Mittel
von rund 500 €/gm mehr als verdoppelt und lagen 2020
rund 1 300 €/gm, eine Steigerung von 114 % (vgl. Bild 11).

Bild 12:
Entwicklung von Kauffallen und durchschnittlich erzielten Kaufwerten (in 1 000 €)
fir freistehende Einfamilienhduser

120 1 000
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20 200
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0 0
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mmmm Kauffalle fur freistehende Einfamilienhduser === Durchschnittlich erzielte Kaufwerte (in 1 000 €)

Quelle: Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte, eigene Darstellung Illll W|I'|f0
Starker Anstieg der Kaufpreise Vom Grundsatz her ahnlich, aber im zeitlichen Verlauf
bei freistehenden Einfamilien- doch unterschiedlich zeigt sich die Entwicklung fiir freiste-
héusern hende Einfamilienhduser (vgl. Bild 12). Hier liegt die Zahl

der Kauffalle seit 2011 relativ konstant bei rund 75 Fallen
pro Jahr. Die Preisentwicklung setzte jedoch nicht erst
2014, sondern bereits 2011, unmittelbar nach der Hoch-
phase der Finanz- und Wirtschaftskrise ein. Seitdem stie-
gen die durchschnittlich erzielten Kaufwerte von durch-
schnittlich 535 000 € auf durchschnittlich 975 000 €, eine
Steigerung von rund 82 %, auch wenn hier flr die Jahre
2015 und 2016 ein kurzzeitiger Einbruch der Kaufwerte zu
verzeichnen war.
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Bild 13:
Entwicklung von Kauffallen und durchschnittlich erzielten Kaufwerten (in 1 000 €)
fiir Reihenmittelhduser
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mmm Kauffélle fur Reihenmittelhduser ~ =====Durchschnittlich erzielte Kaufwerte (in 1 000 €)

Quelle: Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte, eigene Darstellung Illll WInfU
Reihenmittelhduser mit weniger Im Vergleich zu den Einfamilienhausern fallt die Entwick-
starker Preisentwicklung im lung fir Reihenmittelhduser verhaltener aus (vgl. Bild 13).

Vergleich zu Einfamilienhéusern Die Kauffalle entwickelten sich in den vergangenen
20 Jahren recht unterschiedlich und unterlagen gréf3eren
Schwankungen, Seit 2013 stiegen sie jedoch um rund
65 % auf 76 Kauffalle im Jahr 2020. Die Kaufwerte waren
hier bis 2012 recht stabil und lagen bei durchschnittlich
270 000 €. Seitdem sind sie jedoch um rund 80 % gestie-
gen und lagen im Jahr 2020 bei durchschnittlich
488 000 €.

Die Grafiken 14 und 15 auf der nachfolgenden Seite zei-
gen die Entwicklung fir Eigentumswohnungen im Erst-
und Wiederverkauf sowie nach Umwandlung und legen
dabei einen einheitlichen Malistab bei Kauffallen und
durchschnittlich erzielten Kaufwerten an, wodurch die
Niveauunterschiede deutlich werden.
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Bild 14:
Entwicklung von Kauffallen und durchschnittlich erzielten Kaufwerten (in €/qm)
flir neugebaute Eigentumswohnungen im Erstverkauf
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mmm Kauffalle flr Eigentumswohnungen (Neubau Erstverkauf)
== Durchschnittlich erzielte Kaufwerte (in €/qm)

Quelle: Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte, eigene Darstellung IIIII W|ﬂf0
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Bild 15:
Entwicklung von Kauffallen und durchschnittlich erzielten Kaufwerten (in €/gm)
flir Eigentumswohnungen im Wiederverkauf
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mmmm Kauffalle fur Eigentumswohnungen (Wiederverkaufe)
== Durchschnittlich erzielte Kaufwerte (in €/gm)

Quelle: Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte, eigene Darstellung Il||| W|I'If0
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Bild 16:
Entwicklung von Kauffallen und durchschnittlich erzielten Kaufwerten (in €/gm)
fur Eigentumswohnungen im Erstverkauf nach Umwandlung
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mmm Kauffalle fir Eigentumswohnungen (Erstverkauf nach Umwandlung)
== Durchschnittlich erzielte Kaufwerte (in €/gqm)
Quelle: Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte, eigene Darstellung sl W|nf0

Deutlich wird durch diese drei Grafiken, dass die Kauffalle
sich auf unterschiedlichen Niveaus bewegen. Wahrend
seit 2005 durchschnittlich 205 Eigentumswohnungen pro
Jahr im Neubau als Verkaufsfalle registriert wurden, sind
es im Wiederverkauf mit rund 800 Wohnungen pro Jahr
deutlich mehr; noch dazu mit steigender Tendenz Uber die
Zeit. Umgekehrt verhélt es sich bei den Erstverkdufen
nach Umwandlung, deren Bedeutung im Zeitverlauf im-
mer mehr schwindet.

Eine veranderte Preisentwicklung ist in diesem Segment
ab dem Jahr 2010 zu verzeichnen. Fir neugebaute Eigen-
tumswohnungen stieg der durchschnittlich erzielte Kauf-
werte um rund 125 % von durchschnittlich 2 752 €/gm auf
6 183 €/gm im Jahr 2020 (vgl. Bild 14). Etwas weniger
stark, aber immer noch deutlich veranderten sich die
Kaufpreise flir Wiederverkaufe (96 %). Dort stiegen die
durchschnittlichen Kaufwerte von 1 862 €/gm (2010) auf
3 652 €/gm (vgl. Bild 15). Auch fiur die fallzahlenmaRig
vergleichsweise unbedeutenden Erstverkaufe nach Um-
wandlung ist immer noch ein Anstieg der Kaufwerte um
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Wohnungsleerstand

in Wiesbaden nachrangig

CBRE-empirica-Leerstandsindex

88 % auf 3 892 €/gm zu verzeichnen, so dass sich auch
in diesen Indikatoren die starke Zunahme der Marktan-
spannung in der Landeshauptstadt Wiesbaden wieder-
spiegelt.

Bei der Betrachtung von mittleren Kaufpreisen bleibt zu
berlicksichtigen, dass diese in der Stadt stark streuen,
was sowohl durch die unmittelbare Lage als auch objekt-
spezifisch bedingt sein kann. Eine Betrachtung nach Orts-
bezirken oder noch kleinteiligeren Lagen wirde den Rah-
men dieses Berichtes sprengen und wird daher nicht wei-
terverfolgt. Grundsatzlich kann jedoch angenommen
werden, dass sich die Niveauunterschiede - wie sie sich
bei den Angebotsmieten als auch den Bodenrichtwerten
zeigen - auch hier wiederspiegeln.

5.3 Leerstandsquote

Leerstand von Mietwohnungen war in Wiesbaden im Ge-
gensatz zu vor allem den ostdeutschen Regionen
Deutschlands nie ein gro3es Thema. Im Zuge des mittler-
weile deutlich angespannten Wohnungsmarktes ist die
Zahl der leerstehenden Wohnungen in Wiesbaden suk-
zessive weiter gesunken.

Grundlage zur Abbildung des gesamtstadtischen Leer-
standes ist der vom empirica Institut zunéchst in Zusam-
menarbeit mit Techem und seit Ende 2016 mit CBRE er-
mittelte Leerstandsindex. Der CBRE-empirica-Leer-
standsindex macht Angaben zum marktaktiven Leerstand
in Geschosswohnungen in Deutschland. Grundlage der
Zahlen bilden Bewirtschaftungsdaten des Immobilienbe-
ratungsunternehmens CBRE (rund 733 000 Wohneinhei-
ten) sowie Analysen und Schatzungen auf Basis der em-
pirica-Regionaldatenbank und des Statistischen Bundes-
amtes. ,Marktaktiver Leerstand“ bedeutet in diesem
Kontext, dass der Leerstandsindex, anders als die Ge-
baude- und Wohnungszahlung des Statistischen Bundes-
amtes, keine Wohnungen erfasst, die aus baulichen oder
sonstigen Griinden gar nicht vermietet werden kdnnen
oder sollen.
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Dieser Leerstandsindex lag fiir Wiesbaden im Jahre 2008,
dem Jahr des Beginns der Wirtschafts- und Finanzkrise,
bei 2,6 % (vgl. Bild 17). Dieses Niveau wurde bis 2010 ge-
halten (2,5 %). Seitdem fiel der Leerstandsindex fir Wies-
baden kontinuierlich und bewegt sich seit 2015 sehr kon-
stant bei rund 1,8 %. Deutschlandweit lag die Leerstands-
quote zum 31.12.2019 (dem aktuell zuletzt verfugbaren
Stichtag) bei 2,8 %. In Wachstumsregionen, zu denen
auch das Rhein-Main-Gebiet und somit die Landeshaupt-
stadt gezahlt werden, lag der marktaktive Leerstand
durchschnittlich bei 1,9 %. Wiesbaden liegt mit 1,7 %
nochmals leicht unter diesem Durchschnittswert. Eine ak-
zeptable Fluktuationsreserve auf einem ausgeglichenen
Wohnungsmarkt wird iblicherweise bei ca. 2 bis 3 % an-
gesetzt.

Bild 17:

Entwicklung der Leerstandsquote in der Landeshauptstadt Wiesbaden (2007 - 2019)
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Quelle: CBRE-Empirica Leerstandsindex, eigene Darstellung W|nf0
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Verfasser: Peter Becker und Stefanie Neurauter
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Begriffserlduterungen

Verbraucherpreisindex

Der Verbraucherpreisindex misst im monatlichen Rhythmus die durchschnittliche Preisent-
wicklung aller Waren und Dienstleistungen der privaten Haushalte in Deutschland anhand
eines sogenannten Warenkorbes. Der Warenkorb umfasst unterschiedlichste Giiterarten
und beschrankt sich dabei nicht nur auf typische Konsumgiiter wie Nahrungsmittel, Beklei-
dung oder Kraftfahrzeuge. Ebenso gehen unterschiedlichste Dienstleistungen, aber auch
Kosten im Kontext des Wohnens und Mieten mit in die Berechnung ein. Die Veranderung
des Verbraucherpreisindex zum Vorjahresmonat bzw. zum Vorjahr wird als Teuerungsrate
oder umgangssprachlich auch als Inflationsrate bezeichnet.

Angebotsmieten

Datenquelle der Angebotsmieten ist das Anzeigengeschehen des Internetportals Immobili-
enscout24. Es ist davon auszugehen, dass Immobilienscout24 den grofiten Teil des inse-
rierten Mietwohnungsmarktes abdeckt. Dargestellt wird der Preis fur die Nettokaltmiete pro
Quadratmeter, als Mittelwert wird der Median herangezogen. Dieser gibt an, wo die Mitte
einer Verteilung liegt, d.h. 50 % der Angebote liegen jeweils oberhalb bzw. unterhalb dieses
Wertes. Erganzt wird die Darstellung der Verteilung durch den unteren und oberen Quar-
tilswert, die jeweils die unteren bzw. oberen 25 % der Preisverteilung markieren.

Gezahlte Mieten, Bestandsmieten

Datenquelle fiir gezahlte Mieten / Bestandsmieten ist die regelmafige Blirgerumfrage ,Le-
ben in Wiesbaden®, bei der jeweils eine reprasentative Stichprobe Wiesbadener Biirgerin-
nen und Birger ab 18 Jahren befragt wird (bislang 2014, 2016, 2018, vgl. Amt fir Statistik
und Stadtforschung (2018): Birgerumfrage ,Leben in Wiesbaden® 2018 - Konzept und Be-
teiligung an der Blrgerumfrage).

Mietspiegel

Der Mietspiegel fir nicht preisgebundene Wohnungen der Landeshauptstadt Wiesbaden
dient als Richtlinie zur Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete. In Abhangigkeit von
Lage, GroRRe, Baujahr, Zustand und Ausstattungsmerkmalen sind Zu- bzw. Abschlage zu
berticksichtigen. Der Mietspiegel wird gemeinsam erstellt vom ,Mieterbund fir Wiesbaden
und Umgebung e.V.” sowie ,Haus und Grund Wiesbaden e.V. Eigentum.Schutz.Gemein-
schaft® auf Basis von Mitgliederbefragungen sowie deren Fortschreibung.

Wohnkostenbelastungsquoten

Die Wohnkostenbelastungsquote wird berechnet, indem die monatlichen Wohnkosten ei-
nes Haushalts (inkl. Heiz- und sonstiger Wohnnebenkosten) in Bezug gesetzt werden zum
monatlichen Nettoeinkommen des Haushalts. Datenquelle fiir die Wohnkostenbelastungs-
quote ist die regelmafige Burgerumfrage ,Leben in Wiesbaden® (s. Gezahlte Mieten, Be-
standsmieten).

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs.1 Baugesetzbuch) ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (,,Bo-
denrichtwertzone®), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen weitgehend Ubereinstimmen
und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Die Bodenricht-
werte werden alle zwei Jahre vom Gutachterausschuss fir Immobilienwerte flir den Bereich
der Landeshauptstadt Wiesbaden ermittelt. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstiicksflache und gilt als Mal} flir den Bodenwert eines Grundstlicks, hat
aber keine bindende Wirkung. Dargestellt wird jeweils der Median als Durchschnitt der Bo-
denrichtwerte aller Gebaude in der Gesamtstadt bzw. im Ortsbezirk.
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Kauffalle und Kaufpreise fiir baureifes Land, freistehende Einfamilienhauser, Reihenmittel-
hauser, Eigentumswohnungen

Datenquelle ist die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses flir Immobilienwerte der
Landeshauptstadt Wiesbaden. Grundlage dieser Kaufpreissammlung sind die Ubereig-
nungsurkunden Uber Liegenschaften innerhalb des Stadtgebietes von Wiesbaden, die der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses von den beurkundenden Stellen zugesandt
wurden.

Leerstandsquote

CBRE-empirica ermittelt auf Basis von Geschosswohnungen mit Zentralheizung und/oder
zentraler Warmwasserversorgung (Stichprobe ist der Bestand der von CBRE bewirtschaf-
teten Wohnungen) einen Leerstand (d. h. kein bestehender Mietvertrag, keine Mietzahlun-
gen). Zur Berechnung der Leerstandsquote werden die Leerstdnde auf alle Geschosswoh-
nungen im Wohnungsbestand (Ein- bis Zweifamilienhduser sind von der Berechnung aus-
geschlossen) bezogen.
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Amt flr Statistik und Stadtforschung, Wiesbaden

Tab. 1A:

Bodenrichtwerte nach Ortsbezirken von 2013 bis 2019 (in €/gm, Median)

Veranderung

2013 2015 2017 2019 2013 bis 2019
abs. %
01 Mitte 620 700 850 850 +230 +37,1
02 Nordost 780 950 1250 1400 +620 +795
03 Siidost 600 700 900 1050 +450 +75,0
06 Rheingauviertel, Hollerborn 520 600 800 1000 +480 +923
07 Klarenthal 500 550 800 850 +350 +70,0
08 Westend, Bleichstralle 600 680 850 950 +350 +58,3
11 Sonnenberg 1000 100 1400 1450 +450 +45,0
12 Bierstadt 530 600 900 975 +445 +84,0
13 Erbenheim 400 500 700 800 +400 +100,0
14 Biebrich 480 550 750 825 +345 +71,9
16 Dotzheim 500 560 750 825 +325 +65,0
21 Rambach 420 500 775 850 +430 +102,4
22 Heldloch 480 520 700 750 +270 +56,3
23 Kloppenheim 500 530 690 750 +250 +50,0
24 Igstadt 500 500 700 775 +275 +550
25 Nordenstadt 440 500 775 850 +410 +93,2
26 Delkenheim 430 480 700 800 +370 +86,0
27 Schierstein 450 500 680 750 +300 +66,7
28 Frauenstein 460 500 650 725 +265 +57,6
31 Naurod 500 560 730 850 +350 +70,0
32 Auringen 390 440 600 650 +260 +66,7
33 Medenbach 340 460 650 600 +260 +76,5
34 Breckenheim 440 500 650 700 +260 +59,1
51 Amoneburg 300 300 420 450 +150 +50,0
52 Kastel 400 460 650 650 +250 +62,5
53 Kostheim 420 480 650 725 +305 +726
Wiesbaden insgesamt 480 550 750 850 +370 +771

Quelle: Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte

winfo
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Tab. 2A:
Angebotsmieten nach Ortsbezirken von 2015 bis 2020 (in €/gm, Median)
. » Veranderung Veranderung
2015 2016 2017 2018 2019 2020 AV AVAY ALV
Ortsbezirke abs. in % abs. in %
01 Mitte 930 940 10,10 10,30 10,80 11,20 +190 +204 +360 +474
02 Nordost 10,20 10,30 11,30 1160 11,80 12,30 +2,10 +206 +340 +382
03 Sidost 10,00 10,00 10,90 11,10 11,60 1230 +230 +230 +390 +464
06 Rheingauviertel, H. 9,00 950 99 1050 10,70 11,30 +2,30 +256 +3,70 +48,7
07 Klarenthal 840 910 920 970 950 1020 +1,80 +214 +3,00 +417
08 Westend, Bleichstr. 890 930 960 10,00 10,70 10,30 +1,40 +157 +3,00 +41,1
11 Sonnenberg 10,70 10,90 11,50 11,70 12,30 13,00 +230 +215 +410 +46/1
12 Bierstadt 9,50 9,60 10,10 10,50 11,10 11,70 +220 +232 +3,60 +444
13 Erbenheim 8,90 940 10,00 990 10,00 10,00 +1,10 +124 +240 +31,6
14 Biebrich 910 950 99 10,30 10,60 11,00 +1,90 +20,9 +320 +41,0
16 Dotzheim 9,30 980 10,20 10,80 10,50 10,50 +120 +129 +290 +38,2
21 Rambach** 9,20 990 10,00 10,00 10,00 1050 +1,30 +141 +280 +364
22 HeRloch** 8,50 7,70 9,90 9,80 9,20 10,30 +1,80 +212 +310 +431
23 Kloppenheim** 930 900 950 940 1020 10,10 +080 +86 +190 +23,2
24 Igstadt** 910 9,00 970 9,40 10,30 1220 +310 +341 +430 +544
25 Nordenstadt 9,00 940 11,50 10,00 10,70 11,30 +2,30 +256 +350 +449
26 Delkenheim** 860 880 950 940 1040 10,20 +160 +186 +290 +39,7
27 Schierstein 920 990 11,50 10,50 1050 11,00 +1,80 +196 +3,10 +39,2
28 Frauenstein** 910 960 10,00 10,20 10,50 11,50 +240 +264 +3,70 +47,4
31 Naurod* 910 940 930 9,70 10,20 10,00 +090 +99 +210 +26,6
32 Auringen** 800 830 880 920 960 12,30 +4,30 +538 +500 +68,5
33 Medenbach* 790 810 860 860 920 980 +190 +241 +270 +38,0
34 Breckenheim 850 890 890 950 10,00 960 +1,10 +129 +200 +263
51 Amoneburg** 730 860 900 950 10,10 10,40 +3,10 +425 +350 +50,7
52 Kastel 880 950 10,00 10,40 10,40 10,90 +2,10 +239 +350 +47,3
53 Kostheim 8,70 9,10 9,50 9,70 10,40 1060 +190 +218 +360 +514
Wiesbaden insgesamt 9,30 9,60 10,20 1050 10,80 11,20 +1,90 +204 +3,40 +43,6
* <
« Fallzahion < 50 Angabote. o) winfo
Quelle: Immobilienscout24 DATEN: ANALVSEN-WIESBADEN
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A6 Amt flr Statistik und Stadtforschung, Wiesbaden
Tab. 3A:
Kauffalle und Kaufpreise flir die Gesamtstadt von 2015 bis 2020
Veranderung
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2015 bis 2020
abs. %
Baureifes Land (Kauffalle) 91 70 84 85 63 80 -1 -121

Durchschnittlich erzielte

Kaufwerte (in €/qm) 729 810 967 1050 1395 1336 + 607 +83,3

Freistehende Einfamilien-
hauser (Kauffalle)
Durchschnittlich erzielte
Kaufwerte (in 1 000 €)

80 74 65 76 81 74 -6 -7,5

621 695 830 801 946 975 + 35 +57,0

Reihenmittelhduser (Kauffélle) 49 57 60 48 64 76+ 027 +55/1

Durchschnittlich erzielte

Kaufwerte (in 1 000 €) 319 362 391 399 437 488 + 169 +53,0

Eigentumswohnungen - Neubau
Erstverkauf (Kauffalle)
Durchschnittlich erzielte
Kaufwerte (in €/gm)

234 216 237 150 243 251+ 017 +73

3783 4235 5245 6116 5810 6183 +2400 +634

Eigentumswohnungen -
Wiederverkaufe (Kauffalle)
Durchschnittlich erzielte
Kaufwerte (in €/gm)

1025 958 838 894 978 879 - 146 -14,2

2438 2784 2965 3066 3479 3652 +1214 +49,8

Eigentumswohnungen -

Erstverkauf nach Umwandlung 41 138 155 160 86 109 + 068 +165,9
(Kauffalle)

Durchschnittlich erzielte

Kaufwerte (in €/qm) 2634 3281 3252 2993 3556 3829 +1195 +454

Quelle: Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte WI nfD
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Statistik auf einen Klick

Wie viele Menschen wohnen in Wiesbaden und seinen Stadtteilen?

Wo leben die meisten Singles? Wie viele Beschéftigte sind im Einzel-
handel tatig? Diese und andere Fragen beantwortet das Web-Ange-
bot von "Statistik Wiesbaden™:

Die Rubrik zeigt die Pressemitteilungen zu den neues-
ten Veroffentlichungen. Aullerdem stehen monatlich aktualisierte In-
formationen zur Einwohnerzahl in den Wiesbadener Stadtteilen sowie
zur Arbeitslosigkeit bereit.

Das enthalt Daten zu allen wesentlichen stadti-
schen Lebensbereichen (Bevélkerung, Wirtschaft, Wohnen, Bildung,
Soziales etc.) und zeigt die Entwicklung der letzten fiinf Jahre auf.
Auch ein Vergleich Wiesbadens mit den anderen Rhein-Main-Stadten
ist mdglich.

sind eine Zusammenstellung von Kennzahlen zu
wichtigen stadtischen Themen, zum Beispiel zum Stand der Integra-
tion von Migranten oder zum Wohnungsmarkt, zur Bildungsbeteili-
gung, zum Arbeitsmarkt sowie zum demographischen Wandel.

Fur alle, die es genau wissen wollen: Die bieten fir je-
den der 26 Wiesbadener Ortsbezirke statistische Informationen und
Kennzahlen. Auch flr noch kleinere Gebietseinheiten - die sogenann-
ten - sind wichtige Daten in Ubersichtlicher Form on-
line abrufbar. Die unterschiedlichen Indikatoren aus den Stadtteilprofi-
len kann man sich in Form einer anzeigen lassen. Aullerdem
besteht die Mdglichkeit, ein ,Gebietsprofil“ - eine Zusammenschau al-
ler Indikatoren - zu erstellen.

Birgerumfragen erganzen die Statistiken um subjektive Indikatoren,
zum Beispiel zur Wahrnehmung und Bewertung stadtischer Lebens-
qualitat. In der Rubrik werden Umfrageer-
gebnisse bereitgestellt.

Last but not least steht ein Grof3teil der
die das Amt fur Statistik und Stadtforschung in den vergangenen
Jahren erstellt hat als zum Herunterladen zur Verfligung.

Wer noch mehr wissen moéchte, kann eine passgenaue Auswertung
statistischer Daten anfordern. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des
Amtes fir Statistik und Stadtforschung beraten gerne.

Amt fur Statistik und Stadtforschung

- Wilhelmstralte 43, 65183 Wiesbaden

- Postfach 39 20, 65029 Wiesbaden

@ 0611/31-5691 | FAX: 06 11/31-39 62

Winfo  Evei

S e i amt-fuer-statistik-und-stadtforschung@wiesbaden.de
Internet

www.wiesbaden.de/statistik
www.wiesbaden.de/umfrage
www.wiesbaden.de/stadtforschung
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Informierte wissen mehr ...
www.wiesbaden.de/statistik
www.wiesbaden.de/umfrage
www.wiesbaden.de/stadtforschung

Landeshauptstadt Wiesbaden

Amt fiir Statistik und Stadtforschung

- WilhelmstraRe 32 | 65183 Wiesbaden

- Postfach 39 20 | 65029 Wiesbaden WI nfo
DATEN. ANALYSEN-WIESBADEN

Telefon 06 11 | 315691

E-Mail  amt-fuer-statistik-und-stadtforschung@wiesbaden.de
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