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Zusammenfassung

Nur noch leichter Anstieg der Anzahl inse-
rierter Mietwohnungen

Im Durchschnitt standen auf der Internet-
Plattform ImmobilienScout 24 an den neun
Erfassungstagen des letzten Jahres 171
Mietwohnungsinserate innerhalb des Kob-
lenzer Stadtgebietes zur Auswahl. Nach-
dem sich das Angebot zwischen 2010
(durchschnittlich 279 Inserate pro Erfas-
sungstag) und 2016 (101) um fast zwei Drit-
tel reduzierte, ist damit zum vierten Mal in
Folge ein —wenn auch leichter - Anstieg zu
verzeichnen.

Weiterhin anhaltender Preisauftrieb der
Mietpreisforderungen

Mit 9,33 €/mz liegt der im Durchschnitt (Me-
dian) aller inserierter Wohnungen verlangte
Mietpreis um 4,2 % tber dem Vorjahresni-
veau. Die Dynamik des Preisauftriebs ist
damit gegentber dem Vorjahr (+ 6,4 %)
leicht zuriickgegangen. Die mittleren 50 %
aller Angebote bewegten sich im letzten
Jahr zwischen 8,25 €/m? und 11,02 €/m2.
Noch vor funf Jahren lagen die geforderten
monatlichen Nettokaltmieten noch fiir 70 %
aller inserierten Wohnungen mit mindes-
tens drei Zimmer (plus Kiiche und Bad) un-
ter 750 €. 2020 waren weniger als ein Drit-
tel der Mietwohnungen dieses GroRenseg-
mentes fur weniger als 750 € zu haben.

Markante Veranderungen in der strukturel-
len Zusammensetzung der inserierten Woh-
nungen schranken die Interpretierbarkeit
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 Antei-
len hoherwertiger Wohnungen (sei es auf-
grund der Lage oder der Ausstattung) ge-
schuldet. Auffallend ist beispielsweise,

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2020

dass sich in den letzten Jahren der Antell
der Wohnungen in den hdherpreisigen
zentralen Lagen von 20 % auf aktuell 34 %
massiv erhoht hat. Der Anteil von Erstbe-
zugswohnungen oder umfassend renovier-
ter Wohnungen hat sich in diesem Zeitraum
auf rund 30 % sogar mehr als verdoppelt.

Demgegentber werden kaum noch giins-
tige Wohnungen auf dem Bestandsmieten-
niveau auf der Internetplattform angeboten.
2010 fanden Haushalte mit entsprechen-
den Einkommensvoraussetzungen tages-
durchschnittlich noch mehr als 30 Inserate,
in denen explizit auf einen erforderlichen
Wohnberechtigungsschein  hingewiesen
wurde. In den letzten beiden Jahren war
dies im Mittel nur noch bei jeweils zwei An-
geboten der Fall.

Wie aus den im zweijahrigen Turnus reali-
sierten Erhebungen zur Erstellung bzw. zur
Aktualisierung des qualifizierten Mietspie-
gels hervorgeht, koppelt sich das Niveau
der Angebotsmieten nicht nur immer weiter
von dem durchschnittlichen Niveau der Be-
standsmieten sondern auch von demjeni-
gen der tatsachlich vereinbarten Mieten bei
Neuvermietungen in Koblenz ab. Es ist also
davon auszugehen, dass Neuvermietun-
gen von Wohnungen in den unteren und in
den mittleren Preissegmenten nur zu einem
geringen Bruchteil Gber Online-Inserate ini-
tiilert werden.

Mietpreisgefalle zwischen Oberzentrum und
Umland steigt weiter

Im Durchschnitt wurden 2020 pro Quadrat-
meter Wohnflache in Koblenz 31 % mehr
gefordert als in den umliegenden Gemein-
den. 2019 war es noch ein Plus von 28 %.
Unter den groReren Gemeinden mit zentra-
len Funktionen weist Vallendar mit
8,88 €/m2 im Berichtsjahr den hodchsten
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Durchschnittswert auf. In Neuwied wurden
im Schnitt 7,50 €/m? verlangt, das sind im-
merhin fast 25 % weniger als in Koblenz.
Die unmittelbare rdumliche und zeitliche
Vergleichbarkeit ist allerdings aufgrund der
unterschiedlichen qualitativen Zusammen-
setzung des Angebots stark eingeschrankt.

Angebotsmieten in Koblenz sind im Grof3-
stadtvergleich noch moderat, Koblenz holt
aber weiterhin stark auf

Bis auf Kaiserslautern werden in allen
Grol3stddten im weiteren regionalen Um-
feld z.T. deutlich héhere Angebotsmieten
verlangt. Allerdings weist die Rhein-Mosel-
Stadt im spezifizierten Vergleichssegment
(Wohnungen ab Baujahr 2000, 60-80 m?
Wohnflache, hdherwertige Ausstattung) mit
einem Plus von 8,2 % gegeniber dem Vor-
jahr einen Uberdurchschnittlich hohen
Preisauftrieb auf. In den letzten finf Jahren
haben sich Wohnungen dieses Typs in
Koblenz sogar um 28,6 % verteuert, das ist
mit Abstand die héchste Teuerungsrate im
Vergleich der ausgewdhlten Grolistadte.
Zum Vergleich: In Trier liegt das Plus in die-
sem Zeitraum nur bei 11,8 %. Vor funf Jah-
ren lagen die durchschnittlichen Mietpreis-
forderungen in dem betrachteten Mietwoh-
nungsmarktsegment in Trier noch um mehr
als 20 % Uber dem Vergleichsniveau in
Koblenz. 2020 betragt die Differenz nur
noch gut 4 %.
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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 syste-
matischen Erfassung der Mietwohnungs-
anzeigen innerhalb des Stadtgebiets, spa-
ter auch unter Einbezug der Inserate im
Verflechtungsraum des engeren Umlands
begonnen. Der vorliegende Bericht infor-
miert Uber die quantitative und qualitative
Zusammensetzung des im Internet inse-
rierten Mietwohnungsangebots sowie Uber
die darin geforderten Mietpreise (so ge-
nannte Angebotsmiete) in der Stadt Kob-
lenz und den diesbeziiglichen Veranderun-
gen jeweils Uber den Zeitraum der letzten

2. Methode und Datengrundlage

Der jahrliche statistische Bericht stitzt sich
auf die regelmaliige Erfassung ,qualifizier-
ter* Mietwohnungsinserate fir das Stadtge-
biet von Koblenz sowie fur die Umlandge-
meinden, die innerhalb eines 15 km Radius
um die Stadtmitte entfernt liegen. Dazu wird
an ausgewahlten Stichtagen ein aktueller
Abzug des kompletten Angebots an Miet-
wohnungen im Stadtgebiet auf der Online-
Immobilienbérse www.immobilien-
scout24.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 mdglichst
nahe zu kommen, werden teil- oder voll-
mdblierte Wohnungen — sofern dies aus
den Inseraten zu entnehmen ist — von der
Erfassung ausgeschlossen. Neben den
Kernmerkmalen Kaltmiete, Wohnflache
und Zimmerzahl werden aul3erdem, sofern
vorhanden, folgende Zusatzangaben er-
fasst:
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vier Jahre. Differenziert wird sowohl nach
der Lage der angebotenen Wohnungen im
Stadtgebiet als auch nach dem Angebot in
unterschiedlichen Grof3en- und Preisseg-
menten. Der Fokussierung auf den Koblen-
zer Mietwohnungsmarkt folgt der verglei-
chende Blick auf die Gegebenheiten im na-
hen Verflechtungsraum. AbschlieRend wird
dargestellt, wie sich die Stadt Koblenz im
GrofRstadtvergleich bezlglich des Preisni-
veaus der Angebotsmieten einordnen lasst.

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

Mittlerweile steht in der kommunalen Sta-
tistikstelle eine Datenbank mit mehr als
36 500 erfassten Mietwohnungsinseraten
zur Verfigung. Allerdings ist der Datenbe-
stand nicht redundanzfrei. Trotz eines ca.
sechswochigen Erfassungsintervalls han-
delt es sich bei gut einem Viertel der On-
line-Inserate des Jahres 2020 in Koblenz
um Duplikate — also Angebote, die in unver-
anderter Form Uber einen entsprechend
langen Zeitraum online waren und daher an
mindestens zwei Datenabzugsterminen er-
fasst worden sind.

Die im nachfolgenden Ergebnisteil darge-
stellten Fallzahlen reprasentieren das ,ta-
gesdurchschnittliche* Mietwohnungsange-


http://www.immobilienscout24.de/
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http://www.immobilienscout24.de/

bot auf der Internetplattform Immobilien-
Scout24, ermittelt auf der Basis der neun
gleichmaRig Uber das Jahr verteilten Ab-
zugstermine aus dem Internet.

2.1 Gliederung des Stadtgebietes

Das System der Kleinrdumigen 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 Stadtteil-
namens beschrieben. Um die r&umliche Di-
mension in die Auswertungen einbeziehen

Zuordnung der Stadtteile zu Stadtbereichen?!

zu konnen, ist eine Aggregierung der Stadt-
teile in vier Stadtbereiche erforderlich (zu-
zuglich "ohne Angabe"), da andernfalls die
geringen Fallzahlen in einzelnen Stadttei-
len keine stabilen statistischen Aussagen
zulassen wirden.

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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2.2 Beschrankungen hinsichtlich der Interpretierbarkeit der Daten

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

» Nicht alle freiwerdenden Mietwohnun-
gen werden auf der hier ausgewerte-
ten Plattform inseriert. Wie nachfol-
gend gezeigt wird, verdichten sich die
Anzeichen daflr, dass hoéherpreisige
Wohnungen im Internetangebot Uber-
reprasentiert sind (s.u.).

» Es handelt sich um sogenannte An-
gebotsmieten. 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 Verédnderungen des Miet-
wohnungsangebots auf der Internet-
plattform tatsachlich Veranderungen
im Verhaltnis von Angebot und Nach-
frage auf dem Mietwohnungsmarkt
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 — Uber dem Ni-
veau der ortsiblichen Vergleichs-
miete, die im Mietspiegel ausgewie-
sen wird.
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» Veranderungen des im Durchschnitt
geforderten Mietpreises in der zeitli-
chen Entwicklung sind nur bedingt in-
terpretierbar. Solche Veranderungen
koénnen nicht nur als Konsequenz der
Marktpreisentwicklung, sondern auch
aufgrund einer veranderten Zusam-
mensetzung des Mietwohnungsange-
botes eintreten.

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

Trotz der Einschrankungen und der unbe-
antworteten Fragen stellt das regelmaRige
Monitoring des Anzeigenmarktes einen
wichtigen, origindren Mosaikstein innerhalb
des Informationspaketes zur Beschreibung
und zur Analyse des Wohnungsmarktes
und im Weiteren auch zur realistischen Ab-
schatzung des Wohnraumbedarfs in Kob-
lenz dar.
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3. Ergebnisse

01 UMFANG DES INSERIERTEN MIETWOHNUNGSANGEBOTS IN KOBLENZ IM ZEITLICHEN PROFIL

eitreihe der durchschnittlichen Zahl der Mietwohnungsinserate fiir das Stadtgebiet Koblenz
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eitreihe der Verteilung der Mietwohnungsinserate auf die Stadtgebiete

Bereich 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
City/Siid Inserate pro Tag 58 49 56 37 36 43 47 36 28 31 34 62 58
ity/Su
v Anteil an allen Inseraten  22% 20% 20% 19% 20% 24% 27% 26% 28% 29% 28% 37% 34%
Inserate pro Tag 26 25 60 33 15 19 13 8 8 7 10 10 9
Karthause
Anteil an allen Inseraten  10% 10% 21% 17% 8% 1% 7% 6% 8% 6% 8% 6% 5%
Inserate pro Tag 155 132 133 103 104 91 91 74 49 53 64 81 86
Innenstadtrand
Anteil an allen Inseraten  57% 55% 48% 53% 57% 51% 52% 53% 49% 50% 53% 48% 50%
Inserate pro Tag 32 34 30 20 29 24 23 22 16 17 14 15 19

AuBenbereich
Anteil an allen Inseraten  12% 14% 11% 11% 16% 13% 13% 16% 16% 16% 11% 9% 11%

Datenquelle: Erfasste Mietwohnungsinserate auf der Internetplatform www.immobilienscout24.de

» 2020 standen an den neun lber das Jahr verteilten Erfassungstagen durchschnittlich
172 Mietwohnungsangebote im Stadtgebiet von Koblenz zur Verfligung.

» Nach kraftigem Rickgang zwischen 2010 und 2016 ist in den vier vergangenen Jahren
wieder ein anhaltender Anstieg der inserierten Mietwohnungen zu konstatieren.
Nach dem deutlichen Plus im Vorjahr sind die Fallzahlen 2020 aber nur noch moderat
angestiegen.

» Die Zunahme des Mietwohnungsangebots ist in den verschiedenen Stadtgebieten un-
terschiedlich stark ausgepragt. Lediglich im (hoherpreisigen) zentralen Stadtgebiet
liegt die Anzahl der Angebote aktuell wieder auf dem hohen Niveau der Jahre 2008
bis 2010. Mit einem Anteil von 34 % ist der Bereich City/Sud gemessen am Woh-

nungsbestand weit Gberproportional am inserierten Mietwohnungsangebot in Koblenz
vertreten.
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02 STRU

KTURELLE VERANDERUNGEN IN DER ZUSAMMENSETZUNG DES INSERIERTEN MIETWOHNUNGSANGE-

BOTS IM ZEITLICHEN PROFIL

Am—all,

A Amtail v

nzani und Anteil von V

Mietwohnungsangebot in Koblenz

N w
o o

Inserate pro Erfassungstag
]

11,1%
8,7%
)1 30% 0% 4,0%
il 0 0, 0,
2.4% 3.3% 2,0% 1,3% 1,1%
31 17 4 5 6 3 3 2 5 2 2
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

C NZ

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Inserate pro Tag 4 4 5 4 6 10 8 8 14 27 22

Neubau
%-Anteil an allen Inseraten 1% 2% 3% 2% 3% 7% 7% 7% 12% 16% 13%
renoviert/Erstbezug nach Inserate pro Tag 20 18 18 18 29 43 21 19 26 25 27
Sanierung* %-Anteil an allen Inseraten 7% 9% 10% 10% 16% 31% 20% 18% 22% 15% 16%
Gbrige Inserate pro Tag 255 172 161 154 139 87 73 81 80 116 123

(Bestan

dswohnungen

ohne weitere Angaben) %-Anteil an allen Inseraten 91% 89% 88% 87% 80% 62% 72% 75% 67% 69% 72%

Inserate pro Tag 279 193 184 177 174 140 101 108 121 169 172

Gesamtsumme

%-Anteil an allen Inseraten 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Datenquelle: Erfasste Mietwohnungsinserate auf der Internetplatform www.immobilienscout24.de

>
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Besonders drastisch fallt der Riickgang der Inserate offentlich geférderter Wohnun-
gen mit der Voraussetzung eines Wohnberechtigungsscheins aus. 2010 standen
durchschnittlich 31 derartige Inserate im Angebot — 2019 und 2020 jeweils nur noch
2. Der Anteil entsprechend geférderter Wohnungen an allen Inseraten liegt damit nur
noch bei gut einem Prozent.

Auch die Anteile von Neubauwohnungen sowie umfassend renovierter oder sanierter
Wohnungen sind im Laufe der letzten Jahre deutlich angestiegen. In den letzten drei
Jahren haben sich diese auf einem Niveau zwischen 12 % und 16 % eingependelt. In
der ersten Halfte des Jahrzehnts schwankte der Anteil von neuen Wohnungen zwi-
schen 1 % und 3 %.

Die aufgezeigten strukturellen Veranderungen in der Zusammensetzung des inserier-
ten Mietwohnungsangebots wie auch die zunehmenden Anteile von Inseraten aus
dem hoherpreisigen zentralen Stadtgebiet flihren zu einem Anstieg des durchschnitt-
lichen Preisniveaus der Angebotsmieten im zeitlichen Profil — unabhangig von der re-
alen Verteuerung des Mietwohnraums.
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03 ZUSAMMENSETZUNG DES INSERIERTEN MIETWOHNUNGSANGEBOTS NACH WOHNFLACHEN

Inserierte Mietwohnungen nach WohnungsgréBen

M unter 50m?
50m? bis 74m?

120
s B 75m2 bis 99m?
100m2 bis 124m?
100 B 125m? und mehr
80

60

Anzahl Inserate pro Tag

|
X

‘4’4’//”””“““‘.46

40 5y

20

15

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020

Prozentuale Zusammensetzung des inserierten Mietwohnungsangebots nach WohnungsgréB8en
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

unter 50m? 12% 1% 10% 1% 16% 13% 16% 13% 18% 16% 13% 13% 15%

50m? bis 74m? 29% 34% 28% 34% 35% 29% 27% 30% 31% 30% 29% 28% 28%

190m’ bis 12%  12% 1% 9% 1%  16%  15%  15%  12%  16% 15%  16%  16%

125m? und

mehr 5% 4% 4% 5% 5% 9% 8% 8% 10% 9% 9% 12% 14%

Datenquelle: Erfasste Mietwohnungsinserate auf der Internetplatform www.immobilienscout24.de

» Gegenuber friheren Jahren werden die unterschiedlichen WohnungsgréRenseg-
mente unter den Inseraten wesentlich gleichmaRiger abgedeckt. Insbesondere der
Anteil groBerer Wohnungen mit mindestens 100 m? Wohnflache ist zu Lasten des
mittleren GréRRensegments kontinuierlich angestiegen und erreicht im Berichtsjahr
2020 mit 30 % den bisherigen Hochstwert.

» Vor zehn Jahren handelte es sich bei fast der Halfte aller Angebote um Wohnungen,
die mit einer GroRe von 75 bis 99 m? v.a. fur Zwei- bis Vierpersonenhaushalte inte-
ressant sind. Im aktuellen Berichtsjahr fallt nur noch gut ein Viertel der Inserate in
das mittlere GréBensegment.

» Kleine Wohnungen unter 50 m? Wohnfliche bleiben Mangelware, wenn auch das An-
gebot gegeniiber dem Vorjahr leicht von 21 auf 25 pro Erfassungstag angestiegen ist.
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04 ZUSAMMENSETZUNG DES INSERIERTEN MIETWOHNUNGSANGEBOTS NACH ZIMMERZAHL

Inserierte Mietwohnungen nach Zahl der Wohnraume

140 B Appartement
I 1zKkB
2ZKB
B 3zKkB
I ab 4ZKB

120

104
100 °

80
69
60

Anzahl Inserate pro Tag

40

20 19
M‘W
6

@

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020

Prozentuale Zusammensetzung des inserierten Mietwohnungsangebots nach Zahl der Wohnraume

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Appartement 2% 3% 3% 5% 8% 7% 9% 7% 8% 9% 5% 5% 4%

1ZKB 7% 8% 5% 4% 6% 5% 4% 5% 7% 5% 8% 7% 9%

2ZKB 27% 29% 23% 30% 27% 28% 29% 30% 28% 29%

3ZKB

ab 4ZKB 26% 21% 20% 17% 16% 20% 18% 19% 17% 18% 19% 15% 19%

Datenquelle: Erfasste Mietwohnungsinserate auf der Internetplatform www.immobilienscout24.de

» Bei gut zwei Drittel der im Jahr 2020 offerierten Mietwohnungen handelt es sich um
Zwei- oder Drei-Zimmerwohnungen. Deren Anteil schwankt iber die gesamte Zeit-
achse nur geringflgig.

» Nach kontinuierlichem Anstieg der inserierten Apartments bis zum Jahr 2014 hat sich
mittlerweile ein ricklaufiger Trend etabliert. 2020 wurden im Tagesmittel nur sechs
Appartements in Koblenz offeriert — vier Jahre zuvor waren es noch doppelt so viel.

» Bemerkenswert ist die Tatsache, dass sich die beobachteten Verschiebungen im Gro-
RBenspektrum nach Wohnflache nicht in der Zusammensetzung nach der Zimmerzahl
widerspiegeln. Wahrend sich der Anteil sehr groRer Wohnungen ( 125 m? Wohnfla-
che und mehr) in den letzten zehn Jahren verdreifacht hat, sind bei den Wohnungen
mit mindestens 4-ZKB keine entsprechenden Veranderungen lber die Zeitachse zu
konstatieren.
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05 ZUSAMMENSETZUNG DES INSERIERTEN MIETWOHNUNGSANGEBOTS NACH WOHNUNGSGROREN UND MIET-
PREISKLASSEN

usammensetzung des Mietwohnungsangebots nach WohnungsgréBen und Preisklassen der monatlichen
Kaltmiete

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

unter 300€ 38 20 24 18 21 14 10 5 6 4 3 2 2
300-450€ 47 47 51 45 45 35 38 28 20 19 18 21 19
450-600€ 11 14 11 11 13 12 18 17 15 16 17 22 24
‘é‘i’:gnzl‘;ge" 600-750€ 2 2 1 1 4 4 6 5 4 5 5 14 16
750-1000€ 1 2 1 2 2 3 2 3 3 2 5 11 9
1000€ und me.. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 2 4 2
Gesamtzahl 97 92 88 77 8 69 73 57 47 47 50 75 71
unter 300€ 2 2 2 2 2 1 1 1
300-450€ 66 59 84 47 38 27 17 9 4 1 2 4 3
450-600€ 70 62 72 47 33 34 38 29 15 14 16 14 11
:‘f;‘z":;ge" 600-750€ 21 13 17 12 11 19 21 20 12 14 17 19 20
750-1000€ 12 9 10 5 9 18 16 16 13 20 19 26 28
1000€ und me.. 2 5 6 5 7 10 9 10 10 12 17 32 41
Gesamtzahl 173 150 191 116 99 108 101 83 54 61 71 94 101
Inserate insgesamt 270 241 279 193 184 177 174 140 101 108 121 169 172

Prozentuale Zusammensetzung des Mietwohnungsangebots nach WohnungsgréBen und Preisklassen der
monatlichen Kaltmiete

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

unter 300€ 28% 24% 25% 21% 14% 9% 12% 9%
300-450€
Wohnungen 450-600€ 13% 15% 15% 17% 22%
bis2ZKB  g00.750¢ 2% 2% 1% 2% 5% 6% 8% 8% 8% 10% 11% 19% 22%
750-1000€ 1% 2% 2% 2% 2% 4% 3% 5% 7% 5% 11% 15% 12%
1000€und mehr 1% 1% 1% 1% 1% 2% 2% 2% 3% 4% 6% 3%
"""""" unter 3006 1% 2% 1% 1% 2% 1% 1% 2%
300-450€ 25% 17% 11% 8% 2% 3% 4% 2%
Wohnungen 450-600€ 28% 24% 23% 15% 11%
ab3ZKB  gno-750€ 12% 9% 9% 11% 11% 17% 20% 24% 22% 23% 24% 20% 19%
750-1000€ % 6% 5% 4% 9% 16% 16% 19% 24% 3% 27% 28% 28%

1000€und mehr 1% 3% 3% 4% 7% 9% 9% 12% 19% 19% 24%—

Datenquelle: Erfasste Mietwohnungsinserate auf der Internetplatform www.immobilienscout24.de

» 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 héchstens 450 € von 50 % noch vor drei Jahren ste-
tig auf 30 % im aktuellen Berichtsjahr gesunken.

» 80 % der inserierten Wohnungen mit mindestens drei Zimmer waren vor zehn Jahren
flir unter 600 € zu haben — 2020 trifft dies nur noch auf 13 % zu.

» Fur mehr als 40 % der Wohnungen ab 3ZKB (41 von 101 insgesamt) liegt die untere
Grenze der Angebotsmiete im aktuellen Berichtsjahr bei 1 000 € pro Monat.
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06 ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSMIETPREISE IN DER ZEITLICHEN DYNAMIK

Boxplots der Angebotsmietpreise in der zeitlichen Dynamik
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Datenquelle: Erfasste Mietwohnungsinserate auf der Internetplatform www.immobilienscout24.de

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

» Aktuell liegt die durchschnittliche Mietpreisforderung (Median) aller erfassten Inse-
rate bei 9,33 €/m? - 4,2 % mehr als im Vorjahr.

» 2020 ist die Dynamik besonders stark im unteren Preissegment ausgepragt. Die 25 %
gunstigsten Wohnungen weisen eine Obergrenze der Mietpreisforderung von
8,25 €/m? auf — 6,0 % mehr als im Vorjahr.
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07 ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSMIETPREISE IN ABHANGIGKEIT VON DER LAGE IM STADTGEBIET UND VON
DER WOHNUNGSGRORE

Preisentwicklung der Angebotsmieten (Median) in Abhdngigkeit von der Lage im Stadtgebiet
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Preisentwicklung der Angebotsmieten (Median) in Abhidngigkeit vom Segment der WohnungsgréBen
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Datenquelle: Erfasste Mietwohnungsinserate auf der Internetplatform www.immobilienscout24.de

» Im Verlauf der letzten zehn Jahre gestaltet sich die Preisentwicklung in den Stadtbe-
reichen unterschiedlich. Vor 10 Jahren wurden in den zentralen Stadtgebieten nur
rund 50 Cent pro m? mehr verlangt als fiir Wohnungen in den randlich gelegenen
Stadtteilen. 2020 lag die durchschnittliche Mietpreisforderung in der Altstadt, der
sudlichen Vorstadt oder auf dem Oberwerth rund 1,80 €/m? bzw. 22 % tUber dem
durchschnittlichen Niveau der Angebotsmieten in Arenberg, Riibenach oder Giils.

» Diein den Vorjahren zu beobachtende Tendenz eines zunehmenden innerstadtischen
Mietpreisgefalles wurde im Jahr 2020 jedoch nicht fortgeschrieben. Wahrend im
hochpreisigen Gebiet City/Sld sogar ein Riickgang des Mietpreisniveaus gegeniber
dem Vorjahr zu konstatieren, sind die Mietpreisforderungen fiir Wohnungen in den
Aullenbereichen der Stadt deutlich gestiegen.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2020 -15-



08 INSERIERTE MIETWOHNUNGSANGEBOTE IN DEN UMLIEGENDEN GEMEINDEN DER STADT KOBLENZ

» Berucksichtigt werden Gemeinden, die innerhalb eines 15 km Luftlinienradius um die
Stadt Koblenz liegen. Insgesamt wohnen rund 250.000 Einwohner in den betreffen-
den Umlandgemeinden.

» Zu den Gemeinden mit zentralen Funktionen zdhlen die Stadte Neuwied (ca. 65 T Ein-
wohner; Stand 30.6.2020 It. Stat. Landesamt), Lahnstein (18 T), Bendorf (17 T),
Boppard (15 T), Mihlheim-Karlich (11 T), Bad Ems (10 T), Hohr-Grenzhausen (9 T),
Weienthurm (9 T) und Vallendar (9 T).

» Auf diese Unter- und Mittelzentren sind die online inserierten Mietwohnungsange-
bote im Wesentlichen konzentriert.
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09 ENTWICKLUNG DES UMFANGS DES INSERIERTEN MIETWOHNUNGSANGEBOTS INNERHALB DES VERFLECH-
TUNGSRAUMES
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erflechtungsraum von

2015 I 140

2016 [ 101

2017 I 108

2018 | —— 121 M Koblenz
Umland

2010 | . 169

2020 172

Entwicklung des Mietwohnungsangebots nach GroBensegmenten im engeren Verflechtungsraum der Stadt

Koblenz

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Koblenz 73 57 47 47 50 75 71
Wohnungen bis 2 ZKB
Umland 101 72 53 48 53 59 61
Koblenz 101 83 54 61 71 94 101
Wohnungen ab 3ZKB
Umland 167 118 77 84 72 91 88
Koblenz und Umland insgesamt 442 329 231 240 246 319 321

Datenquelle: Erfasste Mietwohnungsinserate auf der Internetplatform www.immobilienscout24.de

» Innerhalb des Verflechtungsraums hat sich die Zahl der Inserate 2020 gegentiber dem
Vorjahr mit durchschnittlich 321 Angeboten pro Erfassungstag nur unwesentlich ver-
andert. Die in den beiden letzten Jahren zu registrierende quantitative Ausweitung
des Mietwohnungsangebots auf der Internetplattform betrifft sowohl das Oberzent-
rum wie auch das Umland.

» In den letzten Jahren hat sich die raumliche Verteilung der Mietwohnungsinserate im
regionalen Kontext deutlich zugunsten des Oberzentrums verschoben. 2019 und
2020 Ubersteigt die Zahl der im Stadtgebiet von Koblenz inserierten Angebote sowohl
bei kleineren als auch bei gréBeren Wohnungen erstmals diejenige des Umlands.

» Von den 442 angebotenen Wohnungen waren 2014 nur 40 % innerhalb des Stadtge-
biets von Koblenz zu lokalisieren. Bei den 321 im Jahr 2021 offerierten Mietwohnun-
gen handelt es sich dagegen bei 54 % um Wohnungen in Koblenz.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2020 -17-



10 ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSMIETPREISE IM ENGEREN VERFLECHTUNGSRAUM DER STADT KOBLENZ

Durchschnittliche Angebotsmietpreise in Koblenz und im ndheren Umland

2014 688 €

2015 7.28€

2016 7,03 €

2017 8,06 €

2018 Ba1€

2013 8.95€
2020 034€

B Koblenz Umland

Durchschnittliche Angebotsmietpreise nach GroBensegment und deren prozentuale Verdnderung

gegeniiber 2014

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
7,64 € 8,01 € 8,33 € 8,51€ 8,84 € 9,45 € 10,00 €

, Koblenz - +48%  +91% +114% +157% +238% +30,9%
Wohnungen bls 22K8 577€ 59€ 601€ 657€ 7,13€  730€  802€
- +34%  +41% +139% +235% +265%  +39,0%
Koblenz 644€ 682€ 7,39€  780€ B807T€  B860€  B899€
Wohnungen ab 3ZKB - +59% +147% +211% +254% +336% +39,6%
Uriand 515€  542€ 577€  598€  650€ 670€  670€

+52% +120% +16,0% +261% +299% +30,0%

Durchschnittliche Angebotsmietpreise 2020 in Koblenz und benachbarten Stadten
Koblenz n=172 | — 9,34 €
Vallendar n=10 8,88 €
Bendorf n=13 750 €
Neuwied n= 32 750 €
Lahnstein n=21 6,80 €
WeiRenthurm, Stadt n=6 6,69 €
Ho6hr-Grenzhausen n=7 6,59 €
Boppard n=7 6,34 €
Bad Ems n=12 6,08 €

» Die durchschnittlichen Angebotsmietpreise liegen 2020 im Oberzentrum —rund 31 %
Uber dem Niveau des umgebenden Verflechtungsraumes. Im Vorjahr waren die Miet-
preisforderungen durchschnittlich 28 % teurer als in den umliegenden Gemeinden.

» Einzigin Vallendar kommt das Preisniveau der geforderten Angebotsmieten relativ
nahe an das Oberzentrum heran. In Neuwied, der mit Abstand grofRten Stadt des um-
liegenden Verflechtungsraumes, wurden 2020 im Mittel fast 25 % weniger fir den
Quadratmeter an Mietwohnflache verlangt als im Oberzentrum.
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11 ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSMIETEN IM VERGLEICH BENACHBARTER GRORSTADTE

Preise und Preisentwicklung fiir inserierte Mietwohnungen im Stadtevergleich

(nur Wohnungen mit Baujahr ab 2000, 60-80m? Wohnflidche und héherwertiger Ausstattung)

Koblenz

Trier
Kaiserslautern
Ludwigshafen
Mainz 13,01

Bonn

11,88

Wiesbaden 12,87

+8,2% +28,6%

+42% +11,8%

+9,9%: 15,4%

+3.2% +18,8%

+5,9% +22,0%

+ 8,2% +19,8%

+6,9% +20,9%

0,002,00 4,00 6,00 800
Euro pro m?* Wohnflache

10,00 12,00 14,00

Durchschnittliche Angebotsmietpreise
M 2020
2019

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

00% 50% 100% 150% 20,0%

Teuerungsrate (%)

25,0%  30,0%

Teurungsraten durchschnittlicher Angebotsmietpreise
M Verianderung gegentiber Vorjahr
Verédnderung seit 2015

» Im Vergleich mit den meisten GroRstadten im weiter gefassten regionalen Umfeld
sind die Angebotsmieten in Koblenz im Segment neuerer Wohnungen mit héherwer-
tiger Ausstattung und mit einer Wohnflache zwischen 60 und 80 m? verhéltnismaRig
moderat. Nur in Kaiserslautern liegen die Angebotsmieten — allerdings deutlich — un-

ter dem Koblenzer Niveau.

» Dagegen weist die Rhein-Mosel-Stadt mit einem Plus von 8,2 % im ausgewiesenen
Segment - wie bereits 2019 — einen Uberdurchschnittlich starken Preisauftrieb im
Vorjahresvergleich unter den Vergleichsstadten aus. Lediglich in Kaiserslautern fallt
der Preisanstieg mit 9,9 %, allerdings von einem vergleichsweise niedrigem Niveau

ausgehend, starker aus.

» In der langerfristigen Betrachtung der letzten fiinf Jahre weist Koblenz mit einem Plus
von 28,6 % sogar den mit Abstand kraftigsten Anstieg unter den sieben Vergleichs-

stadten aus.

» Besonders deutlich wird die unterschiedliche Preisdynamik im Vergleich mit der Stadt
Trier. Vor finf Jahren lag die Differenz der Angebotsmieten zwischen den beiden Mo-
selmetropolen noch bei tiber 20 %. 2020 waren die Mietpreisforderungen in Trier fir
neuere Wohnungen mittlerer Wohnflache und hoherwertiger Ausstattung nur noch

4,4 % hoher als in Koblenz.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2020
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