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Zusammenfassung

Im Durchschnitt standen auf der Internet-
Plattform ImmobilienScout 24 an den neun
Erfassungstagen des Jahres 2013 genau
177 Mietwohnungsinserate aus dem
Stadtgebiet zur Auswahl. Das Angebot hat
sich damit erneut reduziert — 2010 waren
es noch durchschnittlich 251, im Vorjahr
184. Der Angebotsriickgang betrifft v.a.
kleinere und mittlere Wohnungen. Die Zahl
der inserierten Wohnungen mit einer
Wohnflache von mindestens 100 m?2
erreicht 2013 dagegen den hdchsten Wert
der letzten vier Jahre.

Die durchschnittliche Mietpreisforderungen
haben gegenlber dem Vorjahr noch
einmal kraftig angezogen. Im Mittel aller
erfassten Online-Inserate wurden 2013
6,80 € je m? Wohnflache verlangt. Das
sind 25 Cent mehr als im Vorjahr. Dabei
ist die Preisdynamik an den beiden
Randern der GroBensegmente besonders
stark ausgepragt. Fir Wohnungen mit
100 m2 und mehr liegen die Angbotsmie-
ten bereits Uber dem Niveau der ortsibli-
chen Vergleichsmiete fir Neubauwohnun-
gen ohne besondere Ausstattungs- oder
Lagemerkmale.

Der Vergleich zwischen den beiden
Datenquellen Zeitung und Online-Plattform
dokumentiert systematische Unterschiede.
Das Angebot im Printmedium ist in den
vergangenen Jahren drastisch zurtckge-
gangen: 2013 wurden durchschnittlich nur
32 auswertbare Anzeigen aus dem
Koblenzer Stadtgebiet pro Wochenend-
ausgabe erfasst — 2006 war es noch mehr
als die vierfache Menge. Hierin spiegelt
sich nicht nur die Verknappung des Miet-
wohnungsangebots auf dem Markt, son-
dern vor allem der Bedeutungsverlust des
Printmediums gegenlber Online-Plattfor-
men wider. Auch das Niveau der
Mietpreisforderungen unterscheidet sich in
Abhéangigkeit von der betrachteten
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Datenquelle, da héherpreisige
Mietwohnungen Uberproportional stark auf
der Online-Plattform vertreten sind.

Das Mietpreisgefalle zwischen Oberzent-
rum und Umland hat weiterhin Bestand
und ist im Vergleich zum letzten Jahr
nochmals leicht gewachsen. Im
Durchschnitt wurden pro Quadratmeter
Wohnflache in Koblenz 1,05€ mehr
gefordert als in den umliegenden
Gemeinden (2012: +0,98 €).

Im Vergleich mit den benachbarten GroB-
stadten stellen sich die Angebotsmieten in
Koblenz dagegen als relativ moderat dar.
In dem Segment Neubauwohnung mit
héherwertiger Ausstattung und 60 bis
80 m? Wohnflache wurden in Koblenz
durchschnittlich 7,47 € verlangt. In Trier
waren es mit 9,27 € immerhin 24 % mehr,
in Wiesbaden mit 10,50 € sogar 40 %
mehr.
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KAPITEL 1: MOTIVATION UND ZIEL

1. Motivation und Ziel der Berichterstattung

Die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt
hat sich in Koblenz wie auch in den
meisten anderen westdeutschen Grol3-
stadten in den vergangenen zwei bis drei
Dekaden durchgreifend verandert. Der
Phase ausgepragter Wohnungsnot Ende
der 1980er bis Anfang der 1990er Jahre,
die u.a. im politischen und
gesellschaftlichen Wandel im 6stlichen
Europa und den dadurch bedingten
Migrationsstromen in den  Westen
wurzelte, folgten — mit dem Ublichen zeitli-
chen Verzug - Jahre mit sehr reger Wohn-
bautatigkeit: Zwischen 1993 und 1996
wurden laut amtlicher Bautatigkeitsstatistik
ca. 600 neue Wohnungen pro Jahr in
Koblenz fertig gestellt. In den vorange-
gangenen vier Jahren zwischen 1989 und
1992 waren es gerade einmal 225 im
Durchschnitt. Da die Einwohnerzahl trotz
wachsenden Wohnraumangebots ab Mitte
der 1990er Jahre wieder abnahm, ist von
einer splrbaren Entlastung des Woh-
nungsmarktes in der nachfolgenden
Phase auszugehen. Der sich zunehmend
aufbauende Angebotsiberhang flhrte
schlie3lich dazu, dass die Wohnbautétig-
keit allgemein, insbesondere aber der
Mietwohnungsbau in Koblenz im Verlauf
der letzten funfzehn Jahre auf einem
auRRerst niedrigen Niveau verharrt. In den
vergangenen funf Jahren wurden im
Jahresmittel nur zwischen 140 und 150
neue Wohnungen fertiggestellt — das
entspricht nicht einmal einem Viertel der
Bauaktivitat Mitte der 1990er Jahre. Im
gleichen Zeitraum ist aber der Bevolke-
rungsbestand um Uber 3 000 gewachsen,
die Zahl der Privathaushalte sogar noch
starker. Da mehr als die Halfte dieses
Zuwachses wohnungsmarktrelevant ist
(d.h. nicht unmittelbar der EinfUhrung der
Zweitwohnungssteuer im  Juni 2012
geschuldet ist), resultiert aus den divergie-
renden Entwicklungen der Wohnbautétig-

keit einerseits und des Bevolkerungs-
wachstums andererseits ein tendenzieller
Abbau des lange Zeit bestehenden Ange-
botstberhangs in zahlreichen Wohnungs-
marktsegmenten. Diese Entwicklung wird
im Stimmungsbarometer der Stadt Kob-
lenz, einer jahrlichen Befragung von rund
30 lokalen Experten nach ihrer subjektiven
Einschatzung des Geschehens auf dem
Koblenzer Wohnungsmarkt, sehr ein-
drucksvoll und konsistent dokumentiert.!
Damit ricken die Wohnraumversorgung
und die Wohnbaupolitik wieder wesentlich
starker in den Fokus der kommunalen
Entwicklungs- und —bedarfsplanungen als
dies etwa zur Jahrtausendwende der Fall
war.

Das Altern der Bevdlkerung und die damit
zusammenhangende Anforderung nach
neuen, altersgerechten Wohnformen, die
derzeit zu beobachtende Ablosung der
.Baby-Boomer* durch die so genannte
Pillenknick-Generation in der fir den
Immobilienerwerb  besonders wichtigen
Altersgruppe der 35- bis unter 45-jahrigen
oder der Anspruch, dem Auseinanderdrif-
ten und Segregieren von Arm und Reich
entgegenzuwirken sind nur Beispiele von
weiteren Herausforderungen, die die
Komplexitat der aktuellen und perspektivi-
schen Handlungsfelder kommunaler Woh-
nungspolitik erkennen lassen. Dies alles
spielt sich in Koblenz vor der Kulisse eines
stark Uberalterten Wohnungsbestandes,
gerade im Segment Kkleinerer Mietwoh-
nungen, ab. Es ist daher davon auszuge-
hen, dass sich mittelfristig ein Ersatzbe-
darf far den nicht mehr marktfahigen
Wohnraum ergibt, der den demographisch
bedingten Neubaubedarf im Umfang deut-
lich Ubersteigen wird. Die herausragende

! Stadt Koblenz (2013): Koblenzer
Wohnungsmarktbarometer 2013.- KostatlS InfoBlatt
24/2013
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Bedeutung, die Politik und Verwaltung der
Stadt Koblenz dem kommunalen Woh-
nungsmarkt als strategischem Hand-
lungsfeld der Stadtentwicklung beimessen,
findet nicht zuletzt im Auftrag des Stadt-
rats zur Erstellung eines kommunalen
Wohnraumversorgungskonzeptes seinen
Niederschlag. Diese wichtige Planungs-
und Strategiegrundlage wurde im Wesent-
lichen im Jahr 2013 fertiggestellt und
befindet sich zu Beginn des Jahres 2014
in der Beratungsphase.

Die Verfugbarkeit fortlaufend aktualisierter,
belastbarer Informationen Uber Situation
und voraussichtliche Entwicklung auf dem
Wohnungsmarkt in hinreichend genauer
sachlicher und raumlicher Differenzierung
ist fur die Planungs- und Entscheidungs-
prozesse in diesem hochkomplexen
Handlungsfeld von besonderer Bedeu-
tung. Dies gilt fir die wohnungswirtschaft-
liche wie auch fir die kommunale Ebene.
Die Aufgabe des Informations-
dienstleisters kann hier nur von der Kom-
munalstatistik dauerhaft bedient werden.
Allerdings gestaltet sich die Ldsung dieser
Aufgabe durchaus problematisch. So
liegen keine amtlichen Daten (ber Zahl
und Struktur von Privathaushalten in
Koblenz und insbesondere nicht Uber
deren innerstadtische Verteilung vor.
Stattdessen mussen mehrstufige Algo-
rithmen entwickelt und angewandt werden,
um entsprechende Schatzungen der
Nachfragekomponente aus dem Einwoh-
nerregister zu gewinnen.

Die Datenlage auf der Angebotsseite hat
sich durch die im Zuge des Zensus 2011
durchgefuhrte Gebdude- und Wohnungs-
zahlung zwar verbessert, weist aber nach
wie vor viele strukturelle Mangel und
Licken auf. Die Gebaude- und Woh-
nungszahlung reprasentiert ja nur die
Momentaufnahme des Geb&aude- und
Wohnungsbestands am 9. Mai 2011, dem
Erhebungsstichtag. Die Bautatigkeitssta-
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tistik kann die fortlaufende Veranderung
des Bestands nur mit grof3en Unschérfen
dokumentieren, zumal ,amtliche” Informa-
tionen Gber Wohnungsabgange fast ganz-
lich fehlen.

Eine weitere wichtige Informationsquelle
zur Beleuchtung des Koblenzer Woh-
nungsmarkts stellt neben der Bestands-
datei und der bereits erwahnten Experten-
befragung der Mietspiegel dar. Die Stadt
Koblenz erstellt seit dem Jahr 2006 einen
"qualifizierten" Mietspiegel, der nach aner-
kannten wissenschaftlichen Grundséatzen
auf einer reprasentativen Stichprobe aus
dem freien Mietwohnungsmarkt beruht
und der durch Anpassungen und Neuer-
stellung im Rhythmus von zwei bzw. vier
Jahren auch als zeitliches Monitoring-
instrument genutzt werden kann. Zuletzt
wurde eine Aktualisierung des Mietspie-
gels unter Bezugnahme auf die Entwick-
lung der allgemeinen Lebenshaltungs-
kosten zum 1.1.2013 durchgefihrt. Die
Neuerstellung auf der Basis einer umfas-
sen Mieter- und erstmals auch Vermieter-
befragung wird derzeit vom Arbeitskreis
Mietspiegel vorbereitet. Allerdings gibt der
Mietspiegel keinerlei Auskunft Uber die
Verflugbarkeit von Wohnraum in unter-
schiedlichen  WohnungsgroRen-  oder
Preissegmenten. Die Frage nach der
Verfugbarkeit ist aber beispielsweise bei
der Festlegung der Angemessenheits-
grenzen fir die Kosten der Unterkunft im
SGB Il von grolRer Bedeutung. Eine sys-
tematische Erfassung und Auswertung
von Mietwohnungsanzeigen in Print- oder
Online-Medien stellt gerade in diesem
Kontext eine wertvolle Erganzung dar. Ein
besonderer Reiz geht von der Mdglichkeit
aus, durch die Erstellung zeitlicher Veran-
derungsprofile einen Beitrag zur systema-
tischen Wohnungsmarktbeobachtung
(Monitoring) leisten zu kénnen. Hierdurch
werden umfangreiche, wenig strukturierte
Datenbestande zu planungsrelevanten
Informationen veredelt. Bereits vor mehr

-7-
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als zehn Jahren wurde in der kommunalen
Statistikstelle der Stadt Koblenz mit der
kontinuierlichen  und  systematischen
Erfassung der Mietwohnungsanzeigen
innerhalb des Stadtgebiets, spater auch
unter Einbezug der Inserate im Verflech-
tungsraum des engeren Umlands begon-
nen. Der vorliegende Bericht informiert
uber die quantitative und qualitative
Zusammensetzung des inserierten Miet-
wohnungsangebots sowie Uber die gefor-

KAPITEL 1: MOTIVATION UND ZIEL

derten Mietpreise (so genannte Ange-
botsmieten) in der Stadt Koblenz und den
diesbezlglichen Veranderungen im
Vergleich der letzten vier Jahre und stellt
damit einen wichtigen Baustein im Gefuge
der kommunalen Wohnungsmarktbeo-
bachtung der Stadt Koblenz dar.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2013
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2. Methode und Datengrundlage

Der jahrliche statistische Bericht stiitzt sich
auf die regelmaBige Erfassung ,qualifi-
zierter* Mietwohnungsinserate fir das
Stadtgebiet von Koblenz sowie fir die
Umlandgemeinden, die innerhalb eines
15 km Radius um die Stadtmitte entfernt
liegen. Dabei werden zwei unterschiedli-
che Datenquellen genutzt. Alle zwei Wo-
chen werden die Wochenendausgaben
der ,Rhein-Zeitung® ausgewertet, alle
sechs Wochen wird ein aktueller Abzug
des kompletten Angebots an Mietwohnun-
gen im Stadtgebiet auf der Online-Immobi-
lienborse www.immobilienscout24.de
erstellt und digital erfasst. Die Umland-
inserate  werden ausschliel3lich den
Druckausgaben der Rhein-Zeitung ent-
nommen.

Es werden nur Annoncen mit Angabe von
Mietpreis (Kaltmiete), Wohnflache (in m2)
und Zimmerzahl erfasst, die dem Stadtge-
biet von Koblenz bzw. einer der in Frage
kommenden Umlandgemeinden zugeord-
net werden kénnen. Um die mietspiegel-
relevante Grundgesamtheit méglichst gut
abzubilden, werden teil- oder vollmoblierte
Wohnungen — sofern dies aus den Inse-
raten zu entnehmen ist — von der Erfas-
sung ausgeschlossen. Neben den Kern-
merkmalen Kaltmiete, Wohnflache und
Zimmerzahl werden auf3erdem, sofern
vorhanden, folgende  Zusatzangaben
erfasst:

= Inserent  (Makler, Wohnungsgesell-
schaft, privat); =» Lage der Wohnung im
Stadtgebiet (i.e. Stadtteil); =» Zustand der
Wohnungen (Neubau, renoviert, besondere
Ausstattungsmerkmale); = Hinweis auf die
Voraussetzung eines Wohnberechtigungs-
scheines (seit 2011).

Mittlerweile steht in der kommunalen Sta-
tistikstelle eine Datenbank mit ca. 32 500
aus den Wochenendausgaben der Rhein-
Zeitung erfassten Mietwohnungsinseraten
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innerhalb des Koblenzer Stadtgebiets zur
Verfigung. Hinzu kommen {ber 24 000
Inserate aus den Umlandgemeinden und
fast 17 000 Online-Inserate, mit deren
regelmafiger Erfassung erst im Jahr 2008
begonnen wurde. Allerdings ist der Daten-
bestand nicht redundanzfrei. Trotz des
sechswochigen Erfassungsintervalls
handelt es sich bei rund einem Viertel der
insgesamt 1 595 erfassten Online-Inserate
des Jahres 2013 um Duplikate -
Angebote, die in unveranderter Form tber
einen entsprechend langen Zeitraum
online waren und daher an mindestens
zwei Datenabzugsterminen erfasst worden
sind. Um diesen Effekt wie auch die
unterschiedliche Erfassungsfrequenz bei
den zwei Datenquellen auszugleichen,
wird die Anzahl der insgesamt pro Jahr in
die Datenbank aufgenommenen Angebote
auf die Zahl der Datenabzugstermine bzw.
auf die Zahl der erfassten
Wochenendausgaben bezogen. Die im
nachfolgenden Ergebnisteil dargestellten
Werte reprasentieren somit die
Durchschnittswerte der
Wochenendausgaben der Rhein-Zeitung
bzw. der Abzugstermine aus dem Internet.

Mit dem vorliegenden Bericht fir das
Jahre 2013 ricken erstmals die Online-
Inserate zur Analyse des Mietwohnungs-
marktes der Stadt Koblenz in den Mittel-
punkt. Bislang basierte dieser zentrale
Ergebnisteil (Kapitel 3.1 und 3.2) vorwie-
gend auf den Auswertungen der Zeitungs-
annoncen im Printmedium. Zwischen 2005
und 2013 ist die durchschnittliche Zahl der
auswertbaren Mietwohnungsangebote
jedoch von 140 auf 32 pro Wochenend-
ausgabe gesunken. Dem stehen im Jahr
2013 im Mittel fast 180 Online-Inserate
aus dem Koblenzer Stadtgebiet pro
Datenabzugstag gegenuber. Dieser
Datenquelle wird daher fir die raumlich
und inhaltlich differenzierten Auswertun-
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gen des Koblenzer Mietwohnungsmarktes
der Vorzug gegeben.

Der sich in Kapitel 3.3. anschlieRende
Stadt-Umland-Vergleich basiert dagegen
weiterhin auf den Auswertungen der Miet-
wohnungsanzeigen in der Druckausgabe

2.1 Gliederung des Stadtgebietes

Das System der Kleinraumigen Gliederung
der Stadt Koblenz sieht eine Einteilung
des Stadtgebiets in 30 Stadtteile vor. In
den Mietanzeigen wird haufig die Lage der
Wohnung durch die Angabe eines Stadt-
teilnamens beschrieben. Um die rAumliche
Dimension in die Auswertungen einbezie-

KAPITEL 2: METHODE UND DATENGRUNDLAGE

der Rhein-Zeitung. In diesen Vergleich
werden neben der Stadt Koblenz 63
Gemeinden in dem 15 km Entfernungsra-
dius und zusatzlich die grol3e kreisange-
horige Stadt Neuwied/Rhein einbezogen.

hen zu kénnen, ist eine Aggregierung der
Stadstteile in vier Stadtbereiche erforderlich
(zuzlglich "ohne Angabe"), da andernfalls
die geringen Fallzahlen in einzelnen
Stadtteilen keine stabilen statistischen
Aussagen zulassen wiirden.

Zuordnung der Stadtteile zu Stadtbereichen

City/sud Karthause Innenstadtrand Aulenbereiche

Altstadt Karthause Nord Asterstein Arenberg

Mitte Karthause Flugf. Ehrenbreitstein Arzheim

Sud Karthauserhofgel.  Goldgrube Bubenheim
Oberwerth Horchheim Glls

Horchheimer Hohe  Immendorf
Lutzel Kesselheim
Metternich Lay
Moselweil3 Rubenach
Neuendorf Stolzenfels
Niederberg

Pfaffendorf

Pfaffendorfer Hohe

Rauental

Wallersheim

-10- MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2013
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KOSTATIS

2.2 Beschrankungen hinsichtlich der Interpretierbarkeit der Daten

Es muss klargestellt werden, dass die er-
fassten Daten keine reprasentative Stich-
probe des freien Mietwohnungsmarktes in
Koblenz darstellen, auf deren Basis z.B.
ein qualifizierter Mietspiegel zu generieren
ware. Die Einschrankungen und offenen
Fragen, die beziglich der Aussagekraft
von Anzeigen in Printmedien zu formu-
lieren sind, sind vielfaltig:

» Nicht alle frei werdenden Mietwoh-
nungen werden in den hier beriick-
sichtigten  Plattformen  inseriert.
Unterscheiden sich die Wohnungen,
die nicht inseriert werden in irgend-
einer Weise systematisch von den
Wohnungen, die in der Rhein-
Zeitung erfasst werden kdnnen?
(bundeseigene Wohnungen, Woh-
nungen groRBer Wohnbaugesell-
schaften oder Genossenschaften)

» Wird der in der Annonce geforderte
Mietpreis spater auch tatsachlich ge-
zahlt?

» lIst die Unterscheidung zwischen
Netto-Kaltmiete und Warmmiete in
den Inseraten eindeutig gegeben
(wie dies dem Mietspiegel zugrunde
liegt)?

» Welche Rolle spielt das Verhaltnis
von Angebot und Nachfrage auf dem
Mietwohnungsmarkt fir tendenzielle
Veradnderungen des Anzeigenvolu-
mens auf den einzelnen Plattfor-
men?

» Bei Inseraten handelt es sich immer
um Neu- oder Wiedervermietungen,
bei denen es haufig zu Neufestset-
zungen des Mietzinses kommit.
Damit Uberzeichnen sie systematisch
das Niveau der Bestandsmieten.

» Veranderungen des im Durchschnitt
geforderten Mietpreises in der zeitli-
chen Entwicklung sind nur bedingt

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2013

interpretierbar, da Veranderungen
der geforderten Mietpreise nicht nur
als Konsequenz der Marktpreisent-
wicklung sondern auch aufgrund
einer veranderten Zusammenset-
zung des Mietwohnungsangebotes
eintreten kdnnen.

> Uber die Entwicklung der Nebenkos-
ten — ein zunehmend wichtiger
werdender Aspekt fur die Bewertung
des Wohnungsmarktes und der Ver-
flgbarkeit ,bezahlbarer* Wohnungen
— auf der Basis der hier ausgewer-
teten Daten kann keine Aussage ge-
troffen werden.

Trotz der Einschrankungen und der un-
beantworteten Fragen stellt das regel-
mafige Monitoring des Anzeigenmarktes
einen wichtigen Mosaikstein innerhalb des
Informationspaketes zur Beschreibung
und zur Analyse des Wohnungsmarktes
und im weiteren auch zur realistischen
Abschatzung des Wohnraumbedarfs in
Koblenz dar.

-11-
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3. Die Ergebnisse

3.1 Das Angebot an freien Mietwohnungen

KAPITEL 3: ERGEBNISSE STADTGEBIET KOBLENZ

3.1.1 Innerstadtische Verteilung des Mietwohnungsangebotes

Aus den neun Abzugstagen des Jahres
2013 resultieren insgesamt 1 595 erfasste
Mietwohnungsinserate, die sich auf das
Koblenzer Stadtgebiet beziehen. Das ent-
spricht einem Durchschnitt von 177 Inse-
raten pro Abzugstag, sieben weniger als
im Vorjahr. Damit hat sich der seit 2010
ricklaufige Trend fortgesetzt. Damals
konnten die Interessenten noch aus
durchschnittlich 251 Mietwohnungs-
inseraten auf der Immobilienbdrse Immo-
scout24 auswahlen. Im gleichen Zeitraum
ist die Zahl der erfassten Zeitungsannon-
cen allerdings noch wesentlich deutlicher
von 61 auf nur noch 32 pro Wochenend-
ausgabe zuriickgegangen.

Die Abbildungen 1a, 1b und 2 beleuchten
die Verteilung des inserierten Mietwoh-
nungsangebots auf die verschiedenen
Teile des Stadtgebiets. Gemessen an der
Einwohnerzahl sind die zentral gelegenen
Stadtteile  Uberproportional  vertreten.
Immerhin 22,9 % aller 2013 inserierten
Mietwohnungen beziehen sich auf die
Stadtteile Altstadt, Mitte und Stid — obwohl
hier nur 14,5 % der Einwohner von Kob-
lenz leben. Bemerkenswert ist die Tatsa-
che, dass 2013 — gegen den gesamtstad-
tischen Trend — mehr Mietwohnungen im
Stadtzentrum als in den beiden Vorjahren
angeboten worden sind. Auf der
Karthause stellte 2010 ein Ausnhahmejahr
dar. Jede flnfte inserierte Mietwohnung
bezog sich auf das linksrheinische Hohen-
gebiet. Mittlerweile hat sich der Anteil der
Inserate wieder auf das Niveau des
Einwohneranteils von gut 10 % eingepen-
delt. Gemessen an der Einwohnerzahl
unterreprasentiert sind erwartungsgeman

-12-

die Stadtteile in den &aufReren Bereichen,
die deutlich hohere Eigentumsquoten im
Wohnungsbestand verzeichnen als
beispielsweise  die hochverdichteten
Innenstadtrandgebiete. Mit der Bereitstel-
lung der kleinrdumig differenzierten Daten
aus der Gebaude- und Wohnungszéhlung
wird es im kommenden Jahr mdglich sein,
die Zahl der inserierten Wohnungen auf
die wesentlich aussagekréftigere Refe-
renzgroRe Mietwohnungsbestand nach
Stadtgebieten zu beziehen.

Der differenzierte Blick auf die einzelnen
Stadtteile verdeutlicht die rdumliche Kon-
zentration des Mietwohnungsangebots.
Mehr als ein Drittel aller angebotenen
Wohnungen beziehen sich 2013 auf die
vier Stadtteile Altstadt, Sid, Karthause
(alle drei ,statistischen* Stadtteile) und
Pfaffendorfer Hohe. Im rechtsrheinischen
Hohenstadtteil wurden 2013 durchschnitt-
lich 13 Mietwohnungen offeriert, in den
beiden Jahren zuvor waren es nur 4 bzw.
5. Auf der anderen Seite befinden sich
zehn Stadtteile — Uberwiegend am Stadt-
rand gelegen — bei denen zwischen
maximal drei Angeboten ausgewaéhlt
werden konnte.

Besonders deutlich gegeniiber dem Vor-
jahr ist das Mietwohnungsangebot in
Neuendorf (-6 gegenlber 2012), in
Niederberg (- 7) und auf der Horchheimer
Hoéhe (- 4) zuriickgegangen.
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KOSTATIS

ABB. 1A: DURCHSCHNITTLICHE ZAHL DER MIETWOHNUNGSANGEBOTE NACH STADTBEREICHEN
Anzahl der Mietangebote pro | prozentuale Verteilung Uber das Einwohner am
Stadtbereich Woche Stadtgebiet 30.6.2013
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | Anzahl | %
City/sud 50 36 34 41 19,8 18,7 18,6 22,9 15.808 14,5%
Karthause 55 34 16 21 21,7 17,6 8,9 12,0 12.632 11,6%
Innenstadtrand | 120 103 105 92 47,7 53,1 57,0 51,7 57.901 53,0%
Aul3enbereich 27 20 28 23 10,6 10,5 15,1 13,2 22.944 21,0%
ohne Angabe 1 0 1 0 0,3 0,1 0,4 0,3 - -
Insgesamt 251 193 184 177 100,06 100,0 100,0 100,0 | 109.285 100,0%

Datenquelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de

ABB. 1B:

DURCHSCHNITTLICHE ZAHL DER MIETWOHNUNGSANGEBOTE NACH STADTBEREICHEN

(GRAFIK)

140

2010

2011 2012

m 2013

120

100

80

60

40 +—

Anzahl der Angebote pro Woche

20 —

City/Sud Karthause

Innenstadtrand

AulRenbereich

ohne Angabe

Datenquelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2013
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KOSTATIS KAPITEL 3: ERGEBNISSE — STADTGEBIET KOBLENZ

ABB. 2: DURCHSCHNITTLICHE ZAHL DER MIETWOHNUNGSANGEBOTE NACH STADTTEILEN

Anzahl der Mietangebote prozentuale Verteilung Einwohner am
Stadtteil pro Woche Uber das Stadtgebiet 30.6.2013
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | Anzahl | %

Altstadt 19 14 13 17 7,7 7,1 7,2 9,5 5.188 4, 7%
Mitte 10 8 8 10 4,1 3,9 4,1 5,4 3.695 3,4%
Siud 20 15 13 14 7,9 7,6 7,3 8,0 6.925 6,3%
Oberwerth 1 1 2 3 0,4 0,7 1,0 1,4 1.378 1,3%
Karthause 54 33 15 19 21,3 16,9 7,9 10,5 11.254 10,3%
Goldgrube 10 10 5 8 3,9 4,9 3,0 4,6 4.485 4,1%
Rauental 5 5 5 4 2,0 2,6 2,8 2,3 4.899 4,5%
Moselweild 8 7 6 6 3,3 3,5 3,0 3,6 3.238 3,0%
Stolzenfels - - 1 0 - - 0,4 0,2 375 0,3%
Lay 2 1 2 1 0,7 0,7 1,0 0,8 1.764 1,6%
Litzel 18 19 12 10 7,0 9,6 6,4 59 7.928 7,3%
Metternich 17 10 13 11 6,8 5,2 7,1 6,1 9.651 8,8%
Neuendorf 16 12 12 6 6,3 6,1 6,3 3,2 5.641 5,2%
Wallersheim 3 1 4 3 1,2 0,7 2,1 15 3.516 3,2%
Kesselheim 3 2 3 5 1,3 1,3 1,8 2,6 2.540 2,3%
Gils 5 3 5 4 2,0 1,3 3,0 2,4 5.574 5,1%
Ribenach 8 9 7 6 3,2 4,4 3,7 3,4 5.039 4,6%
Bubenheim 0 1 1 1 0,1 0,3 0,4 0,4 1.402 1,3%
Ehrenbreitstein 8 10 7 6 3,0 51 3,6 3,6 2.018 1,8%
Niederberg 4 6 11 4 1,7 3,0 6,0 2,3 2.962 2,7%
Asterstein 4 6 7 6 1,4 3,1 3,7 3,3 2.813 2,6%
Pfaffendorf 9 6 9 7 3,4 3,0 5,0 3,8 2.799 2,6%
Pfaffendorfer Hohe 11 5 4 13 4,3 2,5 2,4 7.4 2.664 2,4%
Horchheim 5 3 3 4 2,1 1,6 1,9 2,3 3.247 3,0%
Horchheimer Hohe 3 4 6 2 1,3 2,1 3,3 1,4 2.040 1,9%
Arzheim 2 1 2 1 0,6 0,6 0,8 0,8 2.143 2,0%
Arenberg 4 3 6 4 1,8 15 3,4 2,2 2.731 2,5%
Immendorf 2 1 2 1 1,0 0,3 1,0 0,7 1.376 1,3%
ohne Angabe 1 0 1 0 0,3 0,1 0,4 0,3 - -

Koblenz gesamt 251 193 184 177 | 100,0 100,0 100,0 100,0 | 109.285 100,0%

Datenquelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de
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3.1.2 Angebot nach Wohnungsgr6R3en und -kategorien

= Wohnungen nach Wohnflache (Abb. 3a, 3b)

Zur Charakterisierung der Lage und Ent-
wicklung auf dem Wohnungsmarkt ist eine
differenzierte Sichtweise auf das Grol3en-
spektrum und die Zimmerzahl der ange-
botenen Wohnung unabdingbar. Wie die
Abbildung 3a dokumentiert, bedienten nur
gut 13 % der angebotenen Wohnungen
mit einer Wohnflaiche von weniger als
50 m2 die Anforderungen kleiner Haus-
halte. In absoluten Zahlen ausgedrickt
entspricht dies im Jahr 2013 durchschnitt-
lich 23 Online-Inseraten — unter den
Wochenendausgaben der Zeitung waren
es sogar nur funf! Deutlich starker vertre-
ten ist das Angebot fiir grol3ere Haushalte
bzw. grolRere Wohnungen nachfragende
Haushalte. Fast jede vierte inserierte
Mietwohnung hat eine Wohnflache von
mindestens 100 m2. Ein Drittel der Annon-
cen bezieht sich auf 75 m2 bis unter
100 m2 grofl3e Wohnflachen. Allerdings ist
das Angebot in diesem Segment deutlich
zurlickgegangen. Gegenldber dem Jahr
2010 hat sich die Zahl inserierten Miet-
wohnungen in diesem ,typischen* Gro-

ABB. 3A:

GrofRe in m2von ...

Anzahl* der Mietangebote

bis unter ... 2010 2011 2012
unter 25 2 8 2
25- 50 22 19 28
50 - 75 70 66 65
75 - 100 119 79 60
100 - 125 28 o 19
iiber 125 11 9 o
Summe 251 193 184

Bensegment halbiert. Ganz anders sieht
es bei den groen Wohnungen aus.
Waren 2011 und 2012 noch durchschnitt-
lich 26 bzw. 28 Wohnungen mit einer
Flache von mindestens 100 m2 im Ange-
bot, so waren es im letzten Jahr 44. — ein
Anstieg um 63 %. Dagegen ist das Ange-
bot im Segment kleiner und mittlerer
WohnungsgrolRen wieder ricklaufig. Im
Vorjahr  standen durchschnittlich 95
Wohnungen mit maximal 75 m2 Wohnfla-
che im Angebot — 2013 sind es Uber 20 %
weniger.

Mit Blick auf die strukturellen
Veranderungen in der Zusammensetzung
der nachfragenden Haushalte, - Zunahme
der Ein- und Zweipersonenhaushalte
sowie Abnahme groéRerer Haushalte —
deuten diese Zahlen auf einen typischen
.Mismatch*  zwischen = Angebot und
Nachfrage auf dem Koblenzer
Mietwohnungsmarkt hin.

DURCHSCHNITTLICHES MIETWOHNUNGSANGEBOT NACH WOHNFLACHEN

prozentuale Verteilung Uber die
GroRenklassen

2013 2010 2011 2012 2013

2 0,6 1.4 1,3 1,3

21 8,9 10,0 15,2 11,8
52 27,8 33,9 35,3 29,2
58 47,3 40,9 32,6 33,0
28 11,0 9,0 10,6 15,8
16 4,4 4,8 5,0 8,9
177 100,0 100,0 100,0 100,0

Datenquelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2013
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KAPITEL 3: ERGEBNISSE — STADTGEBIET KOBLENZ

ABB. 3B: DURCHSCHNITTLICHES MIETWOHNUNGSANGEBOT NACH WOHNFLACHEN (GRAFIK)
2010 2011 2012 m 2013
140
120
« 100
=
o
o]
[)
@ 80
<
@
2 60
{5
IS
N
C
< 40
20 - r I
0 — : : l
unter 25 25-50 50 - 75 75 - 100 100 - 125 Uber 125
Wohnflache (m?2) der angebotenen Mietwohnungen
* Durchschnitt einer Wochenendausgabe der Rhein-Zeitung
Datenquelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de
= Mietwohnungsangebot nach Zimmerzahl (Abb. 4a,4b)
Fur die Wahl der Wohnung ist der Zu- Die Ergebnisse sind weitestgehend

schnitt nach der Zimmerzahl oft von
groRerer Relevanz als die absolute Wohn-
flache (wobei die beiden Merkmale natur-
gemafld hoch miteinander korrelieren). In
der Auswertung wurde daher eine weitere
Kategorisierung vorgenommen, nach der
alle  Wohnungen mit hochstens zwei
Zimmern als "kleine Wohnungen" und alle
Wohnungen mit mindestens drei Zimmern
als "groRBere Wohnungen" zusammen-
gefasst worden sind. Nur letztere Katego-
rie dirfte z.B. fur Familien mit Kindern in
Frage kommen.

-16-

deckungsgleich zu den Auswertungen auf
der Basis nach den Wohnflachen. 2013 ist
eine eindeutige Angebotsverschiebung hin
zu gréfReren Wohnungen zu erkennen. Die
Zahl der Angebote mit hdchstens 2 ZKB,
einschl. Appartements, liegt nur noch bei
69 — fast 20 % weniger als im Vorjahr.
Jede flinfte inserierte Mietwohnungen hat
dagegen mindestens 4 ZKB. Dies ist
gleichzeitig der hochste Anteilswert dieses
GroRensegments am gesamten Angebot
in den vergangenen vier Jahren.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2013
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ABB. 4A: DURCHSCHNITTLICHES MIETWOHNUNGSANGEBOT NACH ZIMMERZAHL
Wohnungskategorie Anzahl der Mietangebote prozentuale Verteilung
2010 | 2011 | 2012 | 2013 2010 | 2011 | 2012 | 2013

kleinere Wohnungen 80 77 85 69 31,7 39,9 46,3 39,0
davon:

Appartement 8 10 15 12 3,3 54 8,0 6,8

1 ZKB 12 8 11 9 4,9 4,3 5,7 5,0

2 ZKB 59 58 60 48 23,5 30,2 32,6 27,3
gréRere Wohnungen 172 116 99 108 68,3 60,1 53,7 61,0
davon:

3 ZKB 122 83 70 72 48,4 43,0 37,9 40,8

ab 4 ZKB 50 33 29 36 19,9 17,1 15,8 20,3
Summe 251 193 184 177 100,0 100,0 100,0 100,0

Datenquelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de

ABB. 4B: DURCHSCHNITTLICHES MIETWOHNUNGSANGEBOT NACH ZIMMERZAHL (GRAFIK)
2010 2011 w2012 w2013
140
120

=

B o2} © o

o o o o
! ! ! !

Anzahl der Angebote pro Woche

N
o
!

OI-II'

Appartment

1ZKB 2ZKB

3ZKB

ab 4ZKB

Datenquelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de
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3.2 Das Preisniveau der Angebotsmieten

KAPITEL 3: ERGEBNISSE — STADTGEBIET KOBLENZ

3.2.1 Angebote nach monatlicher Kaltmietenforderung und Wohnungsgré3en

Von besonderem Interesse fur die Be-
schreibung des Mietwohnungsmarktes ist
aus Sicht des Vermieters wie auch des
Mieters natirlich die Preisentwicklung. Um
nur vergleichbare Angebote in die Aus-
wertung einzubeziehen, wurden aus-
schlielRlich die Inserate erfasst, die exakte
Angaben zur geforderten Kaltmiete und
zur Wohnflache enthielten. Damit soll auch
den Bestimmungen im Mietspiegel Rech-
nung getragen werden. Ob die geforderten
Preise schlussendlich bezahlt worden
sind, kann hier nicht nachvollzogen wer-

= Kleinere Wohnungen

Auch im aktuellen Berichtsjahr konzentriert
sich das Angebot an kleineren Wohnun-
gen auf ein Preissegment zwischen 250
und 375 Euro pro Monat. Insgesamt fallen
42,3 % der Inserate in diese Kategorie.
Weniger als 250 Euro werden nur fir
9,2% der inserierten Wohnungen mit
hdchstens zwei Zimmern verlangt. Gegen-
Uber den Vorjahren ist damit der Anteil
preisgunstiger Wohnungen in diesem
GroRRensegment  kontinuierlich  zurtick-
gegangen, wie die Abbildung 5a ausweist.
In absoluten Zahlen stellt sich der Sach-
verhalt noch eindrucksvoller dar: Standen
2010 noch durchschnittlich 51 Mietwoh-
nungen im unteren Preissegment zur
Auswahl, so waren es 2013 im Wochen-
mittel nur noch 35.

Analog dazu ist ein stetiger Zuwachs in
hoherpreisigen Segmenten zu verzeich-
nen. Wurden 2010 nur fur 8,5 % der inse-
rierten Kleinwohnungen mehr als 500 €
monatlich gefordert, so trifft dies 2013
bereits auf 18,5 % zu.

-18-

den. Insofern handelt es sich bei der be-
trachteten Monitoringgrof3e  "Angebots-
miete" um die in den Annoncen veran-
schlagte Mietpreisforderung.

In einem ersten Strukturierungsansatz
wird das Angebot nach unterschiedlichen
Preisgruppen der Monatskaltmiete unter-
teilt, wobei eine weitere Differenzierung
nach der GroRenkategorie (htchstens 2-
Zimmer-Wohnung bzw. mindestens 3-
Zimmer-Wohnung) vorgeschaltet ist (Abb.
5a, 5b).

= Groflere Wohnungen

Bei den gréReren Wohnungen ist die
tendenzielle Verschiebung des Angebots
hin zu den héheren Preiskategorien noch
starker ausgepragt. Fur jede vierte
grolRere  Wohnung wurde 2013 eine
monatliche Kaltmiete von mindestens
750 € gefordert. 2010 traf dies nur auf
jedes zwolfte Inserat dieses GroRenseg-
ments zu. Bei 40 der insgesamt 108 inse-
rierten Mietwohnungen mit mindestens
3 ZKB liegt die geforderte Monatsmiete
unter 500 €. Vor vier Jahren standen den
Interessenten noch 110 Wohnungen
dieses Grolien- und Preissegments zur
Auswahl.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2013
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ABB. 5A: WOHNUNGSANGEBOT NACH HOHE DER GEFORDERTEN MONATLICHEN KALTMIETE:
KLEINERE WOHNUNGEN (APPARTEMENTS, 1 ZKB, 2 ZKB)

Preiskategorie in € Anzahl der Angebote prozentuale Verteilung

(von ...bisunter..) =551 011 | 2012 | 2013 2010 | 2011 | 2012 | 2013
bis unter 125 - - - - - - - -
125 - 250 9 7 7 6 10,7 8,5 8,2 9,2
250 - 375 42 40 43 29 52,5 52,4 50,4 42,3
375 - 500 23 23 24 21 28,3 30,3 27,6 30,1
500 - 750 6 6 10 9 6,9 7,2 12,1 13,5
750 u.m. 1 1 1 3 1,6 1,6 1,7 5,0
Summe 80 i 85 69 100,0 100,0 100,0 100,0

Datenquelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de

ABB. 5B: WOHNUNGSANGEBOT NACH HOHE DER GEFORDERTEN MONATLICHEN KALTMIETE:
GRORERE WOHNUNGEN (AB 3 ZKB)

Preiskategorie in € Anzahl der Angebote prozentuale Verteilung

(von ...bisunter..) 50167 2011 | 2012 | 2013 2010 | 2011 | 2012 | 2013
unter 125 - - - - - - - -
125 - 250 - - - - - - - -
250 - 375 19 14 13 9 10,8 11,7 13,6 8,3
375 - 500 91 58 42 31 53,1 50,1 42,2 28,3
500 - 750 48 34 28 41 27,8 29,5 28,8 38,0
750 u.m. 14 10 15 27 8,4 8,7 15,4 25,4
Summe 172 116 99 108 100,0 100,0 100,0 100,0

Datenquelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de

ABB.6: VERTEILUNG DER WOHNUNGSANGEBOTE NACH PREISSEGMENT UND WOHNUNGSGRORE

bis2ZKB mab 3 ZKB
60

50
40

30 .

20

Anzahl wéchentlicher Angebote

10

unter 125 125 - 250 250 - 375 375 - 500 500 - 750 750 u.m.
Preissegmente (€)

Datenquelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de
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KAPITEL 3: ERGEBNISSE — STADTGEBIET KOBLENZ

3.2.2 Kaltmieten pro Quadratmeter nach WohnungsgrdéfRen

Zum Vergleich des Mietzinses fur unter-
schiedliche Objekte wird meist die monat-
liche Kaltmiete auf die Quadratmeterzahl
der Wohnflache bezogen. Es wird davon
ausgegangen, dass der Quadratmeter-
preis von Mietwohnungen i.d.R. mit ab-
nehmender Gesamtwohnflache ansteigt.
Kleinere Wohnungen sind also relativ teu-
rer als groRere — d.h. in (Zeit-)Raumen mit
vorherrschend kleineren Wohnungen auf
dem Markt wird die Miete pro Quadrat-
meter im Durchschnitt héher liegen als
dort, wo der Anteil gro3erer Wohnungen
Uberwiegt. Daher wurden in den folgenden
Auswertungen  die  durchschnittlichen
Quadratmeterpreise innerhalb der einzel-
nen GréRen- bzw. Wohnungskategorien
berechnet (Abb. 7a, 7b), um eine wei-
testgehende Vergleichbarkeit der gefor-
derten Mieten in den einzelnen Jahren
herzustellen.

Der bereits in den letzten Jahren zu
beobachtende Preisanstieg hat sich 2013
mit weiterhin hoher Dynamik fortgesetzt.
Der Uber alle Angebote gemittelte Mietzins
liegt mit 6,80 €/m2 um 25 Cent bzw. 3,8 %
Uber dem Vorjahreswert und sogar um
16,0 % Uber dem Wert des Jahres 2010.
In diesem Zusammenhang wird nochmals

Durchschnittliche Quadratmeterpreise in den
Mietwohnungsangeboten

auf die Einschrankungen der Interpretier-
barkeit des zeitlichen Vergleichs des
gemittelten Mietpreisniveaus hingewiesen.
Ein Blick auf die unterschiedlichen Wohn-
flachenkategorien in Abbildung 7a zeigt,
dass der Preisauftrieb nach Wohnflachen-
segmenten im Vorjahresvergleich kein
einheitliches Bild gibt. Uberdurchschnittlich
stark ist der Preisauftrieb im Vorjahresver-
gleich bei den gréReren Wohnungen. Der
deutliche Zuschlag bei den Kleinstwoh-
nungen unter 25 m2 muss mit Blick auf die
geringe Fallzahl zuriickhaltend interpretiert
werden. Im langerfristigen Vergleich mit
dem Jahr 2010 sind es die kleineren Woh-
nungen mit Wohnflachen unter 50 m?, die
sich am meisten verteuert haben.

Die Abbildung 7a verdeutlicht dartber hin-
aus, dass der umgekehrte Zusammen-
hang zwischen Quadratmetermietpreis
und Wohnflachen ab einer gewissen
Wohnflache in eine positive Korrelation
kippt. So sind in allen vier Berichtsjahren
die Quadratmeterpreise fur Wohnungen
von mindestens 100 m? Wohnflache deut-
lich héher fur die Wohnungen des nachst
kleineren Segments zwischen 75 m2 und
unter 100 m2.

DURCHSCHNITTLICHE MIETPREISFORDERUNG NACH WOHNFLACHENGRORE

Veréanderung

2013 vs. | 2013 vs.

ABB. 7A:

WohnungsgroRRe

vonrnz bis unter 2010 2011
Anzahl | €/m2 | Anzahl| €/m?

unter 25 2 10,11 3 10,11

25 bis 50 22 7,36 19 8,02

50 bis 75 70 5,92 66 6,05

75 bis 100 119 5,42 79 5,52

100 und mehr 39 6,00 27 6,14

Insgesamt 251 5,86 193 6,11

Datenquelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de
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2012 2013 2010 2012

Anzahl | €/m? | Anzahl| €/m?2 €/m?2 €/m?2
2 10,22 2 11,76 +1,65 +1,54

28 8,40 21 8,57 +1,21 +0,17
65 6,39 52 6,47 +0,55 +0,08
60 5,75 58 6,27 +0,85 +0,52
29 6,18 44 6,67 +0,67 +0,49
184 6,55 177 6,80 +0,94 +0,25
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ABB. 7B:

KOSTATIS

DURCHSCHNITTLICHE MIETPREISFORDERUNG NACH WOHNFLACHENGRORE (GRAFIK)

2010 2011

2012 W 2013

6,00 -

£

o

w5.00 -

f

()

£ 4,00 -

G

*3,00 -
2,00 |
1,00 -
0,00 ‘

25 bis 50 50 bis 75 75 bis 100
Wohnungen mit Wohnflache (gm)

100 und mehr Insgesamt

Datenquelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de

Um die Zufallsschwankungen von Jahr zu
Jahr — insbesondere bei kleinen Fallzahlen
und qualitativ sehr weit gefachertem An-
gebot — im Zeitreihenvergleich auszu-
schalten, wird in der Abbildung 8 die Ent-
wicklung der Mietpreise im Vergleich
zweier Stltzzeitraume von jeweils drei
Jahren dargestellt.

Die Abbildung zeigt eine U-Form mit
maximaler Preissteigerung an den beiden
Réandern der GrbRensegmente. Insgesamt
wurde im Mittel der letzten drei Jahre eine
um 11,5% hohere Monatsmiete als im
davor liegenden Stitzzeitraum gefordert.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2013

Deutlich darUber bewegen sich die Teue-
rungsraten fir kleine Wohnungen unter
50 m?2 (+ 15,4 %), vor allem aber fir
Wohnungen mit einer Wohnflache von
mehr als 125 m2 (+ 25,4 %).
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ABB. 8: VERANDERUNG DER DURCHSCHNITTLICHEN MIETPREISFORDERUNGEN NACH WOHNUNGS-
GRORE IM VERGLEICH DER STUTZJAHRE 2008 BIS 2010 UND 2011 BIS 2013

+25,4 %

+15,4 %

+11,2 %

25 bis unter 50 bis unter 75 bis u. 100m2 100 bis u. 125m2 und insgesamt
50m?2 75m? 125m? mehr

Datenquelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de
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3.2.3 Haufigkeitsverteilung der Angebotsmieten - Zeitungsannoncen und

Onlineinserate im Vergleich

Statistische Kenngréf3en wie der Durch-
schnittswert geben nur unzureichende
Informationen tber die gesamte Verteilung
der Angebotsmieten in den erfassten In-
seraten. In der Abbildung 9 werden die so
genannten Perzentile der Haufigkeits-
verteilung dargestellt, die Aufschluss tber
das gesamte Spektrum der Mietforde-
rungen geben. Eine erste Differenzierung
erfolgt in der Tabelle nach dem Zuschnitt
der Wohnung — ausgewahlt wurden Woh-
nungen mit zwei, drei oder vier und mehr

Wohnraumen. Des Weiteren wird unter-
schieden zwischen den Angeboten in der
Rhein-Zeitung und der auf Internet-Platt-
formen veréffentlichten Inseraten. Die
Internetangebote  wurden alle sechs
Wochen erfasst, um die Zahl der Duplikate
maoglichst niedrig zu halten. Insgesamt
stehen rund 1 400 Inserate aus dem Inter-
net (www.immobilienscout24.de) fur die
Haufigkeitsauswertung der drei ausge-
wahlten Wohnungssegmente fir das Jahr
2013 zur Verfugung.

ABB. 9: HAUFIGKEITSVERTEILUNG DER MIETPREISFORDERUNGEN NACH WOHNUNGSZUSCHNITT UND
PLATTFORM DER VEROFFENTLICHUNG
2 ZKB 3 ZKB ab 4 ZKB
Perzentill) ImmoScout24 | Rhein-Zeitung | ImmoScout24 | Rhein-Zeitung | ImmoScout24 | Rhein-Zeitung
Euro Euro Euro

Minimum 199 180 288 220 290 365
P10 300 284 370 375 414 495
P20 340 317 404 400 451 520
P30 360 340 441 435* 510 540
P40 380 350 476 450 550 570
P50 400 370 513 480 600 588
P60 430 385 559 495 660 650
P70 480 410 627 525 800 685
P80 544 444 745 575 980 735
P90 660 496 851 680 1150 850
Maximum 1480 880 2800 990 1690 1800

1) Perzentil: Verteilungskennwert; Wahrscheinlichkeit (proz. Haufigkeit) mit der Mietpreise unterschritten werden

* Lesebeispiel: 30% aller Mietangebote fir 3-ZKB-W ohnungen liegen bei maximal 435 Euro - in 70% der Inserate
in der Rhein-Zeitung wird eine héhere Miete gefordert

Das Perzentil P50 entspricht dem Median
der Haufigkeitsverteilung. Der Median teilt
die der GrofRe nach sortierte Verteilung
der Mietforderungen in zwei Halften: Je-
weils 50 % aller Mietforderungen liegen
unter bzw. Gber dem Medianwert. Fir die
drei unterschiedenen GréRensegmente
liegen die entsprechenden Medianwerte
der Zeitungsinserate bei 370 (2012: 358),
480 (448) bzw. 588 (560) Euro pro Monat.
Auch die Inserate in der Rhein-Zeitung
dokumentieren also den anhaltenden Auf-
trieb bei den Mietpreisforderungen in den

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2013

einzelnen Segmenten. Der Median fir die
Online-inserierten Wohnungen liegt noch-
mals deutlich Uber dem Niveau der
Annoncen in der Zeitung. Die Differenzen
zwischen den beiden Datenquellen
nehmen in den hdherpreisigen Segmenten
weiter zu. So beginnen die 20 % teuersten
3 ZKB Wohnungen in den Zeitungsange-
boten bei einem Niveau von 575 € (=»P80-
Wert), auf der Internet-Plattform dagegen
erst bei 745 €.
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KOSTATIS KAPITEL 3: ERGEBNISSE — STADTGEBIET KOBLENZ

ABB. 10: VERGLEICH DER HAUFIGKEITSVERTEILUNG DER MIETFORDERUNGEN FUR 2-ZKB-WOH-
NUNGEN NACH FORM DER VEROFFENTLICHUNG

—O—ImmoScout24 —O— Rhein-Zeitung
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0 T T T T T T T T T
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Prozentuale Haufigkeit

Geforderte Monatsmiete (in Euro)

Datenquellen: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de und in den Printausgaben der Rhein-
Zeitung

Am Beispiel der 2 ZKB-Wohnungen bietet Die Grafik verdeutlicht das Divergieren der
die Abbildung 10 einen Vergleich der voll- Verteilungen v.a. in den hoherpreisigen
standigen Haufigkeitsverteilung der Miet- Segmenten.

preisforderungen nach Auswertung der
beiden unterschiedlichen Datenquellen.
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3.2.4 Vergleich zum Mietspiegel der Stadt Koblenz

Die Stadt Koblenz erstellt regelméaRig ei-
nen Mietspiegel. Bis zum Jahr 1999 wurde
dieser als ,einfacher* Mietspiegel unter
Verzicht auf eine statistisch reprasentative
Datenbasis konzipiert. Im Jahr 2006 wurde
erstmals ein so genannter ,qualifizierter”
Mietspiegel erstellt, der zwei Jahre spater
aktualisiert und im Jahr 2010 neu erstellt
wurde. Dieser basiert auf einer umfang-
reichen schriftlichen Befragung einer
raumlich geschichteten Zufallsstichprobe
uber alle Koblenzer Privathaushalte in
mietspiegelrelevanten Wohnungen. Zum
Stichtag 01.01.2013 trat der derzeit gultige
Mietspiegel in Kraft. Gegenuber dem Vor-
ganger wurden die Vergleichsmieten
entsprechend der Entwicklung des
Verbraucherpreisindex um 4,1 % angeho-
ben.

Ein Ziel der jahrlichen Fortschreibung der
Berichte aus dem Monitoringsystem
"Mietwohnungsmarkt" ist es, die Aussage-
kraft des Mietspiegels methodisch und
inhaltlich zu erganzen und insbesondere
Uber Entwicklungen in den Jahren
zwischen den Mietspiegelerstellungen zu
informieren. Dieser Bericht stellt jedoch
keinen Ersatz fur einen Mietspiegel dar, da
wesentliche Merkmale wie z.B. das Bau-
jahr der Wohnung oder die Lage -, die
nicht hinreichend durch den Stadtbereich
erfasst werden kann, - den Mietanzeigen
nicht zu entnehmen sind. Des Weiteren
muss Dberlcksichtigt werden, dass die
Mietwohnungsangebote auch keine re-
prasentative Stichprobe aus der Grund-
gesamtheit "mietspiegelrelevanter” Woh-
nungen darstellen und dass die spétere
Mietpreisvereinbarung nach Vertragsab-
schluss nicht unbedingt der inserierten

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2013

Forderung entspricht. Das durchschnittli-
che Niveau der Mietpreisforderung fir neu
bzw. wiederzuvermietende Wohnungen
liegt also systematisch Uber dem fir den
Mietspiegel  relevanten  Niveau der
Bestandsmieten.

Dennoch ist es interessant, die hier er-
mittelten Durchschnittsmietforderungen
den im Mietspiegel angegebenen Eck-
werten der ortstiblichen Vergleichsmieten
gegenlberzustellen. Um eine grundsatz-
liche Vergleichbarkeit zu erreichen,
wurden die Mietspiegeldaten fur Standard-
wohnungen (also Wohnungen in mittlerer
Wohnlage, mit einer durchschnittlichen
Grundausstattung usw.) berechnet. Es
wird unterstellt, dass diese Kategorie auch
das Gros der Inserate trifft, bzw. positive
und negative Abweichungen in der Mittel-
wertbildung ausgeglichen werden.

Tabelle und Grafik in den Abbildung 11
und 12 zeigen, dass sich die durchschnitt-
lichen Mietforderungen in den Angeboten
der Rhein-Zeitung zumindest bis im
Bereich kleinerer und mittlerer Wohnun-
gen gut in das vom Mietspiegel vorgege-
bene Geflige unterschiedlicher Baualters-
klassen einpassen. Die Angebotsmieten
liegen in diesen Segmenten auf einem
Niveau deutlich oberhalb der Vergleichs-
miete, die im Mietspiegel fir Standard-
wohnungen der Baujahre 1990 bis 1999
ausgewiesen wird. Im Segment der Woh-
nungen mit einer Wohnflache von Uber
100 m? liegen die durchschnittlichen Miet-
preisforderungen im letzten Jahr dagegen
erstmals Uber dem Referenzwert des
Mietspiegels fur Wohnungen, die nach
1999 fertiggestellt worden sind.
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ABB. 11: VERGLEICHSMIETEN IN KOBLENZ LAUT MIETSPIEGEL 2013 UND DURCHSCHNITTLICHE
KALTMIETEN IN DEN INSERATEN DER RHEIN-ZEITUNG
Mietspiegel der Stadt Koblenz* Mietpreisforderungen Inserate
Baujahr Ausgabejahr
Wohnungs-
gréRe 1949 bis | 1960 bis | 1970 bis | 1980 bis | 1990 bis | nach
vorio4! yos9 | 1060 | 1979 | 1989 | 1999 | 1999 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
. . « geforderter Mietzins (€/m2

Basisnettomieten (€/m2 Wohnflache) Wohnflache)
bis 50 m2 7,14 7,33 7,33 7,33 7,78 8,56 9,34 7,54 8,27 8,54 8,89
50 bis 75 m2 5,41 5,56 5,56 5,56 5,90 6,49 7,08 5,92 6,05 6,39 6,47
75 bis 100 m2| 5,16 5,29 5,29 5,29 5,61 6,18 6,75 5,42 5,52 5,75 6,27
Uiber 100 m? 5,09 5,23 5,23 5,23 5,55 6,11 6,66 6,09 6,25 6,46 6,80

* Standardwohnung ohne Zu- oder Abschlége (gemittelte Werte)
Datenquelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de

ABB. 12: VERGLEICH DER MIETPREISE LAUT MIETSPIEGEL 2013 UND DER MIETFORDERUNGEN IN DEN
INSERATEN
Baujahr vor 1949 (Mietspiegel) Baujahr 1980 bis 1989 (Mietspiegel)
B Baujahr nach 1999 (Mietspiegel) Mietangebote ImmoScout 24 im Jahr2013
10,00 €
9,00 €
8,89
8,00 € |
7,00 € +——
6,47

~ 600€f—— 6,27 —
£
o
a
L 500€ —— ]
2
E
G
X 400€f—— S—

3,00€ +—— ]

2,00 € +—— ]

1,00€ +—— ]

0,00 €

bis 50 m?2 50 bis 75 m2 75 bis 100 m2 tiber 100 m2
Wohnflache der Wohnung

Datenquelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de
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ABB. 13: DURCHSCHNITTLICHE ANZAHL DER MIETWOHNUNGSANGEBOTE AUS DEN UMLIEGENDEN
GEMEINDEN IN WOCHENENDAUSGABEN DER RHEIN-ZEITUNG 2013

Koblenz, Stadt
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r j h
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Mietangebote in dem Umlandgemeinen

Durchschnittliche Anzahl der Mietangebote pro Woche :? Landkreisa in RLP
it dgn Uimiandgemeingen
- 15 und mehr
I 10 bis unter 15
. Shisunter 10
£ bis unter 5

Eladt Koblanz - Statistikstalia
uner 2 “KaStatis-

Koblanzer Statislisches Infarmationssysiam
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3.3 Mietwohnungsinserate aus dem Umland der Stadt Koblenz

Die raumliche Abgrenzung des Unter-
suchungsgebiets, in dem einschlieRlich
des Oberzentrums fast 350.000 Menschen
wohnen, ist der Abbildung 13 zu
entnehmen. Im Gegensatz zur bisherigen
Verwendung der Online-Inserate stellen im
Nachfolgenden die Wochenendausgaben
der Rhein-Zeitung die alleinige Datenbasis
fur den Stadt-Umland-Vergleich dar.
Daraus ergibt sich den Ausfiihrungen in
Kap. 3.2.3 entsprechend ein deutlich
niedrigeres Niveau der Angebotsmieten
fur das Stadtgebiet von Koblenz als es auf
Basis der Onlineinserate in den vorherigen
Abschnitten ausgewiesen wurde. Fir den
Stadt-Umland-Vergleich ist jedoch die
Einheitlichkeit der verwendeten
Datenquelle entscheidend.

Insgesamt wurden 2013 im Wochendurch-
schnitt 58 (Vorjahr: 73) Wohnungsange-
bote aus den umliegenden Gemeinden in
der Rhein-Zeitung verdffentlicht. Der
ricklaufige Trend der Fallzahlen gilt fir
das Umland genauso wie fiur das Ober-
zentrum. 2007 wurden noch 188 Inserate
je Wochenendausgabe erfasst und aus-
gewertet. Zieht man die 32 Inserate fir
den Wohnort Koblenz hinzu, wurden also
je Wochenendausgabe des aktuellen Be-
richtsjahres 90 freie Mietwohnungen im
erweiterten Raum um Koblenz offeriert
(zuzlglich 30 bis 40 weiterer Wohnungs-
angebote, die aufgrund fehlender Anga-
ben nicht ausgewertet werden konnten).
Das waren pro Woche Uber 20 Anzeigen
weniger als im Vorjahr.

Die regionale Differenzierung der Miet-
wohnungsangebote wie auch des ge-
forderten Mietpreisniveaus wird zu einem
grol3en Teil durch die Zentralitdt und damit
auch durch die infra-strukturelle Ausstat-
tung der Gemeinden erklart (s. Abb. 14
und 16). Als Indikator der Zentralitat wird
im nachfolgenden die Einwohnerzahl ver-
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wendet. Es werden funf unterschiedliche
GemeindegréRenklassen gebildet, von
denen eine nicht besetzt ist. Bei rund der
Halfte aller Gemeinden handelt es sich um
kleinere Ddérfer mit weniger als 2.000 Ein-
wohnern. Die Gemeinden dieser GroRen-
ordnung befinden sich (berwiegend im
Ostlichen und sudostlichen Randbereich
des Untersuchungsraumes. Lediglich
sechs Mietwohnungsangebote werden aus
der Gruppe der kleinen Gemeinden im
wochentlichen  Durchschnitt  inseriert.
Erwartungsgemall  liegt das Durch-
schnittsniveau der Mietpreisforderungen
hier mit 4,64 Euro je Quadratmeter Wohn-
flache (Vorjahr: 4,61 €/m2) deutlich unter
dem gesamtstadtischen Wert des Ober-
zentrums Koblenz (6,34 €/m2) aber auch
noch unter dem des gesamten Umlandes
(5,29 €/m?).

Die nachst hohere GroRRenkategorie mit
Einwohnerzahlen zwischen 2.000 und
5.000 umfasst vor allem die Gemeinden
im unmittelbaren ,Speckgurtel“ der Stadt,
die in den vergangenen 15 bis 30 Jahren
massive Bevdlkerungsgewinne nicht zu-
letzt durch Suburbanisierungsprozesse zu
Lasten der Stadt Koblenz verzeichnen
konnten. Immerhin 16 Wohnungen (Vor-
jahr: 15) werden im Wochendurchschnitt in
den insgesamt 19 Gemeinden per
Zeitungsinserat zur Vermietung angeboten
— auch hier mit einer zwei Drittel Konzent-
ration auf Wohnungen mit mindestens
3 ZKB. Das Niveau der Mietpreisforderun-
gen liegt in allen GroRensegmenten deut-
lich Uber demjenigen der kleineren
Gemeinden. Gemittelt Uber alle
Wohnungsangebote ergibt sich ein Wert
von 5,23 €/m2 (2012: 4,98 €/m2), was aller-
dings noch um 17,5 % (Vorjahr: 19,2 %)
unter dem Niveau der Mietforderungen in
der Rhein-Zeitung fur Wohnungen im
Koblenzer Stadtgebiet liegt.
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ABB. 14: MIETANGEBOTE IN DEN UMLIEGENDEN GEMEINDEN NACH GRORENKATEGORIE DER GEMEIN-
DEN UND WOHNUNGSZUSCHNITT
Y Durchschnittliche Anzahl von Mietangeboten pro Woche
beﬁfgnkdagtzgqoé:ﬁgeier Ger;rf:in- nach Wohnungskategorie
(Anzahl Einwohner) den | Gesamt Arzpeirtt' 1ZKB | 2ZKB | 3ZKB |ab 4 ZKB Ei:;ir:"
Anzahl

unter 2000 36 6 0 0 1 3 2 0
2.000 bis u. 5.000 19 16 0 0 4 7 3
5.000 bis unter 20.000 8 20 1 1 7 9 2 0
20.000 bis unter 50.000 - - - - - - - -
50.000 bis unter 100.000 1 16 1 0 6 6 2 1
Umland gesamt 64 58 1 2 19 25 9 3
Stadt Koblenz 1 32 2 2 9 13 6 1

Datenquelle: Mietwohnungsinserate in den Printausgaben der Rhein-Zeitung

ABB. 15: PROZENTUALE ZUSAMMENSETZUNG DES MIETWOHNUNGSANGEBOTS IN DEN UMLIEGENDEN
GEMEINDEN UND IN DER STADT KOBLENZ NACH WOHNUNGSZUSCHNITT
m Umland Stadt Koblenz
42,9%
40,5%
32,3%
28,8%
18,2%
15,1%
4,6% o 6,0% 4,6%
2,1% 3.0% 1,8%
- [ -
Appartement 1ZKB 2 ZKB 3 ZKB ab 4 ZKB Einfam.-Haus

Datenquelle: Mietwohnungsinserate in den Printausgaben der Rhein-Zeitung

Ein deutlich héheres MalR an Zentralitat
als die bislang betrachteten Gemeinden
des Umlandes weisen die Stadte in der
dritten GrolRenkategorie mit Einwohner-
zahlen zwischen 5.000 und 20.000 auf.
Acht der 64 Umlandgemeinden zahlen zu
dieser Kategorie. Insgesamt wohnen dort

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2013

fast 100.000 Einwohner. Basierend auf
einem Wochendurchschnitt von 20 Inse-
raten (2012: 30) berechnet sich eine mitt-
lere Mietpreisforderung von 5,40 € pro m2.
Das entspricht einem leichten Anstieg
gegeniber dem Vorjahr um 4 Cent.
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ABB. 16:

KAPITEL 3: ERGEBNISSE — UMLAND

GRORENKATEGORIE DER GEMEINDE UND WOHNUNGSZUSCHNITT

Durchschnittliche Mietforderung je m2 Wohnflache

DURCHSCHNITTLICHE MIETPREISFORDERUNGEN IN DEN UMLIEGENDEN GEMEINDEN NACH

. . Anzahl
GroBenkategor'len EiE Gemein-  Alle differenziert nach Wohnungskategorie
Umlandgemeinden e Ange- [Apparte Einfam
(Anzahl Einwohner) bote | °F 1ZKB | 2ZKB | 3ZKB |ab 4 ZKB '
ment haus
Anzahl €/m?2
unter 2000 36 4,64 k.A. k.A k.A 4,55 4,55 k.A.
2.000 bis u. 5.000 19 5,23 k.A. k.A 5,32 5,16 5,02 k.A.
5.000 bis unter 20.000 8 5,40 k.A. k.A 5,51 5,11 4,94 k.A.
20.000 bis unter 50.000 - - - - - - - -
50.000 bis unter 100.000 1 5,46 k.A. k.A. 5,72 5,18 5,16 k.A.
Umland gesamt 64 5,29 6,55 6,51 5,50 5,08 4,93 5,58
Stadt Koblenz 1 6,34 7,25 6,37 6,11 6,12 6,75

Datenquelle: Mietwohnungsinserate in den Printausgaben der Rhein-Zeitung

ABB. 17: VERGLEICH DES MIETWOHNUNGSANGEBOTS IN DEN UMLIEGENDEN GEMEINDEN UND IN DER
STADT KOBLENZ NACH WOHNUNGSZUSCHNITT
m Umland Stadt Koblenz
7,78 €
7,25€
6,75 €
6,55 € 6,51 € :
6,37¢€ 6.11€ 6.12€
5,50€ 5,58 €
I 5.08€ 493€ I
Appartement 1ZKB 2 ZKB 3 ZKB ab 4 ZKB Einfam.-Haus

Datenquelle: Mietwohnungsinserate in den Printausgaben der Rhein-Zeitung

Auch in Neuwied, das mit rund 64 000
Einwohnern einer eigenen GroéRenklasse
angehort, ist das Mietwohnungsangebot
im Jahr 2013 in der Rhein-Zeitung gegen-
uber den Vorjahren deutlich zuriickgegan-
gen. Standen 2007 noch wdchentlich 50
Inserate zur Auswabhl, so sind es im aktu-
ellen Berichtsjahr nur noch 16, ganz uber-
wiegend 2 ZKB- oder 3 ZKB-Wohnungen.
Der durchschnittliche Wert der Mietpreis-
forderungen in der Deichstadt: liegt mit
5,46 €/m2 19 Cent Uber dem Vorjahres-
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wert. Gemittelt Uber alle GréRensegmente
werden in Neuwied 88 Cent je Quadrat-
meter Wohnflache bzw. 13,9 % weniger
gefordert als in Koblenz.

In der Gesamtbetrachtung aller erfassten
Inserate aus den umliegenden Gemeinden
ergibt sich eine durchschnittliche Miet-
preisforderung von 5,29 €/m2 gegeniber
6,34 €/m? in Koblenz. Je nach GroR3en-
segment der Wohnung wurden in Koblenz
zwischen 11 und 24 % mehr verlangt als
im Umland.
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KAPITEL 3: ERGEBNISSE — GRORSTADTVERGLEICH

KOSTATIS

3.4. Mietpreisforderungen im Grof3stadtvergleich

Das wirtschafts- und sozialwissenschaftli-
che Beratungsunternehmen empirica stellt
seit einigen Jahren statistische Auswer-
tungen einer umfangreichen Preisdaten-
bank von IDN Immodaten tber das Inter-
net zur Verfuigung. Unter anderem wird auf
der Basis dieser Angebotsspreissammlung
von Mietinseraten vierteljahrlich ein Miet-
und Kaufpreis-Ranking erstellt, das den
Vergleich zwischen uber 100 deutschen
Stadten ermoglicht. Wie der Abbildung 18
zu entnehmen ist, liegt das Mietpreisni-
veau in Koblenz zum Teil deutlich unter
den Referenzwerten der benachbarten
Grol3stadte. Betrachtet wird hier nur das

Neubausegment mit 60 bis 80 m2 groRen
Wohnungen und héherwertiger
Ausstattung. 2013 lag der mittels
Regressionsverfahren berechnete Erwar-
tungswert der Mietpreisforderungen in
Koblenz fir Wohnungen des beschriebe-
nen Segments bei 7,47 € je m2 Wohn-
flache. Lediglich in Kaiserslautern wird
dieses Niveau noch unterboten. In den
anderen Vergleichsstadten liegen die
Forderungen dagegen um 24 % (Trier) bis
40 % (Wiesbaden) héher als in der Rhein-
Mosel-Stadt.

ABB. 18: EMPIRICA MIET- UND KAUFPREIS-RANKING IM STADTEVERGLEICH: INSERIERTE ANGE-
BOTSMIETEN FUR WOHNUNGEN MIT BAUJAHR AB 2000, 60-80 M2 WOHNFLACHE,
HOHERWERTIGE AUSSTATTUNG

2010 W 2013
7,47
Koblenz 7.06
. 9,27
Trier 8,38
. 6,96
Kaiserslautern 7.00
. 10,34
Mainz 9,42
' 10,50
Wiesbaden 9,63
9,60
Bonn 8 81
| ! ! ! !
0 2 4 6 8 10 12
Euro pro Quadratmeter

Datenquelle: empirica Preisdatenbank (Basis:
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empirica-systeme.de)
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