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Zusammenfassung

Erstmals wieder leichter Anstieg der Anzahl
inserierter Mietwohnungen

Im Durchschnitt standen auf der Internet-
Plattform ImmobilienScout 24 an den neun
Erfassungstagen des Jahres 2017 108
Mietwohnungsinserate  innerhalb  des
Koblenzer Stadtgebietes zur Auswahl.
Nachdem sich das Angebot zwischen
2010 (durchschnittlich 279 Inserate pro
Erfassungstag) und 2016 (101) um fast
zwei Drittel reduzierte, ist damit erstmals
wieder ein leichter Anstieg zu verzeichnen.

Markante Verdnderungen in der strukturel-
len Zusammensetzung der inserierten
Wohnungen schranken die Interpretierbar-
keit der durchschnittlichen Angebotsmieten
im zeitlichen Verlauf erheblich ein
Insbesondere seit 2012 zieht das Durch-
schnittsniveau der in den Inseraten veran-
schlagten Mietpreise in Koblenz erheblich
an. Zum Teil ist dies den steigenden
Anteilen hoherwertiger Wohnungen (sei es
aufgrund der Lage oder der Ausstattung)
geschuldet. Auffallend ist beispielsweise,
dass in den letzten funf Jahren der Anteil
der Wohnungen in den hoherpreisigen
zentralen Lagen von 20 % auf fast 30 %
kontinuierlich gestiegen ist. Der Anteil von
Erstbezugswohnungen oder umfassend
renovierter Wohnungen hat sich in diesem
Zeitraum auf 25 % sogar verdoppelt. Auch
deshalb koppelt sich das Niveau der
Angebotsmieten immer weiter von dem
durchschnittlichen  Niveau  tatsachlich
vereinbarter Mieten bei Neuvermietungen
ab.

2017 mit maRigem Anstieg des mittleren
Mietpreisniveaus — deutlich héhere Dyna-
mik im unteren Preissegment

Mit 8,06 €/m2 liegt der im Durchschnitt
(Median) aller inserierter Wohnungen
verlangte Mietpreis mit +1,6% nur
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geringfugig Uber dem Vorjahresniveau von
7,93 €. Deutlich verteuert hat sich aber
das Segment der 25 % glnstigsten Ange-
bote. Deren Obergrenze liegt 2017 bei
7,03 € und damit 4,5 % uber dem Vorjah-
resniveau.

Angebotsrickgang in den letzten Jahren im
Umland noch starker ausgepragt als im
Oberzentrum — Preisniveau liegt in Koblenz
rund 30 % Uber dem des ndheren Umlandes
Im Durchschnitt wurden 2017 pro Quad-
ratmeter Wohnflache in Koblenz fast
2 Euro bzw. 31 % mehr gefordert als in
den umliegenden Gemeinden. Unter den
grolReren Gemeinden mit zentralen Funk-
tionen weist Vallendar mit 7,33€ im
Berichtsjahr den hochsten Durchschnitts-
wert auf. In Neuwied wurden im Schnitt
6,25 € verlangt. Die unmittelbare
Vergleichbarkeit ist allerdings aufgrund der
unterschiedlichen qualitativen Zusammen-
setzung des Angebots stark einge-
schrankt.

Angebotsmieten in Koblenz sind im Grol3-
stadtvergleich noch moderat

Bis auf Kaiserslautern werden in allen
GroR3staddten im  weiteren regionalen
Umfeld deutlich hohere Angebotsmieten
verlangt. Der in den letzten Jahren zu
beobachtenden ,Aufholjagd® wird 2017
der Schwung genommen. Nur in Bonn
liegt der Preisanstieg zum Vorjahr wie in
Koblenz unter der Marke von 2 %.
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1. Gegenstand der Berichterstattung

Bereits vor rund funfzehn Jahren wurde in
der kommunalen Statistikstelle der Stadt
Koblenz mit der kontinuierlichen und sys-
tematischen Erfassung der Mietwoh-
nungsanzeigen innerhalb des Stadt-
gebiets, spater auch unter Einbezug der
Inserate im Verflechtungsraum des enge-
ren Umlands begonnen. Der vorliegende
Bericht informiert Uber die quantitative und
qualitative Zusammensetzung des im
Internet inserierten Mietwohnungsange-
bots sowie Uber die darin geforderten
Mietpreise (so genannte Angebotsmiete)
in der Stadt Koblenz und den diesbezlgli-
chen Veranderungen jeweils uber den

2. Methode und Datengrundlage

Der jahrliche statistische Bericht stitzt sich
auf die regelmalige Erfassung ,qualifi-
Zierter* Mietwohnungsinserate fir 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-Immobilienbdrse
www.immobilienscout24.de erstellt und
digital erfasst.

Es werden nur Annoncen mit Angabe von
Mietpreis (ohne Nebenkosten), Wohnfla-
che (in m2) und Zimmerzahl erfasst, die
dem Stadtgebiet von Koblenz bzw. einer
der in Frage kommenden Umlandgemein-
den zugeordnet werden kdnnen. Um den
Kriterien der Mietspiegelrelevanz mdog-
lichst nahe zu kommen, werden teil- oder
volimoblierte Wohnungen — sofern dies
aus den Inseraten zu entnehmen ist — von
der Erfassung ausgeschlossen. Neben
den Kernmerkmalen Kaltmiete, Wohnfla-
che und Zimmerzahl werden aufl3erdem,

EINFUHRUNG

Zeitraum der letzten vier Jahre. Differen-
ziert wird sowohl nach der Lage der ange-
botenen Wohnungen im Stadtgebiet als
auch nach dem Angebot in unterschied-
lichen GroRRen- und Preissegmenten. Der
Fokussierung auf den Koblenzer Mietwoh-
nungsmarkt folgt der vergleichende Blick
auf die Gegebenheiten im nahen Ver-
flechtungsraum. Abschlie3end wird darge-
stellt, wie sich die Stadt Koblenz im Grof3-
stadtvergleich beziglich des Preisniveaus
der Angebotsmieten einordnen lasst.

sofern vorhanden, folgende Zusatzanga-
ben erfasst:

= Inserent  (Makler, Wohnungsgesell-
schaft, privat); =» Lage der Wohnung im
Stadtgebiet; =» Zustand der Wohnung
(Neubau, renoviert, besondere Ausstat-
tungsmerkmale); = Hinweis auf die
Voraussetzung eines Wohnberechtigungs-
scheines (seit 2010); = Baujahr der Woh-
nung (seit 2014); = Angaben zum Ener-
gieverbrauch/Energieausweis (seit 2014).

Mittlerweile steht in der kommunalen Sta-
tistikstelle eine Datenbank mit mehr als
28 500 erfassten Mietwohnungsinseraten
zur Verfigung. Allerdings ist der Daten-
bestand nicht redundanzfrei. Trotz eines
ca. sechswoéchigen Erfassungsintervalls
handelt es sich bei rund 18 % Online-
Inserate des Jahres 2017 um Duplikate —
Angebote, die in unveranderter Form tber
einen entsprechend langen Zeitraum
online waren und daher an mindestens
zwei Datenabzugsterminen erfasst worden
sind. Bemerkenswert ist die Tatsache,
dass der Anteil der tber einen langeren,
mindestens sechwochigen Zeitraum im
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Internet  positionierten  Angebote  seit
Jahren kontinuierlich zurtickgeht. Dies
kann sicherlich als Indiz bzw. als Folge der
Angebotsverknappung interpretiert wer-
den. Die im nachfolgenden Ergebnisteil
dargestellten Fallzahlen  reprasentieren

2.1 Gliederung des Stadtgebietes

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

Zuordnung der Stadtteile zu Stadtbereichen®

KOSTATIS

das ,tagesdurchschnittliche® Mietwoh-
nungsangebot auf der Internetplattform
ImmobilienScout24, ermittelt auf der Basis
der neun gleichmaRig Uber das Jahr ver-
teilten Abzugstermine aus dem Internet.

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

1 Bis 2015 wurde der Stadtteil Oberwerth dem Stadtbereich .Karthause* zugeordnet. Mit dem Berichtsjahr 2016
beginnend erfolgt aufgrund der raumlichen Nahe und Kontingenz die Zuordnung zu ,City/Sud".
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KOSTATIS

EINFUHRUNG

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
wdare. Die Einschrankungen und offenen
Fragen, die beziglich der Aussagekraft
von Mietwohnungsanzeigen zu formulie-
ren sind, sind vielfaltig:

» Nicht alle frei werdenden Mietwoh-
nungen werden auf der hier ausge-
werteten Plattform inseriert. Wie
nachfolgend gezeigt wird, verdichten
sich die Anzeichen dafur, dass
hoherpreisige Wohnungen im
Internetangebot uberreprasentiert
sind (s.u).

» Es handelt sich um sogenannte
Angebotsmieten. Die Frage, ob der
in der Annonce geforderte Mietpreis
spater auch tatsachlich gezahlt wird,
bleibt offen.

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

» Spiegeln Veré&nderungen des Miet-
wohnungsangebots auf der Internet-
plattform tatsachlich Veradnderunge-
nen im Verhaltnis von Angebot und
Nachfrage auf dem Mietwohnungs-
markt wider?

» 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 Preisniveau der Bestandsmieten
und liegen daher — zunehmend
deutlich, wie noch gezeigt wird —
tber dem Niveau der ortsublichen
Vergleichsmiete, die im Mietspiegel
ausgewiesen wird.

» Veranderungen des im Durchschnitt
geforderten Mietpreises in der zeitli-
chen Entwicklung sind nur bedingt
interpretierbar. Solche Veréanderun-
gen konnen nicht nur als Konse-
quenz der Marktpreisentwicklung
sondern auch aufgrund einer veran-
derten Zusammensetzung des Miet-
wohnungsangebotes eintreten.

> Uber die Entwicklung der Nebenkos-
ten — ein ebenfalls wichtiger Aspekt
fur die Bewertung des Wohnungs-
marktes und der Verfligbarkeit
.pbezahlbarer* Wohnungen — kann
auf der Basis der hier ausgewerteten
Daten keine Aussage getroffen
werden.

Trotz der Einschrankungen und der un-
beantworteten Fragen stellt das regelma-
Bige Monitoring des Anzeigenmarktes
einen wichtigen, origindaren Mosaikstein
innerhalb des Informationspaketes zur
Beschreibung und zur Analyse des Woh-
nungsmarktes und im weiteren auch zur
realistischen Abschatzung des Wohn-
raumbedarfs in Koblenz dar.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2017
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3. Ergebnisse

01 UMFANG DES INSERIERTEN MIETWOHNUNGSANGEBOTS IN KOBLENZ IM ZEITLICHEN PROFIL

» 2017 standen an den neun lber das Jahr verteilten Erfassungstagen durchschnittlich
108 Mietwohnungsangebote im Stadtgebiet von Koblenz zur Verfligung.

» Nach kraftigen Rickgangen in den beiden vergangenen Jahren ist erstmals wieder ein
leichter Anstieg der inserierten Mietwohnungen zu konstatieren. Dies betrifft — bis
auf die Karthause — alle hier ausgewiesenen Stadtgebiete.

» Der langfristige Angebotsriickgang ist in den verschiedenen Stadtgebieten
unterschiedlich stark ausgepragt. Am wenigsten stark betroffen sind die
hoherpreisigen zentralen Lagen. Waren bis zum Jahr 2012 im Mittel 20 % der
inserierten Wohnungen im Bereich City/Sid zu lokalisieren, so ist deren Anteil in den
letzten finf Jahren sukzessive auf mittlerweile 29 % angestiegen.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2017 -7-
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02 STRUKTURELLE VERANDERUNGEN IN DER ZUSAMMENSETZUNG DES INSERIERTEN
MIETWOHNUNGSANGEBOTS IM ZEITLICHEN PROFIL

» Besonders drastisch fallt der Riickgang der Inserate 6ffentlich geférderter

Wohnungen mit der Voraussetzung eines Wohnberechtigungsscheins aus. 2010
standen durchschnittlich 31 derartige Inserate im Angebot — 2017 nur noch 2!

Auch die Anteile von Neubauwohnungen sowie umfassend renovierter oder sanierter
Wohnungen sind im Laufe der letzten Jahre deutlich angestiegen. 2017 zahlte jede
vierte Wohnung zu diesem preislich gehobenen Objektkreis, bis zum Jahr 2013 waren
es im Mittel nur gut 10 %.

Beide strukturellen Veranderungen in der Zusammensetzung des inserierten
Mietwohnungsangebots wie auch die zunehmenden Anteile von Inseraten aus dem
hoherpreisigen zentralen Stadtgebiet flihren zu einem Anstieg des durchschnittlichen
Preisniveaus der Angebotsmieten im zeitlichen Profil — unabhangig von der realen
Verteuerung des Mietwohnraumes.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2017
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03 ZUSAMMENSETZUNG DES INSERIERTEN MIETWOHNUNGSANGEBOTS NACH WOHNFLACHEN

» Besonders stark sind die Wohnungen in der GroRenkategorie 75 bis unter 100 m?
vom Einbruch des Mietwohnungsangebots auf der Internetplattform betroffen. Im
Berichtsjahr 2017 waren tagesdurchschnittlich 31 Mietwohnungen dieser
GroRenordnung inseriert — 2010 war es noch die vierfache Menge.

» Im Vergleich zu den mittleren Wohnflachen ist das Angebot an kleinen (bis unter
50 m?) wie auch an groBen (ab 100 m? Wohnflache) weniger stark zuriickgegangen.

» In der prozentualen Aufteilung ist das inserierte Mietwohnungsangebot im aktuellen
Berichtsjahr wesentlich gleichmaRiger Gber die unterschiedlichen GrofRensegmente
verteilt als dies noch vor einigen Jahren der Fall war.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2017 -9-
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04 ZUSAMMENSETZUNG DES INSERIERTEN MIETWOHNUNGSANGEBOTS NACH ZIMMERZAHL

» Bei zwei von drei inserierten Mietwohnungen handelt es sich um Zwei- oder Drei-
Zimmerwohnungen. Deren Anteil schwankt tGber die gesamte Zeitachse nur

geringflgig.

» Apartments sind das einzige Segment, dessen Angebotsmenge nicht nur prozentual
sondern auch in absoluten Fallzahlen im Laufe des Beobachtungszeitraums
angestiegen ist. 2008 zahlte nur jedes 50. Inserat zu dieser Kategorie — 2017 fast
jedes Zehnte.

» Auch dieser Trend wirkt sich steigernd auf das durchschnittliche Preisniveau der
erfassten Angebotsmieten aus, da fir Apartments i.d.R. Gberdurchschnittliche
Nettokaltmieten pro m? Wohnflache verlangt werden.

» Bemerkenswert ist die Tatsache, dass die deutliche Zunahme des prozentualen
Anteils von Wohnungen mit Wohnflachen Gber 100 m? nicht mit einer
entsprechenden Zunahme des Angebots von Wohnungen mit mindestens 4ZKB
einhergeht. Deren Anteil liegt Gber die Zeitachse konstant bei knapp unter 20 %.

-10- MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2017
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05 ZUSAMMENSETZUNG DES INSERIERTEN MIETWOHNUNGSANGEBOTS NACH WOHNUNGSGROREN UND
MIETPREISKLASSEN

» Die Fallzahlen der Inserate in den ausgewiesenen Preissegmenten haben sich im
Laufe der letzten Jahre massiv in Richtung der hoheren Preisklassen verschoben.

» Im Segment kleinerer Wohnungen ist der Anteil von Inseraten mit einer geforderten

monatlichen Nettokaltmiete von hochstens 450 € von liber 80 % in den Jahren bis

2011 auf 50 % im aktuellen Berichtsjahr gesunken.

» 80 % der inserierten Wohnungen mit mindestens drei Zimmer waren im Jahr 2011 fir

unter 600 € zu haben — 2017 trifft dies nur noch auf 28 % zu.
» Fir mehr als die Halfte der Wohnungen ab 3ZKB (32 von 61 insgesamt) liegt die

untere Grenze der Angebotsmiete im aktuellen Berichtsjahr bei 750 € pro Monat —
2011 fielen 8 % bzw. 10 von insgesamt 116 Inseraten des GroRensegmentes ab 3ZKB

in hochpreisigen Kategorien.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2017
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06 ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSMIETPREISE IN DER ZEITLICHEN DYNAMIK

-12-

Das Einsetzen des Preisauftriebs der Angebotsmieten beginnt nach Jahren der
Stagnation im Jahr 2012 sehr sprunghaft.

Aktuell liegt die durchschnittliche Mietpreisforderung (Median) aller erfassten
Inserate bei 8,06 €/m?2. Gegenuber 2016 fallt der Anstieg deutlich schwécher als in
den Vorjahren aus.

Wesentlich mehr Dynamik ist in den unteren Preissegmenten festzustellen. Die
Obergrenze der 25 % glinstigsten Wohnungen liegt aktuell bei 7,03 € - noch vor drei
Jahren wurde fir tiber 50 % der inserierten Wohnungen weniger gefordert.

Neben dem ausgepragten Trend im Mittel steigender Angebotsmieten fallt auch die
zunehmende Bandbreite ins Auge. Die Differenz zwischen den mittleren 50 % aller
Angebotsmieten liegt aktuell bei 2,47 € (in je 25 % der Inserate werden weniger bzw.
mehr als 7,03 € bzw. 9,50 € verlangt). 2011 erstreckt sich die Bandbreite der rot
eingefarbten ,,Box“ nur lber einen Bereich zwischen 5,30 € und 6,53 €.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2017
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07 ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSMIETPREISE IN ABHANGIGKEIT VON DER LAGE IM STADTGEBIET UND VON
DER WOHNUNGSGRORE

» Im Verlauf der letzten zehn Jahre gestaltet sich die Preisentwicklung in den
Stadtbereichen unterschiedlich. Insgesamt hat sich ein zunehmendes
Mietpreisgefalle ausgebildet.

» Der sprunghafte Preisauftrieb im Jahr 2012 ist ausschlieBlich in den zentralen
Stadtbereichen ausgepragt.

» 2008 lagen die Angebotsmieten in der City und in der stidlichen Vorstadt 5 bis 7 %
Uber den anderen Stadtgebieten — 2017 sind es 17 %.

» In den letzten Jahren weisen jedoch die AuRenbereiche eine auffallende
Preisdynamik auf. Dies ist zumindest in Teilen darauf zurlickzuflihren, dass der Anteil
von inserierten Neubauwohnungen wie auch renovierten Wohnungen besonders in
diesem Stadtgebiet deutlich zugenommen hat.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2017 -13-
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08 INSERIERTE MIETWOHNUNGSANGEBOTE IN DEN UMLIEGENDEN GEMEINDEN DER STADT KOBLENZ

» Berlcksichtigt werden Gemeinden, die innerhalb eines 15 km Luftlinienradius um die
Stadt Koblenz liegen. Insgesamt wohnen tiber 240.000 Einwohner (Stand
31.12.2015(!); Stat. Landesamt) in den betreffenden Umlandgemeinden.

» Zu den Gemeinden mit zentralen Funktionen zahlen die Stadte Neuwied (ca. 65T
Einwohner), Lahnstein (18 T), Bendorf (17 T), Boppard (15 T), Mihlheim-Karlich
(11 T), Bad Ems (9 T), HOhr-Grenzhausen (9 T), WeiRenthurm (9 T) und Vallendar

(8T).
» Auf dies Unter- und Mittelzentren sind die online inserierten Mietwohnungsangebote
im Wesentlichen konzentriert.

-14- MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2017
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09 ENTWICKLUNG DES UMFANGS DES INSERIERTEN MIETWOHNUNGSANGEBOTS INNERHALB DES
VERFLECHTUNGSRAUMES

» Das Angebot im gesamten Verflechtungsraum einschlieBlich des Oberzentrums hat
sich zwischen 2014 und 2017 nahezu halbiert.

» Der Rickgang stellt sich im Umland noch starker dar als im Oberzentrum, so dass der
Anteil der Mietwohnungsinserate aus dem Koblenzer Stadtgebiet an dem Volumen
des gesamten Verflechtungsraums mittlerweile auf 45 % gestiegen ist.

» Im Segment kleinerer Wohnungen mit maximal zwei Wohnraumen hat die Stadt
Koblenz sogar einen Anteil von knapp 50 %, obwohl weniger als ein Drittel der
insgesamt rund 355.000 Einwohner des Verflechtungsraums Koblenzerinnen oder
Koblenzer sind.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2017 -15-
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10 ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSMIETPREISE IM ENGEREN VERFLECHTUNGSRAUM DER STADT KOBLENZ

» Die durchschnittlichen Angebotsmietpreise liegen im Oberzentrum — unabhéangig
vom GrolRensegment — rund 30 % Uber dem Niveau des umgebenden
Verflechtungsraumes.

» Gegenliber 2014 sind die verlangten Mietpreise in Koblenz um 17,1 % gestiegen —im
Umland ist die Dynamik mit einem Plus von 14,6 % geringfiigig schwacher
ausgepragt.

» Sowohl im Umland als auch im Oberzentrum haben sich groRere Wohnungen in den
letzten drei Jahren wesentlich starker verteuert als Wohnungen fiir kleinere
Haushalte.
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ERGEBNISSE — GRORSTADTVERGLEICH KOSTATIS

11 ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSMIETEN IM VERGLEICH BENACHBARTER GRORSTADTE

» Im Vergleich mit den meisten GroRRstadten im weiter gefassten regionalen Umfeld
sind die Angebotsmieten im Segment neuerer Wohnungen mit hoherwertiger
Ausstattung und mit einer Wohnfldache zwischen 60 und 80 m? verhaltnismaRig
moderat.

» Der Preisauftrieb im Vorjahresvergleich mit + 1,7 % in der Rhein-Mosel-Stadt fallt nur
in Bonn ahnlich niedrig aus. In der Landeshauptstadt Mainz sind die Angebotsmieten
in dem betrachteten Segment innerhalb eines Jahres um 6,4 % gestiegen.

» In der langerfristigen Betrachtung der letzten fiinf Jahre weisen jedoch nur
Ludwigshafen (+ 30,6 %!) und Mainz (+ 20,2 %) einen hoheren Anstieg als Koblenz
(+ 14,0 %) auf.
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