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1. Gegenstand der Berichterstattung

Seit 2013 werden in der Fachdienststelle
Kommunalstatistik und Stadtforschung der
Stadt Koblenz die Verkaufsinserate auf der
Internetplattform  immobilienscout24  fir
Eigentumswohnungen und Hauser innerhalb
des Stadtgebietes von Koblenz kontinuierlich

und systematisch erfasst.

Der vorliegende jahrlich erscheinende Bericht
informiert Uber die quantitative und
qualitative Zusammensetzung des im Internet
inserierten Angebots an

Eigentumswohnungen.

In dieser vierten Auflage der Berichtsreihe
wird der Zeitraum von 2014 — 2021 betrachtet
und die Angebote hinsichtlich Anzahl, GroRe
und Preis sowie differenziert nach Neubau
und Bestandswohnungen analysiert.

AnschlieBend erfolgt ein Abgleich mit den
tatsachlich
Eigentumswohnungen in Koblenz. Die Daten

erfolgten Verkaufen von

2. Methode und Datengrundlage

Der Bericht stiitzt sich auf die regelmalige
Erfassung ,,qualifizierter” Verkaufsinserate von
Eigentumswohnungen fiir das Stadtgebiet von
Koblenz. Dazu wird an ausgewahlten Stich-
tagen ein aktueller Abzug des kompletten
Angebots an  Eigentumswohnungen im
Stadtgebiet auf der Online-Immobilienborse
www.immobilienscout24.de  erstellt  und

digital erfasst.

Es werden nur Annoncen mit Angabe von
Kaufpreis, Wohnflache (in m2) und Zimmerzahl
erfasst, die einem Stadtteil von Koblenz
zugeordnet werden konnen. Vollmoblierte
Wohnungen — sofern dies aus den Inseraten
zu entnehmen ist — werden von der Erfassung
ausgeschlossen. Neben diesen Kernmerk-
malen werden auBlerdem, sofern vorhanden,
folgende Zusatzangaben erfasst:
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hierzu sind dem Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses der Stadt Koblenz
entnommen. Zu bericksichtigen ist jedoch,
dass von den Verkaufen nicht alle in die
statistische Auswertung einflielen.
Unberiicksichtigt bleiben z.B. Schenkungen
oder verglinstigte Verkdufe innerhalb der

Familie.

In diesem Bericht wird auch ein raumlicher
Vergleich mit anderen Stadten, darunter die
Rheinland-Pfalz,
vorgenommen. Hierzu wird auf Daten von

Oberzentren in
empirica zuriickgegriffen. Diese
beriicksichtigen zur besseren Vergleichbarkeit
jedoch nur Eigentumswohnungen der letzten
zehn Baujahre mit einer Wohnflache von 60
bis 80 gm und hoherwertigen Ausstattung.

=>» Baujahr der Wohnung
=>» Genaue Lage der Wohnung (StraRe und

Hausnummer)

=>» Zustand der Wohnung  (Erstbezug,
Erstbezug nach Sanierung, gepflegt,
modernisiert, neuwertig, renoviert,
renovierungsbeddrftig, saniert);

=>» Modernisierungsjahr der Wohnung
=>» Barrierefreiheit der Wohnung

=>» Angaben zum Energieverbrauch/

Energieausweis (seit 2014)
= Neubau
=>» Kapitalanlage (Wohnung ist vermietet)

Die Erfassung erfolgt seit 2013 regelmaRig in
einem Rhythmus von sechs Wochen.
Mittlerweile steht in der Fachdienststelle
Kommunalstatistik und Stadtforschung eine
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Datenbank mit mehr als 5600 erfassten
Inseraten zur Verfligung. Allerdings ist der
Datenbestand nicht redundanzfrei. Viele
Wohnungen werden an mehreren Stichtagen
in unveranderter oder veranderter Form (meist
preislich) erfasst, sie stehen also Uber einen
langeren Zeitraum online. Dies trifft auf ca.
80% der erfassten Anzeigen zu.

EINFUHRUNG

Die im nachfolgenden Ergebnisteil
dargestellten Fallzahlen repradsentieren das
ytagesdurchschnittliche” Angebot auf der
Internetplattform immobilienscout24,
ermittelt auf der Basis der neun bzw. acht
gleichmalig Gber das Jahr verteilten

Abzugstermine aus dem Internet.

2.1 Beschrankungen hinsichtlich der Interpretierbarkeit der Daten

Es handelt sich bei den erfassten Daten um
keine reprasentative oder gar vollstandige
Abbildung des Immobilienangebots in
Koblenz.

Es ergeben sich einige Einschrankungen und
offene Fragen, die zu berlicksichtigen sind:

Zum einen werden nicht alle zum Verkauf
stehenden  Wohnungen auf der hier
ausgewerteten Internetplattform inseriert.
AuRerdem ist zu beachten, dass der inserierte
Kaufpreis nicht zwingend der Preis sein muss,

zu dem die Wohnung letztendlich verkauft
wurde. Auch kann es wegen der hohen Zahl an
Dupletten zu Darstellungsverzerrungen

kommen.

Die Frage, ob sich die Preissteigerungen bei
den Verkaufspreisen und gm-Preisen der
Eigentumswohnungen  auf  Preisauftrieb,
unterschiedliches Angebotsniveau oder
andere Grinde zurickzufihren sind, kann

ebenfalls nicht beantwortet werden.

EIGENTUMSWOHNUNGEN IN KOBLENZ 2021
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3. Ergebnisse

3.1 Eigentumswohnungen insgesamt

Abb. 01 Anzahl der inserierten Eigentumswohnungen in Koblenz im zeitlichen Profil
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Datenquelle: ImmobilienScout 24; eigene Berechnungen

» 2021 wurden an neun Erfassungstagen insgesamt 369 Verkaufsanzeigen fir
Eigentumswohnungen im Stadtgebiet von Koblenz erfasst.

» Oft stehen Eigentumswohnungen (iber einen langeren Zeitraum (mehr als 6 Wochen) online,
sodass sie im Datensatz mehrfach vorkommen. Die 369 erschienenen Anzeigen im Jahr 2021
bezogen sich auf lediglich 186 unterschiedliche Wohnungen.

» Die Anzahl der Inserate fur Eigentumswohnungen hat sich gegentiber dem Vorjahr um 44%
reduziert und die Zahl der Eigentumswohnungen liegt mit 186 auf dem niedrigsten Wert im
gesamten Beobachtungszeitraum. (minus 35% gegeniiber dem Vorjahr)

» Uber den gesamten Zeitraum betrachtet, standen an den acht bzw. neun lber das Jahr
verteilten Erfassungstagen durchschnittlich 71 (2021: 41) Verkaufsanzeigen fur
Eigentumswohnungen im Stadtgebiet von Koblenz zur Verfligung.

» Nach den deutlich Giberdurchschnittlichen Angebotszahlen zwischen Mitte 2017 und Mitte
2019 sind die Anzeigen danach nochmals etwas gestiegen, aber dann ab dem zweiten
Halbjahr 2020 wieder deutlich gefallen. Ab Frihjahr 2021 standen dann pro Erfassungstag
weniger als 40 Inserate flr Eigentumswohnungen online.

EIGENTUMSWOHNUNGEN IN KOBLENZ 2021 5
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Abb. 02 Strukturelle Merkmale der inserierten Eigentumswohnungen und Verdanderung der
Zusammensetzung im Beobachtungszeitraum

Strukurelle Merkmale der angebotenen Eigentumswohnungen

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Appartment Verkaufsanzeigen insgesamt 8 26 8 27 82 43 16 19
Durchschn. Wohnflache 35 35 36 41 35 37 35 34
Durchschn. Kaufpreis 61.625 70.392 86.213 105.815 123.504 147.940 93.791 119.493
Durchschn. Preis pro gm 1.756 2.002 2.389 2,611 3.668 4.292 2.597 3.686
1ZKB Verkaufsanzeigen insgesamt 12 18 24 8 30 97 54 18
Durchschn. Wohnflache 38 41 39 45 42 43 44 39
Durchschn. Kaufpreis 64.650 69.622 100.121 145.775 125.909 183.876 195.108 178.913
Durchschn. Preis pro gm 1.707 1.693 2.575 3.174 3.193 4.290 4.624 4.720
2ZKB Verkaufsanzeigen insgesamt 114 78 78 119 149 183 156 34
Durchschn. Wohnfléche 64 61 67 71 71 68 67 67
Durchschn. Kaufpreis 126.510 121.378 160.997 205.431 235.882 235.213 264.759 242.563
Durchschn. Preis pro gm 1.904 1.934 2.342 2.781 3.168 3.463 3.838 3.678
3ZKB Verkaufsanzeigen insgesamt 316 267 119 247 405 321 251 173
Durchschn. Wohnflache 91 91 92 97 99 97 929 98
Durchschn. Kaufpreis 212.661 202.074 243.102 304.759 350.551 337.341 375.354 425.175
Durchschn. Preis pro gm 2.260 2.145 2.623 3.056 3.443 3.419 3.742 4.207
ab 4ZKB Verkaufsanzeigen insgesamt 223 181 181 176 250 197 185 125
Durchschn. Wohnfléche 135 133 133 130 138 133 137 131
Durchschn. Kaufpreis 328.446 277.964 308.946 443.100 503.890 488.389 549.658 524.547
Durchschn. Preis pro gm 2.365 2.067 2.322 3.308 3.607 3.646 3.940 3.936
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Datenquelle: ImmobilienScout 24; eigene Berechnungen

Die Zahl der angebotenen Wohnungen, differenziert nach Wohnungskategorie, folgt keiner

bestdndigen Tendenz. Hauptsachlich werden 3 ZKB-Wohnungen oder grofRer angeboten. (Der

Anteil liegt 2021 bei ca. 80 %).

auch an 1 ZKB-Wohnungen (2021 18 Wohnungen).

Zeitraum nur geringfigig.

gegenlber 2020 gestiegen.

Besonders stark riicklaufig ist das Angebot an 2ZKB-Wohnungen (2021 34 Wohnungen) und

Die durchschnittliche Wohnflache der Eigentumswohnungen schwankt Gber den gesamten

Die durchschnittliche Verkaufspreisforderung je Wohnung ist 2021 wieder kraftig um ca. 10 %

Weiter gestiegen ist auch der durchschnittliche geforderte Preis je Quadratmeter

Wohnflache. Hier ist eine Steigerung gegeniliber dem Vorjahr um 5,2 % festzustellen. Seit
2014 hat sich der gm-Preis sogar um tiber 80 % erhoht.

EIGENTUMSWOHNUNGEN IN KOBLENZ 2021
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Abb. 03 Verteilung der inserierten Eigentumswohnungen im Stadtgebiet

Anzeigen pro Stadtteil
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Datenquelle: ImmobilienScout 24; eigene Berechnungen

» Das Angebot an Eigentumswohnungen war 2021 in den Stadtteilen Horchheim, Altstadt und
Metternich am grofSten.

» In Horchheim wurde der letzte Bauabschnitt im Baugebiet ,,Horchheimer Garten” vermarktet.
In Metternich lief immer noch die restliche Vermarktung des Neubauprojektes im Rohrer Pfad
bzw. der Trierer Stralle, wohingegen in der Altstadt ausschlieflich Altbauten angeboten
wurden. Hier wurde mit dem Verkauf der zu sanierenden Gebdude am Clemensplatz
begonnen, die 2023 bezugsfertig sein sollen.

> Neben diesen groBen Neubauvorhaben gibt es vor allem in MoselweiR,
Karthduserhofgelande, Arenberg und Niederberg noch Neubauwohnungen im Angebot.

> Inden Gibrigen Stadtteilen wurden iberwiegend oder ausschlieRlich Altbauwohnungen zum
Verkauf angeboten.

> In den AuBenbereichen von Koblenz standen im gesamten Beobachtungszeitraum nur
vereinzelt Wohnungen zum Verkauf.

EIGENTUMSWOHNUNGEN IN KOBLENZ 2021 7
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Abb. 04 Analyse liber den gesamten Erfassungszeitraum

Anzeigen insgesamt
5.018
5.000
4.000

3.000

2.000 kR

Anzahl Verkaufsanzeigen insgesamt

1.000 586

Neubauwohnungen

2.331

0 -

Haufigkeiten Inseration einer Wohnung

1.101

[N
o
o
s}

500 433

181 1549

Anzahl| Haufigkeiten

94 77 50 35 30

10 11 12 13

200 192

122

100

57 57 47 46

27 24 22

Haufigkeiten Neubau

10 11

802
800

600
400
200 . 133
74 63 44 36
Y e e o 1%
1 2 3 4

5 6 7 8 9

312

14 15

10

Haufigkeiten
Bestandswohnungen

Datenquelle: ImmobilienScout 24; eigene Berechnungen

13 7 7 4 1
14

12

11

ERGEBNISSE

Bestandswohnungen

4.000

3.000
2.687

2.000

1.351

Anzahl Wohnungen

1.000

15 16 17 18 20 21 22 23 24 25 26 35

13 17 18 20 21 22 23 24 25 26

12 13 14 15 16 17 18 20 35

» Im Gesamtzeitraum von 2014 bis 2021 wurden 5018 Verkaufsanzeigen fir
Eigentumswohnungen in Koblenz erfasst.

> Diese bezogen sich auf insgesamt 1933 unterschiedliche Wohnungen: 1351
Bestandswohnungen und 586 Neubauwohnungen.

» Vonden 1351 angebotenen Bestandswohnungen waren rund 59 % (802) weniger als sechs
Wochen online (Neubauwohnungen nur 33 % (192)).

» Rund 7 % der Neubauwohnungen wurden lber einen Zeitraum von mehr als einem Jahr
angeboten (3 % sogar Uber zwei Jahre). Bei den Bestandswohnungen waren es nur 3 %.

> Die langere Verweildauer der Neubauwohnungen im Internet ist vermutlich auch dem

Umstand geschuldet, dass die Vermarktung der Neubaueigentumswohnungen oft schon vor

Baubeginn anfangt.

EIGENTUMSWOHNUNGEN IN KOBLENZ 2021
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3.2 Eigentumswohnungen: Neubauwohnungen
Abb. 05 Umfang und Zusammensetzung der inserierten Neubaueigentumswohnungen
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Datenquelle: ImmobilienScout 24; eigene Berechnungen
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2021 waren im Internetportal immobilienscout24 an den neun Erfassungstagen insgesamt
141 Anzeigen fur Neubaueigentumswohnungen in Koblenz geschaltet. Damit die Zahl der
Inserate abermals stark zuriickgegangen. (42 %)

Dabei handelt es sich um 52 unterschiedliche Neubauwohnungen, dem niedrigsten Wert im
gesamten Beobachtungszeitraum und ein Riickgang um ebenfalls 42 % gegenliber dem
Vorjahr.

Der Anteil an Neubauwohnungen an allen inserierten Eigentumswohnungen ist nach vier
Jahren mit Gber 50 % auf 38,2 % gefallen.

Fast 90 % der Anzeigen fiir Neubauwohnungen beziehen sich auf 3ZB-Wohnungen und
groBer. Nur vereinzelt werden noch 1 oder 2-ZKB-Wohnungen angeboten. Seit zwei Jahren
schon keine Apartments mehr.

Der durchschnittliche gm-Preis hat sich gegenliber dem Vorjahr um lber 4 % erhoht und liegt
nun weiter auf sehr hohem Niveau bei 4.602 €. Seit 2014 haben sich die Preisforderungen je
gm Wohnflache um fast 60 % gesteigert.
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Abb. 06 Verteilung der Inserate fiir Neubauwohnungen im Stadtgebiet

Verteilung der Inserate fir Neubauwohnungen im Stadtgebiet 2021

© 2022 Mapbox © OpenStreetMap

Anzahl der Inserate

1 I 5

Datenquelle: ImmobilienScout 24; eigene Berechnungen

» 2021 gab es die meisten Angebote an Neubaueigentumswohnungen in den Stadtteilen
Horchheim (Baugebiet ,,Horchheimer Garten” auf dem ehemaligen Schwimmbadgeldnde),
Kathduserhofgelande und Moselweil3.

> Die groReren Neubauprojekte der letzten Jahre sind nun beendet. (Musikerviertel Oberwerth,
Horchheimer Garten etc.) 2020 und auch aktuell gibt es nur noch einige kleinere Projekte im
Stadtgebiet.

> In fast zwei Drittel der Stadtteile gibt es ein kein Angebot an Neubaueigentumswohnungen.

10 EIGENTUMSWOHNUNGEN IN KOBLENZ 2021
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Eigentumswohnungen: Bestandswohnungen
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Abb. 07 Umfang und Zusammensetzung der inserierten Bestandseigentumswohnungen
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S5 g 888 923
vermietet I 18.9% o= 851 82,3 80,1 84,2
2016  nicht vermietet 85,9% 60
336.490
14,1%
vermietet - o ¢ o 300.000 247.018
2017 nicht vermietet 87,2% S 203.644 265.642
2 5200.000 551 055
vermietet I 128% °3 202.640 <<
8 < 100,000 156968 163.747
2018 nicht vermietet 90,3% -
0
vermi 9,7%
ermietet I o.7% ; P 3.238 732
. ] ®
2019  nicht vermietet 91,4% £, 3000 3.279
vermietet I 8.6% £c5 2.723
- - S o 2.000 2.347
2020 nicht vermietet 90,0% £a 17 1731 L981
vermietet - 10,0% g’ 1'002
2021 nicht vermietet 87,0%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
vermietet I 13.0%

Datenquelle: ImmobilienScout 24; eigene Berechnungen
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Insgesamt wurden im Berichtsjahr 228 Verkaufsanzeigen flr Bestandseigentumswohnungen
in Koblenz im immobilienscout24-Portal erfasst. Diese bezogen sich auf 134 verschiedene
Wohnungen, da viele Anzeigen mehrfach erscheinen bzw. langer online stehen.

Der Anteil an Bestandswohnungen lag in den vergangenen Jahren auf ein Niveau um die 50 %,
hat sich aber 2021 auf 61,8 % erhoht.

Das Angebot an vermieteten Wohnungen, also Wohnungen, die als Kapitalanlage angeboten
wurden, stieg 2021 auf 13 % an.

Die Zahl der Wohnungen, die bereits nach kurzer Zeit verdauRert wurden (nach dem ersten
Inserat), liegt bei ca. 57 % (59 % im Gesamtzeitraum).

Fast die Halfte der angebotenen Bestandswohnungen sind 3 ZKB-Wohnungen. Der Anteil der
Kleinwohnungen (1- und 2-ZKB) ist besonders stark zurlickgegangen und liegt nun unter 10 %.

Die durchschnittlichen Kaufpreise wie auch die Wohnflache sind gegeniiber dem Vorjahr stark
angestiegen.

Aber auch die Preisforderung je gm ist von 3.279 € auf 3.732 € gestiegen, eine Steigerung um
13,8 %.
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3.4  Tatsachliche Verkaufsfalle von Eigentumswohnungen

Abb. 08 Entwicklung der Verkaufsfalle von Eigentumswohnungen und deren Merkmale im
Zeitraum von 2014 bis 2021

Verkaufsfalle Geldumsatz Mio/€
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Verkaufsfélle Geldumsatz
insgesamt 580 553 608 476 501 615 559 719 insgesamt 73,9 78,8 106,6 91,7 103,0 1198 1315
Verkauf Geldumsatz
Bestand 345 333 347 268 322 331 311 305 Bestand 38,5 40,4 49,5 40,6 50,3 59,2 63,7
Verkauf Geldumsatz
Neubau 71 82 113 94 132 212 111 61 Neubau 18,4 24,7 39,3 33,9 44,8 49,0 41,0
Verkauf Geldumsatz
Umwandlung 164 138 148 114 47 72 137 353 Umwandlung 17,0 13,7 17,8 17,2 7,9 11,6 26,8
Datenquelle: Gutachterausschuss der Stadt Koblenz
durchschnittliche gqm-Preise durchschnittliche Wohnflache
4.380 110
4.000
3760 3.850  3.850
3.860 100 o8
96
3.490 96
94
3.000 2.870 920 oT
89
2.811
o 2710 810 2.510 c
e 2.280 2.400 g
2 2,000 2.300 § s0 72 8 .
2.000 1840 = 77
1600 740 Leso 1960 75 76 76 76 76
1.340 70 71
1380 1440 69 o8
1.280
1.000 66
60
[} 50 Bestand Neubau Umwandlung

2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020

» Insgesamt wurden im Jahr 2021 305 Bestandseigentumswohnungen und 61
Neubauwohnungen in Koblenz verkauft. Dazu kommen noch 353 Wohnungen nach
Umwandlung von einer Miet- in eine Eigentumswohnung.

2021

208,0

28,0

112,2

105

7

2021

» Insgesamt wurden vom Gutachterausschuss insgesamt 719 Verkaufsfalle registriert, das sind
160 (ca. + 29 %) mehr als im Vorjahr. Die Zahl der Neubauwohnungen ging abermals zuriick
und zwar um 50 (-45%)m dem gegeniiber stieg die Zahl der Verkaufe nach Umwandlung

abermals extrem und zwar um 216 (+ 258%).

> Die Steigerung des Geldumsatzes insgesamt und des Preisauftriebs in allen drei Segmenten ist

weiterhin zu beobachten.

» Der durchschnittliche gm-Preis fiir die Verkdufe nach Umwandlung wurde flir 2021 nicht
ausgewiesen. Hier wird inzwischen eine Unterscheidung zwischen sanierten und sonstigen
Objekten vorgenommen, sodass diese Werte nicht mit den Vorjahreswerten vergleichbar

sind.

» Vor allem die Verkédufe der Sanierungsprojekte am Clemensplatz und Rheinau mit sehr hohen

Preisen verzerren hier das Bild.
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3.5  Vergleich Inserate - Tatsachliche Verkaufsfalle von Eigentumswohnungen

Abb. 09 Abgleich der inserierten Eigentumswohnungen mit den tatsachlichen Verkaufsfallen in
Koblenz

Abgleich Inserate - tatsachliche Verkéufe (qm-Preise)

4.429 4.602

4.380
4.070

4000 3.760 3.850

4.006

3000

€/qgm

2000

1.644

1.321 1.539
1000
Inserat Neubau tatséchlich Neubau . Inserat Bestand tatsachlich Bestand +..
0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Abgleich Inserate - tatsachliche Verkaufe (Wohnflache)

116,0

113,2 110,9 110,7
1o 106,0
. 105,0
103,5 107,4
104,5
100 98,0
96,0/ 96,0 994
97,7
£
s %0 88,8 923 91,0
80
76,7 75,9
75,6
70
60
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Datenquelle: Gutachterausschuss der Stadt Koblenz, ImmobilienScout 24; eigene Berechnungen

» Diein den Inseraten geforderten gm-Preise liegen im gesamten Beobachtungszeitraum im
Bereich der Bestandswohnungen systematisch Giber den vom Gutachterausschuss
dokumentierten Verkaufswerten. Dabei ist die Schere der beiden Verlaufslinien in den letzten
Jahren tendenziell auseinander gegangen, so dass die Dynamik der Preissteigerung seit 2013
bei den Inseraten starker ausgepragt ist als bei den realen Kauffallen.

> Fir das aktuelle Jahr wurde fiir dieses Segment kein Preis ausgewiesen (siehe Abb. 8)

> Im Neubaubereich Gbersteigen die auf die Wohnflache bezogenen Preisforderungen in den
Inseraten erst seit 2018 das Niveau der Kauffalle deutlich, ndhern sich 2021 aber wieder an.

> Auch bezuglich der durchschnittlichen GroRe unterscheiden sich die inserierten Wohnungen
deutlich von den laut Kaufpreissammlung verduRerten Wohnungen. Uber den gesamten
Zeitraum weisen die inserierten Eigentumswohnungen sowohl im Neubau- als auch im
Bestandssegment im Mittel deutlich groRere Wohnflachen auf.

EIGENTUMSWOHNUNGEN IN KOBLENZ 2021 13
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4, Stadtevergleich

Abb. 10 Preise und Preisentwicklung fiir inserierte Eigentumswohnungen (Neubau, 60 bis 80qm,
h6herwertige Ausstattung) im Stidtevergleich

Preise und Preisentwicklung fiir Eigentumswohnungen im Stadtevergleich

(nur Wohnungen der letzten zehn Baujahrgiange, 60-80m? Wohnfliche und mit héherwertiger Ausstattung)

Koblenz 3.883,25 +12,0% +51,1%

Trier 4.010,00 +7,3% +30,9%
Kaiserslautern 3.050,00 + 5,9% +47,0%
Ludwigshafgn 413425 +8,6% +67,5%

am Rhein
Mainz 6.186,25 + 15,5% +56,7%
Bonn 4.924,75 + 12,8% +59,9%
Wiesbaden 5.773,50 +1,5% +53,1%
0,00 2.000,00 4.000,00 6.000,00 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% 70,0% 80,0%

Euro pro m? Wohnfliche Teuerungsrate (%)

Durchschnittliche Kosten pro qm Wohnflache

M 2021
2020

Teurungsraten durchschnittlicher Kosten pro gm Wohnflache
B Verianderung zu 2020
Veranderung zu 2016

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

> Fir den Stadtevergleich werden Daten der Preisdatenbank empirica verwendet, die ebenfalls
aus Online-Inseraten gespeist wird. Zur besseren Vergleichbarkeit werden hier nur
Eigentumswohnungen der letzten zehn Baujahrgdange mit einer Wohnflache von 60 bis 80 gm
und mit hoherwertiger Ausstattung berlicksichtigt.

> Im Vergleich der rheinland-pfélzischen Oberzentren liegen die geforderten Kaufpreise pro gm
Wohnflache nur in Kaiserslautern unter dem Koblenzer Preisniveau.

» Inden anderen ausgewahlten Stadten wurde im Jahr 2021 zwischen 3,3 % (Trier) und 59,3 %
(Mainz) mehr als in Koblenz verlangt.

» Die Preissteigerung gegeniber dem Vorjahr fallt in Koblenz mit 12,0 % nach Mainz am
starksten unter den ausgewahlten Stadten in Rheinland-Pfalz aus.

> Die Immobilienpreise dieses Segments haben sich in den letzten fiunf Jahren in Koblenz um
51,1 % verteuert. Im Vergleich der sieben Stadte streuen die Preissteigerungsraten im
finfjdhrigen Zeitraum zwischen 30,9 % in Trier und 67,5 % in Ludwigshafen.
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5. Zusammenfassung

In  Erganzung zur Mietwohnungsmarkt-
beobachtung in Koblenz erscheint nun zum
finften Mal der Bericht mit der jahrlichen
Auswertung der inserierten Verkaufsangebote
von Eigentumswohnungen im Stadtgebiet.

Seit 2013 werden die Verkaufsinserate, die auf
der Internetplattform immobilienScout 24
veroffentlicht werden, regelmalig erfasst.
Insgesamt stehen nun mehr als 5600
Datensatze zur Verfligung. In diesem Bericht
wird der Zeitraum 2014 bis 2021 betrachtet,
fir den ca. 5250 Datensatze verfligbar sind.

Im Jahr 2021 wurden 369 Verkaufsanzeigen
erfasst (Riickgang gegeniiber 2020 um 44 %),
die sich auf 186 ( -35 %) unterschiedliche
Eigentumswohnungen bezogen.
Durchschnittlich standen 2021 pro
Erfassungstag nur 41 Anzeigen von Eigentums-
wohnungen online.

Von den 369 Inseraten blieben nur 95 (ca.26
%) weniger als 6 Wochen online.

16 Wohnungen standen langer als ein halbes
Jahr auf der Plattform zur Verfligung, einige
davon sogar Uber ein Jahr. Dies trifft haufiger
auf Neubaueigentumswohnungen zu, da hier
die Vermarktung oft schon in der
Planungsphase beginnt.

Der durchschnittlich verlangte Kaufpreis fir
eine Eigentumswohnung lag bei 414.259 €
(10,0 % mehr als 2020), wobei die Spanne ein
enormes AusmaR hat (von 63.000 € bis
1.350.000 €).

Ahnlich sieht es bei den gm-Preisen aus. Hier
wurden durchschnittlich 4.065 € (5,2 %

EIGENTUMSWOHNUNGEN IN KOBLENZ 2021
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Steigerung gegeniber dem Vorjahr) verlangt
(Spanne: 2.032 € bis 7.500 €).

Im Vergleich zu den friiheren Jahren hat
besonders  seit 2015 eine  kraftige
Preisdynamik eingesetzt, die sich auch im
aktuellen Berichtsjahr fortgesetzt hat.

Die tatsachlichen Verkaufsfalle von
Eigentumswohnungen in Koblenz sind laut
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
gegeniber dem Vorjahr um 160 (29 %)
gestiegen und liegen bei 719.

Im Neubaubereich sind hier die Verkaufe
abermals stark zurlickgegangen. Im Gegenzug
sind sich die Verkdaufe von Eigentums-
wohnungen, die von Mietwohnungen
umgewandelt wurden, um das 2,5 fache
gestiegen.

In allen Segmenten sind weiterhin deutliche
Preissteigerungen zu verzeichnen.

Wie in den vergangenen Jahren auch, liegen
die gm-Preise und auch die Wohnflachen der
tatsachlich verkauften Wohnungen
systematisch unter den inserierten
Wohnungen und zwar in allen Segmenten.

Im Vergleich zu den anderen Oberzentren in
Rheinland-Pfalz wurden nur in Kaiserslautern
niedrigere Kaufpreise pro gm Wohnflache im
Segment Neubau (Fertigstellung in den letzten
zehn Jahren), 60 bis 80 gm Wohnflache und
hoherwertige  Ausstattung verlangt. Die
Preissteigerung gegeniber dem Vorjahr fillt in
Koblenz auch im Stadtevergleich mit 12 % sehr
deutlich aus.
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