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1. Zusammenfassung

In  Ergdnzung zur Mietwohnungsmarktbe-
obachtung! in Koblenz fokussiert der vorlie-
gende Bericht auf die inserierten Verkaufsan-
gebote von Eigentumswohnungen und Wohn-
gebauden.

Seit 2013 werden die Verkaufsinserate, die auf
der Internetplattform immobilienScout 24 ver-
offentlicht werden, regelmaRig erfasst. Insge-
samt stehen nun mehr als 12700 Datensatze
(6500 Wohngebdude, 6200 Eigentumswoh-
nungen) zur Verfiigung. In diesem Bericht wird
der Zeitraum 2015 bis 2022 betrachtet.

Eigentumswohnungen:

Im Jahr 2022 wurden an neun Erhebungstagen
607 Verkaufsanzeigen erfasst (Anstieg gegen-
Uber 2021 um 65 %), die sich auf 332 (+79 %)
unterschiedliche Eigentumswohnungen bezo-
gen. Durchschnittlich standen 2022 pro Erfas-
sungstag 67 Anzeigen von Eigentumswohnun-
gen online, was ungefahr dem Mittelwert der
letzten 8 Jahres entspricht.

Von den 607 Inseraten blieben nur 179 (ca. 30
%) weniger als 6 Wochen online.

20 Wohnungen standen langer als ein halbes
Jahr auf der Plattform zur Verfligung, einige da-
von 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 360.284 € (ca.
13 % weniger als 2021), wobei die Spanne ein
enormes AusmaR hat (von 63.000 € bis
2.260.000 €).

Ahnlich sieht es bei den gm-Preisen aus. Hier
wurden durchschnittlich 3.816 € (Rlickgang um
6,1 % gegenlber dem Vorjahr) verlangt
(Spanne: 1.290 € bis 10.926 €).

Erstmals im gesamten Beobachtungszeitraum
sind die Preise, sowohl absolut wie auch die
gm-Preise) gefallen. Dies ist ausschlieRlich dem
Angebot an Bestandswohnungen geschuldet.

! Stadt Koblenz (2023) Angebotsmieten in Koblenz 2022
https://www.koblenz.de/downloads/aemter-und-eigenbe-
triebe/statistikstelle/bauen-und-wohnen/mietwohnungs-
markt/angebotsmieten-in-koblenz-2022.pdf?cid=2wlt

Bei den Neubauwohnungen hat es einen enor-
men Preisanstieg, bei gleichzeitig starkem
Rickgang des Angebots, gegeben.

Die Zahl der tatsachlichen Verkaufsfalle von Ei-
gentumswohnungen ist in Koblenz laut Kauf-
preissammlung des Gutachterausschusses ge-
geniber dem Vorjahr um 216 (-30 %) zuriickge-
gangen und liegt im Berichtsjahr bei 503.

Im Neubaubereich sind hier die Verkaufe aber-
mals stark zuriickgegangen, was auch auf die
Verkaufe von Eigentumswohnungen, die von
Mietwohnungen umgewandelt wurden, zu-
trifft.

In allen Segmenten sind weiterhin Preissteige-
rungen zu verzeichnen, die jedoch deutlich ge-
ringer ausfallen als in den letzten Jahren.

Wie in den vergangenen Jahren auch, liegen die
gm-Preise der tatsachlich verkauften Wohnun-
gen systematisch unter den durchschnittlichen
Preisforderungen fiir inserierte 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 ho6-
herwertige Ausstattung verlangt. Die Preisstei-
gerung gegenliber dem Vorjahr fallt in Koblenz
im Stadtevergleich mit 5 % eher moderat aus.

Wohngebdude:

Im Jahr 2022 wurden 511 Verkaufsanzeigen er-
fasst (Anstieg gegeniiber 2021 um 98 %), die
sich auf 305 (+98 %) unterschiedliche Hauser
bezogen. Durchschnittlich standen 2022 pro Er-
fassungstag 57 (2021: 29) Anzeigen von Hau-
sern im Koblenzer Stadtgebiet online.

Ein GroRteil der inserierten Wohngebdude
steht langer als 6 Wochen im Internet und wird
somit mehrfach erfasst. Fir die detaillierte
Auswertung wird pro Haus und Jahr nur eine


https://www.koblenz.de/downloads/aemter-und-eigenbetriebe/statistikstelle/bauen-und-wohnen/mietwohnungsmarkt/angebotsmieten-in-koblenz-2022.pdf?cid=2wlt
https://www.koblenz.de/downloads/aemter-und-eigenbetriebe/statistikstelle/bauen-und-wohnen/mietwohnungsmarkt/angebotsmieten-in-koblenz-2022.pdf?cid=2wlt
https://www.koblenz.de/downloads/aemter-und-eigenbetriebe/statistikstelle/bauen-und-wohnen/mietwohnungsmarkt/angebotsmieten-in-koblenz-2022.pdf?cid=2wlt
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Anzeige ausgewertet. Des Weiteren werden
Hauser, die sich in der Planung befinden, von
der Auswertung ausgeschlossen.

Somit flieBen fiir 2022 238 (2021 100) unter-
schiedliche inserierte Wohngebdude in die
Auswertung ein, der hochste Wert im gesam-
ten Beobachtungszeitraum seit 2013.

Die durchschnittliche Verkaufspreisforderung
ist gegenliber dem Vorjahr gefallen, der Preis
pro gm Wohnflache ist leicht gestiegen.

Die meisten Wohngebaude wurden in den letz-
ten vier Jahren in den Stadtteilen Metternich
und Ribenach angeboten. Neubauten kamen
nur vereinzelt auf den Markt.

Bei den seit 2015 erfassten Inseraten handelt
es sich Gberwiegend um Wohngebaude alteren
Baujahres. 30 % wurden vor 1950 fertiggestellt.

Bis 2019 waren jahrlich ca. ein Drittel der zum
Verkauf stehenden Hauser der Kategorie
Mehrfamilienhduser zuzuordnen. In den letz-
ten drei Jahren lag deren Anteil bei durch-
schnittlich ca. 47 %.

Der Gutachterausschuss der Stadt Koblenz re-
gistrierte im gesamten Beobachtungszeitraum
2015 bis 2022 2385 Verkaufsfalle von Wohnge-
baduden. In die statistische Auswertung werden
aber nicht alle Falle einbezogen. Schenkungen
oder verglinstigte Verkdufe innerhalb der Fa-
milie etc. werden ausgeschlossen.

Auch hier ist Gber die Jahre eine starke Steige-
rung der Verkaufspreise und der erzielten gm-
Preise Uber alle Hauserkategorien erkennbar.
Einzig bei den Reihenmittelhdusernist 2022 ein
leichter Riickgang festzustellen.

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
héherwertige Ausstattung verlangt. Die Preis-
steigerungen gegeniiber dem Vorjahr sowie
gegenliber 2017 sind in allen Vergleichsstadten
weiterhin hoch, mit Ausnahme von Mainz, wo
gegenliber dem Vorjahr ein Minus von 5 % zu
verzeichnen ist.
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2. Gegenstand der Berichterstattung

Seit 2013 werden in der Fachdienststelle Kom-
munalstatistik und Stadtforschung der Stadt
Koblenz die Verkaufsinserate auf der Internet-
plattform immobilienscout24 fir Eigentums-
wohnungen und Wohngebaude innerhalb des
Stadtgebietes von Koblenz kontinuierlich und
systematisch erfasst.

Die bisher erschienenen Berichte zu Eigen-
tumswohnungen und Wohngebduden werden
nun erstmals fir das Jahr 2022 gemeinsam in
einem Bericht veroffentlicht, der Uber die
guantitative und qualitative Zusammensetzung
des im Internet inserierten Angebots an Immo-
bilien in Koblenz informiert.

In diesem Bericht wird der Zeitraum von 2015
— 2022 betrachtet. Die Angebote werden hin-
sichtlich Anzahl, GroRe und Preis sowie diffe-
renziert nach Baujahreskategorien und Lage
der Immobilien analysiert. Bei den Eigentums-
wohnungen wird noch nach Neubau- und Be-
standswohnungen unterschieden.

AnschlieBend folgt ein Abschnitt mit den tat-
sachlich erfolgten Verkdufen in Koblenz. Die

3. Methode und Datengrundlage

Der Bericht stiitzt sich auf die regelméaRige Er-
fassung ,qualifizierter” Verkaufsinserate von
Eigentumswohnungen und Wohngebauden fir
das Stadtgebiet von Koblenz. Dazu wird an aus-
gewdhlten Stichtagen ein aktueller Abzug des
kompletten Angebots an Eigentumswohnun-
gen und Wohngebaduden im Stadtgebiet auf der

Online-Immobilienbo6rse www.immobilien-

scout24.de erstellt und digital erfasst.

Es werden nur Annoncen mit Angabe von Kauf-
preisforderung, Wohnflache (in m2) und Zim-
merzahl bei den Eigentumswohnungen und

Daten hierzu sind dem Grundstiicksmarktbe-
richt des Gutachterausschusses der Stadt Kob-
lenz entnommen. Zu bericksichtigen ist je-
doch, dass von den erfassten Verkaufen nicht
alle in die statistische Auswertung mit einflie-
RBen. Nahere Informationen hierzu werden auf
Seite 23, Abb. 16 gegeben.

Auch wird ein rdumlicher Vergleich mit ande-
ren Stadten, darunter die Oberzentren in
Rheinland-Pfalz, vorgenommen. Hierzu wird
auf Daten von empirica zuriickgegriffen. Um
eine bessere Vergleichbarkeit sicherzustellen,
fokussiert die stadtevergleichende Betrach-
tung bei den Hausern auf das Segment neuer
Ein- und Zweifamilienhauser der letzten zehn
Baujahre mit einer Wohnfldache von 100 bis 150
gm und héherwertigen Ausstattung. Bei den Ei-
gentumswohnungen werden nur die Wohnun-
gen der letzten zehn Baujahre mit einer Wohn-
flache von 60 bis 80 gm und einer héherwerti-
gen Ausstattung bericksichtigt.

GrundstiicksgroRe (in m?) bei den Wohngebu-
den erfasst, die einem Stadtteil von Koblenz zu-
geordnet werden kénnen. Vollmoblierte Woh-
nungen — sofern dies aus den Inseraten zu ent-
nehmen ist — werden von der Erfassung ausge-
schlossen. Neben diesen Kernmerkmalen wer-
den auBerdem, sofern vorhanden, folgende Zu-
satzangaben erfasst:

Eigentumswohnungen:
=>» Baujahr der Wohnung

=>» Genaue Lage der Wohnung (StraRe und
Hausnummer)


http://www.immobilienscout24.de/
http://www.immobilienscout24.de/
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=>» Zustand der Wohnung (Erstbezug, Erstbezug
nach Sanierung, gepflegt, modernisiert, neu-
wertig, renoviert, renovierungsbedirftig, sa-
niert); =» Modernisierungsjahr der Wohnung

=>» Barrierefreiheit der Wohnung

=>» Angaben zum Energieverbrauch/ Energie-
ausweis (seit 2014)

= Neubau
=>» Kapitalanlage (Wohnung ist vermietet)

Wohngebaude:
=>» Baujahr des Hauses

=>» Haustyp (Bungalow, Doppelhaushilfte, Ein-
familienhaus, Mehrfamilienhaus, Reihenend-
haus, Reihenmittelhaus, Villa, Sonstige)

=>» Genaue Lage des Hauses (StraRe und Haus-
nummer)

=>» Zustand des Hauses (Erstbezug, Erstbezug
nach Sanierung, gepflegt, modernisiert, neu-
wertig, renoviert, renovierungsbedurftig, sa-
niert, in Planung);

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

=>» Angaben zum Energieverbrauch/ Energie-
ausweis (seit 2014)

=>» Neubau

=>» Kapitalanlage (Haus ist vermietet)

Die Erfassung erfolgt seit 2013 regelmalig in ei-
nem Rhythmus von sechs Wochen. Mittlerweile
steht in der Fachdienststelle Kommunalstatistik

und Stadtforschung eine Datenbank mit mehr
als 12700 erfassten Inseraten (6500 Eigentums-
wohnungen 6200 Wohngebdude) zur Verfi-
gung. Allerdings ist der Datenbestand nicht re-
dundanzfrei. Viele Wohnungen und Hauser
werden an mehreren Stichtagen in unverander-
ter oder veranderter Form -meist preislich- er-
fasst. Sie stehen also liber einen Zeitraum von
mehr als 6 Wochen online. Dies trifft auf iber
80% der erfassten Anzeigen zu.

Die im nachfolgenden Ergebnisteil dargestell-
ten Fallzahlen reprasentieren zuerst das ,ta-
gesdurchschnittliche” Angebot auf der Inter-
netplattform immobilienscout24, ermittelt auf
der Basis der gleichmaRig Gber das Jahr verteil-
ten Abzugstermine aus dem Internet.

In den detaillierten Auswertungen der Wohn-
gebdude wird pro inseriertem Haus und Jahr
nur eine Anzeige mit dem mittleren Kaufpreis
bericksichtigt. Des Weiteren bleiben alle Hau-
ser unbericksichtigt, die It. Anzeige ,in Pla-
nung” sind. Hier werden oftmals von Firmen
mehrere Inserate fiir ein Grundstiick mit ver-
schiedenen Haustypen geschaltet und es ist
nicht ersichtlich, ob und welches Bauvorhaben
realisiert wird. Ebenfalls wurde das Verkaufsin-
serat einer Burg ausgeschlossen, welches
schon seit einigen Jahren online ist und die Aus-
wertung hinsichtlich Preis und GréRe verzerren
wirde.
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3.1. Beschrankungen hinsichtlich der Interpretierbarkeit der Daten

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

Es ergeben sich einige Einschrankungen und of-
fene Fragen, die zu beriicksichtigen sind:

Zum einen werden nicht alle zum Verkauf ste-
henden Wohnungen und Gebaude auf der hier
ausgewerteten Internetplattform inseriert. Au-
Rerdem ist zu beachten, dass der inserierte
Kaufpreis nicht zwingend der Preis sein muss,
zu dem die Immobilie letztendlich verkauft
wurde. Auch kann es wegen der hohen Zahl an
Dupletten zu Darstellungsverzerrungen kom-
men.

Die Frage, ob sich (iber die Zeitachse festge-
stellte Preissteigerungen bei den Verkaufsprei-
sen und gm-Preisen der Eigentumswohnungen
und Hauser auf einen tatsachlichen Preisauf-
trieb, auf qualitative Anderungen in der Ange-
botsstruktur oder auf andere Griinde zuriick-
fuhren lassen, kann ebenfalls nicht beantwor-
tet werden.

Der Vergleich der Daten aus den unterschiedli-
chen Quellen (immobilien-scout24, Gutachter-
ausschuss und empirica) ist ebenfalls proble-
matisch, da sich hier schon hinsichtlich der Ein-
ordnung zu den verschiedenen Haustypen Un-
terschiede ergeben.
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4. Ergebnisse Eigentumswohnungen

4.1. Eigentumswohnungen insgesamt

Abb. 01 Anzahl der inserierten Eigentumswohnungen in Koblenz im zeitlichen Profil

Anzeigen insgesamt
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Datenguelle: ImmobilienScout 24; eigene Berechnungen

» 2022 wurden an neun Erfassungstagen insgesamt 607 Verkaufsanzeigen fir Eigentumswoh-
nungen im Stadtgebiet von Koblenz erfasst.

» Oft stehen Eigentumswohnungen Uber einen langeren Zeitraum (mehr als 6 Wochen) online,
sodass sie im Datensatz mehrfach vorkommen. Die 607 erschienenen Anzeigen im Jahr 2022
bezogen sich auf 332 unterschiedliche Wohnungen.

» Die Anzahl der Inserate fiir Eigentumswohnungen hat sich nach der erheblichen Reduzierung
im Vorjahr stark gesteigert und liegt nun wieder auf einem durchschnittlichen Niveau. Die
Zahl der Eigentumswohnungen liegt mit 332 sogar weit liber dem Mittelwert der letzten acht
Jahre.

> Uber den gesamten Zeitraum betrachtet, standen an den gleichmaRig tiber das Jahr verteilten
Erfassungstagen durchschnittlich 70 (2022: 67) Verkaufsanzeigen flir Eigentumswohnungen
im Stadtgebiet von Koblenz zur Verflgung.

» Nach den deutlich Giberdurchschnittlichen Angebotszahlen zwischen Mitte 2017 und Mitte
2019 sind die Anzeigen danach nochmals etwas gestiegen, aber dann ab dem zweiten Halb-
jahr 2020 wieder deutlich gefallen. Diese Talsohle war dann Mitte 2022 zu Ende. Die Zahlen
stiegen stetig seitdem bis auf ca. 100 Anzeigen an.
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Abb. 02 Strukturelle Merkmale der inserierten Eigentumswohnungen und Veranderung der Zusam-

mensetzung im Beobachtungszeitraum

Strukurelle Merkmale der angebotenen Eigentumswohnungen

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
verkaufsanzeigen insg.. 26 8 27 82 43 16 19 18
Appartment Avg. Wohnflache 35 36 4 35 37 35 34 37
Avg. Kaufpreis 70392 86.213 105.815 123504 147.940 93.791 119.493 135.496
Durchschn, Preis pro g.. 2,002 2.389 2611 3.668 4.292 2597 3.686 3.759
Verkaufsanzeigen insg.. 18 24 8 30 97 54 18 18
S Avg. Wohnflache 41 39 45 42 43 44 39 93
Avg. Kaufpreis 69.622 100121 145,775 125909 183.876 195,108 178.913 354,058
Durchschn, Preis pro g.. 1.693 2575 3174 3.193 4.290 4624 4720 4,095
Verkaufsanzeigen insg.. 78 78 119 149 183 156 34 94
o7kE Avg. Wohnfliche 61 67 il 71 68 67 &7 63
Avg. Kaufpreis 121378 160.997 205.431 235.882 235213 264759 242,563 266718
Durchschn. Preis pro q.. 1934 2.342 2781 3.168 3463 3.8368 3.678 4152
Verkaufsanzeigen insg.. 267 119 247 405 321 251 173 308
Avg. Wohnfliche Ll 92 97 % 97 99 98 ag
3zke Avg. Kaufpreis 202074 243.102 304759 350,551 337.341 375354 425.175 356.887
Durchschn. Preis pro q.. 2145 2623 3.056 3443 3419 3.742 4.207 3.842
Verkaufsanzeigen insg.. 181 181 176 250 197 185 125 169
ab 47KE Avg. Wohnflache 133 133 130 138 133 137 131 122
Avg. Kaufpreis 277964 306.946 443,100 503.890 488.389 549,658 524,547 439477
Durchschn. Preis pro g.. 2067 2322 3.308 3.607 3.646 3.940 3.936 3.557
@
o8 100 osg 1011 %3 L = 1004 031
= 80 ' L 89,9 '
§ &0
o 400.000 314938 414,259 360.284
o5 346.066 323116 376485
a5 200.000 204.941 245,119
= 0
- E
‘EE_, g_ 4,000 3.057 3.455 e e 2065 3816
£z 2000 2071 2420
=)
- 0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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>

Die Zahl der angebotenen Wohnungen, differenziert nach Wohnungskategorie, folgt keiner
bestdndigen Tendenz. Hauptsachlich werden 3 ZKB-Wohnungen oder gréRer angeboten. (Der
Anteil liegt 2022 bei ca. 78 %).

Nach dem starken Riickgang der 2 ZKB-Wohnungen im Vorjahr hat sich das Angebot in 2022
fast verdreifacht. Die Zahl der Appartments und 1 ZKB-Wohnungen blieb gegeniiber dem Vor-
jahr nahezu unverandert.

Die durchschnittliche Wohnflache der Eigentumswohnungen schwankt Giber den gesamten
Zeitraum nur geringfligig zwischen 90 und 100 gm.

Nach erheblichen Steigerungen in den letzten Jahren ist die durchschnittliche Verkaufspreis-
forderung je Wohnung 2022 erstmals wieder gefallen und zwar um ca. 13% gegeniiber 2021
auf € 360.284 €.

Auch der durchschnittliche geforderte Preis je Quadratmeter Wohnflache, der Gber den ge-
samten Zeitraum nur Steigerungen aufwies, ist gegeniiber dem Vorjahr um ca. 6 % auf 3.816 €
gefallen.
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Abb. 03 Verteilung der inserierten Eigentumswohnungen im Stadtgebiet
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» Das Angebot an Eigentumswohnungen war 2022 in den Stadtteilen Metternich, Siid und Alt-

stadt am grofSten.

» In Metternich begann die Vermarktung eines Neubauprojektes in der Trierer StraRe. Ansons-
ten wurden fast ausschlieBlich Bestandswohnungen vermarktet. Die hohe Zahl der Ver-
kaufsangebote in der Altstadt sind zum gréRten Teil dem Sanierungsprojekt am Clemensplatz

geschuldet.

> Insgesamt hat die Neubautatigkeit im Bereich der Eigentumswohnungen erheblich nachgelas-
sen. Einige kleinere Objekte gibt es noch auf dem Asterstein, Arenberg und in Ehrenbreitstein.

» Inden lbrigen Stadtteilen wurden Gberwiegend oder ausschlieRlich Altbauwohnungen zum

Verkauf angeboten.

» Inden AuBenbereichen von Koblenz standen im gesamten Beobachtungszeitraum nur verein-

zelt Wohnungen zum Verkauf.
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Abb. 04 Analyse iiber den gesamten Erfassungszeitraum
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Datenquelle: ImmobilienScout 24; eigene Berechnungen

» Im Gesamtzeitraum von 2015 bis 2022 wurden 4.952 Verkaufsanzeigen fur Eigentumswoh-
nungen in Koblenz erfasst.

> Diese bezogen sich auf insgesamt 1998 unterschiedliche Wohnungen: 1454 Bestandswohnun-
gen und 547 Neubauwohnungen.

» Von den 1454 angebotenen Bestandswohnungen waren rund 58 % (839) weniger als sechs
Wochen online (Neubauwohnungen nur 28 % (154)).

» Rund 16 % der Neubauwohnungen wurden Uber einen Zeitraum von mehr als einem Jahr an-
geboten (fast 6 % sogar iber zwei Jahre). Bei den Bestandswohnungen waren es nur 3 %.

> Die langere Verweildauer der Neubauwohnungen im Internet ist vermutlich auch dem Um-
stand geschuldet, dass die Vermarktung der Neubaueigentumswohnungen oft schon vor Bau-
beginn anfangt.

11



Immobilienmarkt in Koblenz 2022

4.2.  Eigentumswohnungen Neubauwohnungen

Abb. 05 Umfang und Zusammensetzung der inserierten Neubaueigentumswohnungen
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» 2022 waren im Internetportal immobilienscout24 an den neun Erfassungstagen insgesamt
nur 78 Anzeigen fiir Neubaueigentumswohnungen in Koblenz geschaltet. Damit ist die Zahl
der Inserate abermals um fast die Halfte zurlickgegangen.

» Dabei handelt es sich um 39 unterschiedliche Neubauwohnungen, dem niedrigsten Wert im
gesamten Beobachtungszeitraum und ein Riickgang um 26 % gegenliber dem Vorjahr.

» Der Anteil an Neubauwohnungen an allen inserierten Eigentumswohnungen ist mit 12,9 % auf
den niedrigsten Stand im gesamten Beobachtungszeitraum gefallen.

» Fast 50 % der Anzeigen fir Neubauwohnungen beziehen sich auf 3 ZKB-Wohnungen.

» Sprunghaft angestiegen ist der durchschnittliche gm-Preis. Er hat sich gegeniliber dem Vorjahr
um Gber 37 % erhoht und liegt nun auf sehr hohem Niveau bei 6.284 €. Seit 2015 haben sich
die Preisforderungen je gm Wohnflache um fast 116 % gesteigert. Dies ist sicherlich auch den
gestiegenen Baustoffpreisen, dem Handwerkermangel und der allgemeinen Inflation geschul-
det.
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Abb. 06 Verteilung der Inserate fiir Neubauwohnungen im Stadtgebiet
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Datenquelle: ImmobilienScout 24; eigene Berechnungen £

1 ——‘\A

2022 gab es die meisten Angebote an Neubaueigentumswohnungen in den Stadtteilen Met-
ternich und Asterstein.

Die groReren Neubauprojekte der letzten Jahre sind beendet. (Musikerviertel Oberwerth,
Horchheimer Garten etc.) Insgesamt gibt es nur vereinzelt kleinere Neubauprojekte.

In fast zwei Drittel der Stadtteile gibt es ein kein Angebot an Neubaueigentumswohnungen.
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4.3.

Eigentumswohnungen Bestandswohnungen

Abb. 07 Umfang und Zusammensetzung der inserierten Bestandseigentumswohnungen
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Datenquelle: ImmobilienScowt 24; eigene Berechnungen

>

Insgesamt wurden im Berichtsjahr 529 Verkaufsanzeigen fiir Bestandseigentumswohnungen

in Koblenz im immobilienscout24-Portal erfasst. Diese bezogen sich auf 293 verschiedene

Wohnungen, da viele Anzeigen mehrfach erscheinen bzw. langer online stehen.

Dies sind bei weitem die hochsten Werte im gesamten Beobachtungszeitraum.

Der Anteil an Bestandswohnungen lag in den vergangenen Jahren stets auf einem Niveau um
die 50 %, hat sich schon 2021 erhoht (61,8 %) und liegt nun auf einem Hoéchstwert von 87,1 %.

Das Angebot an vermieteten Wohnungen, also Wohnungen, die als Kapitalanlage angeboten
wurden, stieg auch 2022 weiter an und liegt nun bei fast 20 %.

Die Zahl der Wohnungen, die bereits nach kurzer Zeit verauBert wurden (nach dem ersten In-
serat), liegt bei ca. 57 %.

Uber die Halfte der angebotenen Bestandswohnungen sind 3 ZKB-Wohnungen. Der Anteil der
Kleinwohnungen (1- und 2-ZKB) ist weiter stark zurtickgegangen und liegt nun bei ca. 6,5 %.

Die durchschnittlichen gm-Preise sind nun erstmals in den letzten 8 Jahren gefallen und zwar
um 7,5 % auf jetzt € 3.452.
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4.4.

Tatsachliche Verkaufsfalle von Eigentumswohnungen

Abb. 08 Entwicklung der Verkaufsfalle von Eigentumswohnungen und deren Merkmale im Zeit-
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Insgesamt wurden im Jahr 2022 296 Bestandseigentumswohnungen und 21 Neubauwohnun-
gen in Koblenz verkauft. Dazu kommen noch 186 Wohnungen nach Umwandlung von einer
Miet- in eine Eigentumswohnung.

Insgesamt wurden vom Gutachterausschuss insgesamt 503 Verkaufsfalle registriert, das sind
216 (ca. - 30 %) weniger als im Vorjahr. Nur 2017 gab es weniger Verkaufsfalle als im aktuellen
Jahr.

Die Zahl der Neubauwohnungen ging abermals stark zurlick und zwar um 40 (-65%). Auch die
Zahl der Verkdufe nach Umwandlung sank stark, nach extremem Anstieg im Vorjahr, auf fast
die Halfte (186), jedoch immer noch der zweithochste Wert in den letzten 8 Jahren.

Die Geldumsatze sind stark gefallen, vor allem in den Bereichen Neubau und Umwandlung.

Der durchschnittliche gm-Preis fiir die Verkdufe nach Umwandlung wurde fiir 2021 und 2022
nicht ausgewiesen. Hier wird inzwischen eine Unterscheidung zwischen sanierten und sonsti-
gen Objekten vorgenommen, sodass diese Werte nicht mit den Vorjahreswerten vergleichbar
sind.

Vor allem die Verkdufe der Sanierungsprojekte am Clemensplatz und Rheinau mit sehr hohen
Preisen verzerren hier das Bild.

Die Preisanstiege bei den Bestandswohnungen und dem Neubau haben sich deutlich abge-
flacht.
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4.5.

Vergleich Inserate — Tatsachliche Verkaufsfalle von Eigentumswohnungen

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

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

>

>

Die in den Inseraten geforderten gm-Preise liegen im gesamten Beobachtungszeitraum im Be-
reich der Bestandswohnungen systematisch iber den vom Gutachterausschuss dokumentier-
ten Verkaufswerten. Dabei haben sich die beiden Verlaufslinien, in den letzten Jahren tenden-
ziell auseinandergegangen sind, erstmals wieder etwas angendhert.

Im Neubaubereich tbersteigen die auf die Wohnflache bezogenen Preisforderungen in den
Inseraten erst seit 2018 das Niveau der Kauffille deutlich, in 2022 so stark wie nie. Da die Ver-
kdufe oftmals mindestens ein Jahr nach den Inseraten folgen, wird sich dieser Sprung in 2023
bei den Verkaufen niederschlagen.

Auch beziglich der durchschnittlichen GréBe unterscheiden sich die inserierten Wohnungen
deutlich von den laut Kaufpreissammlung verauRerten Wohnungen. Uber den gesamten Zeit-
raum weisen die inserierten Eigentumswohnungen sowohl im Neubau- als auch im Bestands-
segment im Mittel deutlich groRere Wohnflachen auf. Einzige Ausnahme ist in 2022 der Neu-
baubereich.
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5. Ergebnisse Wohngebaude

5.1. Angebote an Wohngebauden insgesamt

Abb. 10 Anzahl der inserierten Wohngebaude in Koblenz im zeitlichen Profil
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» 2022 wurden an neun Erfassungstagen insgesamt 511 Verkaufsanzeigen fiir Hiuser im
Stadtgebiet von Koblenz erfasst.

» Oft stehen Hauser einen langeren Zeitraum (mehr als 6 Wochen) online, sodass sie im Da-
tensatz mehrfach vorkommen. Die 511 erschienenen Anzeigen im Jahr 2022 bezogen sich
auf 305 unterschiedliche Hauser. Dieser Wert ist der zweithdchste im gesamten Beobach-
tungszeitraum. Auch die Zahl der Anzeigen hat sich deutlich erh6ht. Ca. ein Drittel der An-
zeigen wurde 2022 nur einmal erfasst.

> Uber den gesamten Zeitraum betrachtet, standen an den gleichmaRig tiber das Jahr ver-
teilten Erfassungstagen durchschnittlich 67 (2022: 57) Verkaufsanzeigen fiir Hauser im
Stadtgebiet von Koblenz zur Verfligung.

» Nach den deutlich unterdurchschnittlichen Angebotszahlen im letzten Jahr ist wieder eine
deutliche Steigerung seit Mitte 2022 hin zum Durchschnitt der letzten 8 Jahre zu beobach-
ten.
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Abb. 11 Strukturelle Merkmale der inserierten Wohngebaude* und Veranderungen im Beobach-
tungszeitraum
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*In diesen Auswertungen werden, wie bereits in der Einleitung erwdhnt, nur noch jeweils ein Inserat pro Haus und
Jahr berticksichtigt. Ausgeschlossen wurde zudem alle Hauser mit dem Merkmal ,,in Planung” sowie die Burg.

> Flr das Jahr 2022 verbleiben 238 inserierte Hauser in der Auswertung. Dies ist mit Abstand
der héchste Wert des gesamten Zeitraums. Gegenliber dem Vorjahr hat sich das Angebot
mehr als verdoppelt.

Der mittlere Kaufpreis liegt 2022 bei € 550.000 und ist erstmals gefallen und zwar um ca.
18,6 %. Gegeniiber 2015 hat sich der Wert jedoch mehr als verdoppelt. Insgesamt reicht
die Preisspanne in den einzelnen Inseraten von € 158.000 bis € 4.950.200.

Weiter gestiegen ist der Median des durchschnittlich geforderten Preises je Quadratmeter
Wohnflache. Hier ist eine Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um 4,3 % festzustellen. Seit
Beginn des Betrachtungszeitraums im Jahr 2015 hat sich die durchschnittliche Kaufpreis-
forderung um ca. 77 % erhoht bzw. 8,6 % pro Jahr.

Auch Wohnflache und Grundstiicksgrof3e sind gegeniiber dem Vorjahr wieder gefallen und
liegen jetzt auf relativ niedrigem Niveau.
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Abb. 12 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 (72
Angebote) und Riibenach (60) am groRten.

» Im Stadtteil Pfaffendorf hat sich das Angebot vom Zeitraum 2015-2018 zu 2019-2022 be-
sonders stark erhoht. (von 12 auf 31)

» Fast alle angebotenen Wohngebaude sind Bestandsbauten.

» Die Zahl der inserierten Neubauten hat sich in den beiden Vergleichszeitraumen von 26 auf
9 reduziert

> Etwa 30 % (361) der seit 2015 inserierten Hauser wurden vor 1950 errichtet.
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Abb. 13 Verteilung nach Haustypen
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» Die Inserate im Internet werden auf unterschiedliche Haustypen verteilt. Hier wird unter-

schieden nach Einfamilienhaus, Mehrfamilienhaus, Doppelhaushilfte, Reihenendhaus, Rei-
henmittelhaus, sowie Villa und Bungalow (in der Abbildung aufgrund der niedrigen Fallzah-
len als sonstige zusammengefasst). Zweifamilienhduser werden als Mehrfamilienhduser
erfasst (dies ist so auf der Internetplattform vorgegeben), ebenso kann ein Reihenhaus
durchaus ein Ein- oder Mehrfamilienhaus sein.

Die Verteilung der Inserate auf die unterschiedlichen Haustypen schwankt in den Jahren
2015 bis 2019 nicht sehr ausgepragt. In den letzten drei, besonders 2021, hat sich dies je-
doch gedndert.

Bis 2019 entfielen ca. 70 % der Inserate auf die Kategorien der Einfamilienhduser, mit den
Varianten Reihenhduser, Doppelhaushilfte etc.. In den letzten drei Jahren liegt der Anteil
an Mehrfamilienhdusern bei durchschnittlich ca. 47 %.
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5.2. Tatsachliche Verkaufsfalle von Wohngebduden

Abb. 14 Entwicklung der Verkaufsfille von Wohngebauden im Zeitraum von 2015 bis 2022

Verkaufsfalle nach Haustyp

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Einfamilienhaus 65 64 81 64 63 82 60 46
Doppelhaushélfte/REH a7 77 83 74 g2 a5 86 81
Reihenmittelhaus 60 48 43 62 49 51 51 36
Mehrfamilienhaus 93 71 62 &9 83 69 93 71
Zweifamilienhaus 28 19 25 28 24 25 20 10
Gesamtsumme 333 279 294 297 316 312 310 244
Datenguelle: Gutachterausschuss der Stadt Hoblenz

» Im Gesamtzeitraum von 2015 bis 2022 wurden insgesamt 2385 Hausverkadufe (Wohnge-
bdude) vom Gutachterausschuss der Stadt Koblenz registriert.

> Die Bandbreite schwankt zwischen 244 im aktuellen Jahr und 333 pro Jahr.
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Abb. 15 Strukturelle Merkmale der Verkaufsfille von Wohngeb3duden im Zeitraum von 2016 bis

2022
Jahr

2018 2017 2018 2019 2020 2021 2022
EFH geeignete Fille 48 67 54 51 70 52 34
EFH Kaufpreis 361.000 340.000 370.000 360.000 450.000 550.000 614.000
EFH gm-Preis 2.140 2,190 2470 2480 2.810 3.040 3.490
DHH/REH geeignete Fille 39 40 33 44 44 47 44
DHH/REH Kaufpreis 265,000 273.000 320.000 332.000 363.000 400,000 440,000
DHH/REH gm-Preis 2.020 2.060 2.420 2.700 2.740 3.030 3.360
RMH geeignete Fille 28 22 38 24 32 33 25
RMH Kaufpreis 230,000 260.000 273.000 294,000 360.000 400.000 349.000
RMH gm-Preis 1.800 2.040 2.130 2.350 2.820 2.930 2.900
QHH/RH Crtskern geeignete e - o P e 5 =
Fille
DHH/RH Ortskern Kaufpreis 150.000 162.000 150.000 179.000 185.000 240,000 280.000
DHH/RH Ortskern gm-Preis 1.150 1.380 1.440 1.550 1.600 1.720 2.220

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

Matrenaalle: GrEarhreraicerhice der S5 oA+
U

ateng

» Indie Analyse der Hausverkaufe, die der Gutachterausschuss der Stadt Koblenz registriert,
werden nur relevante Verkaufsfalle einbezogen. Nicht relevante Verkaufsfalle sind z.B.
Schenkungen oder verginstigte Verkaufe innerhalb der Familie etc.

> Die Vergleichbarkeit der einzelnen Jahre ist etwas eingeschrankt, da sich 6fters die Katego-
rien der Hauser andern. So wurden ab 2020 Doppelhduser und Reihenendhauser zusammen-
gefasst, sowie alle Reihenhduser im Ortskern zu einer Kategorie zusammengefasst. Die Werte
wurden entsprechend ab 2016 angepasst.

> Bei den tatsachlich getatigten und dokumentierten Verkaufsfallen ist ein deutlicher Anstieg
der Verkaufspreise und der gm-Preise Uber fast Kategorien erkennbar. Einzig bei den Reihen-
mittelhdusern ist erstmals ein Riickgang bei den Preisen feststellbar.
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6. Stadtevergleich

6.1. Stadtevergleich Eigentumswohnungen

Abb. 16 Preise und Preisentwicklung fiir inserierte Eigentumswohnungen (Neubau, 60 bis 80gm,
héherwertige Ausstattung) im Stadtevergleich

Preise und Preisentwicklung fiir Eigentumswohnungen im Stadtevergleich

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

Koblenz +5,0% +369%,
Trier +12,5% +38,8%
Kaiserslautern +131% +56,3%
Ludmgshafgn E— +60.4%
am Rhein !
Mainz 6.773,50 +9,5% +58,8%
Bonn 5.506,50 +17,9% +72,8%
Wiesbaden 6.098,50 + 5,6% +43,1%
0,00 200000 400000 600000 8.00000 0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0%
Euro pro m® Wohnfliche Teuerungsrate (%)
Durchschnittliche Kosten pro gm Wohnfldche Teurungsraten durchschnittlicher Kosten pro gm Wohnfliche
W 2022 B veranderung zu 2021
2021 Verdnderung zu 2017

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

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

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

» Inden anderen ausgewahlten Stadten wurde im Jahr 2022 zwischen 8,5 % (Ludwigshafen) und
66,1 % (Mainz) mehr als in Koblenz verlangt.

» Die Preissteigerung gegeniiber dem Vorjahr fallt in Koblenz mit 5,0 % am geringsten aus und
in Kaiserslautern mit 13,1 % am starksten unter den ausgewahlten Stadten in Rheinland-Pfalz
aus.

» Die Immobilienpreise dieses Segments haben sich in den letzten finf Jahren in Koblenz um
36,2 % verteuert, auch hier die geringste Steigerung. Im Vergleich der sieben Stadte fallt die
Steigerung in Bonn sowohl gegenliber dem Vorjahr (+17,9), als auch gegenlber 2017 (+72,8
%) am starksten aus.
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6.2. Stadtevergleich Wohngebaude

Abb. 17 Preise und Preisentwicklung fiir inserierte Hiuser (Neubau, 100 bis 150 gm, héherwertige
Ausstattung) im Stadtevergleich

Preise und Preisentwicklung fiir neue Ein- und Zweifamilienhduser im Stadtevergleich

(nur EZFH der letzten zehn Baujahrgidnge, 100-150m” Wohnfliche und mit héherwertiger Ausstattung)

Koblenz 3.917,75 +12,3% +59,0
Trier 5.220,50 + 26,7% +81,0%
Kaiserslautern 3.474,75 +23,7% +59,6
Ludwigshafgn +92% +59.3
am Rhein
Mainz 5.751,25 | - 5,0% +52,6
Bonn 6.173,50 +11,0% +60,1%
Wiesbaden 7.141,75 + 7,4% +45 3%
0,00 200000 4.00000 600000  8.00000 -200% 00% 200% 400% 600% 800% 100,0%

Euro pro m® Wohnfliche Verdnderung (%)

Durchschnittliche Kosten pro gm Wohnflache
M 2022
2021

Verdnderung durchschnittlicher Kosten pro gm Wohnflache
M 2022 vs 2021
2022 vs 2017

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

» Flr den Stadtevergleich werden Daten der Preisdatenbank empirica verwendet, die eben-
falls aus Online-Inseraten gespeist wird. Zur besseren Vergleichbarkeit werden hier nur
Ein- und Zweifamilienhauser der letzten zehn Baujahrgdange mit einer Wohnflache von 100
bis 150 gm und mit hoherwertiger Ausstattung berlicksichtigt.

» Im Vergleich der rheinland-pfalzischen Oberzentren liegen die geforderten Kaufpreise pro
gm Wohnflache im Jahr 2022 nur in Kaiserslautern unter dem Koblenzer Preisniveau.

» In den anderen ausgewihlten Stadten wurde im Jahr 2022 zwischen 17,5 % (Ludwigshafen)
und 82 % (Wiesbaden) mehr als in Koblenz verlangt.

> Die Preissteigerungen gegeniber dem Vorjahr liegen in den Stadten zwischen 7,4 % und
26,7% und haben damit noch einmal kraftig an Dynamik zugelegt. Einzig in Mainz kann ein
Riickgang der Preise um 5 % gegeniiber dem Vorjahr festgestellt werden.

» Die Immobilienpreise dieses Segments haben sich in den letzten fiinf Jahren in Koblenz um
59 % verteuert. Im Vergleich der sieben Stadte streuen die Preissteigerungsraten im funf-
jahrigen Zeitraum zwischen 45,3 % in Wiesbaden und 81 % in Trier.
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