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Zusammenfassung

Im Durchschnitt standen auf der Internet-
Plattform ImmobilienScout 24 an den neun
Erfassungstagen des Jahres 2014 inner-
halb des Koblenzer Stadtgebietes 174
Mietwohnungsinserate zur Auswahl. Das
Angebot hat sich damit erneut reduziert —
2010 waren es noch durchschnittlich 251,
im Vorjahr 177. Der Angebotsrickgang
betrifft v.a. Wohnungen mittlerer GréBe.
Die Zahl der inserierten Wohnungen mit
einer Wohnflache von mindestens 100 m?
erreicht 2013 und 2014 dagegen den
héchsten Wert der letzten Jahre.

Die durchschnittliche Mietpreisforderungen
haben gegenlber dem Vorjahr noch
einmal kraftig angezogen. Im Mittel aller
erfassten Online-Inserate wurden 2014
7,15 € je m? Wohnflache verlangt. Das
sind 35 Cent mehr als im Vorjahr. Die
Dynamik der Mietpreisforderungen Uber-
schreitet seit dem Jahr 2012 die Entwick-
lung der tatséchlich gezahlten Mieten bei
Neuvertragen nach Mieterwechsel deut-
lich.
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Das Mietpreisgefélle zwischen Oberzent-
rum und Umland hat weiterhin Bestand
und nimmt tendenziell zu. Im Durchschnitt
wurden pro Quadratmeter Wohnflache in
Koblenz 1,55 € bzw. 28 % mehr gefordert
als in den umliegenden Gemeinden (2013:
+1,05€). Selbst der Unterschied zur
groBen kreisangehdrigen Stadt Neuwied
fallt mit einer im Oberzentrum um 19 %
héheren durchschnittlichen Mietpreisforde-
rung betréchtlich aus.

Im Vergleich mit den benachbarten GroB-
stadten stellen sich die Angebotsmieten in
Koblenz dagegen weiterhin als relativ
moderat dar. In dem Segment Neubau-
wohnung mit héherwertiger Ausstattung
und 60 bis 80 m2 Wohnflache wurden in
Koblenz durchschnittlich 7,50 € verlangt.
In Trier waren es mit 9,12 € immerhin
22 % mehr, in Wiesbaden mit 10,42 €
sogar 39 % 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 meis-
ten anderen westdeutschen GroBstédten
in den vergangenen zwei bis drei Dekaden
durchgreifend verandert. Der Phase aus-
gepragter Wohnungsnot Ende der 1980er
bis Anfang der 1990er Jahre, die u.a. im
politischen und gesellschaftlichen Wandel
im Ostlichen Europa und den dadurch
bedingten  Migrationsstromen in  den
Westen wurzelte, folgten — mit dem Ubli-
chen zeitlichen Verzug - Jahre mit sehr
reger Wohnbautatigkeit: Zwischen 1993
und 1996 wurden laut amtlicher Bautatig-
keitsstatistik 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 Einwohner-
zahl trotz wachsenden Wohnraumange-
bots ab Mitte der 1990er Jahre wieder
abnahm, ist von einer splrbaren Entlas-
tung des Wohnungsmarktes in der nach-
folgenden Phase auszugehen. Der sich
zunehmend aufbauende Angebotsuber-
hang fuhrte schlieBlich dazu, dass die
Wohnbautétigkeit allgemein, insbesondere
aber der Mietwohnungsbau in Koblenz im
Verlauf der letzten finfzehn Jahre auf
einem &duBerst 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
Bauaktivitdt Mitte der 1990er Jahre. Im
gleichen Zeitraum ist aber der Bevdlke-
rungsbestand um rund 4 000 gewachsen,
die Zahl der Privathaushalte sogar noch
starker. Da mehr als die Hélfte dieses
Zuwachses wohnungsmarktrelevant st
(d.h. nicht unmittelbar der EinfUhrung der
Zweitwohnungssteuer im Juni 2012
geschuldet ist), resultiert aus den divergie-
renden Entwicklungen der Wohnbautatig-
keit einerseits und des Bevolkerungs-
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wachstums andererseits ein tendenzieller
Abbau des lange Zeit bestehenden Ange-
botstiberhangs 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 Ablésung 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 kleinerer 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
Bedeutung, die Politik und Verwaltung der

! Stadt  Koblenz ~ (2014):  Koblenzer
Wohnungsmarktbarometer 2014.- KostatlS InfoBlatt
26/2014
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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. Dieses wurde vom Rat der
Stadt Koblenz im Jahr 2014 als wichtige
Planungs- und Strategiegrundlage
beschlossen.

Die Verfugbarkeit fortlaufend aktualisierter,
belastbarer Informationen Uber Situation
und voraussichtliche Entwicklung auf dem
Wohnungsmarkt in hinreichend genauer
sachlicher und raumlicher Differenzierung
ist fir die Planungs- und Entscheidungs-
prozesse in diesem hochkomplexen
Handlungsfeld von besonderer Bedeu-
tung. Dies qilt fir die wohnungswirtschaft-
liche wie auch fur die kommunale Ebene.
Die Aufgabe des Informations-
dienstleisters kann hier nur von der Kom-
munalstatistik 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 Uber
deren innerstadtische Verteilung vor.
Stattdessen missen mehrstufige Algo-
rithmen entwickelt und angewandt werden,
um entsprechende Schéatzungen der
Nachfragekomponente aus dem Einwoh-
nerregister zu gewinnen.

Die Datenlage auf der Angebotsseite hat
sich durch die im Zuge des Zensus 2011
durchgefiuihrte Geb&ude- 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 Gebaude- und
Wohnungsbestands am 9. Mai 2011, dem
Erhebungsstichtag. Die Bautatigkeitssta-
tistik kann die fortlaufende Verénderung
des Bestands nur mit groBen Unschérfen
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dokumentieren, zumal ,amtliche* Informa-
tionen Uber 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 Neuerstellung des Mietspie-
gels im Jahr 2014 durchgefihrt. Allerdings
gibt der Mietspiegel keinerlei Auskunft
Uber die Verfligbarkeit von Wohnraum in
unterschiedlichen WohnungsgréBen- oder
Preissegmenten. Die Frage nach der
Verflgbarkeit ist aber beispielsweise bei
der Festlegung der Angemessenheits-
grenzen fir die Kosten der Unterkunft im
SGB Il von groBer Bedeutung. Eine sys-
tematische Erfassung und Auswertung
von Mietwohnungsanzeigen in Print- oder
Online-Medien stellt gerade in diesem
Kontext eine wertvolle Ergédnzung dar. Ein
besonderer Reiz geht von der Méglichkeit
aus, durch die Erstellung zeitlicher Veran-
derungsprofile einen Beitrag zur systema-
tischen Wohnungsmarktbeobachtung
(Monitoring) leisten zu kénnen. Hierdurch
werden umfangreiche, wenig strukturierte
Datenbestdnde zu planungsrelevanten
Informationen veredelt. Bereits vor rund
fiinfzehn 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
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Uber die quantitative und qualitative
Zusammensetzung des im Internet inse-
rierten Mietwohnungsangebots sowie Uber
die darin geforderten Mietpreise (so
genannte Angebotsmieten) in der Stadt
Koblenz und den diesbezlglichen Veran-
derungen im Vergleich der letzten vier
Jahre und stellt damit einen wichtigen
Baustein im Geflige der kommunalen
Wohnungsmarktbeobachtung der Stadt
Koblenz dar.

Eine inhaltliche Erweiterung gegeniber

den vorangegangen Publikationen in der
Berichtsreihe ,Der Mietwohnungsmarkt in

KAPITEL 1: MOTIVATION UND ZIEL

Koblenz* ist durch die Gegenlberstellung
der langfristigen Entwicklung der Ange-
botsmieten in den Annoncen mit den
Bestands- sowie Neuvertragsmieten auf
der Basis der umfangreichen Mietspiegel-
erhebungen der vergangenen Jahre
gegeben.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2014
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2. Methode und Datengrundlage

Der jahrliche statistische Bericht stutzt sich
auf die regelméaBige Erfassung ,qualifi-
zierter® Mietwohnungsinserate flir das
Stadtgebiet von Koblenz sowie fir die
Umlandgemeinden, die innerhalb eines
15 km Radius um die Stadtmitte entfernt
liegen. Dazu wird an ausgewahlten Stich-
tagen ein aktueller Abzug des kompletten
Angebots an Mietwohnungen im Stadtge-
biet auf der Online-Immobilienbérse
www.immobilienscout24.de erstellt und
digital erfasst.

Es werden nur Annoncen mit Angabe von
Mietpreis (Kaltmiete), Wohnflache (in m?2)
und Zimmerzahl erfasst, die dem Stadtge-
biet von Koblenz bzw. einer der in Frage
kommenden Umlandgemeinden zugeord-
net werden kdénnen. Um die mietspiegel-
relevante Grundgesamtheit mdglichst gut
abzubilden, werden teil- oder volimdblierte
Wohnungen — sofern dies aus den Inse-
raten zu entnehmen ist — von der Erfas-
sung ausgeschlossen. Neben den Kern-
merkmalen Kaltmiete, Wohnflache und
Zimmerzahl werden auBerdem, sofern

vorhanden, folgende Zusatzangaben
erfasst:
=> Inserent  (Makler, Wohnungsgesell-

schaft, privat); =» Lage der Wohnung im
Stadtgebiet (i.e. Stadtteil); =» Zustand der
Wohnungen (Neubau, renoviert, besondere

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2014
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Ausstattungsmerkmale); =» Hinweis auf die
Voraussetzung eines Wohnberechtigungs-
scheines (seit 2011).

Mittlerweile steht in der kommunalen Sta-
tistikstelle eine Datenbank mit ca. 21 000
erfassten Mietwohnungsinseraten begin-
nend mit dem Jahr 2008 zur Verflgung.
Allerdings ist der Datenbestand nicht
redundanzfrei. Trotz eines ca. sechs-
wochigen Erfassungsintervalls handelt es
sich bei rund einem Viertel der insgesamt
1 566 erfassten Online-Inserate des Jah-
res 2014 um Duplikate — Angebote, die in
unveranderter Form Uber einen entspre-
chend langen Zeitraum online waren und
daher an mindestens zwei Datenabzugs-
terminen erfasst worden sind. Um diesen
Effekt, wird die Anzahl der insgesamt pro
Jahr in die Datenbank aufgenommenen
Angebote auf die Zahl der
Datenabzugstermine bezogen. Die im
nachfolgenden Ergebnisteil dargestellten
Werte reprasentieren somit die
Durchschnittswerte auf der Basis der neun
Abzugstermine aus dem Internet.
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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-

KAPITEL 2: METHODE UND DATENGRUNDLAGE

hen zu kénnen, ist eine Aggregierung der
Stadtteile in vier Stadtbereiche erforderlich
(zuztglich "ohne Angabe"), da andernfalls
die geringen Fallzahlen in einzelnen
Stadtteilen keine stabilen statistischen

teilnamens beschrieben. Um die raumliche
Dimension in die Auswertungen einbezie-

Aussagen zulassen wurden.

Zuordnung der Stadtteile zu Stadtbereichen

City/Suad Karthause Innenstadtrand AuBenbereiche
Altstadt Karthause Nord Asterstein Arenberg
Mitte Karthause Flugf. Ehrenbreitstein Arzheim
Sad Karthduserhofgel.  Goldgrube Bubenheim
Oberwerth Horchheim Gils
Horchheimer Héhe  Immendorf
Lutzel Kesselheim
Metternich Lay
Moselweil3 RlUbenach
Neuendorf Stolzenfels
Niederberg
Pfaffendorf
Pfaffendorfer Héhe
Rauental
Wallersheim

-10- MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2014



KAPITEL 2: METHODE UND DATENGRUNDLAGE

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
wére. Die Einschrankungen und offenen
Fragen, die bezlglich der Aussagekraft
von Mietwohnungsanzeigen zu formu-
lieren sind, sind vielfaltig:

» Nicht alle frei werdenden Mietwoh-
nungen werden in der hier berlck-
sichtigten Plattform inseriert. Unter-
scheiden sich die Wohnungen, die
nicht inseriert werden, in irgendeiner
Weise systematisch von den im
Internet angebotenen Wohnungen,?
(bundeseigene Wohnungen, Woh-
nungen groBer Wohnbaugesell-
schaften oder Genossenschaften)

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

» Ist 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 fur tendenzielle
Veranderungen des Anzeigenvolu-
mens ?

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

» Veranderungen des im Durchschnitt
geforderten Mietpreises in der zeitli-
chen Entwicklung sind nur bedingt
interpretierbar, da Veranderungen
der geforderten Mietpreise nicht nur

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2014

als Konsequenz der Marktpreisent-
wicklung sondern auch aufgrund
einer veranderten Zusammenset-
zung des Mietwohnungsangebotes
eintreten kénnen.

> Uber die Entwicklung der Nebenkos-
ten — ein zunehmend wichtiger
werdender Aspekt fur die Bewertung
des Wohnungsmarktes und der Ver-
fugbarkeit ,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-
maBige Monitoring des Anzeigenmarktes
einen wichtigen, origindren Mosaikstein
innerhalb des Informationspaketes zur
Beschreibung und zur Analyse des
Wohnungsmarktes und im weiteren auch
zur realistischen Abschatzung des Wohn-
raumbedarfs 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 Innerstéadtische Verteilung des Mietwohnungsangebotes

Aus den neun Abzugstagen des Jahres
2014 resultieren insgesamt 1 566 erfasste
Mietwohnungsinserate, die sich auf das
Koblenzer Stadtgebiet beziehen. Das ent-
spricht einem Durchschnitt von 174 Inse-
raten pro Abzugstag, sieben weniger als
im Vorjahr. Damit hat sich der seit 2010
erkennbare ricklaufige Trend fortgesetzt.
Damals konnten die Interessenten noch
aus durchschnittlich 251 Mietwohnungs-
inseraten auf der Immobilienbbérse Immo-
scout24 auswahlen.

Mehr als die Halfte der erfassten Inserate
wurden von Maklern geschaltet, weitere
15 % von Wohnungsunternehmen. Jede
dritte Mietwohnung wurde von privater
Hand angeboten. Bei lediglich 3 % aller
offerierten Mietwohnungen handelte es
sich  um Erstbezugswohnungen, jede
sechste Wohnung wurde nach Angaben
des Inserenten umfassend renoviert. Auf
der Zeitachse ist ein stetiger Anstieg des
Anteils von Neubau- oder renovierter
Wohnungen seit 2008 — damals lag der
Gesamtanteil beider Kategorien bei 4 %
gegentber aktuell 20 % - zu konstatieren.
Dieser Effekt muss als StérgréBe fir die
Interpretation der zeitlichen Veranderung
des Preisniveaus der Angebotsmieten
berlcksichtigt werden. Denn die struktu-
relle Veradnderung des Angebots mit einer
relativen Zunahme von Neubau- oder
renovierten Wohnungen wirkt sich unab-
héangig vom zeitlichen Trend der Preisent-
wicklung mietpreissteigernd aus. Auf die
Voraussetzung  eines  Wohnberechti-
gungsscheines fur offentlich geférderte
Mietwohnung wurde durchschnittlich bei
finf von insgesamt 174 erfassten Annon-
cen pro Erfassungstermin hingewiesen.

-12-

Die Abbildungen 1 bis 3 beleuchten die
prozentuale Verteilung des inserierten
Mietwohnungsangebots auf die Teilrdume
des Stadtgebiets. Gemessen an der Ein-
wohnerzahl sind die zentral gelegenen
Stadtteile  Uberproportional  vertreten.
Immerhin 26,2 % aller 2014 inserierten
Mietwohnungen beziehen sich auf die
Stadtteile Altstadt, Mitte und Std — obwohl
hier nur 14,5 % der Einwohner von Kob-
lenz leben. Bemerkenswert ist die Tatsa-
che, dass 2014 — gegen den gesamtstad-
tischen Trend — mehr Mietwohnungen im
Stadtzentrum als in den drei Vorjahren
angeboten worden sind. Auf der Kar-
thause stellte 2010 ein Ausnahmejahr dar.
Jede flnfte inserierte Mietwohnung lag
seinerzeit in dem linksrheinischen H6hen-
stadtteil. Mittlerweile hat sich der Anteil der
Inserate auf der Karthause sogar unter
dem Niveau des Einwohneranteils von gut
11 % eingependelt. Gemessen an der
Einwohnerzahl unterrepréasentiert sind
erwartungsgemafl die Stadtteile in den
auBeren Bereichen, die deutlich héhere
Eigentumsquoten im Wohnungsbestand
verzeichnen als beispielsweise die hoch-
verdichteten Innenstadtrandgebiete. Dies
belegt auch der Vergleich zwischen der
raumlichen Verteilung der Mietwohnungs-
inserate 2014 mit derjenigen des gesam-
ten Mietwohnungsbestandes Uber die ein-
zelnen Koblenzer Stadtbereiche. Wie der
Abbildung 2 zu entnehmen ist, besteht
diesbezlglich weitgehende Deckungs-
gleichheit. Nur aus dem zentralen Stadt-
gebiet werden aufgrund der extrem hohen
Mobilitdt der Bewohner deutlich mehr
Mietwohnungen inseriert als dem Bestand
von ca. 20 % aller Koblenzer Mietwohnun-
gen entspricht.
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Der differenzierte Blick auf die einzelnen
Stadtteile in Abbildung 3 bringt die starke
rdumliche Konzentration der Mietwoh-
nungsangebote in Koblenz noch besser
zum Ausdruck. Mehr als ein Drittel aller
inserierten Wohnungen beziehen sich im
Jahr 2014 auf die vier Stadtteile Altstadt,
Sid, Karthause (alle drei ,statistischen®
Stadtteile) und Metternich. Allerdings ist
gerade auf der Karthause das Mietwoh-
nungsangebot stark rtcklaufig. 2011 wur-
den im Durchschnitt 33 Mietwohnungen im
Hoéhenstadtteil offeriert — im letzten Jahr

KOSTATIS

waren es gerade einmal 13. Auch in den
Stadtteilen Neuendorf und Ehrenbreitstein
ist in den letzten Jahren ein klarer
Abwartstrend zu erkennen. Ansonsten
ergibt sich ein Uber die Zeitachse recht
stabiles rdumliches Verteilungsbild, was
nicht zuletzt der anhaltend niedrigen Neu-
bautatigkeit  im Mietwohnungssektor
geschuldet ist.

ABB. 1: DURCHSCHNITTLICHE ZAHL DER MIETWOHNUNGSANGEBOTE NACH STADTBEREICHEN
Anzahl der Mietangebote pro prozentuale Verteilung liber das Einwohner am

Stadtbereich Woche Stadtgebiet 30.6.2014

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | Anzahl | %
City/Sud 36 34 41 46 18,7 18,6 22,9 26,2 16.085 14,5%
Karthause 34 16 21 14 17,6 8,9 12,0 8,3 12.511 11,3%
Innenstadtrand | 103 105 92 91 53,1 57,0 51,7 52,1 59.005 53,3%
AuBenbereich 20 28 23 23 10,5 15,1 13,2 13,3 23.076 20,8%
ohne Angabe 0 1 0 - 0,1 0,4 0,3 - - -
Insgesamt 193 184 177 174 100,0 100,0 100,0 100,0 | 110.677 100,0%

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

ABB. 2:

DURCHSCHNITTLICHE VERTEILUNG DER MIETWOHNUNGSANGEBOTE IM JAHR 2014 AUF DIE

STADTBEREICHE IM VERGLEICH ZUR VERTEILUNG DES MIETWOHNUNGSBESTANDS LAUT
GEBAUDE- UND WOHNUNGSZAHLUNG AM STICHTAG 9. MAI 2011

.

B Mietwohnungsangebote Internet Zensus 2011
15,2 %
AuBenbereich
55,7 %
Innenstadtrand
8,8 %
Karthause
20,3 %
City/Sud

26,2 %

Datenquelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de ; Zensus 2011

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2014
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ABB. 3: DURCHSCHNITTLICHE ZAHL DER MIETWOHNUNGSANGEBOTE NACH STADTTEILEN

Anzahl der Mietangebote prozentuale Verteilung Einwohner am
Stadtteil pro Woche liber das Stadtgebiet 30.6.2014
2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | Anzahl | %

Altstadt 14 13 17 20 7,1 7,2 9,5 11,7 5.277 4,8%
Mitte 8 8 10 9 3,9 41 5,4 5,4 3.774 3,4%
Sud 15 13 14 16 7,6 7,3 8,0 9,1 7.034 6,4%
Oberwerth 1 2 3 2 0,7 1,0 1,4 1,0 1.359 1,2%
Karthause 33 15 19 13 16,9 7.9 10,5 7,3 11.152 10,1%
Goldgrube 10 5 8 9 4,9 3,0 4,6 5,2 4.469 4,0%
Rauental 5 5 4 5 2,6 2,8 2,3 2,8 4.933 4,5%
MoselweiB 7 6 6 8 3,5 3,0 3,6 4,7 3.285 3,0%
Stolzenfels - 1 0 0 - 0,4 0,2 0,1 379 0,3%
Lay 1 2 1 2 0,7 1,0 0,8 1,0 1.769 1,6%
Latzel 19 12 10 10 9,6 6,4 5,9 5,7 8.048 7,3%
Metternich 10 13 11 13 5,2 7,1 6,1 7,3 9.916 9,0%
Neuendorf 12 12 6 4 6,1 6,3 3,2 2,3 5.783 5,2%
Wallersheim 1 4 3 3 0,7 2,1 1,5 1,5 3.540 3,2%
Kesselheim 2 3 5 3 1,3 1,8 2,6 1,9 2.555 2,3%
Gls 3 5 4 5 1,3 3,0 2,4 2,6 5.673 51%
Ribenach 9 7 6 5 4,4 3,7 3,4 2,9 5.091 4,6%
Bubenheim 1 1 1 2 0,3 0,4 0,4 1,0 1.394 1,3%
Ehrenbreitstein 10 7 6 4 5,1 3,6 3,6 2,6 2.090 1,9%
Niederberg 6 11 4 6 3,0 6,0 2,3 3,3 3.011 2,7%
Asterstein 6 7 6 10 3,1 3,7 3,3 55 2.966 2,7%
Pfaffendorf 6 9 7 4 3,0 5,0 3,8 2,2 2.865 2,6%
Pfaffendorfer H6he 5 4 13 8 2,5 2,4 7,4 4,3 2.776 2,5%
Horchheim 3 3 4 4 1,6 1,9 2,3 2,0 3.269 3,0%
Horchheimer Héhe 4 6 2 4 2,1 3,3 1,4 2,6 2.054 1,9%
Arzheim 1 2 1 1 0,6 0,8 0,8 0,7 2.127 1,9%
Arenberg 3 6 4 4 1,5 3,4 2,2 2,4 2.738 2,5%
Immendorf 1 2 1 1 0,3 1,0 0,7 0,8 1.350 1,2%
ohne Angabe 0 1 0 - 0,1 0,4 0,3 - - -

Koblenz gesamt 193 184 177 174 | 100,0 100,0 100,0 100,0 | 110.677 100,0%

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

= Wohnungen nach Wohnflache (Abb. 4a, 4b)

Zur Charakterisierung der aktuellen Lage
und der zeitlichen Entwicklung auf dem
Wohnungsmarkt ist eine differenzierte
Sichtweise auf das GrdéBenspektirum und
die Zimmerzahl der angebotenen Woh-
nung unabdingbar. Wie die Abbildung 4a
dokumentiert, bedienten nur gut 16 % der
angebotenen  Wohnungen mit einer
Wohnflache von weniger als 50 m2? die
Anforderungen kleiner Haushalte. In
absoluten Zahlen ausgedrlckt entspricht
dies durchschnittlich 29 Online-Inseraten.
Deutlich stérker vertreten ist das Angebot
fir groBere Haushalte bzw. gréBere
Wohnungen nachfragende Haushalte.
Fast jede vierte inserierte Mietwohnung
hat eine Wohnflache von mindestens
100 m2. Ein Drittel der Annoncen bezieht
sich auf 75 m2 bis unter 100 m? groBe
Wohnflachen. Allerdings ist das Angebot
in diesem Segment langfristig deutlich
zurtickgegangen. Gegenlber dem Jahr

ABB. 4A:

GroBe in m2von ...

Anzahl* der Mietangebote

bis unter .. 2011 2012 2013
unter 25 3 2 2
25-50 19 28 21
50-75 66 65 52
75-100 79 60 58
100 - 125 17 19 28
Gber 125 9 9 16
Summe 1983 184 177

2010 hat sich die Zahl inserierten Miet-
wohnungen in diesem ,typischen* Gro-
Bensegment halbiert. Anders sieht es bei
den groBen Wohnungen aus. Waren 2011
und 2012 noch durchschnittlich 26 bzw. 28
Wohnungen mit einer Flache von
mindestens 100 m2 im Angebot, so waren
es in den letzten beiden Jahren 44 bzw.
40.

Mit Blick auf die strukturellen Veranderun-
gen in der Zusammensetzung der
nachfragenden Haushalte, - Zunahme der
Ein- und Zweipersonenhaushalte sowie
Abnahme grdBerer Haushalte — deuten die
Zahlen weiterhin auf einen typischen
~-Mismatch“ zwischen Angebot und Nach-
frage auf dem Koblenzer Mietwohnungs-
markt hin.

DURCHSCHNITTLICHES MIETWOHNUNGSANGEBOT NACH WOHNFLACHEN

prozentuale Verteilung tber die
GroBenklassen

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

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2014

2014 2011 2012 2013 2014

3 1,4 1,3 1,3 1,5

26 10,0 15,2 11,8 14,8
47 33,9 35,3 29,2 27,1
59 40,9 32,6 33,0 33,7
26 9,0 10,6 15,8 14,9
14 4,8 5,0 8,9 7,9
174 100,0 100,0 100,0 100,0
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KOSTATIS KAPITEL 3: ERGEBNISSE — STADTGEBIET KOBLENZ
ABB. 4B: DURCHSCHNITTLICHES MIETWOHNUNGSANGEBOT NACH WOHNFLACHEN (GRAFIK)
2011 2013 m2014
90
80
70
kN
5 60
Q
)
c 50 I
<
S 40
=
8
c 30
<
20
) II::
0 |
unter 25 25-50 50 - 75 75-100 100 - 125 Uber 125
Wohnflache (m?) der angebotenen Mietwohnungen

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

= Mietwohnungsangebot nach Zimmerzahl (Abb. 5a,5b)

Fir die Wahl der Wohnung ist der Zu-
schnitt nach der Zimmerzahl oft von
gréBerer Relevanz als die absolute Wohn-
flache (wobei die beiden Merkmale natur-
gemaB hoch miteinander korrelieren). In
der Auswertung wurde daher eine weitere
Kategorisierung vorgenommen, nach der
alle Wohnungen mit héchstens zwei Zim-
mern als "kleine Wohnungen" und alle
Wohnungen mit mindestens drei Zimmern

-16-

als "gréBere Wohnungen" zusammen-
gefasst worden sind. Nur letztere Katego-
rie durfte z.B. fur Familien mit Kindern in
Frage kommen.

Die Ergebnisse sind weitestgehend
deckungsgleich zu den Auswertungen auf
der Basis nach den Wohnflachen. Beson-
ders auffallend ist der deutliche Rickgang
im Angebot von Zwei-Zimmerwohnungen
in den letzten beiden Jahren.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2014
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ABB. 5A: DURCHSCHNITTLICHES MIETWOHNUNGSANGEBOT NACH ZIMMERZAHL
Wohnungskategorie Anzahl der Mietangebote prozentuale Verteilung
2011 | 2012 | 2013 | 2014 2011 | 2012 | 2013 | 2014

kleinere Wohnungen 77 85 69 73 39,9 46,3 39,0 41,7
davon:

Appartement 10 15 12 16 5,4 8,0 6,8 9,3

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

2 ZKB 58 60 48 49 30,2 32,6 27,3 28,2
gréoBere Wohnungen 116 99 108 101 60,1 53,7 61,0 58,3
davon:

3 ZKB 83 70 72 70 43,0 37,9 40,8 40,2

ab 4 ZKB 33 29 36 31 17,1 15,8 20,3 18,1
Summe 193 184 177 174 100,0 100,0 100,0 100,0

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

ABB. 5B: DURCHSCHNITTLICHES MIETWOHNUNGSANGEBOT NACH ZIMMERZAHL (GRAFIK)

2011 2012 2013 m2014
90

: O | ‘ I

Appartment 1ZKB 27ZKB 3ZKB ab 4ZKB

Anzahl der Angebote pro Woche
n W S [6)] D ~ [0
o o o o o o o

—_
o
!

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 WohnungsgroéBen

Von besonderem Interesse fiir 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-
schlieBlich 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-
den. Insofern handelt es sich bei der be-

trachteten MonitoringgréBe "Angebots-
miete" um die in den Annoncen veran-
schlagte Mietpreisforderung.

Die Abbildung 6 dokumentiert den hoch-
signifikanten Zusammenhang zwischen
der GrdBe der angebotenen Wohnung und
dem geforderten Mietpreis auf der Basis
samtlicher 1566 im Jahr 2014 erfassten
Inserate. Ergédnzend werden auch Infor-
mationen Uber die jeweilige auf den Quad-
ratmeter Wohnflache bezogene Miet-
preisforderung sowie Uber den baulichen
Zustand in das Streudiagramm integriert.

ABB. 6: STREUDIAGRAMM DER MIETANGEBOTE 2014: MONATLICHE MIETPREISFORDERUNG IN

ABHANGIGKEIT VON DER WOHNFLACHE

1600

1400 o3k

1200

1000 *

800

600

Monatliche Angebotsmiete (Kalt) in €

400

200

0 50 100

Miete in €/m?

264< N, N 16,00 €

Baulicher Zustand
%k Neubau oder renoviert

O nicht renovierter Bestand

200 250 300

Wohnflache in m?
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In einem ersten Strukturierungsansatz
wird das Angebot nach unterschiedlichen
Preisgruppen der Monatskaltmiete unter-
teilt, wobei eine weitere Differenzierung
nach der GrdBenkategorie (hdchstens 2-
Zimmer-Wohnung bzw. mindestens 3-
Zimmer-Wohnung) vorgeschaltet ist (Abb.
7a, 7b).

= Kleinere Wohnungen (bis 2ZKB)

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 noch fur
4,7 % der inserierten Wohnungen mit
héchstens zwei Zimmern verlangt. Gegen-
Uber den Vorjahren ist damit der Anteil
preisgunstiger Wohnungen in diesem
GréBensegment  kontinuierlich  zurlick-
gegangen, wie die Abbildung 7a ausweist.
In absoluten Zahlen stellt sich der Sach-
verhalt dementsprechend wie folgt dar:
Standen 2011 noch durchschnittlich 47
Mietwohnungen im unteren Preissegment
zur Auswahl, so waren es 2014 nur noch
32.

Analog dazu ist ein stetiger Zuwachs des
Angebots im hdherpreisigen Segment zu
verzeichnen. Wurden 2011 nur fir 8,8 %
der inserierten Kleinwohnungen mehr als
500 € monatlich gefordert, so trifft dies
2014 bereits auf mehr als jede flinfte
Wohnung zu.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2014
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= GroBere Wohnungen (ab 3 ZKB)

Bei den gréBeren Wohnungen ist die
tendenzielle Verschiebung des Angebots
hin zu den héheren Preiskategorien noch
starker ausgepragt. Fiur jede vierte Woh-
nung mit mindestens 3 ZKB wurde 2014
eine monatliche Kaltmiete von 750 € und
mehr gefordert. 2011 traf dies nur auf
jedes zwolfte Inserat dieses GroBenseg-
ments zu. Bei 31 der insgesamt 101 inse-
rierten gréBeren Mietwohnungen liegt die
geforderte Monatsmiete unter 500 €. Vor
vier Jahren standen den Interessenten
noch mehr als doppelt so viele Wohnun-
gen dieses GrdBen- und Preissegments
zur Auswahl.
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ABB. 7A: WOHNUNGSANGEBOT NACH HOHE DER GEFORDERTEN MONATLICHEN KALTMIETE:
KLEINERE WOHNUNGEN (APPARTEMENTS, 1 ZKB, 2 ZKB)

Preiskategorie in € Anzahl der Angebote prozentuale Verteilung
(von..bisunter..) 5032012 | 2013 | 2014 2011 | 2012 | 2013 | 2014
bis unter 125 - - - - - - - -
125 - 250 7 7 6 3 8,5 8,2 9,2 4,7
250 - 375 40 43 29 29 52,4 50,4 42,3 40,1
375 - 500 23 24 21 24 30,3 27,6 30,1 33,4
500 - 750 6 10 9 13 7,2 12,1 13,5 18,4
750 u.m. 1 1 3 2 1,6 1,7 5,0 3,4
Summe 77 85 69 73 100,0 100,0 100,0 100,0

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

ABB. 7B: WOHNUNGSANGEBOT NACH HOHE DER GEFORDERTEN MONATLICHEN KALTMIETE:
GROBERE WOHNUNGEN (AB 3 ZKB)

Preiskategorie in € Anzahl der Angebote prozentuale Verteilung
(von...bisunter..) 5014 2012 | 2013 | 2014 2011 | 2012 | 2013 | 2014
unter 250 - - - - - - - -
250 - 375 14 13 9 4 11,7 13,6 8,3 3,6
375 - 500 58 42 31 27 50,1 42,2 28,3 26,3
500 - 750 34 28 41 45 29,5 28,8 38,0 44,8
750 u.m. 10 15 27 26 8,7 15,4 25,4 25,3
Summe 116 99 108 101 100,0 100,0 100,0 100,0

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

ABB.8: VERTEILUNG DER WOHNUNGSANGEBOTE NACH PREISSEGMENT UND WOHNUNGSGROBE

bis2 ZKB mab 3 ZKB
70

60 -
50 -
40 -
30 - I

20

Anzahl wochentlicher Angebote

10 1

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

Datenquelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de
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3.2.2 Kaltmieten pro Quadratmeter nach WohnungsgréBen

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 gréBere — d.h. in (Zeit-)Raumen mit
vorherrschend kleineren Wohnungen auf
dem Markt wird die Miete pro Quadrat-
meter im Durchschnitt héher liegen als
dann bzw. dort, wo der Anteil gr6Berer
Wohnungen Uberwiegt. Daher wurden in
den folgenden Auswertungen die durch-
schnittlichen Quadratmeterpreise inner-
halb der einzelnen GréBen- bzw. Woh-
nungskategorien berechnet (Abb. 9a, 9b),
um eine weitestgehende Vergleichbarkeit
der geforderten Mieten in den einzelnen
Jahren herzustellen.

Der bereits in den letzten Jahren zu
beobachtende Preisanstieg hat sich 2014
mit weiterhin hoher Dynamik fortgesetzt.
Der Uber alle Angebote gemittelte Mietzins
liegt mit 7,15 €/m? um 35 Cent bzw. 5,1 %
Uber dem Vorjahreswert und sogar um
17,0 % Uber dem Wert des Jahres 2011.
In diesem Zusammenhang wird nochmals

Durchschnittliche Quadratmeterpreise in den
Mietwohnungsangeboten

ABB. 9A:

WohnungsgréBe

von ... bis unter

Cme 2011 2012
Anzahl| €/m2 | Anzahl| €/m2

unter 25 3 10,11 2 10,22

25 bis 50 19 8,02 28 8,40

50 bis 75 66 6,05 65 6,39

75 bis 100 79 5,52 60 5,75

100 und mehr 27 6,14 29 6,18

Insgesamt 193 6,11 184 6,55

auf die Einschrankungen der Interpretier-
barkeit des zeitlichen Vergleichs des
gemittelten Mietpreisniveaus hingewiesen.
Ein Blick auf die unterschiedlichen Wohn-
flachenkategorien in Abbildung 9a zeigt,
dass der Preisauftrieb nach Wohnflachen-
segmenten im Vorjahresvergleich kein
einheitliches Bild gibt. Uberdurchschnittlich
stark ist der Preisauftrieb im Vorjahresver-
gleich bei den kleineren Wohnungen. Der
Abschlag bei den Kleinstwohnungen unter
25 m?2 muss mit Blick auf die geringe Fall-
zahl zurtckhaltend interpretiert werden.

Die Abbildung 9a verdeutlicht dartber hin-
aus, dass der negative Zusammenhang
zwischen  Quadratmetermietpreis  und
Wohnflache nur bis zu einer Wohnungs-
gréBe von ca. 100 m? evident ist. In allen
vier Berichtsjahren sind die Quadratme-
terpreise fur Wohnungen von mehr als
100 m2 Wohnflache deutlich héher fur die
Wohnungen des néchst kleineren Seg-
ments zwischen 75 m? und unter 100 m2.

DURCHSCHNITTLICHE MIETPREISFORDERUNG NACH WOHNFLACHENGROBE

Verédnderung

2014 vs. 2014 vs.

AU Ak 2011 2013
Anzahl| €/m2 | Anzahl| €/m2 €/m? €/m?
2 11,76 3 11,25 +1,14 -0,51
21 8,57 26 9,09 +1,07 +0,52

52 6,47 47 6,92 +0,87 +0,45
58 6,27 59 6,47 +0,95 +0,20
44 6,67 40 6,95 +0,81 +0,28

177 6,80 174 7,15 +1,04 +0,35

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

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2014
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ABB. 9B: DURCHSCHNITTLICHE MIETPREISFORDERUNG NACH WOHNFLACHENGROBE (GRAFIK)

10,00

2011 2012

2013 W 2014

9,00
8,00 -
7,00 A
6,00 1

5,00

Kaltmiete (€ / gm)

4,00
3,00 -
2,00

1,00 -

0,00

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

100 und mehr Insgesamt

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

3.2.3 Langfristige Entwicklung der Haufigkeitsverteilung der Angebotsmieten in

ausgewahlten WohnungsgréBensegmenten

Die nachfolgenden Abbildungen geben
einen Uberblick 0ber die langfristige
Veranderung im Preisgeflige der Ange-
botsmieten in Koblenz. Um den verzerren-
den Einfluss mdglicher  struktureller
Veranderungen in  der qualitativen
Zusammensetzung des Mietwohnungs-
angebots in den bisherigen Erfassungsjah-
ren seit 2008 zu minimieren, wurde eine
Homogenisierung der jeweils betrachteten
Angebote vorgenommen. So werden drei
unterschiedliche  GréBensegmente  —
kleine Wohnungen zwischen 40 und
60 m2. mittlere Wohnungen zwischen 70
und 90 m? sowie groBe Wohnungen mit
mindestens 100 m? Wohnflache getrennt
betrachtet. Des Weiteren werden Woh-
nungen, fir die ein Wohnberechtigungs-
schein erforderlich ist, genauso ausge-
schlossen wie Neubauwohnungen. Als
Darstellungsmethode der Haufigkeitsver-
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teilung der Angebote in den einzelnen
Jahren und GréBensegmenten wird der so
genannte Boxplot verwendet. Die in den
Abbildungen 10 und 11 farblich hervorge-
hobenen Rechtecke (,Box“) umfassen die
mittleren 50 % der der GréBe nach
sortierten Angebotsmieten im jeweiligen
Jahr. Der am unteren Rand des Rechtecks
angegebene Betrag wird demnach von
25 % aller Angebote unterschritten und
kann daher als Obergrenze des unteren
Preissegmentes interpretiert  werden.
Analog dazu bildet der Wert am oberen
Rand der Box die Untergrenze des oberen
Preissegmentes ab: 75 % aller Angebots-
mieten sind gulnstiger, 25 % liegen Uber
diesem Kriterium. Der Wert im Zentrum
der Box entspricht schlieBlich dem Median
der Angebotsmieten, der von jeweils 50 %
aller erfassten Inserate Uber- bzw. unter-
schritten wird.
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ZEITLICHE ENTWICKLUNG DER HAUFIGKEITSVERTEILUNG DER ANGEBOTSMIETEN IM

ABB. 10:
SEGMENT KLEINERER WOHNUNGEN (40 BIS 60 M2)*
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Datenqguelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de

*0Ohne Neubauwohnungen und ohne Wohnungen mit der Erfordernis eines Wohnberechtigungsscheins

Wie der Abbildung 10 zu entnehmen ist,
hat sich im Segment der kleineren Woh-
nungen der Preisauftrieb in den letzten
drei Jahren — und insbesondere im letzten
Jahr - erheblich beschleunigt. Sowohl im
oberen als auch im unteren Preissegment
sind die Mietpreisforderungen seit 2012
starker angestiegen als im gesamten
davor liegenden Zeitraum zwischen 2008
und 2012. Lagen im Jahr 2008 noch ein
Viertel der Angebotsmieten fir kleinere
Wohnungen unter 5,37 € pro m? Wohn-
flache, so ist die Obergrenze des glnsti-
gen Preissegments seitdem um insgesamt
21 % auf 6,50 € gestiegen. Beim Median

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2014

liegt die Gesamtsteigerungsrate Uber den
sechsjahrigen Beobachtungszeitraum
sogar bei 25 %.

Auch bei den Wohnungen im mittleren
GrdBensegment von 70 bis 90 m? Wohn-
flache, das im Mietwohnungsbestand der
Stadt eindeutig dominiert, hat der Preis-
auftrieb in den letzten beiden Jahren deut-
lich an Fahrt gewonnen. Wahrend sich der
Median in den vier Jahren zwischen 2008
und 2012 nur um insgesamt 32 Cent
pro m 2 Wohnflache erhdhte, ist die statis-
tische KenngréBe des zentralen Werts der
Haufigkeitsverteilung seither von 5,65 €
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um 63 Cent auf 6,28 € angestiegen.
Besonders massiv fallt aber die jlngste
Preissteigerung im oberen Preissegment
aus. 2013 und 2014 ist ein Zuwachs von
6,24 € auf mittlerweile 7,06 € pro m?2
Wohnflache bzw. 13 % zu verzeichnen.
Mit einem Plus von 10 % fallt der Anstieg
im unteren Preissegment nur geringfugig
moderater aus.

Gegenlber den mittleren und kleineren
Wohnungen stellt sich die Preisdynamik
bei Wohnungen mit einer Wohnflache von
mindestens 100 m? als wesentlich gleich-
maBiger Uber die Zeitachse verteilt dar. Im
Durchschnitt ist der Median seit 2008 von
Jahr zur Jahr um rund 30 Cent angestie-
gen und liegt im jingsten Erfassungsjahr
mit 6,80 € deutlich Uber dem Durch-

ABB. 11:

KAPITEL 3: ERGEBNISSE — STADTGEBIET KOBLENZ

schnittswert fur Wohnungen mit 70 bis
90 m2 Wohnflache von 6,28 €.

Uber den gesamten Beobachtungszeit-
raum 2008 bis 2014 hinweg haben sich
die Mietpreisforderungen fur gréBere
Wohnungen mit einem Anstieg um 32 %
im mittleren Preisbereich (unteres Preis-
segment + 30 %, oberes Preissegment
+24 %) am starksten verteuert. Flr
kleinere Wohnungen zwischen 40 m? und
60 m2 wurde 2014 zwischen 21 % (unteres
Preissegment) und 25 % (Median) mehr
verlangt als noch vor sechs Jahren. Am
aus Nachfragersicht glnstigsten stellt sich
die Entwicklung im mittleren GréBen-
segment dar. Alle drei betrachteten Kenn-
zahlen der Haufigkeitsverteilungen der
Mietpreisforderungen sind ,im Gleich-
schritt* um jeweils 18 % angestiegen.

ZEITLICHE ENTWICKLUNG DER HAUFIGKEITSVERTEILUNG DER ANGEBOTSMIETEN IM

SEGMENT MITTLERER (70 BIS 90 M) UND GROBERER WOHNUNGEN (100 BIS 200 M?)*
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Datenqguelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de

*Ohne Neubauwohnungen und ohne Wohnungen mit der Erfordernis eines Wohnberechtigungsscheins
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3.2.4 Vergleich der Entwicklung von Angebots- und Bestandsmieten in Koblenz

Die Stadt Koblenz erstellt regelméaBig 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 letztmals im Jahr
2014 im Rahmen einer umfassenden
schriftlichen  Stichprobenerhebung eine
komplette Neuauflage erhielt und nach
einem  Stadtratsbeschluss bis zum
31.12.2016 guiltig ist.

Ein Ziel der jahrlichen Fortschreibung der
Berichte aus dem Monitoringsystem
"Mietwohnungsmarkt" ist es, die Aussage-
kraft des Mietspiegels methodisch und
inhaltlich zu ergénzen und insbesondere
Uber Entwicklungen in den Jahren
zwischen den Mietspiegelerstellungen zu
informieren. Dieser Bericht stellt jedoch
keinen Ersatz fir einen Mietspiegel dar, da
wesentliche Merkmale wie z.B. das Bau-
jahr der Wohnung, die Ausstattung oder
die Lage -, die nicht hinreichend durch den
Stadtteil erfasst werden kann, - den Miet-
anzeigen nicht durchgéngig zu entnehmen
sind. Des Weiteren muss bericksichtigt
werden, dass die Mietwohnungsangebote
auch keine reprasentative Stichprobe aus
der Grundgesamtheit "mietspiegelrele-
vanter" Wohnungen darstellen und dass
die spatere Mietpreisvereinbarung nach
Vertragsabschluss nicht unbedingt der
inserierten Forderung entspricht. Das
durchschnittliche Niveau der in den Inse-
raten genannten Mietpreisforderung fir
neu bzw. wiederzuvermietende Wohnun-
gen liegt also systematisch Uber dem fir

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2014

den Mietspiegel relevanten Niveau der
Bestandsmieten.

Die nachfolgende Abbildung 12 soll diesen
Sachverhalt grafisch verdeutlichen.
Dargestellt sind zum Einen die durch-
schnittlichen  Mietpreisforderungen laut
den erfassten Inseraten (= Angebots-
mieten als blaue Kurve in der Grafik). Um
eine bestmdgliche Vergleichbarkeit der
Angebotsmieten mit den im Rahmen der
Mietspiegelerstellung 2010 und 2014
erhobenen Daten herzustellen, werden
aus den Inseraten (wie auch aus den
Mietspiegeldaten) nur Wohnungen mit
einer Wohnflache zwischen 30 m? und
150 m? erfasst, fir deren Bezug kein
Wohnberechtigungsschein erforderlich ist.
Die drei anderen Zeitreihen in der Grafik
basieren auf den Daten der letzten beiden
Mietspiegelerhebungen. Dargestellt wird
die in dem - auf der horizontalen Achse
der Grafik abgebildeten — Bezugsjahr im
Durchschnitt zu entrichtende Nettokalt-
miete pro m2 Wohnflache. Die Kurve der
Neuvertragsmieten bildet den Jahres-
durchschnittswert der im Bezugsjahr neu
festgelegten Mieten nach einem Mieter-
wechsel ab. Bestandsdnderungen geben
den im Bezugsjahr verédnderten Mietzins
im Rahmen eines bestehenden Mietver-
trages — in der Regel also eine Mieterho-
hung — ohne Mieterwechsel wider. Die
dritte Kurve aus der Mietspiegelerhebung
dokumentiert unter dem Begriff
Bestandsmiete schlieBlich die durch-
schnittlich gezahlte, bereits vor dem jewei-
ligen Bezugsjahr festgelegte Nettokalt-
miete.
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ABB. 12:

KAPITEL 3: ERGEBNISSE — STADTGEBIET KOBLENZ

ZEITLICHE ENTWICKLUNG VON ANGEBOTS- UND BESTANDSMIETEN IN KOBLENZ ZWISCHEN

2008 UND 2014 (DURCHSCHNITTSWERTE FUR WOHNUNGEN ZWISCHEN 30 UND 150 M2

WOHNFLACHE)
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Datenquellen: Mietspiegelerhebungen der Stadt Koblenz; Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform

www.immobilenscout24.de

Uber den gesamten Beobachtungszeit-
raum liegen die geforderten Angebots- wie
auch die tatsachlich gezahlten Neuver-
tragsmieten deutlich Gber dem Niveau der
Bestandsmieten. Auffallend ist, dass die
Schere der Kurven Uber die Zeitachse
weiter auseinander geht. Lag der Mittel-
wert der Angebotsmieten im Jahr 2008 mit
5,67 € nur knapp 30 Cent Uber dem der
Bestandsmieten (5,39 €), so sind es im
Jahr 2014 bereits 1,44 €. Das Jahr 2012
spielt in der gesamten Zeitreihendynamik
der Mietpreisentwicklung in Koblenz eine
besondere Rolle. War bis dahin das
Niveau der Angebotsmieten praktisch
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deckungsgleich mit dem der Neuver-
tragsmieten nach einem Mieterwechsel, so
schieBen die Mietpreisforderungen seither
steil nach oben. Deren Niveau kann in den
Neuvertragsabschlissen der Jahre 2012
bis 2014 in zunehmendem MaR nicht mehr
realisiert werden.

Eine ahnliche Dynamik verkdrpert der
Kurvenverlauf des Paares Bestandsmieten
/ Bestands@nderungen aus den Mietspie-
gelerhebungen. Zwischen 2008 und 2012
wurde durch Mietpreisanhebungen in
bestehenden Vertrdgen im Mittel eine
Anpassung an das Bestandsmietenniveau
herbeigefihrt. In den letzten beiden
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Jahren liegen die angehobenen Mieten
jedoch deutlich Gber dem Niveau der im
Bezugsjahr  unverandert  gebliebenen
Bestandsmieten.

Das Preisniveau der Bestandsmieten
selbst steigt im Beobachtungszeitraum
kontinuierlich an — allerdings mit einer
wesentlich schwéacheren Dynamik als dies
bei den Neuvertrags- oder gar bei den
Angebotsmieten der Fall ist. Zwischen den
Jahren 2008 und 2014 liegt eine Differenz
der jahrlichen Durchschnittswerte von
lediglich 27 Cent. Die durchschnittlichen
Neuvertragsmieten sind im gleichen Zeit-
raum um 79 Cent, die der Angebotsmieten
sogar um 1,43 € pro m2 Wohnflache ange-
stiegen. An dieser Stelle sei darauf hinge-

KOSTATIS

wiesen, dass zur Berechnung der abgebil-
deten durchschnittlichen Bestandsmiete
im jeweiligen Bezugsjahr samtliche Miet-
vertrage bzw. Mietzinse, die vor diesem
Bezugsjahr  vereinbart worden  sind,
bertcksichtigt wurden. Fir die Berech-
nung des qualifizierten Mietspiegels sind
dagegen nur die Mietvertrage zu verwen-
den, in denen — bezogen auf den Erhe-
bungsstichtag — vor maximal vier Jahren
der Mietzins veréndert worden ist. Das
mittlere Preisniveau der ,mietspiegelrele-
vanten Mieten liegt tendenziell Gber dem
der Bestandsmieten ohne die Vier-Jahres-
Beschrankung. In der aktuellen Mietspie-
gelerhebung 2014 betragt diese Differenz
im Mittel 23 Cent pro m? Wohnflache.

3.2.5 Einordnung der Angebotsmieten in den aktuellen Mietspiegel der Stadt Koblenz

Trotz der im vorigen Unterkapitel darge-
stellten Differenzen zwischen Angebots-
mieten und mietspiegelrelevanten
Bestandsmieten (einschl. der Neuver-
tragsmieten) ist es von Interesse, die
Durchschnittsmietforderungen  in  den
Mietwohnungsanzeigen den im Mietspie-
gel angegebenen Eckwerten der ortsubli-
chen Vergleichsmieten gegeniberzustel-
len. Um eine grundsatzliche Vergleichbar-
keit zu erreichen, wurden die Mietspiegel-
daten far Standardwohnungen (also
Wohnungen in mittlerer Wohnlage, mit
einer durchschnittlichen Grundausstattung
usw.) berechnet. Es wird unterstellt, dass
diese Kategorie auch das Gros der Inse-
rate trifft, bzw. positive und negative
Abweichungen in der Mittelwertbildung
ausgeglichen werden. Die Basisnetto-
miettabelle des Mietspiegels gibt einen
Uberblick Gber die ortsiibliche Vergleichs-
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miete in Abh&ngigkeit von Wohnflache und
Baujahr. Letzteres ist in den Annoncen
nicht durchgehend ausgewiesen, so dass
die Angebotsmieten nur nach den
GréBensegmenten differenziert werden
kdénnen.

Tabelle und Grafik in den Abbildung 13
und 14 zeigen, dass die durchschnittlichen
Mietforderungen in den Annoncen in allen
GréBensegmenten deutlich Gber der
korrespondierenden ortstblichen
Vergleichsmiete alterer Bestandswohnun-
gen liegt. Relativ gering sind dagegen die
Abweichungen zur ortstiblichen
Vergleichsmiete von neueren Wohnungen,
die héchstens 15 Jahre alt sind — insbe-
sondere im Segment groBer Wohnungen
mit einer Wohnflache von mindestens
100 m?2 ist nahezu Deckungsgleichheit
gegeben.
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ABB. 13: VERGLEICHSMIETEN IN KOBLENZ LAUT MIETSPIEGEL 2014 UND DURCHSCHNITTLICHE
KALTMIETEN IN DEN INSERATEN

Mietspiegel der Stadt Koblenz* Mietpreisforderungen Inserate
Baujahr Ausgabejahr
Wohnungs- ] ] _ _ ]
orote | yor | 1920mke| 19s0nke 18300k 1000 ke 0000k | 20 | o | o2 | 210 | 2o
Basisnettomieten (€/m2 Wohnflache) gefords\;ge;nnflgeézgs (i
bis 50 m2 8,34 7,59 7,81 8,25 8,71 9,54 10,42 8,27 8,54 8,89 9,29

50 bis 75 m2 6,20 5,65 5,81 6,13 6,48 7,10 7,75 6,06 6,39 6,52 6,98
75 bis 100 m2 5,80 5,28 5,43 5,74 6,06 6,64 7,25 5,62 5,81 6,35 6,55

Uber 100 m2 5,90 5,38 5,53 5,84 6,17 6,76 7,38 6,26 6,46 6,81 6,92
* Standardwohnung ohne Zu- oder Abschldge (gemittelte Werte)

Datenquelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de;
ohne Wohnungen mit Wohnberechtigungsschein

ABB. 14: VERGLEICH DER MIETPREISE LAUT MIETSPIEGEL 2014 UND DER MIETFORDERUNGEN IN DEN
INSERATEN
Baujahr 1920 bis 1949 (Mietspiegel) Baujahr 1980 bis 1989 (Mietspiegel)
W Baujahr nach 1999 (Mietspiegel) Mietangebote ImmoScout 24 im Jahr2014
12,00 €
10,00 € 1
9,29

8,00 €
t
° 6,98 6,92
o
2 6,00 € - 2
2
E
©
X

4,00 €

2,00 € 1

0,00 €

bis 50 m2 50 bis 75 m? 75 bis 100 m? Uber 100 m2
Wohnflache der Wohnung

Datenquelle: Mietwohnungsinserate auf der Internet-Plattform www.immobilenscout24.de
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ABB. 15:

DURCHSCHNITTLICHE ANZAHL DER MIETWOHNUNGSANGEBOTE AUS DEN UMLIEGENDEN
GEMEINDEN IN IN DEN ERFASSTEN INSERATEN 2014
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3.3  Mietwohnungsinserate aus dem Umland der Stadt Koblenz

Die raumliche Abgrenzung des Unter-
suchungsgebiets, in dem einschlieBlich
des Oberzentrums fast 350.000 Menschen
wohnen, ist der Abbildung 15 zu entneh-
men.

Insgesamt wurden 2014 im Durchschnitt
eines Erfassungstages 268 Wohnungs-
angebote aus den umliegenden Gemein-
den auf der Internetplattform offeriert.
Nimmt man die 174 Inserate fUr den
Wohnort Koblenz hinzu, waren durch-
schnittlich 442 freie Mietwohnungen im
erweiterten Raum um Koblenz abrufbar
(zuzuglich weiterer Wohnungsangebote,
die aufgrund fehlender Angaben nicht
ausgewertet werden konnten).

Die regionale Differenzierung der Miet-
wohnungsangebote wie auch des ge-
forderten Mietpreisniveaus wird zu einem
groBen Teil durch die Zentralitat und damit
auch durch die infra-strukturelle Ausstat-
tung der Gemeinden erklart (s. Abb. 16
und 18). Als Indikator der Zentralitat wird
im nachfolgenden die Einwohnerzahl ver-
wendet. Es werden funf unterschiedliche
GemeindegrdBenklassen gebildet, von
denen eine nicht besetzt ist. Bei rund der
Halfte aller Gemeinden handelt es sich um
kleinere Dorfer mit weniger als 2.000 Ein-
wohnern. Die Gemeinden dieser GrdéBen-
ordnung befinden sich Uberwiegend im
Ostlichen und slddstlichen Randbereich
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des Untersuchungsraumes. Lediglich 18
Mietwohnungsangebote werden aus der
Gruppe der kleinen Gemeinden im Jah-
resmittel inseriert. Erwartungsgeman liegt
das Durchschnittsniveau der Mietpreisfor-
derungen hier mit 4,86 Euro je Quadrat-
meter Wohnflache (Vorjahr: 4,64 €/m?)
deutlich unter dem gesamtstadtischen
Wert des Oberzentrums Koblenz (7,15
€/m2) aber auch noch unter dem des
gesamten Umlandes (5,60 €/m2).

Die nachst hbéhere GrdBenkategorie 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 48 Wohnungen werden
im Wochendurchschnitt in den insgesamt
19 Gemeinden per Onlineinserat auf der
Plattform ImmoScout24 zur Vermietung
angeboten — auch hier mit einer zwei
Drittel Konzentration auf Wohnungen mit
mindestens 3 ZKB. Das Niveau der Miet-
preisforderungen liegt in allen GrdBen-
segmenten deutlich Uber demjenigen der
kleineren Gemeinden. Gemittelt Uber alle
Wohnungsangebote ergibt sich ein Wert
von 5,33 €/m? (2013: 5,23 €/m?).
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KAPITEL 3: ERGEBNISSE — UMLAND

ABB. 16:
DEN UND WOHNUNGSZUSCHNITT

KOSTATIS

MIETANGEBOTE IN DEN UMLIEGENDEN GEMEINDEN NACH GROBENKATEGORIE DER GEMEIN-

Durchschnittliche Anzahl von Mietangeboten pro Woche

GréBenkategorien der Anza!ﬂ
Umlandgemeinden (Anzahl Ge(;\:‘m- Gesamt | p
Einwohner) :IZ?:'

unter 2000 36 18

2.000 bis u. 5.000 19 48 2
5.000 bis unter 20.000 8 145 7
20.000 bis unter 50.000 - - -
50.000 bis unter 100.000 1 56 1
Umland gesamt 64 268 9
Stadt Koblenz 1 174 16

nach Wohnungskategorie

1ZKB | 2ZKB | 3ZKB |ab 4 ZKB

Anzahl

0 5 7 6
1 13 20 13
5 48 62 24
1 18 25 12
8 84 113 54
7 49 70 31

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

ABB. 17: PROZENTUALE ZUSAMMENSETZUNG DES MIETWOHNUNGSANGEBOTS IN DEN UMLIEGENDEN
GEMEINDEN UND IN DER STADT KOBLENZ NACH WOHNUNGSZUSCHNITT
H Umland Stadt Koblenz
42,2%
40,2%
31,3%
28,2%
20,1%
18,1%
9,3%
3,4% 20% 3%
[ [
Appartement 1 ZKB 2 ZKB 3 ZKB ab 4 ZKB

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

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

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2014

fast 100.000 Einwohner. Basierend auf
einem Wochendurchschnitt von 145 Inse-
raten berechnet sich eine mittlere Miet-
preisforderung von 5,71 € pro m2. Das
entspricht einem leichten Anstieg gegen-
Uber dem Vorjahr um 31 Cent.
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ABB. 18:

KAPITEL 3: ERGEBNISSE — UMLAND

DURCHSCHNITTLICHE MIETPREISFORDERUNGEN IN DEN UMLIEGENDEN GEMEINDEN NACH

GROBENKATEGORIE DER GEMEINDE UND WOHNUNGSZUSCHNITT

Durchschnittliche Mietforderung je m? Wohnflache

. . Anzahl
('iroBenkatt_agorlenAder o Gemelin- Alle
Um andgt_amelnden (Anza e Ange- DS
Einwohner) bote ot
Anzahl
unter 2000 36 4,86 k.A.
2.000 bis u. 5.000 19 5,33 k.A.
5.000 bis unter 20.000 8 5,71 8,19
20.000 bis unter 50.000 - - -
50.000 bis unter 100.000 1 5,77 k.A.
Umland gesamt 64 5,60 7,90
Stadt Koblenz 1 7,15 9,93

differenziert nach Wohnungskategorie

1ZKB | 2ZKB | 3ZKB |ab 4 ZKB
€/m?2

k.A 5,23 4,59 4,76

k.A 5,65 5,17 4,97
7,60 5,72 5,41 5,36

k.A. 6,06 5,48 5,73
7,19 5,75 5,33 5,29
8,53 7,21 6,58 6,60

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

ABB. 19: VERGLEICH DES MIETWOHNUNGSANGEBOTS IN DEN UMLIEGENDEN GEMEINDEN UND IN DER
STADT KOBLENZ NACH WOHNUNGSZUSCHNITT
H Umland Stadt Koblenz
9,93 €
8,53 €

7,90 €

7,19€ 7,21 €

6,58 € 6,60 €
7

I i e save

Appartement 1 ZKB 2 ZKB 3 ZKB ab 4 ZKB

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

In Neuwied, das mit rund 66 000 Einwoh-
nern einer eigenen GrdBenklasse ange-
hoért, sind im aktuellen Berichtsjahr durch-
schnittlich 56, ganz Uberwiegend 2 ZKB-
oder 3 ZKB-Wohnungen inseriert worden.
Der durchschnittliche Wert der Mietpreis-
forderungen in der Deichstadt: liegt mit
5,77 €/m2 31 Cent Uber dem Vorjahres-
wert. Gemittelt Uber alle GréBensegmente
werden in Neuwied 1,38€ Cent je
Quadratmeter Wohnflache bzw. 19,3 %
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weniger gefordert als es in Koblenz der
Fall ist.

In der Gesamtbetrachtung aller erfassten
Inserate aus den umliegenden Gemeinden
ergibt sich eine durchschnittliche Miet-
preisforderung von 5,60 €/m? gegenuber
7,15 €/m2 in Koblenz. Je nach Gr6Ben-
segment der Wohnung wurden in Koblenz
im Jahr 2014 zwischen 19 und 25 % mehr
verlangt als im Umland.
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KAPITEL 3: ERGEBNISSE — GROBSTADTVERGLEICH

KOSTATIS

3.4. Mietpreisforderungen im GroBstadtvergleich

Das wirtschafts- und sozialwissenschaftli-
che Beratungsunternehmen empirica stellt
seit einigen Jahren statistische Auswer-
tungen einer umfangreichen Preisdaten-
bank von IDN Immodaten Uber das Inter-
net zur Verfigung. Unter anderem wird auf
der Basis dieser Angebotspreissammiung
von Mietinseraten vierteljahrlich ein Miet-
und Kaufpreis-Ranking erstellt, das den
Vergleich zwischen Uber 100 deutschen
Stadten ermdglicht. Wie der Abbildung 20
zu entnehmen ist, liegt das Mietpreisni-
veau in dem Segment der 60 bis 80 m2
groBen Wohnungen héherwertiger Aus-
stattung und jlingeren Baualters in Kob-

ABB. 20:

lenz gréBtenteils deutlich unter den Refe-
renzwerten der benachbarten GrofBstadte.
2014 betragt der mittels Regressions-
verfahren berechnete Erwartungswert der
Mietpreisforderungen in  Koblenz far
Wohnungen des beschriebenen Segments
7,50 € je m2 Wohnflache. Lediglich in
Kaiserslautern wird dieses Niveau gering-
flgig unterboten. In den anderen hier
ausgewahlten Vergleichsstadten liegen die
Forderungen dagegen um 22 % (Trier) bis
fast 40 % (Wiesbaden) hdher als in der
Rhein-Mosel-Stadt.

EMPIRICA MIET- UND KAUFPREIS-RANKING IM STADTEVERGLEICH: INSERIERTE ANGE-

BOTSMIETEN FUR WOHNUNGEN MIT BAUJAHR AB 2000, 60-80 M2 WOHNFLACHE,

HOHERWERTIGE AUSSTATTUNG

Koblenz

Trier

Kaiserslautern

Mainz

Wiesbaden

Bonn

2010

m2014

10,18

10,42

Euro pro Quadratmeter

12

Datenquelle: empirica Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de)’
Hedonische Preise auf Basis von Regressionsschatzungen;
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