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EINFUHRUNG

1. Gegenstand der Berichterstattung

Seit 2013 werden in der kommunalen
Statistikstelle  der  Stadt
Verkaufsinserate auf der Internetplattform

Koblenz die

immobilienscout24 fir Eigentumswohnungen
und Hauser innerhalb des Stadtgebietes von
Koblenz kontinuierlich und systematisch
erfasst.

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

In diesem dritten Bericht wird der Zeitraum
von 2013 — 2019 betrachtet und die Angebote

2. Methode und Datengrundlage

Der Bericht stitzt sich auf die regelmaRige
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, Wohnfldche (in m?) 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 Kern-
aulBerdem, sofern

merkmalen  werden

vorhanden, folgende Zusatzangaben erfasst:
=>» Baujahr der Wohnung
= Genaue Lage der Wohnung (StraRe und

Hausnummer)

=>» Zustand der Wohnung  (Erstbezug,
Erstbezug nach Sanierung, gepflegt,
modernisiert, neuwertig, renoviert,

EIGENTUMSWOHNUNGEN IN KOBLENZ 2019

KOSTATIS

hinsichtlich Anzahl, GroRe und Preis sowie
differenziert nach Neubau und Bestands-
wohnungen analysiert.

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

erfolgten Verkaufen von
hierzu sind dem Grundstlicksmarktbericht des
Gutachterausschusses der Stadt Koblenz

enthommen.

renovierungsbeddrftig, saniert);

=>» Modernisierungsjahr der Wohnung
=» Barrierefreiheit der Wohnung

=>» Angaben zum Energieverbrauch/

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

Die Erfassung erfolgt seit 2013 regelmalig in
einem Rhythmus von sechs Wochen.
Mittlerweile steht in der kommunalen Sta-
tistikstelle eine Datenbank mit ca. 4600
erfassten Inseraten zur Verfiigung. 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.

Die im nachfolgenden Ergebnisteil
dargestellten Fallzahlen repradsentieren das
,tagesdurchschnittliche” Angebot auf der
Internetplattform immobilienscout24,

ermittelt auf der Basis der neun bzw. acht
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gleichmalig Uber das Jahr verteilten
Abzugstermine aus dem Internet.

EINFUHRUNG

2.1 Beschriankungen 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 beriicksichtigen 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 Griinde zuriickfihren werden kénnen,

kann ebenfalls nicht beantwortet werden.

EIGENTUMSWOHNUNGEN IN KOBLENZ 2019



ERGEBNISSE KOSTATIS

3. Ergebnisse

3.1 Eigentumswohnungen insgesamt

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

2019 wurden an neun Erfassungstagen insgesamt 841 Verkaufsanzeigen fir
Eigentumswohnungen im Stadtgebiet von Koblenz erfasst.

Oft stehen Eigentumswohnungen Gber einen ldngeren Zeitraum (mehr als 6 Wochen)
online, sodass sie im Datensatz mehrfach vorkommen. Die 841 erschienenen Anzeigen im
Jahr 2019 bezogen sich auf lediglich 357 unterschiedliche Wohnungen. Dies ist, nach dem
Vorjahr, der zweithochste Wert innerhalb des betrachteten Zeitraums.

Uber den gesamten Zeitraum betrachtet standen an den acht bzw. neun iiber das Jahr
verteilten Erfassungstagen durchschnittlich 74 (2019: 93) Verkaufsanzeigen fir
Eigentumswohnungen im Stadtgebiet von Koblenz zur Verfligung.

Nach den kraftigen Zunahmen ab Mitte 2017, die sich auch 2018 und Anfang 2019
fortgesetzt haben, ist seit Mitte 2019 wieder ein Riickgang zu verzeichnen. Es standen bis
Herbst 2019 jeweils an die 100 Eigentumswohnungen zum Verkauf, danach reduzierte sich
die Zahl auf ca. 70.
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Abb. 02 Strukturelle Merkmale der inserierten Eigentumswohnungen und Veranderungen im
Beobachtungszeitraum

Strukurelle Merkmale der angebotenen Eigentumswohnungen

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
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Appartment
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Datenquelle: ImmobilienScout 24; eigene Berechnungen

> Die Zahl der angebotenen Wohnungen, differenziert nach WohnungsgroRe, folgt keiner
bestandigen Tendenz. Hauptsachlich werden 3 ZKB-Wohnungen oder groRer angeboten.
(Der Anteil liegt bei Gber 60 %).

» Jedoch hat sich auch in den letzten beiden Jahren die Anzahl und der Anteil der
Kleinwohnungen (Appartments und 1ZKB) stark erhéht. (2013/14 ca. 3 %, 2018 12 %, 2019
17 %). Dies ist zum groRten Teil der Tatsache geschuldet, dass Wohnungen aus einer
Sanierungsmalinahme in der slidlichen Vorstadt und in der Altstadt 2018 und 2019 in der
Vermarktung waren und die Anzeigen oft mehrmals erfasst wurden.

> Die durchschnittliche Wohnflache der Eigentumswohnungen schwankt iber den gesamten
Zeitraum nur geringfligig, ist 2019 aber auf den niedrigsten Wert insgesamt gefallen.

> Auch der Durchschnittsverkaufspreis je Wohnung fiel 2019, nach dem Hochstpreis im Jahr
2018 (Vermarktung Musikerviertel Oberwerth) um ca. 6,6 %.

» Weiter gestiegen ist jedoch der durchschnittliche gm-Preis. Hier ist eine Steigerung
gegeniber dem Vorjahr um 6 % festzustellen. Seit Beginn des Beobachtungszeitraums im
Jahr 2013 hat sich die durchschnittliche Kaufpreisforderung je gm Wohnflache sogar mehr
als verdoppelt.

6 EIGENTUMSWOHNUNGEN IN KOBLENZ 2019
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Abb. 03 Verteilung der Eigentumswohnungen im Stadtgebiet
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Datenquelle: ImmobilienScout 24; eigene Berechnungen

> Das Angebot an Eigentumswohnungen war 2019 in den Stadtteilen Altstadt, Metternich,
Pfaffendorf und Stid besonders groR.

> In der Altstadt hat die Vermarktung der sanierten Wohnungen am Friedrich-Ebert-Ring
begonnen. In Metternich lauft immer noch die Vermarktung des Neubauprojektes im
Rohrer Pfad bzw. der Trierer Stral3e. In Pfaffendorf hat 2019 der Verkauf der Wohnungen
im Baugebiet ,,Horchheimer Garten” auf dem Geldnde des ehemaligen Schwimmbades
begonnen und in Sid lauft bzw. lief noch die Vermarktung der sanierten Appartments und
der neu gebauten Wohnungen in der Frankenstrasse.

> In den AuBenbereichen von Koblenz wurden im gesamten Beobachtungszeitraum nur
vereinzelt Wohnungen zum Verkauf angeboten.
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Abb. 04 Analyse Gesamtzeitraum
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Datenquelle: ImmobilienScout 24, eigene Berechnungen

> Im Gesamtzeitraum von 2013 bis 2019 wurden 4588 Verkaufsanzeigen fir
Eigentumswohnungen in Koblenz erfasst.

> Diese bezogen sich auf insgesamt 1789 unterschiedliche Wohnungen: 1288
Bestandswohnungen und 505 Neubauwohnungen.

> Von den 1288 angebotenen Bestandswohnungen waren rund 58 % (751) weniger als sechs
Wochen online (Neubauwohnungen nur 30 % (152).

» Knapp 11 % der Neubauwohnungen wurden Uber einen Zeitraum von mehr als einem Jahr
angeboten. Bei den Bestandswohnungen waren es nur 1,6 %.

> Die langere Verweildauer der Neubauwohnungen im Internet ist vermutlich auch dem
Umstand geschuldet, dass die Vermarktung der Neubaueigentumswohnungen oft schon
vor Baubeginn anfangt.
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3.2. Bestandswohnungen

Abb. 05 Umfang und Zusammensetzung der inserierten Bestandseigentumswohnungen
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Datenquelle: ImmobilienScout 24; eigene Berechnungen

> Insgesamt wurden im Berichtsjahr 414 Verkaufsanzeigen fiir Bestandseigentums-
wohnungen in Koblenz im Immoscout-24-Portal geschaltet. Diese bezogen sich auf 239
verschiedene Wohnungen, da viele Anzeigen mehrfach erscheinen bzw. langer online
stehen.

> Der Anteil an Bestandswohnungen hat sich in den vergangenen Jahren auf ein Niveau um
die 50 % eingependelt. Das Angebot an vermieteten Wohnungen, also Wohnungen, die als
Kapitalanlage angeboten wurden, verringerte sich 2019 weiter.

> Die Zahl der Wohnungen, die bereits nach kurzer Zeit verduRert wurden (nach dem ersten
Inserat), liegt mittlerweile bei nur noch 51% (58 % im Gesamtzeitraum).

» Die Zahl und der Anteil der Kleinwohnungen (Appartments und 1ZKB) ist in den letzten
beiden Jahren stark gestiegen. Hier sind sicherlich die beiden SanierungsmalRinahmen in
der Stdlichen Vorstadt und der Altstadt von Bedeutung. Der Verkauf dieser Wohnungen
lauft schon liber einen langeren Zeitraum.

> Die Kurven der durchschnittlichen Kaufpreise wie auch der gm-Preise zeigen weiterhin,
wie auch in den Vorjahren, nach oben.

EIGENTUMSWOHNUNGEN IN KOBLENZ 2019 9
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3.3 Neubauwohnungen

ERGEBNISSE

Abb. 06 Umfang und Zusammensetzung der inserierten Neubaueigentumswohnungen
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» 2019 wurden im Internetportal ImmoScout-24 an den neun Erfassungstagen insgesamt
427 Anzeigen flir Neubaueigentumswohnungen in Koblenz geschaltet. Dies ist der
zweithochste Wert im gesamten Beobachtungszeitraum.

» Es handelt sich dabei um 119 unterschiedliche Neubauwohnungen, auch hier der
zweithochste Wert seit 2013.

» Der Anteil an Neubauwohnungen an allen inserierten Eigentumswohnungen hat sich
gegenliber dem Vorjahr wieder etwas reduziert, liegt aber seit 2017 weiter bei iber 50 %.

» Wie bei den Bestandswohnungen sind auch bei den Neubauwohnungen die groReren
Wohnungen ab 3 ZKB in der Mehrheit, jedoch hat sich auch der Anteil an Kleinwohnungen
(Appartments und 1ZKB) erhoht.

> Der durchschnittliche gm-Preis hat sich gegeniiber dem Vorjahr kaum geéndert und liegt
weiter auf sehr hohem Niveau bei 4.079 €. Seit 2013 haben sich die Preisforderungen je
gm Wohnflache jedoch um gut 40 % gesteigert.
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Abb. 07 Verteilung der Inserate im Stadtgebiet

> 2019 gab es die meisten Angebote an Neubaueigentumswohnungen in den Stadtteilen
Pfaffendorf (Beginn der Vermarkung der Wohnungen ,,Horchheimer Garten” auf dem
ehemaligen Schwimmbadgeldnde), Metternich und Sid. Im Stadtteil Oberwerth wurde
dagegen keine einzige Wohnung mehr inseriert.

> Das Angebot insgesamt hat sich in den letzten drei Jahren erheblich vergréRert. Einige
grofRere Neubauprojekte, auch in den Randgebieten, befinden sich zur Zeit in der
Vermarktung.

EIGENTUMSWOHNUNGEN IN KOBLENZ 2019
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3.4

Tatsdchliche Verkaufsfille von Eigentumswohnungen

Abb. 08 Entwicklung der Verkaufsfalle von Eigentumswohnungen und deren Merkmale im

Zeitraum von 2013 bis 2019

Verkaufsfalle Geldumsatz Mio/€
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Verkaufsfalle Geldumsatz
insgesamt 481 580 553 608 476 501 615 insgesamt 56,8 73,9 788  106,6 91,7 1030 1198
Verkauf Geldumsatz
e 369 345 333 347 268 322 331 Bestand 365 385 404 495 406 503 592
Verkauf Geldumsatz
Neubau 66 71 82 113 94 132 212 Neubau 14,7 18,4 24,7 39,3 33,9 44,8 49,0
Verkauf Geldumsatz
Umwandiung 46 164 138 148 114 47 72 Umwandlung 56 17,0 13,7 17,8 17,2 7.9 11,6
Datenquelle: Gutachterausschuss der Stadt Koblenz
durchschnittliche gm-Preise durchschnittliche Wohnflache
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> Insgesamt wurden im Jahr 2019 331 Bestandseigentumswohnungen und 212

12

Neubauwohnungen in Koblenz verkauft. Dazu kommen noch 72 Wohnungen nach
Umwandlung von einer Miet- in eine Eigentumswohnung.

Die Summe der Verkaufe 2019 haben mit 615 den hochsten Wert im gesamten
Beobachtungszeitraum erreicht. Vor allem bei den Neubauwohnungen ist die Steigerung
nochmals extrem. 110 Neubauwohnungen wurden durchschnittlich in den letzten sieben
Jahren verkauft, 2019 waren es 212.

Die Steigerung des Geldumsatzes und Preisauftriebs, besonders im Bereich Bestand und
Umwandlung ist weiterhin zu beobachten. Die Preise im Bereich Neubau sind dagegen
etwas gefallen. Dies hangt sicherlich auch mit dem Ende des Verkaufs im ,Musikerviertel”
auf dem Oberwerth zusammen.

EIGENTUMSWOHNUNGEN IN KOBLENZ 2019
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3.5  Vergleich Inserate - Tatsachliche Verkaufsfalle von Eigentumswohnungen

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

Abgleich Inserate - tatsachliche Verkaufe (qm-Preise)
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Abgleich Inserate - tatsachliche Verkdufe (Wohnflache)
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Datenquelle: Gutachterausschuss der Stadt Koblenz, ImmobilienScout 24; eigene Berechnungen

» Die inserierten gm-Preise liegen im gesamten Beobachtungszeitraum im Bereich der
Bestandswohnungen systematisch tiber den tatsachlich erzielten Werten.

» Im Neubaubereich ist dies nicht der Fall. Hier muss beriicksichtigt werden, dass nicht
immer alle Preise der tatsachlich verkauften Wohnungen in die Berechnungen einbezogen
werden. Im Jahr 2019 wurden von den 212 verkauften Wohnungen nur 83 bei der
Preisentwicklung berticksichtigt. (Der Rest waren Pflegeappartments, die zu ganz anderen
Konditionen verkauft wurden und nicht mit ,,normalen” Eigentumswohnungen
vergleichbar sind.)

> Bei den Wohnflachen sieht es dhnlich aus. Hier liegen die inserierten Werte in allen
Bereichen Uber denen der tatsachlich verkauften Wohnungen.
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4. Zusammenfassung

In Ergdnzung zur Mietwohnungsmarkt-
beobachtung in Koblenz erscheint nun zum
dritten 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, regelmalRig erfasst.
Diese nun rund 4600 Datensdtze sind die
Grundlage dieses Berichtes.

Im Jahr 2019 wurden 841 Verkaufsanzeigen
erfasst (Riickgang gegeniiber 2018 um 8 %),
die sich auf 357 unterschiedliche Eigen-
tumswohnungen bezogen. Durchschnittlich
standen 2019 pro Erfassungstag 93 Anzeigen
von Eigentumswohnungen online.

Von den 841 Inseraten blieben 130 (15 %)
weniger als 6 Wochen online.

37 Wohnungen standen ldnger als ein halbes
Jahr zur Verfligung, wobei dies viel haufiger
auf Neubaueigentumswohnungen zutrifft, da
hier die Vermarktung oft schon in der
Planungsphase beginnt.

Der durchschnittlich verlangte Kaufpreis lag
bei 323.169 € (6,6 % weniger als 2018), wobei
die Spanne riesig ist (von 63.000 € bis 975.000
€).

14

ERGEBNISSE

Ahnlich sieht es bei den gm-Preisen aus. Hier
wurden durchschnittlich 3.663 € (7 %
Steigerung gegeniber dem Vorjahr) verlangt
(1.314 € bis 6.312 €).

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

Die tatsachlichen Verkaufsfalle von
Eigentumswohnungen in Koblenz insgesamt
haben sich wieder erhéht und liegen jetzt mit
615 auf dem hoéchsten Wert seit 2013.

Besonders bemerkenswert ist die Steigerung
im Bereich der Neubaueigentumswohnungen
(60 % mehr gegeniiber 2018).

Die Preisdynamik in diesem Bereich hat etwas
nachgelassen. Da der Eigentumswohnungsbau
in Koblenz in den letzten Jahren sehr
zugenommen hat, setzt evtl.,, vor allem im
hochpreisigen Segment, allmahlich eine
Sattigung des Marktes ein.

EIGENTUMSWOHNUNGEN IN KOBLENZ 2019
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