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1. Gegenstand der Berichterstattung

Seit 2013 werden in der Fachdienstelle
Kommunalstatistik und Stadtforschung der
Stadt Koblenz die Verkaufsinserate auf der
Internetplattform  immobilienscout24  fir
Eigentumswohnungen und Wohngebdude
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 Hauserangebots.

In dieser zweiten Berichtsauflage wird der
Zeitraum von 2014 — 2021 betrachtet. Die
Angebote werden hinsichtlich Anzahl, GréRe
und  Preis sowie differenziert nach
Baujahreskategorien und Lage der

Wohngebaude analysiert.

AnschlieBend folgt ein Abschnitt mit den
tatsachlich erfolgten Verkaufen von Hausern in

2. Methode und Datengrundlage

Der Bericht stiitzt sich auf die regelmalige
Erfassung ,,qualifizierter” Verkaufsinserate von
Hausern fir das Stadtgebiet von Koblenz. Dazu
wird an ausgewahlten Stichtagen ein aktueller
Abzug des kompletten Angebots an
Wohngebduden im Stadtgebiet auf der Online-
Immobilienbérse  www.immobilienscout24.de

erstellt und digital erfasst.

Es werden nur Annoncen mit Angabe von
Wohnflaiche (in  m32) und

GrundstlicksgroBe (in m?) erfasst, die einem

Kaufpreis,

Stadtteil von Koblenz zugeordnet werden
kdénnen.

Neben diesen Kernmerkmalen werden
auBerdem, sofern vorhanden, folgende
Zusatzangaben erfasst:

=>» Baujahr des Hauses
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Koblenz. Die Daten hierzu sind dem
Grundstiicksmarktbericht des  Gutachter-
ausschusses der Stadt Koblenz enthommen. Zu
berilicksichtigen ist jedoch, dass von den
erfassten Verkdaufen nicht alle in die
statistische Auswertung mit einflieRen. Nahere
Informationen hierzu werden auf Seite 14, Abb.
6 gegeben.

Auch wird ein rdaumlicher Vergleich mit
anderen Stadten, darunter die Oberzentren in
Rheinland-Pfalz, vorgenommen. Hierzu wird
auf Daten von empirica zuriickgegriffen. Um
eine bessere Vergleichbarkeit sicherzustellen,
fokussiert die Betrachtung auf das Segment
neuer Ein- und Zweifamilienhduser der letzten
zehn Baujahre mit einer Wohnflache von 100
bis 150 gm und héherwertigen Ausstattung.

=>» Haustyp (Bungalow, Doppelhaushilfte,
Einfamilienhaus, Mehrfamilienhaus, Reihen-
endhaus, Reihenmittelhaus, Villa, Sonstige)

=>» Genaue Lage des Hauses (StraRe und
Hausnummer)

=>» Zustand des Hauses (Erstbezug, Erstbezug
nach Sanierung, gepflegt, modernisiert,
neuwertig, renoviert, renovierungsbedirftig,
saniert, in Planung);

=>» Modernisierungsjahr des Hauses
=>» Barrierefreiheit des Hauses

=>» Angaben zum Energieverbrauch/

Energieausweis (seit 2014)
= Neubau

=>» Kapitalanlage (Haus ist vermietet)


http://www.immobilienscout24.de/
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Die Erfassung erfolgt seit 2013 regelmalig in
einem Rhythmus von sechs Wochen.
Mittlerweile steht in der Fachdienststelle
Kommunalstatistik und Stadtforschung eine
Datenbank mit mehr als 6000 erfassten
Inseraten zur Verfligung. Allerdings ist der
Datenbestand nicht redundanzfrei. Viele
Hauser werden an mehreren Stichtagen in
unverdnderter oder verdnderter Form -meist
preislich- erfasst. Sie stehen also Uber einen
Zeitraum von mehr als 6 Wochen online. Dies
trifft auf ca. 85% der erfassten Anzeigen zu.

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

ermittelt auf der Basis der neun bzw. acht

EINFUHRUNG

gleichmaRig UGber das Jahr verteilten
Abzugstermine aus dem Internet.

In den detaillierten Auswertungen wird pro
inseriertem Haus und Jahr nur eine Anzeige mit
dem mittleren Kaufpreis berlicksichtigt. Des
Weiteren bleiben alle Hauser unberiicksichtigt,
die It. Anzeige ,,in Planung” sind. Hier werden
oftmals von Firmen mehrere Inserate fiir ein
Grundstiick mit verschiedenen Haustypen
geschaltet und es ist nicht ersichtlich, ob und
welches Bauvorhaben realisiert wird. Ebenfalls
wurde das Verkaufsinserat einer Burg
ausgeschlossen, welches schon seit einigen
Jahren online ist und die Auswertung
hinsichtlich Preis und GroRe verzerren wiirde.

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 Wohngebdude auf der hier
ausgewerteten Internetplattform inseriert.
AuRerdem ist zu beachten, dass der inserierte
Kaufpreis nicht zwingend der Preis sein muss,
zu dem das Haus letztendlich verkauft wurde.

Die Frage, ob die Preissteigerungen bei den
Verkaufspreisen und gm-Preisen der Hauser

auf tatsachlichen Preisauftrieb oder auf
qualitative Anderungen in der
Angebotsstruktur zurickzufihren sind, kann

ebenfalls nicht beantwortet werden.

Der Vergleich der Daten aus den
unterschiedlichen Quellen (immobilien-
scout24, Gutachterausschuss und empirica) ist
ebenfalls problematisch, da sich hier schon
hinsichtlich der Einordnung zu den
Unterschiede

verschiedenen Haustypen

ergeben.
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3. Ergebnisse

3.1 Angebote an Wohngebauden insgesamt

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

» 2021 wurden an neun Erfassungstagen insgesamt 258 Verkaufsanzeigen fur Hauser im
Stadtgebiet von Koblenz erfasst.

» Oft stehen Hauser einen langeren Zeitraum (mehr als 6 Wochen) online, sodass sie im
Datensatz mehrfach vorkommen. Die 258 erschienenen Anzeigen im Jahr 2021 bezogen
sich auf lediglich 155 unterschiedliche Hauser. Diese Werte sind die niedrigsten im
gesamten Beobachtungszeitraum und zwar mit groRem Abstand. Dies lasst auf eine
erhebliche Anspannung auf dem Immobilienmarkt mit knappem Angebot schlielRen.

> Uber den gesamten Zeitraum betrachtet, standen an den acht bzw. neun iber das Jahr
verteilten Erfassungstagen durchschnittlich 74 (2021: 29) Verkaufsanzeigen flir Hauser im
Stadtgebiet von Koblenz zur Verfligung.

» Nach den deutlich Gberdurchschnittlichen Angebotszahlen zu Beginn der Erfassung bis
2015 (durchschnittlich tiber 100), einer Halbierung in den Jahren 2018 und 2019 (55) und
einem Anstieg des Angebots im Jahr 2020 auf 71 standen 2021 nur noch durchschnittliche
29 Anzeigen online.
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Abb. 02 Strukturelle Merkmale der inserierten Wohngebaude* und Veranderungen im
Beobachtungszeitraum
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*In diesen Auswertungen werden, wie bereits in der Einleitung erwdhnt, nur noch jeweils ein Inserat pro Haus und
Jahr beriicksichtigt. Ausgeschlossen wurde zudem alle Hauser mit dem Merkmal ,,in Planung” sowie die Burg.

» Fur das Jahr 2021 verbleiben 100 Hauser in der Auswertung. Ein Wert der sich doch
erheblich unter dem Niveau des gesamten Zeitraums bewegt. Gegenliber den ersten
Erfassungsjahren hat sich Zahl fast halbiert.

» Extrem erhoht hat sich allerdings der Median des mittleren Kaufpreises je
inseriertem Wohngebaude, dieser liegt 2021 bei € 675.500. Insgesamt reicht die
Preisspanne von € 235.000 bis € 4.300.000.

» Weiter gestiegen ist auch der Median des durchschnittlich geforderten Preises je
Quadratmeter Wohnfldche. Hier ist eine Steigerung gegeniliber dem Vorjahrum 8,7 %
festzustellen. Seit Beginn des Betrachtungszeitraums im Jahr 2014 hat sich die
durchschnittliche Kaufpreisforderung um ca. 83 % erhéht bzw. 9,2 % pro Jahr.

» Auch Wohnflache und GrundstiicksgréRe sind im letzten Jahr gestiegen und liegen auf dem

hochsten Wert.

IMMOBILIENMARKT IN KOBLENZ — WOHNGEBAUDE- 2021
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Abb. 03 Verteilung der inserierten Wohngebaude im Stadtgebiet und Baualtersstruktur
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» Inden letzten vier Jahren war das Angebot an Hiusern in den Stadtteilen Metternich (56
Angebote) und Ribenach (48) am groRten.

> Im Stadtteil Horchheim hat sich das Angebot vom Zeitraum 2014-2017 zu 2018-2021
besonders stark reduziert. (von 35 auf 11)

> Fast alle angebotenen Wohngebiude sind Bestandsbauten.

» Fast 30 % (340) der inserierten Hauser wurden im wurden vor 1950 errichtet.
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Abb. 04 Verteilung nach Haustypen
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Die Inserate im Internet werden auf unterschiedliche Haustypen verteilt. Hier wird
unterschieden nach Einfamilienhaus, Mehrfamilienhaus, Doppelhaushilfte,
Reihenendhaus, Reihenmittelhaus, sowie Villa und Bungalow (in der Abbildung aufgrund
der niedrigen Fallzahlen als sonstige zusammengefasst). Zweifamilienhduser werden als
Mehrfamilienhduser erfasst, ebenso kann ein Reihenhaus durchaus ein Ein- oder
Mehrfamilienhaus sein.

Die Verteilung der Inserate auf die unterschiedlichen Haustypen schwankt in den Jahren
2014 bis 2019 nicht sehr ausgepragt. In den letzten beiden Jahren hat sich dies jedoch
gedndert.

Bis 2019 entfielen ca. 70 % der Inserate auf die Kategorien der Einfamilienhduser, mit den
Varianten Reihenhdauser, Doppelhaushilfte etc.. Im aktuellen Jahr sind es weniger als die
Halfte.

Auffallig ist der stark gestiegene Anteil an Mehrfamilienhdusern im Jahr 2020 und 2021. Bis
2019 entfiel ca. ein Drittel der Angebote auf diesen Haustyp. Im Jahr 2021 waren es schon
weit Gber die Halfte. Dies kdnnte auch den extremen Anstieg des durchschnittlichen
Kaufpreises (siehe Abb. 2) mit erklaren.
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3.2  Tatsachliche Verkaufsfille von Wohngebauden

Abb. 05 Entwicklung der Verkaufsfalle von Wohngebauden im Zeitraum von 2014 bis 2021

Verkaufsfalle nach Haustyp

Merkmal 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Einfamilienhaus 71 65 64 81 64 63 82 60
Doppelhaushalfte/REH 90 87 77 83 74 92 85 86
Reihenmittelhaus 40 60 48 43 62 49 51 51
Mehrfamilienhaus 71 93 71 62 69 88 69 93
Zweifamilienhaus 20 28 19 25 28 24 25 20
Gesamtsumme 292 333 279 294 297 316 312 310

Datenquelle: Gutachterausschuss der Stadt Koblenz

» Im Gesamtzeitraum von 2014 bis 2021 wurden insgesamt 2433 Hausverkaufe
(Wohngebdude) vom Gutachterausschuss der Stadt Koblenz registriert.

» Die Bandbreite schwankt zwischen 279 und 333 pro Jahr, im Jahr 2021 wurden 310
Verkaufsfalle dokumentiert.

IMMOBILIENMARKT IN KOBLENZ — WOHNGEBAUDE- 2021 9
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Abb. 06 Strukturelle Merkmale der Verkaufsfalle von Wohngebauden im Zeitraum von 2014 bis

2021
Jahr

Merkmal 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
EFH geeignete Falle 62 49 49 67 54 51 70 52
EFH Kaufpreis 315.000 300.000 361.000 340.000 370.000 360.000 450.000 550.000
EFH gm-Preis 1.860 1.940 2.140 2.190 2.470 2.480 2.810 3.040
DHH geeignete Félle 28 26 23 25 18 26

DHH Kaufpreis 235.000 225.000 280.000 260.000 340.000 347.000

DHH gm-Preis 1.370 1.610 2.100 2.010 2.150 2.810

DHH Ortskern geeignete F.. 9 8 17 17 18 23

DHH Ortskern Kaufpreis 106.000 145.000 185.000 162.000 153.000 179.000

DHH Ortskern gm-Preis 990 990 1.370 1.470 1.450 1.670

DHH/REH geeignete Falle 44 47
DHH/REH Kaufpreis 363.000 400.000
DHH/REH gm-Preis 2.740 3.030
REH geeignete Falle 20 26 16 15 14 17

REH Kaufpreis 241.000 242.000 254.000 280.000 300.000 320.000

REH gm-Preis 1.870 1.750 1.910 2.290 2.480 2.610

REH Ortskern geeignete F.. 16 13 8 6 10 10

REH Ortskern Kaufpreis 101.000 95.000 137.500 175.000 177.000 192.000

REH Ortskern gm-Preis 960 1.100 . . 1.480

RMH Ortskern geeignete F.. 7 14 13 8 19 13

RMH Ortskern Kaufpreis 89.000 126.000 136.000 135.000 125.000 137.000

RMH Ortskern gm-Preis 830 1.100 1.100 . 1.310 1.540

RH Ortskern geeignete Fal.. 47 42
RH Ortskern Kaufpreis 185.000 240.000
RH Ortskern gm-Preis 1.600 1.720
RMH geeignete Falle 26 34 28 22 38 24 32 33
RMH Kaufpreis 226.000 223.000 230.000 260.000 273.000 294.000 360.000 400.000
RMH gm-Preis 1.730 1.720 1.800 2.040 2.130 2.350 2.820 2.930

EFH= Einfamilienhaus, DHH= Doppelhaushélfte, REH= Reihenendhaus, RMH= Reihenmittelhaus, RH=Reihenhaus

Datenquelle: Gutachterausschuss der Stadt Koblenz

» Indie Analyse der Hausverk&ufe, die der Gutachterausschuss der Stadt Koblenz registriert,
werden nur relevante Verkaufsfille einbezogen. Nicht relevante Verkaufsfalle sind z.B.
Schenkungen oder vergiinstigte Verkaufe innerhalb der Familie etc.

» Die Vergleichbarkeit der einzelnen Jahre ist etwas eingeschrankt, da sich ofters die
Kategorien der Hauser dndern. So wurden ab 2020 Doppelhauser und Reihenendhauser
zusammengefasst, sowie alle Reihenhduser im Ortskern zu einer Kategorie
zusammengefasst.

» Aber bei den tatsachlich getatigten und dokumentierten Verkaufsféllen ist ein deutlicher
Anstieg der Verkaufspreise und der gm-Preise (iber alle Kategorien erkennbar.
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4, Stadtevergleich

Abb. 07 Preise und Preisentwicklung fiir inserierte Hauser (Neubau, 100 bis 150 gm, h6herwertige
Ausstattung) im Stadtevergleich

Preise und Preisentwicklung fiir neue Ein- und Zweifamilienhauser im Stadtevergleich

(nur EZFH der letzten zehn Baujahrgénge, 100-150m? Wohnfliche und mit héherwertiger Ausstattung)
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Datenquelle: empirica Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de)
Hedonische Preise auf Basis von Regressionsschatzungen

» Fur den Stadtevergleich werden Daten der Preisdatenbank empirica verwendet, die
ebenfalls aus Online-Inseraten gespeist wird. Zur besseren Vergleichbarkeit werden hier
nur Ein- und Zweifamilienhauser der letzten zehn Baujahrgange mit einer Wohnflache von
100 bis150 gm und mit hoherwertiger Ausstattung bericksichtigt.

» Im Vergleich der rheinland-pfalzischen Oberzentren liegen die geforderten Kaufpreise pro
gm Wohnflache im Jahr 2021 nur in Kaiserslautern unter dem Koblenzer Preisniveau.

» In den anderen ausgewahlten Stadten wurde im Jahr 2021 zwischen 18 % (Trier) und 91 %
(Wiesbaden) mehr als in Koblenz verlangt.

» Die Preissteigerungen gegenlber dem Vorjahr liegen in den Stadten zwischen 10% und
25,5% und haben damit noch einmal kraftig an Dynamik zugelegt.

> Die Immobilienpreise dieses Segments haben sich in den letzten finf Jahren in Koblenz um
49,7 % verteuert. Im Vergleich der sieben Stadte streuen die Preissteigerungsraten im
flnfjahrigen Zeitraum zwischen 34,2 % in Kaiserslautern und 65,2 % in der
Landeshauptstadt Mainz.
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5. Zusammenfassung

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

Seit 2013 werden die Verkaufsinserate, die auf
der Internetplattform  immobilienscout24
veroffentlicht werden, regelmafRig erfasst.
Diese nun rund 6000 Datensatze sind eine der
Grundlagen dieses Berichtes.

Im Jahr 2021 wurden 258 Verkaufsanzeigen
erfasst (Abnahme gegeniiber 2020 um 60 %),
die sich auf 155 (-44 %) unterschiedliche
Hauser bezogen. Durchschnittlich standen
2021 pro Erfassungstag nur 29 (2020 70)
Anzeigen von Hausern online.

Ein GroRteil der inserierten Wohngebaude
steht langer als 6 Wochen im Internet und wird
somit mehrfach erfasst. Fiir die detaillierte
Auswertung wird pro Haus und Jahr nur eine
Anzeige ausgewertet. Des Weiteren werden
Hauser, die sich in der Planung befinden von
der Auswertung ausgeschlossen.

Somit flieBen fur 2021 100 (2019 133)
unterschiedliche inserierte Wohngebaude in
die Auswertung ein, der niedrigste Wert im
gesamten Beobachtungszeitraum seit 2013.

Sowohl Verkaufspreis wie auch der Preis pro
gm Wohnflache sind 2021 stark gestiegen.

Rund ein Drittel angebotenen Hauser lag in den
letzten vier Jahren in den Stadtteilen
Metternich, Riibenach, Niederberg und
Asterstein.
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Bei den seit 2014 erfassten Inseraten handelt
es sich (iberwiegend um Wohngebaude dlteren
Baujahres. 30 % wurden vor 1950 fertiggestellt,
nur ca. 17 % nach 1990.

Bis 2019 waren jahrlich ca. ein Drittel der zum
Verkauf stehenden Hauser
Mehrfamilienhduser. Im Jahr 2021 lag der
Anteil bei fast 57 %.

Der Gutachterausschuss der Stadt Koblenz
registrierte im gesamten Beobachtungs-
zeitraum 2433 Verkaufsfalle. In die statistische
Auswertung werden aber nicht alle Falle
einbezogen. Schenkungen oder vergiinstigte
Verkdufe innerhalb der Familie etc. werden
ausgeschlossen.

Auch hier ist (iber die Jahre eine starke
Steigerung der Verkaufspreise und der
erzielten gm-Preise Uber alle Hiuserkategorien
erkennbar.

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), 100 bis 150 gm Wohnflache und
hoherwertige  Ausstattung verlangt. Die
Preissteigerungen gegeniliber dem Vorjahr
sowie gegenilber 2016 haben nochmals stark
an Dynamik zugelegt.
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