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Mietwohnungsmarkt in Koblenz 2007

Zusammenfassung

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Entwicklung auf dem Mietwohnungsmarkt in
Koblenz auf der Basis einer statistischen Auswertung der Inserate in den
Wochenendausgaben der Rhein-Zeitung. Seit dem Jahr 2001 wird diese Beobachtungsreihe
jahrlich aktualisiert. Es werden Aussagen Uber das quantitative Angebot an Mietwohnungen,
differenziert nach Stadtgebieten, WohnungsgréfZen und Preissegmenten formuliert. Dabei
wird auch untersucht, ob im Vergleich der letzten vier Jahre systematische Verdnderungen
im Angebots- und Preisgeflige auf dem Koblenzer Mietwohnungsmarkt — soweit dieser sich
aus der Datengrundlage erschlie3en lasst — evident werden. Ferner wird eine Gegenuber-
stellung der in den Inseraten geforderten Netto-Kaltmieten mit den Angaben aus dem
aktuellen Mietspiegel der Stadt Koblenz prasentiert. AbschlieRend wird der Blick auf den die
Stadt umgebenden Verflechtungsraum erweitert. Die strukturelle Zusammensetzung der
Mietangebote wie auch der Mietpreisforderungen in den Gemeinden in einer
Luftlinienentfernung von bis zu 15 km um die Stadtmitte wird dazu ausgewertet und mit dem

Oberzentrum selbst verglichen.

Die wesentlichen Ergebnisse der Auswertung fir das Jahr 2006 werden nachfolgend

zusammengefasst:

e Mit 123 Mietwohnungsinseraten im Durchschnitt der Wochenendausgaben ist das
Angebot gegenuber den Vorjahren (130 bis 140) leicht zurlickgegangen. Im Vergleich zu
den Jahren 2001 bis 2003, als woéchentlich nur rund 100 Wohnungen im Stadtgebiet
inseriert wurden, haben sich die Auswahimdéglichkeiten der Wohnungssuchenden jedoch
deutlich verbessert.

e In der strukturellen Zusammensetzung der angebotenen Mietwohnungen sind gegeniber
den Vorjahren keine durchgreifenden Anderungen oder tendenzielle Verschiebungen zu
erkennen. Bei mehr als 40 % der Inserate handelt es sich um Wohnungen mit 3 Zimmern
sowie Kiche und Bad. Nur etwa jede zehnte angebotene Wohnung ist mit einer
Wohnflache von weniger als 50m? auf Kleinhaushalte zugeschnitten.

e Das Niveau der in den Angeboten geforderten Mieten stagniert weiterhin: im Durchschnitt
aller rund 2.800 erfassten Angebote des Jahres 2007 betrdgt die durchschnittliche
Mietforderung 5,60 €/m? - exakt der gleiche Wert, der bereits im Vorjahr registriert wurde.
Dartber hinaus lasst die gesamte Haufigkeitsverteilung der Monatsmieten in den
einzelnen GroRensegmenten keine systematischen Veranderungen im Preisgeflige
gegenlber den Vorjahren erkennen.

e Auch in den umliegenden Gemeinden ist die Zahl der inserierten Mietwohnungen im
Wochendurchschnitt leicht zurlickgegangen. Das Preisgefélle zum Oberzentrum Koblenz

hat sich gegenuber dem Vorjahr etwas erhoht. Der durchschnittliche Mietzins von

-1-
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4,98 €/m2 im Umland liegt im Jahr 2007 62 Cent oder 11,1 % unter dem Niveau der Stadt
an Rhein und Mosel.

Auch zwischen den Umlandgemeinden bestehen groRe Unterschiede im
Mietpreisniveau. Wahrend in den kleineren Gemeinden ohne zentrale Funktionen
durchschnittlich nur 4,47 €/m2 gefordert werden, wurde fir die grof3e kreisangehdérige
Stadt Neuwied/Rhein ein Mittelwert von 5,15 €/m?2 berechnet.
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1. Motivation und Ziel der Berichterstattung

Die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt hat sich in Koblenz wie auch in den meisten
anderen westdeutschen Grof3stadten im Laufe der letzten 20 Jahre 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 Jahre mit sehr reger
Wohnbautatigkeit: Zwischen 1993 und 1996 wurden laut amtlicher Bautatigkeitsstatistik ca.
600 neue Wohnungen pro Jahr in Koblenz fertig gestellt. In den vorangegangenen vier
Jahren zwischen 1989 und 1992 waren es gerade einmal 225 im Durchschnitt. Da die
Einwohnerzahl synchron mit dem wachsenden Wohnraumangebot Mitte der 1990er Jahre
abnahm, ist von einer spirbaren Entlastung des Wohnungsmarktes in der nachfolgenden
Phase auszugehen. Dies auf3ert sich nicht zuletzt in dem bis Uber die Jahrtausendwende

hinaus anhaltenden Riickgang der Bautétigkeit wie auch der Einwohnerzahl in Koblenz.

Die Entwicklungstrends der Bevolkerungszahlen und der Bautatigkeit konnen jedoch nur
skizzenhaft die durch Veranderungen im Angebot und in der Nachfrage bedingte Dynamik
auf dem (Miet-)Wohnungsmarkt in Koblenz beschreiben. Die Tendenz zu kleineren Haus-
halten und die damit zusammenhangende hdhere Mobilitdtsbereitschaft, das Altern der
Bevolkerung und die damit zusammenhangende Anforderung nach neuen, altersgerechten
Wohnformen, der in den nachsten Jahren zu erwartende Einbruch in der fur den
Immobilienerwerb besonders wichtigen Altersgruppe der 30 bis unter 45-jahrigen oder der
Anspruch, dem Auseinanderdriften und Segregieren von Arm und Reich auch raumlich
entgegenzuwirken sind nur eine exemplarische Auswahl von Herausforderungen, die die
Komplexitdt der aktuellen und perspektivischen Handlungsfelder kommunaler Wohnungs-
politik erkennen lassen. Die herausragende Bedeutung, die Politik und Verwaltung der Stadt
Koblenz dem kommunalen Wohnungsmarkt als strategischem Handlungsfeld der
Stadtentwicklung beimisst, findet nicht zuletzt im Auftrag des Stadtrats zur Erstellung eines
kommunalen Wohnraumversorgungskonzeptes seinen Niederschlag.

Grundlage dafur sind qualifizierte Informationen Uber Situation und voraussichtliche
Entwicklung von Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt in hinreichend genauer
sachlicher und raumlicher Differenzierung. Die Aufgabe des Informationsdienstleisters kann
hier nur von der Kommunalstatistik dauerhaft bedient werden. Allerdings gestaltet sich die
Lésung dieser Aufgabe durchaus problematisch. So liegen keine amtlichen Daten Uber Zahl
und Struktur von Privathaushalten in Koblenz und insbesondere nicht Gber deren

innerstadtische Verteilung vor. Stattdessen missen mehrstufige Algorithmen entwickelt und
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angewandt werden, um entsprechende Schatzungen der Nachfragekomponente aus dem
Einwohnerregister zu gewinnen.

Die Datenlage auf der Angebotsseite sieht nicht sehr viel besser aus: Die letzte Gebaude-
zéhlung, in der der Wohnungsbestand der Stadt Koblenz vollstandig erfasst worden ist,
datiert aus dem Jahre 1987. Die mit Hilfe der Bautatigkeitsstatistik kontinuierlich
fortgeschriebene Gebaude- und Wohnungsdatei weist demzufolge gewisse ,Unscharfen” in
der Abbildung der realen Wohnungsmarktstrukturen in Koblenz auf.

Eine weitere wichtige Informationsquelle zum kommunalen Wohnungsmarkt stellt ein Miet-
spiegel dar, sofern er gewissen methodischen Anspriichen gentigen kann. Die Stadt Koblenz
hat 2006 erstmals einen "qualifizierten” Mietspiegel erstellt, der nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen auf einer reprasentativen Stichprobe aus dem Miet-
wohnungsmarkt beruht und der durch Anpassungen und Neuerstellung im Rhythmus von
zwei bzw. vier Jahren auch als zeitliches Monitoringinstrument genutzt werden kann.
Allerdings gibt der Mietspiegel keinerlei Auskunft Uber die Verfigbarkeit von Wohnraum in
unterschiedlichen WohnungsgrofRen- oder Mietzinssegmenten. Eine systematische
Erfassung und Auswertung von Mietwohnungsanzeigen in Print- oder Online-Medien stellt in
diesem Kontext eine wertvolle Erganzung dar. Von besonderem Reiz im Rahmen der
.veredelung® dieser umfangreichen Daten zu planungsrelevanten Informationen ist die
Mdglichkeit, durch die Erstellung zeitlicher Profile einen Beitrag 2zu einem
Wohnungsmarktbeobachtungssystem leisten zu kénnen. Bereits vor einigen Jahren wurde in
der kommunalen Statistikstelle der Stadt Koblenz mit der kontinuierlichen und
systematischen Erfassung der Mietwohnungsanzeigen aus den Wochenendausgaben der
Rhein-Zeitung als der marktflhrenden regionalen Tageszeitung im Raum Koblenz
begonnen. Der vorliegende Bericht informiert Uber die quantitative und qualitative
Zusammensetzung des freien Mietwohnungsangebots sowie die geforderten Mietpreise in
der Stadt Koblenz und den diesbeziglichen Veranderungen im Vergleich der letzten vier
Jahre, so weit dies durch die erfassten Inserate dokumentiert und analysiert werden kann.
Da gerade der Wohnungsmarkt nicht an den administrativen Grenzen halt macht, wurden im
Jahr 2006 erstmals auch die Angebote in den umliegenden Gemeinden erfasst und

ausgewertet.
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2. Methode und Datengrundlage

Die Untersuchung stitzt sich auf ,qualifizierte” Inserate des Mietwohnungsmarktes der
Wochenend-Ausgaben der ,Rhein-Zeitung“. Es wurden ausschliel3lich Angebote mit Angabe
von Mietpreis (Kaltmiete), Wohnflache (in m?) und Zimmerzahl erfasst, die dem Stadtgebiet
von Koblenz bzw. einer der in Frage kommenden Umlandgemeinden zugeordnet werden
kénnen. Wahrend im Jahr 2000 lediglich eine Wochenendausgabe pro Monat erfasst wurde,
konnte beginnend mit dem Jahr 2001 die Erfassungsdichte auf einen 2-Wochen-Abstand
gesteigert werden, so dass mittlerweile eine Datenbank mit Uber 23.000 erfassten
Mietwohnungsinseraten in Koblenz vorliegt. Allerdings sind hierunter ca. 6.500 Duplikate
von wiederholt vertffentlichten Angeboten einer Wohnung enthalten. Um die Vergleich-
barkeit der Jahre mit unterschiedlich hoher Erfassungsfrequenz zu sichern, wird die Anzahl
der insgesamt in die Datenbank aufgenommenen Angebote auf die Zahl der Erfassungs-
wochen bezogen. Die in den Abbildungen angegebenen Werte entsprechen somit wochent-

lichen Durchschnittszahlen.

Neben den Kernmerkmalen Kaltmiete, Wohnflache und Zimmerzahl werden auf3erdem,
sofern vorhanden, folgende Zusatzangaben erfasst:

¢ Inserent (Makler, Wohnungsgesellschaft, privat)

e Lage der Wohnung im Stadtgebiet (i.d.R. Stadtteil)

e Zustand der Wohnungen (Neubau, renoviert, besondere Ausstattungsmerkmale)

Um die Mietspiegel-relevante Grundgesamtheit moglichst gut abzubilden, werden teil- oder
vollmoblierte Wohnungen — sofern dies aus den Inseraten zu entnehmen ist — von der Erfas-
sung ausgeschlossen. Das gleiche gilt fir Inserate, die keine Angaben zur Kaltmiete enthal-
ten.

Abweichend gegeniber dem Mietspiegel werden auch zu vermietende Appartements und

Einfamilienh&user fur die Auswertung erfasst.

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 Stadtteilnamens beschrieben. Um die raumliche Dimension in die
Auswertungen einbeziehen zu koénnen, war eine Aggregierung der Stadtteile in vier
Stadtbereiche erforderlich (zuzlgl. "ohne Angabe"), da andernfalls die geringen Fallzahlen in

einzelnen Stadtteilen keine stabilen statistischen Aussagen zugelassen héatten.
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ZUORDNUNG DER STADTTEILE ZU STADTBEREICHEN

City/sud Karthause Innenstadtrand AulRenbereiche
Altstadt Karthause Nord |Asterstein Arenberg
Mitte Karthause Flugf. |Ehrenbreitstein Arzheim
Sud Karthauserhofgel. |Goldgrube Bubenheim
Oberwerth Horchheim Guls
Horchheimer Hohe |Immendorf
Lutzel Kesselheim
Metternich Lay
Moselweil3 Riubenach
Neuendorf Stolzenfels
Niederberg
Pfaffendorf

Pfaffendorfer Hohe

Rauental

Wallersheim

2.2 Erweiterung der Datenerhebung auf die umliegenden Gemeinden

Seit dem Erfassungsjahr 2006 werden zusatzlich Inserate aus umliegenden Gemeinden in
eine eigene Datenbanktabelle erfasst. Die Angebote werden nach den gleichen Prinzipien
und im gleichen Erfassungsturnus, wie er unter 2.1 fir das Stadtgebiet von Koblenz
beschrieben wurde, erhoben. Zur konkreten Abgrenzung des ,Umlandes" wurde ein Luft-
linienradius von 15 km um das Stadtzentrum von Koblenz gezogen. Neben den insgesamt
63 Gemeinden, die innerhalb dieses Radius’ liegen, wurde zusatzlich die grofR3e kreis-

angehorige Stadt Neuwied/Rhein bertcksichtigt, da zu dieser enge Verflechtungen des

Wohnungs- wie auch des Arbeitsmarkts aus Koblenzer Sicht bestehen.
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2.3 Beschrankungen hinsichtlich der Interpretierbarkeit der Daten

Es muss klargestellt werden, dass die erfassten Daten keine reprasentative Stichprobe des
freien Mietwohnungsmarktes in Koblenz darstellen, auf deren Basis z.B. ein qualifizierter
Mietspiegel zu generieren ware. Die Einschrankungen und offenen Fragen, die bezuglich der

Aussagekraft von Anzeigen in Printmedien zu formulieren sind, sind vielfaltig:

¢ Nicht alle frei werdenden Mietwohnungen werden in Printmedien bzw. speziell in der
Rhein-Zeitung inseriert. Unterscheiden sich die Wohnungen, die nicht inseriert
werden in irgendeiner Weise systematisch von den Wohnungen, die in der Rhein-
Zeitung erfasst werden konnen? (bundeseigene Wohnungen, Wohnungen grof3er
Wohnbaugesellschaften oder Genossenschaften)

o Wird der geforderte Mietpreis spater auch tatsachlich gezahlt?

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

e Beeinflusst ausschlie3lich der Wohnungsmarkt die verénderte Anzeigendichte in
einer Zeitung oder fuhren hier auch andere Einflisse (Online-Insertion, Anzeigen-
blatter, Maklerpreise etc.) zu Veranderungen?

e Bei Inseraten handelt es sich immer um Neu- oder Wiedervermietungen, bei denen

es haufig zu Neufestsetzungen des Mietzinses kommt.

Leider kann auch Uber die Entwicklung der Nebenkosten — ein zunehmend wichtiger
werdender Aspekt fir die Bewertung des Wohnungsmarktes und der Verfigbarkeit ,bezahl-
barer* Wohnungen — auf der Basis der hier ausgewerteten Daten keine Aussage getroffen
werden.

Trotz der Einschrankungen und der unbeantworteten Fragen stellt das regelmaRige
Monitoring des Anzeigenmarktes einen wichtigen Mosaikstein innerhalb eines Informations-
paketes zur Beschreibung und zur Analyse des Wohnungsmarktes und im weiteren auch zur

realistischen Abschatzung des Wohnraumbedarfs in Koblenz dar.
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3. Die Ergebnisse

3.1 Das Angebot an freien Mietwohnungen

3.1.1 Innerstadtische Verteilung des Mietwohnungsangebotes

Die quantitativen Veranderungen der in der Rhein-Zeitung angebotenen Mietwohnungen
zeichnen das Auf und Ab auf dem Mietwohnungsmarkt im Verlauf der vergangenen fast zwei
Jahrzehnte nach. 1991 wurden durchschnittlich nur 16 Wohnungen innerhalb des Stadt-
gebiets zur Vermietung inseriert. Nur finf Jahre spéater waren es bereits 114 Offerten pro
Wochenendausgabe und im Jahr 2000 konnte sogar aus 130 unterschiedlichen
Wohnungsangeboten ausgewahlt werden. Danach ist zwischenzeitlich ein markanter
Ruckgang zu verzeichnen gewesen. Nachdem sich die Zahl der woOchentlichen
Wohnungsangebote in den Jahren 2001 bis 2003 bei einer GréRenordnung von ca. 100
eingependelt hatte, ist in den nachfolgenden drei Jahren das durchschnittliche Angebot auf
ein Niveau zwischen 130 und 140 Inseraten angestiegen. Mit 123 Inseraten pro Woche sind
die Auswahlmdglichkeiten der Wohnungssuchenden im aktuellen Berichtsjahr gegeniuber
den den drei Vorjahren wieder zuriickgegangen.

Trotz der Fluktuation im Angebotsvolumen hat sich die innerstadtische Verteilung der
inserierten Wohnungen, die im Ubrigen eine hohe Korrelation zur Einwohnerzahl der
entsprechenden Stadtgebiete aufweist, als recht stabil erwiesen (Abb. 1la). Jedes zweite
Wohnungsangebot ist im Stadtbereich Innenstadtrand lokalisiert, wo allerdings auch fast
53% der Einwohner leben.

Orientiert man sich an der Einwohnerzahl und dem vorhandenen Wohnungsbestand, so fallt
der Uberproportional hohe Anteil an offerierten Mietwohnungen aus dem Stadtgebiet
City/Sud auf. Nur 13,8 % der Bevdlkerung von Koblenz wohnen dort, aber mehr als 20 % der
angebotenen Mietwohnungen beziehen sich auf dieses Stadtgebiet. Diese Tatsache ist
einerseits auf die ausgepragte Mobilitit der Bevolkerung in diesen Wohngebieten
zurtckzuftihren, die eine hohe Fluktuation im Mieterbestand nach sich zieht. Ferner dirfte
auch die Eigentumsquote im erweiterten City-Bereich deutlich niedriger als z.B. in der
AuRRenstadt oder auf der Karthause sein, so dass Mietwohnungen tberproportional stark im
gesamten Wohnungsbestand vertreten sind.

Bei der noch feineren innerstadtischen Differenzierung der inserierten Wohnungen nach
Stadtteilen, wird das hohe MaR an raumlicher Konzentration des gesamten Angebotes
evident: Jedes dritte Wohnungsangebot ist in einem der vier Stadtteile Altstadt, Sud, Litzel
oder Metternich zu lokalisieren. Geht man vom jeweiligen Wohnungs- und

Einwohnerbestand aus, so weisen Neuendorf, die Karthause und Asterstein einen
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Uberraschend niedrigen Anteil an den Zeitungsinseraten auf, wahrend Pfaffendorf und
Ehrenbreitstein vergleichsweise haufig vertreten sind. In den Stadtteilen Oberwerth, Lay,
Stolzenfels tendiert das Angebot an Mietwohnungen auf dem RZ-Anzeigenmarkt gegen Null.
Dagegen tritt die Horchheimer Hohe, die vor 2005 nur selten im Mietanzeigenteil der Rhein-
Zeitung zu entdecken war, erstmals in den beiden letzten Jahren regelmaRig mit durch-

schnittlich drei Wohnungsangeboten pro Woche in Erscheinung.

ABB. 1A: DURCHSCHNITTLICHE ZAHL DER MIETWOHNUNGSANGEBOTE PRO WOCHE NACH STADTBEREICHEN

Anzahl der Mietangebote pro || prozentuale Verteilung Giber das Einwohner am
Stadtbereich Woche Stadtgebiet 30.6.2006

2004 | 2005 | 2006 | 2007 |[ 2004 | 2005 | 2006 | 2007 Anzahl %
City/Sud 32 29 32 25 23,5 20,5 24,2 20,3 14.740 13,8%
Karthause 12 10 9 9 8,6 7,0 7,0 7,6 12.025 11,3%
Innenstadtrand 62 72 61 60 45,8 51,0 46,2 48,3 56.441 53,0%
AuRenbereich 27 26 25 27 19,9 18,2 19,3 21,6 23.323 21,9%
ohne Angabe 3 5 4 3 2,2 3,3 3,2 2,2 - -
Insgesamt 136 140 131 123 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 || 106.529 100,0%

ABB. 1B: GRAFIK: DURCHSCHNITTLICHE ZAHL DER MIETWOHNUNGSANGEBOTE PRO WOCHE NACH
STADTBEREICHEN
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ABB. 2: DURCHSCHNITTLICHE ZAHL DER MIETWOHNUNGSANGEBOTE PRO WOCHE NACH STADTTEILEN

Anzahl der Mietangebote prozentuale Verteilung Einwohner am
Stadtteil pro Woche Uber das Stadtgebiet 30.6.2006
2004 2005 2006 2007 2004 2005 2006 2007 Anzahl %

Altstadt 13 14 11 6 9,2 9,9 8,4 4,5 4.745 4,5%
Mitte 5 3 6 6 3,4 2,3 4,2 5,2 3.511 3,3%
Sad 15 12 15 13 11,0 8,2 11,6 10,6 6.484 6,1%
Oberwerth 2 1 1 1 1,3 0,8 1,0 0,9 1.285 1,2%
Karthause 10 9 8 8 7,3 6,3 59 6,8 10.740 10,1%
Goldgrube 4 3 3 2 2,9 2,2 2,0 15 4.508 4,2%
Rauental 3 3 3 3 1,9 2,4 2,0 2,5 4.482 4,2%
Moselweif3 4 5 4 4 31 3,2 3,3 3,3 3.104 2,9%
Stolzenfels 0 - 0 0 0,2 - 0,2 0,2 383 0,4%
Lay 3 2 2 1 1,9 1,4 15 1,2 1.813 1,7%
Lutzel 9 12 10 11 7,0 8,6 7,4 8,6 7.841 7,4%
Metternich 14 13 12 12 10,1 9,2 9,1 9,9 9.423 8,8%
Neuendorf 4 6 3 4 3,1 4,3 2,3 3,5 5.635 5,3%
Wallersheim 3 4 3 4 2,4 3,0 2,3 3,1 3.691 3,5%
Kesselheim 6 4 4 4 4,0 2,7 3,0 3,2 2.686 2,5%
Gils 6 6 6 5 4,7 4,6 4,8 4,2 5.604 5,3%
Ribenach 6 7 7 9 4,6 53 50 7,0 5.087 4,8%
Bubenheim 2 2 2 2 1,3 1,3 1,1 1,4 1.318 1,2%
Ehrenbreitstein 3 5 4 4 2,2 3,4 2,7 31 1.939 1,8%
Niederberg 4 3 2 2 2,6 2,3 1,8 1,6 2.908 2,7%
Asterstein 1 1 2 1 0,6 0,8 1,3 0,7 2.524 2,4%
Pfaffendorf 8 7 7 6 55 4,6 55 51 2.709 2,5%
Pfaffendorfer Hohe 1 1 1 2 1,0 1,0 1,1 1,3 2.547 2,4%
Horchheim 4 5 4 3 2,8 3,6 3,2 2,5 3.197 3,0%
Horchheimer Héhe 1 3 3 2 0,4 2,3 2,2 15 1.933 1,8%
Arzheim 1 2 2 1 0,9 1,1 1,7 0,8 2.196 2,1%
Arenberg 2 2 2 3 1,6 1,4 1,9 2,0 2.783 2,6%
Immendorf 1 1 0 2 0,5 0,5 0,3 15 1.453 1,4%
ohne Angabe 3 5 4 3 2,2 3,3 3,2 2,2 - -

Koblenz gesamt 136 140 131 123 || 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 || 106.529 100,0%
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3.1.2 Angebot nach WohnungsgréfRen und —kategorien

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

Zur Charakterisierung der Lage und Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt ist eine differen-
Zierte Sichtweise auf das GréRenspektrum und die Zimmerzahl der angebotenen Wohnung
unabdingbar. Diesbeziglich sind im Verlauf der letzten 10 Jahre systematische Verande-
rungen zu beobachten. Im Jahr 1991 betrug die Durchschnittsgrof3e der angebotenen Miet-
wohnungen 79,8 m2. Funf Jahre spater waren es nur noch 74,4 m2. Bis zum Jahr 2000
(72,6 m?) hat sich dieser Trend zunachst fortgesetzt. Ein Grund daflr ist die Tatsache, dass
in der Phase ausgepragter Bautatigkeit Mitte der 1990er Jahre vorwiegend in den Miet-
wohnungsbau mit kleineren Wohneinheiten investiert worden ist. Mit dem Ende des letzten
Jahrhunderts ist jedoch wieder eine Trendwende in der Form einer systematischen
Verschiebung hin zu gréReren Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&user erkennbar. Auf
dem Mietwohnungsmarkt der Rhein-Zeitung schlagt sich dies in einem stetigen Anwachsen
der durchschnittichen Wohnungsgré3en nieder. In den vergangenen vier Jahren schwankte

der jeweilige Mittelwert zwischen 77 und 78 mz2.

ABB. 3A: MIETWOHNUNGSANGEBOT NACH WOHNFLACHEN

Grof3e in m2von ... Anzahl* der Mietangebote prozentual? Verteilung tber die
bis unter .. GroRenklassen
2004 2005 2006 2007 2004 2005 2006 2007

unter 25 1 1 1 1 0,6 0,5 0,8 0,7
25-50 19 15 16 14 13,9 10,7 12,3 11,2
50 - 75 43 49 44 44 31,3 35,0 33,4 35,6
75 - 100 48 47 46 40 35,0 33,5 35,0 32,7
100 - 125 18 21 17 20 13,6 15,1 13,1 15,9
uber 125 8 7 7 5 5,7 5,2 5,5 4,0
Summe 136 140 131 123 100,0 100,0 100,0 100,0

* Durchschnitt einer Wochenendausgaben

Tendenziell ricklaufig ist das Angebot an kleineren Wohnungen unter 50 m2. Lediglich
11,9 % aller Inserate betreffen dieses Segment, wahrend der Anteil an Wohnungen mit

Wohnflachen von mindestens 10 m2 mittlerweile bei fast 20 % liegt.
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ABB. 3B: GRAFIK: MIETWOHNUNGSANGEBOT NACH WOHNFLACHEN
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» Mietwohnungsangebot nach Zimmerzahl (=» Abb. 4a,4b)

Fir die Wahl der Wohnung ist oft der Zuschnitt nach der Zimmerzahl von gro3erer Relevanz
als die absolute Wohnflache (wobei die beiden Merkmale naturgemafld hoch miteinander
korrelieren). In der Auswertung wurde daher eine weitere Kategorisierung vorgenommen,
nach der alle Wohnungen mit hdochstens zwei Zimmern als "kleine Wohnungen™" und alle
Wohnungen mit mindestens drei Zimmern als "gréRere Wohnungen" zusammengefasst
worden sind. Nur letztere Kategorie durfte z.B. fir Familien mit Kindern in Frage kommen.
Die Abbildung 4a zeigt, dass sich die strukturelle Zusammensetzung der inserierten
Mietwohnungen nach deren Raumzahl im Beobachtungszeitraum der vergangenen vier
Jahre nur unwesentlich verandert hat. Der Angebotsrickgang im Jahr 2007 betrifft in
gleichem Mal3e beide GroflRenkategorien, so dass weiterhin weniger als 40 % der inserierten
Wohnungen auf die Zielgruppe kleinerer Ein- oder Zwei-Personen-Haushalte zugeschnitten
sind. Zu Beginn des laufenden Jahrzehnts lag deren Quote noch bei fast 50 %. Die
Kategorie ,3-Zimmer-Kiche-Bad" ist auf dem Anzeigenmarkt der Rhein-Zeitung das mit
Abstand am héaufigsten vertretene GrolRensegment. Bei immerhin 40,9 % aller Inserate
handelte es sich um Wohnungen entsprechenden Zuschnitts. Nach wie vor selten werden
Einfamilienh&auser in Koblenz zur Vermietung lber die Rhein-Zeitung angeboten. Wie bereits

im Vorjahr gab es durchschnittlich nur ein entsprechendes Angebot pro Wochenendausgabe.
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ABB. 4A:MIETWOHNUNGSANGEBOT NACH ZIMMERZAHL

Wohnungskategorie

Anzahl* der Mietangebote

prozentuale Verteilung

2004 2005 2006 2007 2004 2005 2006 2007

kleinere Wohnungen 55 53 51 48 40,2 37,9 38,8 39,1
davon:

Appartement 8 5 6 5 5,6 3,9 4,4 4,4

1ZKB 8 8 8 7 59 53 5,8 54

2 ZKB 39 40 38 36 28,7 28,7 28,6 29,3
groflere Wohnungen 81 87 80 75 59,8 62,1 61,2 60,9
davon:

3 ZKB 54 57 55 50 39,6 40,9 42,1 40,9

ab 4 ZKB 25 29 24 24 18,5 20,4 18,1 19,3

Einfamilienhaus 2 1 1 1 1,7 0,8 1,0 0,7
Summe 136 140 131 123 100,0 100,0 100,0 100,0

* Durchschnitt einer Wochenendausgabe

ABB. 4B: GRAFIK: MIETWOHNUNGSANGEBOT NACH ZIMMERZAHL
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3.2 Das Preisniveau der freien Mietwohnungen

3.2.1 Anzahl der Angebote nach monatlichen Kaltmieten und WohnungsgréRen

Von besonderem Interesse fir die Beschreibung des Mietwohnungsmarktes ist aus Sicht des
Vermieters wie auch des Mieters natirlich die Preisentwicklung. Um nur vergleichbare
Angebote in die Auswertung einzubeziehen, wurden ausschliel3lich die Inserate erfasst, die
exakte Angaben zur geforderten Kaltmiete und zur Wohnflache enthielten. Damit soll auch
den Bestimmungen im Mietspiegel Rechnung getragen werden. Ob die geforderten Preise
schlussendlich bezahlt worden sind, kann hier nicht nachvollzogen werden. Insofern handelt
es sich bei der betrachteten Monitoringgréf3e "Mietpreise” um die in den Zeitungsannoncen
veranschlagte Mietpreisforderung.

In einem ersten Strukturierungsansatz wird das Angebot nach unterschiedlichen Preis-
gruppen der Monatskaltmiete unterteilt, wobei eine weitere Differenzierung nach der
GroRRenkategorie (hdchstens 2-Zimmer-Wohnung bzw. mindestens 3-Zimmer-Wohnung)
vorgeschaltet ist (= Abb. 5a, 5b).

> Kleine Wohnungen

Im aktuellen Berichtsjahr hat sich die Konzentration der kleineren Wohnungen auf ein Preis-
segment zwischen 250 und 375 Euro pro Monat weiter verstarkt. Insgesamt fallen 62,3 %
der Angebote in diese Kategorie. Rucklaufig ist dagegen das Angebot —zumindest in der
prozentualen Verteilung — im unteren Preissegment: Rund 16 % der kleineren Wohnungen
wurden fur einen Betrag zwischen 125 und 250 Euro offeriert. Mehr als 500 Euro wurden bei
2,5 % der angebotenen kleineren Wohnungen verlangt. Insgesamt hat sich die bereits in den
letzten Jahren zu beobachtende Tendenz der Konzentration des Preisgefiiges fortgesetzt.
Sowohl die unteren als auch die gehobenen Preissegmente weisen bei Kkleineren

Wohnungen rucklaufige Tendenzen auf.

> GroRRere Wohnungen

Auch bei den groReren Wohnungen ist eine zunehmende Konzentration der Angebote auf
das mittlere Preissegment von 375 bis 500 Euro zu beobachten, das fir 44,3 % der
inserierten Wohnungen mit mindestens drei Zimmern verlangt wurde. Aufgrund der grél3eren
Heterogenitat des Segmentes ,GrolRere Wohnungen® in der hier verwendeten Definition
spannt das Preisgeflige allerdings ein recht breites Spektrum auf. An den beiden
Verteilungsenden des unteren (weniger als 375 Euro) bzw. des oberen Preissegments
(mindestens 750 Euro) sind gegenuber dem Vorjahr nur geringfiigige Verschiebungen zu

notieren. 17,6 % der Angebote liegen im unteren Segment — 2006 waren es noch 19,3 %.
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ABB. 5A: WOHNUNGSANGEBOT NACH PREISKATEGORIEN DER MONATLICHEN KALTMIETE:
KLEINERE WOHNUNGEN (APPARTEMENTS, 1ZKB, 2ZKB)

Preiskategorie in € Anzahl der Angebote prozentuale Verteilung

(von ... bis unter ...) 5557 2005 2006 2007 2004 2005 2006 2007
bis unter 125 - - 0 0 - - 0,1 0,1
125 - 250 12 11 9 8 22,7 20,7 18,3 16,1
250 - 375 29 30 31 30 53,3 55,9 60,6 62,3
375 - 500 11 11 9 9 20,8 19,9 17,7 19,0
500 - 750 2 2 1 1 3,0 29 29 2,0
750 u.m. 0 0 0 0 0,2 0,6 0,4 0,5
Summe 55 53 51 48 100,0 100,0 100,0 100,0

ABB. 5B: WOHNUNGSANGEBOT NACH PREISKATEGORIEN DER MONATLICHEN KALTMIETE:

GRORERE WOHNUNGEN (AB 3ZKB, INCL. EINFAMILIENHAUSER)

Preiskategorie in € Anzahl der Angebote prozentuale Verteilung

(von ... bis unter ...) 553 2004 2005 2006 2003 2004 2005 2006
unter 125 - - - - - - - -
125 - 250 - 0 0 0 - 0,2 0,4 0,2
250 - 375 14 16 15 13 16,9 18,6 18,9 17,4
375 - 500 35 38 35 33 42,7 43,5 44,1 44,3
500 - 750 26 28 24 24 32,6 32,3 29,9 31,8
750 u.m. 6 5 5 5 7,8 5,4 6,7 6,2
Summe 81 87 80 75 100,0 100,0 100,0 100,0

ABB.6: VERTEILUNG DER WOHNUNGSANGEBOTE NACH PREISSEGMENT UND WOHNUNGSGRORE
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3.2.2 Haufigkeitsverteilung der Mietwohnungsangebote

Einen umfassenden Uberblick tiber die Haufigkeitsverteilung der geforderten Monatsmieten
in Abhé&ngigkeit vom GroRensegment der angebotenen Wohnungen présentieren die
nachfolgenden Abbildungen. Wahrend im Abschnitt 3.2.1 feste Preiskategorien abgegrenzt,
die Anzahl der Mietangebote innerhalb der einzelnen Kategorien ausgezahlt und als
prozentuale Anteile an der Gesamtmenge der Inserate dargestellt wurden, werden nunmehr
die Prozentsatze vorgegeben und dann die Monatsmieten ermittelt, die mit diesen
prozentualen Haufigkeiten unterschritten werden. In der Abbildung 7a werden die so
genannten Perzentile der Haufigkeitsverteilung aller Mietangebote in 10er Schritten
berechnet. Dazu werden die einzelnen Monatsmieten der H6he nach sortiert und in zehn
gleich groRe Segmente eingeteilt. Im untersten Segment — in der Tabelle als P10 bezeichnet
— wird der Betrag der Monatsmieten dargestellt, der in 10 % aller erfassten Falle unter- bzw.
in 90 % aller Félle Gberschritten wird. Fur 2-ZKB-Wohnungen liegt dieser Betrag bei 255
Euro, bei Wohnungen mit mindestens 4 Zimmern sowie Kiiche und Bad bei 420 Euro.
Dementsprechend sind auch die weiteren Perzentile zu interpretieren. Demzufolge lagen
50 % aller Mietangebote fur 3-ZKB-Wohnungen im Jahr 2007 unter 434 Euro pro Monat, vor
funf Jahren lag der Wert dieser, auch als Median bezeichneten Kenngrt3e bei 425 Euro.
Aus der Haufigkeitstabelle konnen auch Aussagen Uber die Bandbreite der Mietangebote
gewonnen werden: Die mittleren 60 % aller Mietforderungen fir 3-ZKB liegen zwischen 360
und 525 Euro (im Jahr 2002 galt dies fur die Spanne zwischen 353 und 511 Euro), je 20%
der Angebote liegen darunter bzw. dartber, der niedrigste Wert absolut betragt 220 Euro im
Monat, der héchste genau 1.000 Euro.

Die Abbildung 7b stellt die Haufigkeitsverteilungen der drei unterschiedenen
GroRRensegmente graphisch dar. Am Beispiel der 3-ZKB-Wohnungen wird auch der
Vergleich der Verteilungen im aktuellen Berichtsjahr mit dem Jahr 2002 visualisiert
(Abbildung 7c). Diese Grafik dokumentiert sehr deutlich, dass sich das Preisgefiige auf dem
Mietwohnungsmarkt in den vergangenen funf Jahren kaum verdndert hat. Nicht nur die
Durchschnittswerte der Mietpreisforderungen, auch die gesamte Haufigkeitsverteilung aller
Angebote sind in beiden Jahren nahezu deckungsgleich.

Interessant ist schliel3lich auch eine Gegenuberstellung der Haufigkeitsverteilungen von
Monatsmieten der Inserate in der Rhein-Zeitung im Vergleich zu den Online-Angeboten auf
verschiedenen Internet-Plattformen. Zu diesem Zweck wurden an zwei Stichtagen im
November 2007 insgesamt rund 360 im Web veroffentlichte Mietwohnungsangebote fur
Stadtgebiet von Koblenz erfasst und von offensichtlichen Dupletten befreit. Die Abbildung 7d
legt den Schluss nahe, dass sich das Angebotsspektrum, zumindest was die Verteilung der
geforderten Monatsmieten im mittleren Haufigkeitsbereich anbetrifft, im Vergleich der beiden

Medien nicht signifikant unterscheidet. Lediglich an den Verteilungsrandern werden grofl3ere
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Unterschiede evident: So scheinen die besonders gut ausgestatteten und daher
hochpreisigen Angebote tendenziell eher im Internet denn in dem Printmedium veréffentlicht

zu werden.

ABB.7A: HAUFIGKEITSVERTEILUNG DER ANGEBOTSMIETEN NACH WOHNUNGSGRORE (ZAHL DER

WOHNRAUME)

2ZKB 3 ZKB ab 4 ZKB
PerzentilV 2002 | 2007 2002 | 2007 2002 | 2007

Euro Euro Euro
Minimum 175 195 214 220 306 300
P10 245 255 320 330 397 420
P20 280 280 353 360 440 460
P30 300 295 380 385* 470 490
P40 310 310 400 400 500 510
P50 337 330 425 434 535 535
P60 355 350 450 460 565 575
P70 380 360 480 490 620 590
P80 400 389 511 525 680 635
P90 450 430 570 595 767 750
Maximum 800 780 1000 1000 1400 1026

1) Perzentile stellen den Prozentsatz dar, mit dem ein bestimmter Mietbetrag in der Gesamtheit der erfassten Angebote
unterschritten wird
* Lesebeispiel: 30% aller Mietangebote fir 3-ZKB-W ohnungen im Jahr 2007 liegen bei 385 Euro (oder niedriger)

ABB.7B. GRAPHISCHE DARSTELLUNG DER HAUFIGKEITSVERTEILUNG VON ANGEBOTSMIETEN IM JAHR 2007
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ABB.7C. VERGLEICH DER HAUFIGKEITSVERTEILUNG VON ANGEBOTSMIETEN IM SEGMENT DER 3-ZKB

WOHNUNGEN IN DEN JAHREN 2002 UND 2007
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ABB.7D. VERGLEICH DER HAUFIGKEITSVERTEILUNG VON ANGEBOTSMIETEN IM SEGMENT DER 3-ZKB-
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3.2.3 Kaltmieten pro Quadratmeter nach Wohnungsgrof3en

Zum Vergleich des Mietzinses fur unterschiedliche Objekte wird meist die monatliche Kalt-
miete auf die Quadratmeterzahl der Wohnflache bezogen. Es wird davon ausgegangen,
dass der Quadratmeterpreis von Mietwohnungen i.d.R. mit abnehmender Gesamtwohnflache
ansteigt. Kleinere Wohnungen sind also relativ teurer als gréRere — d.h. in (Zeit-)Raumen mit
vorherrschend kleineren Wohnungen auf dem Markt wird die Miete pro Quadratmeter im
Durchschnitt héher liegen als dort, wo der Anteil gréRerer Wohnungen Uberwiegt. Daher
wurden in den folgenden Auswertungen die durchschnittlichen Quadratmeterpreise innerhalb
der einzelnen GrofRRen- bzw. Wohnungskategorien berechnet (= Abb. 8a, 8b), um eine
weitestgehende Vergleichbarkeit der geforderten Mieten in den einzelnen Jahren herzu-
stellen.

ABB. 8A: DURCHSCHNITTLICHE QUADRATMETERMIETEN NACH WOHNFLACHEN

Durchschnittliche Quadratmeterpreise in den Veranderun
Wohnungsgrofle Mietwohnungsangeboten 9
von ... bis unter 2007 vs. | 2007 vs.
m2 2004 2005 2006 2007 2004 2006
Anzahl €/m2 ||Anzahl €/m2 ||Anzahl €/m2 [|Anzahl €/m?2 €/m2 €/m2
unter 25 1 k.A. 1 k.A. 1 k.A. 1 k.A.
25 bis 50 19 6,44 15 6,34 16 6,61 14 6,67 +0,23 +0,06
50 bis 75 43 5,57 49 5,53 44 5,52 44 5,57 - +0,05
75 bis 100 48 5,31 47 5,33 46 5,35 40 5,34 +0,04 -
100 und mehr 26 5,31 29 5,22 24 5,30 25 5,31 - +0,01
Insgesamt 136 5,58 140 5,52 131 5,60 123 5,60 +0,03 +0,01
ABB. 8B: GRAFIK: DURCHSCHNITTLICHE QUADRATMETERMIETEN NACH WOHNFLACHEN
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Im ersten Bericht zum Mietwohnungsmarkt wurde ein kréaftiger Anstieg des Mietpreisniveaus
zu Beginn der 1990er Jahre dokumentiert. Im Durchschnitt aller Angebote stieg der verlangte
Mietzins um 0,45 € auf 5,70 € bis zum Jahr 1996 an, was einer Preissteigerung von ca. 10%
entsprach. Das Preisniveau der geforderten Quadratmetermieten ist in der zweiten Halfte
des vergangenen Jahrzehnts wieder deutlich zurickgegangen: Im Jahr 2000 wurden
durchschnittlich 5,37 € Kaltmiete pro Quadratmeter gefordert, das sind 5,8 % weniger als
1996. Dabei waren insbesondere die kleinen Wohnungen, die sich funf Jahre zuvor noch
Uberproportional verteuert hatten, wesentlich ginstiger angeboten worden als es 1996 der
Fall war.

Die letzten Jahre weisen auf einen Konsolidierungstrend der Mietpreisforderungen auf dem
Anzeigenmarkt hin. Lediglich das Jahr 2003 liegt mit einer durchschnittlichen Forderung von
5,71 € je m2 deutlich Gber den Mittelwerten der Gbrigen Jahre des laufenden Jahrzehnts. Im
aktuellen Berichtsjahr liegt der Mittelwert aller Mietforderungen — genau wie im Vorjahr - bei
5,60 € je m2.

Lediglich die Mietpreisforderungen fir kleine Wohnungen zwischen 25 und 50 m2 sind in den
vergangenen Jahren tendenziell angestiegen. 6,67 Euro wurden je Quadratmeter
Wohnflache in diesem GréRensegment im Jahr 2007 verlangt — das sind jedoch nur 0,9 %
mehr als im Vorjahr und 3,5 % mehr als im Jahr 2004.

Wie erwartet steigt der auf den Quadratmeter bezogene Mietzins mit kleiner werdender
WohnungsgréfRe an. Der Gradient ist besonders stark bei kleinen Wohnungen ausgepragt,
schwacht sich mit steigender Wohnflache allerdings deutlich ab. Bei grol3en Wohnungen (ab
80 m?) ist der Einfluss der absoluten Wohnflache auf den Mietzins je Quadratmeter faktisch

nicht mehr nachzuweisen.

In den Abbildungen 9a und 9b werden die Quadratmetermieten in analoger Form auf die
Wohnungen nach deren Zimmerzahl bezogen. Auch in dieser Darstellung verfestigt sich der
Eindruck einer insgesamt wenig dynamischen und ungerichteten Preisentwicklung auf dem
Mietwohnungsmarkt im Verlauf der vergangenen vier Jahre. Lediglich die
Mietpreisforderungen fur Wohnungen mit 3 ZKB sind seit 2004 stetig, jedoch in duf3erst

geringem Mal3e angesteigen.
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ABB. 9A: DURCHSCHNITTLICHE QUADRATMETERMIETEN NACH ZIMMERZAHL

Wohnungskategorie Durchschnittspreis pro m? Abweichung in EURO
2004 2005 2006 2007 2007 vs. 2004 2007 vs. 2006

Appartement 6,95 € 7,23€ 712€ 7,15€ 0,20€ 0,03€
1ZKB 6,39€ 6,14 € 6,63€ 6,31€ -0,08€ -0,32€
2ZKB 5,66 € 561€ 5,66 € 572¢€ 0,06 € 0,06 €
3ZKB 535€ 536 € 539¢€ 545€ 0,10€ 0,06 €
ab 4 ZKB 522 € 522 € 525€ 520€ -0,02€ -0,05€
Einfamilienhaus 6,07 € 536 € 6,00 € 575€ -0,32€ -0,25€

@ alle Wohnungskategorien 558 € 552€ 560 € 560€ 0,02€ 0,00 €

ABB. 9B: GRAFIK: DURCHSCHNITTLICHE QUADRATMETERMIETEN NACH ZIMMERZAHL

7,50

7,00

6,50 +—

6,00

5,50

5,00
) I I I I I I I
4,00

Appartement 1ZKB 2ZKB 3ZKB ab 4 7ZKB Einfamilienhaus
2004 2005 2006 m2007

Kaltmiete ( € /qm)

-22-



Mietwohnungsmarkt in Koblenz 2007

3.2.4 Innerstadtische Differenzierungen der Mietpreisentwicklung

Die Differenzierung der geforderten Mietpreise nach Wohnungskategorie und Stadtgebiet ist
der Abbildung 10 zu entnehmen. Es muss darauf hingewiesen werden, dass die in dieser
Tabelle ermittelten Durchschnittswerte aufgrund niedriger Fallzahlen einem gewissen
"Zufallsrauschen" unterliegen. Um dies weitestmdéglich auszuschalten, wurden nur fur die
Felder der Tabelle Mittelwerte berechnet, denen mindestens 10 Angebote zugrunde lagen.
Erstmals seit Beginn der Beobachtungen hat die City die Karthause als Stadtgebiet mit den
hdchsten Mietpreisforderungen abgeldst. Quer Uber alle Kategorien unterschiedlicher
WohnungsgréfRen werden dort durchschnittlich 6,11 € - also immerhin 51 Cent je m2
Wohnflache mehr als im gesamtstadtischen Mittel und 11 Cent mehr als im Vorjahr in
diesem Stadtgebiet - verlangt. Dies liegt zum Teil an dem Uberdurchschnittlich hohen Anteil
kleinerer Wohnungen in der Stadtmitte, fur die in der Regel ein hdherer Mietzins pro
Quadratmeter verlangt wird als bei grél3eren Wohnungen. Es bleibt aber festzuhalten, dass
auch im Segment der Wohnungen fir grof3ere Haushalte ein enormes Preisgefélle zwischen
den Wohngebieten im und unmittlbar um den City-Bereich sowie auf der Karthause (einschl.
Oberwerth) einerseits und den Wohngebieten des Innenstadtrands und der Auf3enstadt ein

enormes Preisgefalle besteht.

ABB. 10: VERGLEICH DES MIETPREISNIVEAUS IN DEN VERGANGENEN BEIDEN JAHREN NACH
STADTBEREICHEN UND WOHNUNGSKATEGORIEN

. . ] N
Wohnungskategorie Durchschnittlicher Quadratmeterpreis in EURO: 2007

City/Sud Karthause | Innenstadtrand| AulRenbereich | ohne Angabe

Appartement 7,66 7,99 6,81 6,79 k.A.
1ZKB 7,36 6,21 6,10 5,87 k.A.

2 ZKB 6,08 6,09 5,62 5,37 6,10
3ZKB 6,05 5,78 534 5,07 5,40

ab 4 ZKB 5,52 6,11 4,83 519 5,25
Einfamilienhaus k.A. k.A. k.A. 5,51 k.A.

Alle Angebote 6,11 € 6,06 € 547 € 526 € 576 €

Wohnungskategorie Veranderung der Quadratmeterpreise im Jahr 2007 gegenliber 2006

City/Siid Karthause |Innenstadtrand| AuBenbereich | ohne Angabe
Appartement +0,09 € +1,19€ +0,23 € -0,48 € k.A
1ZKB -0,27€ -0,63€ -0,16 € +0,13€ k.A
27ZKB +0,08€ +0,30€ +0,03€ +0,01€ +0,63€
3ZKB +0,30€ -0,20€ +0,04 € -0,01€ -0,03€
ab 4 ZKB +0,05€ -0,04 € -0,18€ +0,02€ -042€
Einfamilienhaus kA k.A k.A -054 € k.A
Alle Angebote +0,10€ -0,00€ +0,03€ -0,03€ +0,10€

* es wurden nur Mittelwerte berechnet, fir die mindestens 10 Angebote pro Jahr zur Verfiigung standen
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3.2.5 Vergleich zum Mietspiegel der Stadt Koblenz

Die Stadt Koblenz erstellt regelméaRig einen Mietspiegel. Bis zum Jahr 1999 wurde dieser als
.einfacher* Mietspiegel unter Verzicht auf eine statistisch reprasentative Datenbasis konzi-
piert. Im Jahr 2006 wurde erstmals ein so genannter ,qualifizierter* Mietspiegel erstellt.
Dieser basiert auf einer umfangreichen schriftichen Befragung einer rdumlich geschichteten
Zufallsstichprobe Uber alle Koblenzer Privathaushalte in mietspiegelrelevanten Wohnungen.

Ein Ziel der jahrlichen Fortschreibung der Berichte aus dem Monitoringsystem "Miet-
wohnungsmarkt" ist es, die Aussagekraft des Mietspiegels methodisch und inhaltlich zu
ergdnzen und insbesondere Uber Entwicklungen in den Jahren zwischen den Mietspiegel-
erstellungen zu informieren. Dieser Bericht stellt jedoch keinen Ersatz fur einen Mietspiegel
dar, da wesentliche Merkmale wie z.B. das Baujahr der Wohnung oder die Lage -, die nicht
hinreichend durch den Stadtbereich erfasst werden kann, - den Mietanzeigen nicht zu
entnehmen sind. Des Weiteren muss bericksichtigt werden, dass die Mietwohnungs-
angebote auch keine reprasentative Stichprobe aus der Grundgesamtheit "mietspiegel-
relevanter” Wohnungen darstellen und dass die spatere Mietpreisvereinbarung nach

Vertragsabschluss nicht unbedingt der inserierten Forderung entspricht.

ABB. 11: VERGLEICHSMIETEN IN KOBLENZ LAUT MIETSPIEGEL 2006 UND DURCHSCHNITTLICHE KALTMIETEN
IN DEN INSERATE DER RHEIN-ZEITUNG

Mietwohnungsangebote
(Rhein-Zeitung)**

Baujahr Ausgabejahr

Mietspiegel der Stadt Koblenz*

Wohnungs-
roR 1949 1960 1970 1980 1990 2000

grolse vor
1949 bis bis bis bis bis bis 2004 2005 2006 2007
1959 1969 1979 1989 1999 2006

(geforderter) Mietzins (€/m2 Wohnflache)

bis 50 m? 6,05 | 6,33 | 6,37 | 6,48 | 697 | 7,48 | 7,74 || 6,20 | 6,07 | 6,60 | 6,52
50 bis75m2? || 4,89 | 5,11 | 5,14 | 523 | 5,63 | 6,04 | 6,25 || 5,57 | 5,53 | 552 | 5,56
75 bis 100 m2|[ 4,71 | 4,93 | 4,96 | 504 | 542 | 582 | 6,02 || 530 | 533 | 5,34 | 5,34

Uber 100 m2 || 4,71 | 4,93 | 4,96 | 5,04 | 542 | 582 | 6,02 || 5,34 | 5,28 | 5,34 | 5,37
* Standardwohnung ohne Zu- oder Abschlage

** ohne Appartements und Einfamilienhduser

Dennoch ist es interessant, die hier ermittelten Durchschnittsmietforderungen den im Miet-
spiegel angegebenen Eckwerten der ortsiiblichen Vergleichsmieten gegentiberzustellen. Um
eine grundsatzliche Vergleichbarkeit zu erreichen, wurden die Mietspiegeldaten fir
Standardwohnungen (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 Mittelbildung ausge-
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glichen werden. Des Weiteren wurden — im Gegensatz zu den Auswertungen der vorherigen
Kapitel — die Mietanzeigen fur Appartements sowie fur Einfamilienhduser von der Analyse
ausgeschlossen, da diese beim Mietspiegel ebenfalls nicht beriicksichtigt sind.

Tabelle und Grafik in den Abbildung 11 und 12 zeigen, dass die durchschnittlichen
Mietforderungen in den Angeboten der Rhein-Zeitung ungefahr auf dem Niveau liegen, das
laut aktuellem Mietspiegel den ortsiblichen Vergleichsmieten fir Standardwohnungen
zwischen den Baujahresklassen 1970 bis 1979 und 1980 bis 1989 entspricht. Der Mittelwert
aller erfassten Mietangebote des Jahres 2007 liegt mit 5,60 €/m2 35 Cent Uber dem
Durchschnittswert aller in der reprasentativen Mietspiegel-Befragungen erhobenen
Nettokaltmieten. Vorzeichen und GréRenordnung dieser Abweichung sind mit Blick auf die
bereits skizzierten inhaltlichen Unterschieden zwischen den beiden Datenbestédnde
(unterschiedliche Grundgesamtheiten, Zahlbetrag vs. Forderung usw.) durchaus plausibel
und nachvollziehbar.

ABB. 12: VERGLEICH DER MIETPREISE LAUT MIETSPIEGEL 2006 UND DER MIETFORDERUNGEN IN DEN
ANGEBOTEN AUS DER RHEIN-ZEITUNG

10,00 €
OBaujahr vor 1949 (Mietspiegel) O Baujahr 1980 bis 1989 (Mietspiegel)

9,00 € +—— M Baujahr 1990 bis 1999 (Mietspiegel) OMietangebote Rhein-Zeitung 2007 e
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Abb. 13: Durchschnittliche Anzahl der Mietwohnungsangebote aus den umliegenden Gemeinden
in den Wochenendausgaben der Rhein-Zeitung 2007
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3.3 Mietwohnungsinserate aus dem Umland der Stadt Koblenz

Die réaumliche Abgrenzung des Untersuchungsgebiets, in dem einschlieBlich des
Oberzentrums fast 350.000 Menschen wohnen, stellt die Abbildung 13 dar. Insgesamt
wurden 2007 im Wochendurchschnitt 188 Wohnungsangebote aus den umliegenden Ge-
meinden in der Rhein-Zeitung veroffentlicht —zuzlglich der 123 Inserate fir den Wohnort
Koblenz wurden also je Wochenendausgabe Uber 311 freie Mietwohnungen im erweiterten
Raum um Koblenz offeriert. Das waren pro Woche fast 20 weniger als im Vorjahr.

Fast ein Viertel aller Wohnungsangebote der umliegenden Gemeinden kam dabei aus der
Stadt Neuwied. Die regionale Differenzierung der Mietwohnungsangebote wie auch des
geforderten Mietpreisniveaus wird zu einem grof3en Teil durch die Zentralitat und damit auch
durch die infrastrukturelle Ausstattung der Gemeinden erklart (s. Abb. 14 und 16). Als
Indikator der Zentralitat wird im nachfolgenden die Einwohnerzahl verwendet. Es werden funf
unterschiedliche GemeindegrdlRenklassen gebildet, von denen eine nicht besetzt ist. Bei
rund der Hélfte aller Gemeinden handelt es sich um kleinere Dérfer mit weniger als 2.000
Einwohnern. Die Gemeinden dieser Grolienordnung befinden sich tberwiegend im dstlichen
und sudostlichen Randbereich des Untersuchungsraumes. Lediglich 13 Mietwohnungs-
angebote werden aus den kleinen Gemeinden im wdchentlichen Durchschnitt inseriert,
wobei rund zwei Drittel dem Segment ,GréBere Wohnungen* (mind. 3 ZKB) zuzuordnen
sind. Erwartungsgemal liegt das Durchschnittsniveau der Mietpreisforderungen mit 4,47
Euro je Quadratmeter Wohnflache deutlich unter dem gesamtstadtischen Wert des Ober-
zentrums Koblenz (5,60 €/m2) aber auch noch deutlich unter dem des gesamten Umlandes
(4,98 €/m2).

Die nachst hdhere GréfRenkategorie 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 zuletzt durch Suburbanisierungs-
prozesse aus der Kernstadt der Region verzeichnen konnten. Immerhin 38 Wohnungen
(Vorjahr: 45) werden im Wochendurchschnitt in den insgesamt 19 Gemeinden per
Zeitungsinserat zur Vermietung angeboten — auch hier mit einer zwei Drittel Konzentration
auf Wohnungen mit mindestens 3 ZKB. Das Niveau der Mietpreisforderungen liegt in allen
GroRensegmenten deutlich Gber demjenigen der kleineren Gemeinden. Gemittelt Gber alle
Wohnungsangebote ergibt sich ein Wert von 4,98 €/m2 (2006: 4,90 €/m?2), was allerdings
noch um 11,1 % (Vorjahr:12,5 %) unter dem Niveau der Mietforderungen in der Stadt
Koblenz liegt.
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ABB. 14: MIETANGEBOTE IN DEN UMLIEGENDEN GEMEINDEN NACH GRORENKATEGORIE DER GEMEINDEN UND
WOHNUNGSZUSCHNITT

Anzah Durchschnittliche Anzahl von Mietangeboten pro Woche
Gaoﬁf:nkdegigqoéiisgeier Gerr:Zind nach Wohnungskategorie
(Anzahl Einwohner) en | Cesamtappart- [0 [ ookg | azke | ab azks| EfAM-
ment haus
Anzahl

unter 2000 36 13 0 0 3 6 3 1
2.000 bis u. 5.000 19 38 1 1 11 17 7 2
5.000 bis unter 20.000 8 87 2 3 29 38 11 3
20.000 bis unter 50.000 - - - - - - - -
50.000 bis unter 100.000 1 50 1 2 16 24 6 1
Umland gesamt 64 188 5 6 59 85 27 7
Stadt Koblenz 1 123 5 7 36 50 24 1

ABB. 15: VERGLEICH DES MIETWOHNUNGSANGEBOTS IN DEN UMLIEGENDEN GEMEINDEN UND IN DER STADT
KOBLENZ NACH WOHNUNGSZUSCHNITT

50 % 4572
40,9
40 % A
311593
o )
30% m Umland
20 % | 19.3 Stadt Koblenz
0 14,4
10 % -
() Y a2 54 36 .
006 | . I
Appart-ment 1ZKB 2ZKB 3ZKB ab 4ZKB Einfam.-
haus

Ein deutlich héheres MalR an Zentralitdt als die bislang betrachteten Gemeinden des Um-
landes weisen die Stadte in der dritten GroRenkategorie mit Einwohnerzahlen zwischen
5.000 und 20.000 auf. Acht der 64 Umlandgemeinden zahlen zu dieser Kategorie. Insgesamt
wohnen dort fast 100.000 Einwohner. Basierend auf 2.010 Mietwohnungsanzeigen — das
entspricht einem  Wochendurchschnitt von 83 Inseraten bei 23 erfassten
Wochenendausgaben - berechnet sich eine mittlere Mietpreisforderung von 4,96 € pro m2.
Das sind immerhin 10 Cent weniger als im Vorjahr registriert wurden. Bei mittleren und
grolien Wohnungen (ohne EFH) liegen die Mietpreisforderungen in den umliegenden Unter-
und Mittelzentren zwischen 50 und fast 70 Cent je Quadratmeter Wohnflache unter dem
Niveau des Oberzentrums. Das Mietpreisgefélle im Vergleich zum Oberzentrum hat sich

damit gegenuber dem Vorjahr tendenziell vergréf3ert. Aber auch die einzelnen Gemeinde in
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dieser unterscheiden sich bezuglich der durchschnittlichen Mietpreisforderungen deutlich.

Wie im Vorjahr weist Boppard mit 4,67 €/m? den niedrigsten Mittelwert bei 202 erfassten

Inseraten auf (2006: 4,71 €/m? bei 163 Inseraten). In Vallendar wurden dagegen im Mittel der
214 Angebote genau wie im Jahr 2006 5,37 €/m? gefordert.

ABB. 16: DURCHSCHNITTLICHE MIETPREISFORDERUNGEN IN DEN UMLIEGENDEN GEMEINDEN NACH
GRORENKATEGORIE DER GEMEINDE UND WOHNUNGSZUSCHNITT

Durchschnittliche Mietforderung je m2 Wohnflache

. . Anzahl
GroBenkategor.len der Gemeind| Alle differenziert nach Wohnungskategorie
Umlandgemeinden en Ange- [A " =T
(Anzah! Einwohner) bote | PPAT | 1zkB | 2zKB | 3zKB |ab4zKB| T o
ment haus
Anzahl €/m2
unter 2000 36 4,47 k.A. k.A 4,59 4,46 4,30 k.A.
2.000 bis u. 5.000 19 4,98 k.A. k.A 4,96 4,95 4,82 5,19
5.000 bis unter 20.000 8 4,96 6,29 5,68 5,09 4,78 4,74 5,15
20.000 bis unter 50.000 - - - - - - - -
50.000 bis unter 100.000 1 5,15 6,26 6,03 5,38 4,95 4,82 5,26
Umland gesamt 64 4,98 6,19 5,75 5,12 4,84 4,73 5,10
Stadt Koblenz 1 5,60 7,15 6,31 5,72 5,45 5,20 5,75

ABB.17: VERGLEICH DES MIETWOHNUNGSANGEBOTS IN DEN UMLIEGENDEN GEMEINDEN UND IN DER STADT

KOBLENZ NACH WOHNUNGSZUSCHNITT
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In Neuwied, das mit rund 66.000 Einwohnern einer eigenen GroRenklasse angehdrt, wurden
im Jahr 2007 fur die insgesamt 1.146 erfassten Mietwohnungsinserate (je Woche ca. 55) im
Mittel 5,15 Euro je Quadratmeter Wohnflache gefordert. Das sind 6 Cent mehr als im
Vorjahr. Dennoch bleibt ein deutliches Gefélle zwischen der zweitgrof3ten Stadt und dem
Oberzentrum der Region ausgepragt. Gemittelt Uber alle GréRensegmente werden in
Neuwied rund 45 Cent je Quadratmeter Wohnflache bzw. 8,0 % weniger gefordert als in
Koblenz. Dabei sind die Abweichungen in allen hier unterschiedenen GréRensegmenten
signifikant.

Vergleicht man die prozentuale Zusammensetzung der angebotenen Mietwohnungen nach
deren Zuschnitt (s. Abb. 15), so weist das Oberzentrum erwartungsgemaf hohere Quoten
bei Appartements und 1ZKB-Wohnungen und einen niedrigeren Besatz bei Ein-Familien-
hausern auf als es in den umliegenden Gemeinden der Fall ist. In allen Gemeindegréf3en-
klassen einschl. der Stadt Koblenz selbst stellen 3ZKB-Wohnung das absolut dominante
Segment dar. Mit einem Anteil von 45,2 % ist die Konzentration auf diesen Typus im Umland
sogar noch starker ausgepragt als im Oberzentrum. Dass die Stadt Koblenz in quantitativer
Hinsicht auch in Bezug auf das Angebot grofRer Mietwohnungen (ab 4ZKB) mit den
umliegenden Gemeinden mithalten kann — immerhin ist deren Anteil am gesamten Spektrum
mit 19,3 % in Koblenz fast um 5 Prozentpunkte gré3er — Uberrascht auf den ersten Blick. Die
Frage, in welchem Mal3e es sich bei diesem Angebot um Wohnraum handelt, der durch ins
Umland abwandernde Familien frei gesetzt wird, kann auf der Basis der verfigbaren Daten

nicht beantwortet werden.
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