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1 Einfihrung

Im Zeitraum von Marz bis April 2013
fuhrte die Stadt Koblenz bereits zum
sechsten Mal seit 2008 eine Umfrage
unter ausgewahlten Akteuren des Kob-
lenzer Wohnungsmarktes durch. Ziel-
setzung der jahrlichen Erhebung ist es,
Einschatzungen zu wesentlichen Ent-
wicklungen auf dem lokalen Woh-
nungsmarkt aus der Sicht ausge-
wiesener Expertinnen und Experten zu
erfragen. Durch die regelméRige Wie-
derholung mit einem festen Frage-

2 Methodisches

Bei den befragten Akteuren handelt es
sich um Makler, Sachverstandige, Rep-
résentanten von Wohnungsbau-
unternehmen, Finanzierungsinstituten,
Interessenverbénden oder der offent-
lichen Verwaltung. Deren Auswahl ba-
siert urspriinglich auf der Teilneh-
merliste eines Workshops zum Wohn-
raumversorgungskonzept der Stadt
Koblenz im Jahr 2007 und wurde Uber
offentlich zugangliche Adressverzeich-
nisse in Branchenbiichern erweitert.

Die Beantwortung der Fragen erfolgt
seit dem Jahr 2009 online mit dem Er-
hebungstool ,Survey monkey*“. Sehr
erfreulich ist die Tatsache, dass sich an
der diesjahrigen Umfrage 33 Akteure,
und damit sechs mehr als in den beiden
letzten Jahren, beteiligten. Dennoch
muss an dieser Stelle ausdricklich be-
tont werden, dass die vorliegende Stu-
die keinen Anspruch auf ,Reprasen-
tativitat* erheben kann und will, sondern
ausschlie3lich ein (subjektives) Stim-
mungs- und Meinungsbild der an der
Befragung teilnehmenden Wohnungs-
marktexperten wiedergeben soll.

katalog ist es moglich, ein ,Wohnungs-
marktbarometer zu erstellen, das, er-
ganzend zu den objektiven Fakten, die
im System der kommunalen Woh-
nungsmarktbeobachtung der Stadt zu-
sammengetragen und analysiert wer-
den, ein auf Erfahrungen und subjekti-
ven Bewertungen beruhendes Stim-
mungsbild der Akteure zeichnet und
Uber Veranderungstendenzen frihzeitig
Auskunft gibt.

Die Abbildung 1 stellt die Zusammen-
setzung des Ricklaufs nach dem
Haupttatigkeitsfeld der  Wohnungs-
marktakteure dar. Demnach basiert
jeweils rund ein Viertel der auswert-
baren Daten auf den Einschatzungen
von Maklern bzw. von Wohnungsunter-
nehmen. Mit einem Anteil von knapp
20% folgt der Bereich Wissen-
schaft/Sachverstéandige. Das Ubrige
Drittel teilt sich relativ gleichmafig auf
die Tatigkeitsfelder Baufinanzierung,
Bautrager, Interessensverbéande und
oOffentliche Verwaltung auf.

Da sich trotz der deutlichen Zunahme
der teilnehmenden Akteure deren struk-
turelle Zusammensetzung gegeniber
den Vorjahren nur geringflgig verén-
dert hat, ist die Vergleichbarkeit zu den
friheren Ergebnissen grundsétzlich
gegeben. Die Stabilitdt des Teilneh-
merkreises wird auch durch die Tatsa-
che belegt, dass Uber 80 % der letztjah-
rigen Befragten angaben, bereits bei
mindestens drei der vorherigen vier
Erhebungsrunden mitgemacht zu ha-
ben.
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ABB.1l: ZUSAMMENSETZUNG DER VERWERTBAREN STICHPROBE NACH TATIGKEITSFELDERN DER

TEILNEHMER
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vertretungen

Finanzierungs-
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(Bautrager, -
betreuung, -
unternehmen)
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Sachverstandige

Organisation
ohne
Erwerbszweck

Andere Bereiche

Makler

Wohnungs-
unternehmen etc.

Datenquelle: Wohnungsmarktbarometer 2013; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

3 Fragestellungen

Die Zusammenstellung des Fragen-
katalogs orientiert sich in weiten Teilen
an dem in Nordrhein-Westfalen unter
der Leitung der Wohnungsbauforde-
rungsanstalt (Wfa) entwickelten Kon-
zepts des Wohnungsmarktbarometers,
das auch einen interkommunalen Ver-
gleich der Stimmungsbilder auf den
Wohnungsmarkten der dort teilneh-
menden Grol3stadte zuldsst.

Der Fragenkatalog gliedert sich in drei
feste Themenbltcke:

(1) Bewertung der aktuellen und
kurzfristig zu erwartenden Marktlage

Zunachst erfolgt eine differenzierte Be-
wertung der Marktlage in den Kate-
gorien Eigentumswohnungen, Einfami-
lienhduser und Mietwohnungen mit
einer weiteren Unterteilung in jeweils

6

drei Preissegmente (oberes, mittleres
und unteres). Weiterhin sollte die
Marktlage fur unterschiedliche Woh-
nungsgrofRen — unabhéngig von der
Eigentumsform — bewertet werden. Die
Bewertungen waren jeweils in einer 5-
er Skala vorzunehmen, die von ,sehr
entspannt” bis ,sehr angespannt” reich-
te. Im Fragebogen wurde explizit darauf
hingewiesen, dass diese Einstufung
aus der Nachfragerperspektive zu er-
folgen hat. Demnach entspricht die Be-
wertung ,sehr entspannt einem ausge-
pragten Uberhang an Wohnungsange-
boten im jeweiligen Segment, wahrend
der Fall eines viel zu knappen Ange-
bots bei groRer Nachfrage mit dem
Pradikat ,sehr angespannt” zu bewer-
ten war.

Neben den nach Eigentumsform, Preis-
und GréRensegmenten differenzierten
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Bewertungen der Marktlage sollten im
ersten Themenblock zusétzlich die
wichtigsten Probleme auf dem Miet-
wohnungsmarkt wie auch auf dem Ei-
gentumsmarkt genannt werden. Aus
einem nicht geschlossenen Katalog von
jeweils rund 20 Mdoglichkeiten sollten
die funf wichtigsten ausgewahlt werden.

(2) Bewertung des Investitionsklimas

Wahrend im ersten Fragenblock das
Verhéltnis von Angebot und Nachfrage
in unterschiedlichen Wohnungsmarkt-
segmenten im Mittelpunkt steht, geht es
im darauf folgenden Abschnitt primar
um die Einschatzung des Investitions-
klimas auf dem Koblenzer Wohnungs-
markt. Auch hier sollten die Bewertun-
gen in den unterschiedlichen Sparten
von Neubau (Eigentumswohnung; Ein-
familienhaus; Mietwohnung) und Inves-
titionen in den Bestand (Sanie-
rung/Modernisierung; Erwerb von be-
stehendem Wohnraum) auf einer 5er-
Skala vorgenommen werden. Ergéan-
zend dazu sollten die wichtigsten Ein-
flussfaktoren auf das Investitionsklima

beim Neubau im Eigentumsbereich,
beim Neubau von Mietwohnungen und
bei Investitionen im Wohnungsbestand
genannt und hinsichtlich der Wirkungs-
richtung (positive/negative Auswirkung
auf die Investitionsbereitschaft) einge-
stuft werden. Die Alternativen waren in
Form von geschlossenen Fragen vor-
gegeben.

(3) Wohnraum fur altere Menschen

Mit Blick auf die Herausforderungen
des demographischen Wandels zu ei-
ner immer &lter werdenden Gesell-
schaft, deren Anspriiche an die Wohn-
bedingungen und das Wohnumfeld
einem dementsprechenden Wandel
unterliegen, wurde in einem dritten Fra-
genblock das Thema ,Wohnraum fir
altere Menschen® abgefragt. Auch hier-
bei sollte einerseits die aktuelle Markt-
lage und andererseits das Investi-
tionsklima bewertet werden. Eine weite-
re Differenzierung erfolgte lediglich
nach der Eigentumsform (Eigentum vs.
Mietwohnung).
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4 Ergebnisse

4.1 Bewertung der aktuellen und kurzfristig zu erwartenden Marktlage

4.1.1 Aktuelle Marktlage in den unterschiedlichen Segmenten

Die Abbildung 2 zeigt die Einschatzung
der aktuellen Marktlage in ausgewahl-
ten Segmenten aus Sicht der befragten
Experten. Wie bereits in den Vorjahren
sind zum Teil erhebliche Divergenzen
in den Bewertungen evident, die nicht
nur die unterschiedlichen Perspektiven
und Wahrnehmungen in Abhangigkeit
vom konkreten Tatigkeitsfeld der Exper-
ten dokumentieren, sondern auch der
Ausdifferenzierung und Untber-
sichtlichkeit des Wohnungsmarktes
geschuldet sind. Im Vergleich der ein-
zelnen Wohnungsmarktsegmente liegt

die Quote derer, die eine Tendenz zur
Angebotsverknappung erkennen (Ein-
stufungen ,angespannt oder ,sehr an-
gespannt”) mittlerweile zwischen 35 %
und 85 %. Der Anteil der Experten, die
die Marktlage als eher entspannt be-
werten — visualisiert durch die Gruntone
im Diagramm - liegt im Jahr 2013 in fast
allen Segmenten deutlich darunter.
Lediglich in den oberen Preissegmen-
ten fur Eigentumswohnungen sowie fur
hochpreisige Mietwohnungen erkennt
noch mehr als ein Drittel der Experten
einen Angebotstberhang.

ABB. 2. BEWERTUNG DER AKTUELLEN MARKTLAGE NACH UNTERSCHIEDLICHEN MARKTSEGMENTEN

0%

40% 60% 80% 100%

Eigentumswohnung oberes PS i

Eigentumswohnung mittleres PS

Eigentumswohnung unteres PS

Einfamilienhaus oberes PS

Einfamilienhaus mittleres PS

Einfamilienhaus unteres PS

Mietwohnungen oberes PS

Mietwohnungen mittleres PS

Mietwohnungen unteres PS

alle Wohnungstypen 1-3 Raume

alle Wohnungstypen mehr als 3 Raume

PS = Preissegment

Esehr entspannt Oentspannt Oausgewogen [angespannt W sehr angespannt

Datenquelle: Wohnungsmarktbarometer 2013; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz
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Ein zunehmend klares Meinungsbild
besteht dagegen bei der Einschatzung
der Marktlage in den unteren Preis-
segmenten — unabhdngig davon, ob
Eigentum oder Miete. Fast die Halfte
der Experten gibt dem Segment der
preisglnstigen Mietwohnungen das
Pradikat ,sehr angespannt®, ein weite-
res Viertel schatzt die Lage zumindest
als ,angespannt* ein. Nicht viel glnsti-
ger sieht die Einschatzung der Markt-
lage im unteren Preissegment beim
Wohneigentum aus. Nur drei der 33
Befragten sehen noch einen Angebots-
Uberhang bei preisglnstigen Eigen-
tumswohnungen, wahrend Uber 70 %
von Angebotsdefiziten ausgehen.

Auch die Bewertung der Marktlage in
den nach WohnungsgroRe differen-
zierten Segmenten zeichnet ein klares
Bild. Sowohl bei kleineren (bis zu drei
Raumen) als auch bei den gréfR3eren
Wohnungen sieht keiner der befragten
Akteure einen ,sehr entspannten* Woh-
nungsmarkt in Koblenz. Nur zwei (klei-
nere Wohnungen) bzw. vier (Wohnun-
gen mit mehr als drei Rdaumen) Befrag-
te stufen das Verhaltnis zwischen An-
gebot und Nachfrage immerhin noch
als ,entspannt* ein. Dagegen gehen
85 % der Experten davon aus, dass
das derzeitige Angebot an kleineren
Wohnungen deutlich niedriger als die
Nachfrage nach Wohnraum in Koblenz
ist. Aus Nachfragersicht etwas glnsti-
ger wird die Marktlage im Segment
grolRerer Wohnungen bewertet, wenn-
gleich auch hier die Mehrheit einen
Nachfragetberhang auf dem Koblenzer
Wohnungsmarkt wahrnimmt.

Wie hat sich das Stimmungsbarometer
in den sechs Jahren, fur die mittlerweile
vergleichbare Erhebungsdaten vorlie-
gen, verandert? Die bereits in den bei-
den letzten Jahren beschriebene ten-
denzielle Verschiebung des Bewer-

tungsprofils in Richtung einer zuneh-
menden Anspannung auf dem Koblen-
zer Wohnungsmarkt hat sich 2013 mit
erhohter Dynamik fortgesetzt. Aller-
dings gibt es in den einzelnen Segmen-
ten weiterhin erhebliche Unterschiede,
wie auch die Abbildung 3 dokumentie-
ren kann. Unabhangig von der Eigen-
tumsform (Eigentumswoh-
nung/Einfamilienhaus vs. Mietwohnun-
gen) sieht ein zunehmender Anteil der
Experten eine Angebotsverknappung
bzw. einen steigenden Nachfragedruck
besonders in den unteren Preisseg-
menten, wahrend in den Segmenten
hochpreisiger (Miet-) Wohnungen keine
einheitliche Veradnderungstendenz bei
der Einschatzung der jeweils aktuellen
Marktlage seit dem Jahr 2008 offen-
sichtlich wird. Besonders deutlich hat
sich das Stimmungsbild im Segment
.Mietwohnungen der unteren Preiska-
tegorie” verdndert. Schatzten 2008
noch weniger als 20 % der Befragten
die Marktlage tendenziell als ange-
spannt ein, so sind es mittlerweile
72 %! Eine ahnliche Entwicklung des
Stimmungsbarometers hin zur starke-
ren Wahrnehmung einer angespannten
Marktlage ist auch fir das Segment
kleinerer Wohnungen dokumentiert.
2008 gab es noch eine breit streuende
Markteinschatzung. Rund ein Drittel
tendierte in Richtung Angebotsiuber-
hang — fast genauso grof3 war aber der
Anteil derer, die einen bezlglich Ange-
bot und Nachfrage ausgewogenen
Markt fur kleinere Wohnungen in Kob-
lenz wahrnahmen, wéhrend ein weite-
res Drittel sogar ganzlich anderer An-
sicht war und Angebotsdefizite aus-
machte. 2013 ist die Aussage des Ba-
rometers wesentlich klarer: 85 % der
Experten sehen Angebotsdefizite im
Bereich kleinerer Wohnungen, nur noch
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7 % stufen die Marktlage als entspannt
ein.

ABB. 3. ZEITLICHE VERANDERUNGEN IN DER BEWERTUNG DER AKTUELLEN MARKTLAGE:
PROZENTUALE ANTEILE DER "TOP 2" (ENTSPANNT/SEHR ENTSPANNT) UND "BOTTOM 2"
(ANGESPANNT/SEHR ANGESPANNT) UNTER DEN ABGEGEBENEN BEWERTUNGEN

Prozentuale Anteile der Befragten (ohne "keine Angabe")
90 80 70 60 50 40 30 20 10 0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

! ! ! ! ! ! ! ! I ! ! ! ! ! ! !

Mietwohnungen - unteres Preissegment

2008 46% 19% I
I
2009 44% 35%

I N S
2010 28% 45%
I S I
2011 32% 42%
I N S
2012 8% )
' S S R E—
2013 17% 72%
' ! | | | | | |
Mietwohnungen - oberes Preissegment
2008 38% 31%
N I N R S
2009 39% 30%
I I N R
2010 38% 38%
I I N R S
2011 39% 35%
I I N S S
2012 38% 38%
I I N R
2013 42% 45%

Eigentumswohnungen - unteres Preissegment

2008 54% ﬂ
I E—
2009 44% 26%
I E——
2010 31% 27%
I N R —
2011 29% 33%

N N N S
2012 21%

42%
I I I N —
2013 10% 2%

Kleinere Wohnungen mit maximal 3 Raumen (2008/2009: max. 2 Raume)

2008 36% 32%
N I SN S
2009 35% 26%
I N
2010 10% 40%
I I S
2011 8% 46%
I I S

2012 4% 60%
I I S S N

2013 7% 85%

1 Marktlage entspannt oder sehr entspannt 1 Marktlage angespannt oder sehr angespannt
KostatlS

Datenquelle: Wohnungsmarktbarometer 2013; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz
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4.1.2 Aktuelle Probleme auf dem Eigentums- und auf dem Mietwohnungsmarkt

Bei der Benennung der (maximal) finf
wichtigsten Probleme auf dem Koblen-
zer Wohnungsmarkt im  Segment
~Wohneigentum“ zeichnet die aktuelle
Befragung ein klares Bild. Mehr als die
Halfte der Experten sieht in der man-
gelnden Verfugbarkeit von geeignetem
Bauland eines der funf wichtigsten
Probleme auf dem Eigentumsmarkt in
Koblenz. Seit drei Jahren ist die Ver-
flgbarkeit von geeignetem Bauland in
der Expertenwahrnehmung der am
haufigsten genannte Hemmfaktor fir
den Wohneigentumsmarki.

Jeweils etwas mehr als 40 % sehen die
Kosten fur Bauland aber auch die Bau-,
Planungs- und Vertriebskosten sowie
investitionshemmende Baubestimmun-
gen als wichtige Probleme. Auch diese
Faktoren haben sich in den letzten Jah-
ren im vorderen Bereich der Nen-
nungshaufigkeiten etabliert. Die eben-
falls zur Auswahl gestellten potenziellen
Hemmnisse ,Forderung der Stadt Kob-
lenz nicht ausreichend®, ,Bevolke-
rungsentwicklung“, ,schlechte Infra-
struktur oder Verkehrsanbindung®, ,Ka-
pitalmarktlage/Kreditvergabe“  wurden
nur in Ausnahmefallen (maximal eine
Nennung) als Hemmnisse wahrge-
nommen. Ebenfalls nur einmal wurde
der Aussage ,Ich sehe z.Zt. keine Prob-
leme auf dem Eigentumsmarkt in Kob-
lenz* zugestimmt.

Mit Blick auf den Mietwohnungsmarkt
verweisen bei einem Anteil von gut
50 % die meisten Akteure auf die der-
zeit zu geringe Bautatigkeit im Miet-
wohnungsbereich. Fast genau so oft
werden die Optionen ,zu wenig grol3e,
bezahlbare Wohnungen (v.a. fur Fami-
lien“ und ,zu wenig kleine Wohnungen,

genannt. Der Bewertung der Marktlage
entsprechend ist also das quantitativ
unzureichende Angebot, v.a. im preis-
glnstigen Sektor, das Hauptproblem
auf dem Mietwohnungsmarkt. Steigen-
de Nebenkosten sind dagegen erstmals
nicht mehr das am haufigsten genannte
Problem auf dem Koblenzer Mietwoh-
nungsmarkt. Nur noch gut ein Drittel
zéhlen diese zu den funf wichtigsten
Problemen — in den Vorjahren war der
Anteil fast doppelt so grof3.

Geringe Einkommen und damit einher-
gehende Zahlungsunfahigkeit der Mie-
ter sowie ein steigender Anteil ,schwie-
riger* Mieter werden ebenfalls Uber-
durchschnittlich oft als aktuelle Prob-
lemfaktoren genannt. Gegenuber der
Problemlage auf dem Eigentumsmarkt
spielen die Verfugbarkeit von Bauland
wie auch die Kostenaspekte des Bau-
ens for den Mietwohnungsmarkt eine
eher untergeordnete Rolle. In der Be-
deutung gestiegen ist allerdings die
nicht bedarfsgerechte Wohnungsbau-
férderungen im Neubau wie auch fir
die Modernisierung von Mietwohnun-
gen. 2012 zahlten nur 20 % diesen As-
pekt zu den fiunf Hauptproblemen — im
aktuellen Jahr sind es fast 40 %.

Die zunehmende Anspannung auf dem
Mietwohnungsmarkt manifestiert sich
auch in der Nennungshaufigkeit von
strukturellen Leerstdnden als Problem
des Koblenzer Mietwohnungsmarktes.
2008. im ersten Jahr der Expertenbe-
fragung, war immerhin ein Drittel der
Ansicht, dass Wohnungsleerstand ein
gravierendes Problem in Koblenz sei.
2013 gab es erstmals Uberhaupt keine
einzige Nennung einer Leerstands-
problematik.
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4.1.3 Einschatzung der zukinftigen Entwicklung auf dem Koblenzer Wohnungs-

markt

Nach der Bewertung der aktuellen
Marktlage galt es, die zuklnftige Ent-
wicklung differenziert nach den unter-
schiedlichen Segmenten einzu-
schatzen. Seit 2010 wird nur die kurz-
fristige Perspektive in den nachsten ein
bis zwei Jahren abgefragt. Die ehemals
vorgesehene Vorausschatzung dber
einen Zeitraum von funf Jahren wurde
seitens des Expertenkreises als zu ge-
wagt erachtet und daher aus dem Fra-
genkatalog gestrichen.

Die Abbildung 4 stellt die prozentualen
Anteile der Akteure dar, die die Markt-
lage als (sehr) angespannt einstufen,
bezogen auf die Gesamtzahl derer, die
eine qualifizierte Einschatzung auf der
5er-Skala abgaben. Verglichen wird die
Einschatzung der aktuellen Marktlage
mit der erwarteten Entwicklung in den
nachsten ein bis zwei Jahren.

ABB. 4.

EINSCHATZUNG DER MARKTLAGE NACH WOHNUNGSMARKTSEGMENTEN IN UNTERSCHIED-
LICHEN ZEITLICHEN HORIZONTEN: PROZENTUALE ANTEILE DER BEWERTUNGEN , ANGE-
SPANNT" ODER ,, SEHR ANGESPANNT"

ETW (oberes PS)

groRere Wohnungen
(mind. 4 Raume)

kleinere Wohnungen
(max. 3 Raume)

Mietwohnungen
(unteres PS)

Mietwohnungen
(mittleres PS)

920

80

70

Mietwohnungen
(oberes PS) EFH (unteres PS)
aktuelle Lage =— =Lage kurzfristig 1-2 Jahre

ETW (mittleres PS)

ETW (unteres PS)

EFH (oberes PS)

EFH (mittleres PS)

KoStatlS

Datenquelle: Wohnungsmarktbarometer 2013; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz
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Nach Einschatzung der Experten wird
die Marktentwicklung in den néchsten
ein bis zwei Jahren im Wesentlichen
den aktuellen Trends folgen. Mehrheit-
lich wird davon ausgegangen, dass
auch die Divergenz zwischen den un-
terschiedlichen Preissegmenten beste-
hen bleibt. In den jeweils oberen Preis-
segmenten wird eher eine weitere Ent-
spannung erwartet. Der Anteil derer,
die im oberen Preissegment der Einfa-
milienhduser wie auch der Mietwoh-
nungen Kkurzfristig eine angespannte
Marktlage erwarten liegt mit 25 % bzw.
34 % jedenfalls deutlich unter dem Ni-

4.2 Bewertung des Investitionsklimas

veau der Einschatzungen der aktuellen
Marktlage. In den mittleren und unteren
Preisniveaus weichen die Einschéatzun-
gen der kinftigen von der aktuellen
Marktlage kaum ab. Am ehesten wird
im GrofRensegment familiengeeigneter
Wohnungen mit einer Zunahme der
Verknappung gerechnet. Aus Nachfra-
gersicht am kritischsten wird die kurz-
fristige Entwicklung im Segment kleine-
rer Wohnungen eingeschéatzt. Vier von
funf Befragten erwarten, dass sich auch
in ein bis zwei Jahren nichts an der
(sehr) angespannten Marktlage &ndern
wird.

4.2.1 Bewertung des aktuellen Investitionsklimas

Die Einschatzungen des aktuellen In-
vestitionsklimas auf dem Koblenzer
Wohnungsmarkt haben sich gegeniber
dem Vorjahr tendenziell aufgehellt. Wie
die Abbildung 5 zeigt, dominieren in
fast allen abgefragten Bereichen mitt-
lerweile die positiven Einschatzungen.
Wie bereits in den Vorjahren fallt die
Bewertung der aktuellen Investitionsbe-
reitschaft in den Neubau von Mietwoh-
nungen Uberwiegend negativ aus. Der
im Vorjahr beschriebene ,Silberstreifen
am Horizont* hat sich aber weiter ver-
festigt. Gab es im Vorjahr nur eine ein-
zige positive Einschatzung, so stufen
im Fruhjahr 2013 immerhin rund 25 %
der Expertinnen und Experten das In-
vestitionsklima fir den Bau neuer Miet-
wohnungen als gut oder sogar sehr gut

ein. Sicherlich haben die im Zuge der
anhaltenden Angebotsverknappung
steigenden Mieten und die mithin stei-
genden Renditeerwartungen zu der
weiter aufgehellten Einschatzung ge-
fuhrt. Die Mehrheit der befragten Exper-
tinnen und Experten bezeichnet das
gegenwartige Investitionsklima fir den
Neubau von Mietwohnungen aber als
schlecht oder sogar sehr schlecht. Die-
se enorme Bandbreite unterschied-
lichster Bewertungen dokumentiert
einerseits einen hohen Grad an Unsi-
cherheit in der subjektiven Wahrneh-
mung und Einschatzung, andererseits
aber auch die Unubersichtlichkeit und
Differenziertheit der Marktentwicklung
und der sie bestimmenden Rahmenbe-
dingungen.

13
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ABB.5: EINSCHATZUNG DES AKTUELLEN INVESTITIONSKLIMAS AUF DEM KOBLENZER WOHNUNGS-

MARKT

0% 20%

40% 60% 80% 100%

Neubau
Eigentumswohnung

Neubau Einfamilienhaus

Neubau von
Mietwohnungen

Bestandsmalinahmen

Erwerb von bestehendem
Wohnraum

Esehrgut Ogut

Oausgewogen MEschlecht B sehr schlecht

Datenquelle: Wohnungsmarktbarometer 2013; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

Weitaus gunstiger als im Neubau wer-
den die Rahmenbedingungen fir Inves-
titionen in den Wohnungsbestand, so-
wohl im Bereich der Modernisie-
rung/Sanierung vor allem aber flr den
Erwerb bestehenden Wohnraums, ein-
geschatzt. Fast 80 % der Experten be-
werten das aktuelle Investitionsklima fur
den Erwerb bestehenden Wohnraums
als gut oder sehr gut. Vor funf Jahren
kam nur jeder vierte Akteur zu einer

14

solchen Einschatzung. Die Bereitschaft,
in Bau- bzw. Modernisierungsmafinah-
men im Bestand zu investieren, wird im
Vergleich zum Erwerb bestehenden
Wohnraums zwar etwas zuriickhalten-
der bewertet — ein schlechtes Investiti-
onsklima wird diesem Segment aber
nur noch von einem Befragten attes-
tiert.
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4.2.2 Investitionsfordernde und investitionshemmende Faktoren auf dem

Koblenzer Wohnungsmarkt

Wie wirken sich die verschiedenen
Steuerungsgréfen und Rahmenbedin-
gungen in Koblenz auf das Investitions-
klima in den einzelnen Marktsegmenten
aus? Die beiden nachfolgenden Tabel-
len spiegeln die Einschatzungen der
befragten Experten zu diesem Fragen-
komplex wider. Dargestellt sind die je-
weiligen prozentualen Anteile der Ak-
teure, die den im Fragebogen vorge-

gebenen Faktoren eine investitionsfor-
dernde oder —hemmende Wirkung at-
testieren. Wie die beiden Tabellen aus-
weisen, kann es bei bestimmten Fakto-
ren durchaus zu vollig kontraren Ein-
schatzung  ihrer  Wirkungsrichtung
kommen. Zur besseren Lesbarkeit wer-
den nur Faktoren, die von mindestens
30 % der Experten als relevant bewer-
tet werden, zahlenmafRig dargestellt.

ABB.6: BEWERTUNG DES EINFLUSSES UNTERSCHIEDLICHER FAKTOREN AUF DAS INVESTITIONS-
KLIMA FUR DEN NEUBAU VON WOHNEIGENTUM

Einflussfaktoren auf das

Faktor* wirkt investitionsférdernd

Faktor* wirkt investitionshemmend

Investitionsklima

2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 || 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

%

%

Kosten von Bauland

Kosten fur Bau,
Planung/Bauleitung, Vertrieb
Einkommensentwicklung der
Nachfrager

Steuer- und Abschreibungsrecht

Renditeerwartungen

Verfuigbarkeit von Bauland 30,6

absehbare demographische
Entwicklung

kommunale Planungs- und
Genehmigungspraxis

Wohnungspolitik, 6ffentliche

Forderung
Finanzierungsbedingungen 30,6 51,7 409 72,7 793|419 333 40,9
Infrastrukturangebot 452 444 345 40,0 33,1 444

58,1 389 448 435 68,2 464

54,8 40,0 56,5 51,9

548 61,1 724 47,6 409

548 472 310 63,6 318

51,9 || 548 36,1 379 364

48,4 345 333 591 464

37,0 || 45,2 37,9

41,9 528 345 455 381 37,0

41,9 389 345 476 435 333

* aufgelistet werden nur die Prozentsatze von Faktoren, die von mindestens 30% der Befragten als investitionsférdernd bzw. -hemmend

eingestuft worden sind

Fur den Neubau im Eigentumsbereich
(s. Abb. 6) werden funf der elf vorgege-
benen Faktoren von mindestens 30%
der Befragten negative Einflisse auf
die Investitionsbereitschaft attestiert.
Die Zahl der ,Stérfaktoren“ geht Jahr
fur Jahr zurtick. 2008 waren bis auf das
infrastrukturelle Angebot alle ange-
botenen Faktoren in die Negativliste

aufzunehmen gewesen. 2013 verblei-
ben nur noch die Kosten und die Ver-
fugbarkeit von Bauland sowie die kom-
munale Genehmigungspraxis und die
Wohnungspolitik als Rahmenbedingun-
gen mit eher negativem Einfluss auf
das Investitionsklima fir den Neubau
von Eigentumswohnungen. Aber selbst
hier liegt der Anteil der Nennungen nur
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zwischen 33% und 50 % - d.h. die
Mehrheit der befragten Experten sieht
gegenwartig auch von diesen Faktoren
keinen investitionenhemmenden Ein-
fluss ausgehen. Die zunehmend positi-
ve Bewertung des Investitionsklimas fur
den Wohnungsneubau im Eigentums-
segment spiegelt sich auch in der Nen-
nung der investitionsfordernden Fakto-
ren. Wahrend das infrastrukturelle An-
gebot und die Finanzierungs-
bedingungen schon seit langerem als
positive Rahmenbedingungen einge-
schatzt werden, kommen 2013 erstmals
die Renditeerwartungen hinzu. Mehr als

die Halfte der Expertinnen und Exper-
ten attestiert diesen einen investitions-
fordernden Einfluss. Zwischen 2008
und 2011 tauchten die (mangelnden)
Renditeerwartung dagegen regelmé&fig
in der Negativliste auf.

Auch die absehbare demographische
Entwicklung hat nach Ansicht von fast
40 % der Befragten eine investitions-
fordernde Wirkung auf den Neubau von
Wohneigentum in Koblenz. Lediglich
7 % beurteilen den Einfluss der Demo-
graphie negativ.

ABB.7: BEWERTUNG DES EINFLUSSES UNTERSCHIEDLICHER FAKTOREN AUF DAS INVESTITIONS-
KLIMA FUR DEN NEUBAU VON MIETWOHNUNGEN

Einflussfaktoren auf das

Faktor* wirkt investitionsférdernd

Faktor* wirkt investitionshemmend

Investitionsklima

2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 || 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

%

Mietrecht

Zahlungsfahigkeit der
Mieter/Wohnungssuchenden

Renditeerwartungen

Sozialstruktur der
Mieter/Wohnungssuchenden

Steuer- und Abschreibungsrecht

Kosten von Bauland

Kosten fiir Bau, Planung/Bauleitung,
Vertrieb

Verfligbarkeit von Bauland
kommunale Planungs- und

Genehmigungspraxis

Wohnungspolitik, 6ffentliche
Forderung

absehbare demographische
Entwicklung

Finanzierungsbedingungen 36,7

Infrastrukturangebot 32,3 33,3

42,9 333 444

774 611 733 682 458 464

710 553 690 682 583 464

375 44,4 ||67,7 639 483 545

58,1 47,2 69,0 478 542 556

58,1 556 444 682 333

548 36,1 429 458 556
51,6 50,0 536
48,4 333 625 593

45,2 50,0 345 476 41,7 40,7

41,9 444 429 47,6 333 444

42,9 |1 38,7 36,1 345

62,5 63,0 ||355 444 36,7

* aufgelistet werden nur die Prozentsatze von Faktoren, die von mindestens 30% der Befragten als investitionsférdernd bzw. -hemmend

eingestuft worden sind

Das immer noch schlechte Investitions-
klima fir den Neubau von Mietwohnun-
gen (Abb. 7) liegt nach Einschéatzung
der meisten Experten in einem umfang-
reichen Blndel negativ wirkender Ein-
flussfaktoren begriindet. Am haufigsten
wird erneut die (mangelnde) Verfugbar-
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keit von Bauland genannt. Ein zweiter
Problemkomplex wird durch die Kosten
fur Bauland und fur das Bauen selbst
beschrieben. Rund die Halfte der Be-
fragten nimmt die Zahlungsunfahigkeit
oder die Sozialstruktur der Mie-
ter/Wohnungssuchenden als negative
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WirkungsgroRen auf das Investi-
tionsklima wahr. Wie in allen Vorjahren
werden auch dem Mietrecht und der
kommunalen Genehmigungspraxis und
der Wohnungspolitik einen investitions-
hemmenden Einfluss zugeschrieben.

Besonders bemerkenswert ist die ver-
anderte Einschéatzung des Faktors
.Renditeerwartung® in seiner Wirkung
auf das Investitionsklima fir den Neu-
bau von Mietwohnungen. Sahen in den
Vorjahren noch bis zu 68 % der Exper-
ten in den (niedrigen) Renditeer-
wartungen eine wichtige Ursache fir
die geringe Investitionsbereitschaft, so

gilt dies 2013 nur noch fir 22 %. Das
aufgrund der Angebotsverknappung in
den letzten Jahren ansteigende Miet-
preisniveau lasst fur 44 % der Experten
die Renditeerwartung mittlerweile zu
einem investitionsférdernden  Faktor
werden. Ansonsten ergibt sich auf der
Positivseite fast ein identisches Bild wie
im Bereich Neubau von Wohneigentum.
Bei den gegenwartigen Finanzierungs-
bedingungen, der absehbaren demo-
graphischen Entwicklung sowie dem
infrastrukturellen Angebot gibt es ein-
deutig mehr positive als negative Ein-
schatzungen.

4.2.3 Kurzfristige Entwicklung des Investitionsklimas

Interessant ist der Blick auf die Exper-
teneinschatzung der kurzfristigen Ent-
wicklung des Investitionsklimas
(Abb. 7). Dargestellt wird jeweils der
prozentuale Anteil der Akteure, die das
Investitionsklima in den né&chsten ein
bis zwei Jahren insgesamt mit ,gut"
oder ,sehr gut* bewerten.

In Bereichen Neubau von Eigentums-
wohnungen sowie Erwerb aus dem
Wohnungsbestand und Bestandsmal3-
nahmen/Modernisierung sind mehr als
zwei Drittel der Befragten der Ansicht,
dass das gegenwartig gute Investiti-
onsklima auch kurzfristig anhalten wird.
Etwas reservierter fallt die Erwartungs-
haltung im Segment Neubau von Ein-
familienhausern aus.

Rund ein Drittel der Experten schéatzt
die kurzfristige Entwicklung des Investi-
onsklimas im Mietwohnungsneubau
optimistisch ein. Dies ist zwar im Ver-
gleich der unterschiedlichen Wohn-
bausegmente immer noch der niedrigs-
te Wert. Interessant ist hier aber die
stetige Zunahme des Anteils positiver
Zukunftserwartungen im Vergleich zu
den friheren Erhebungen. 2011 gingen
ganze 4 % von einer kurzfristigen Auf-
hellung des Investitionsklimas aus — im
Vorjahr waren es bereits 12 % und mitt-
lerweile schatzen 33 % die kurzfristige
Entwicklung des Investitionsklimas fir
den Neubau von Mietwohnungen in
Koblenz positiv ein.
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ABB. 8: EINSCHATZUNG DES INVESTITIONSKLIMAS AKTUELL UND IN KURZFRISTIGER PERSPEKTIVE:
PROZENTUALER ANTEIL DER BEWERTUNGEN ,, GUT" ODER ,, SEHR GUT"

80%

Erwerb
Wohnungsbestand

Bestandsmal3nahmen

Neubau
Eigentumswohnung

70%
Z

aktuelle Lage =— =Lage kurzfristig 1-2 Jahre

Neubau
Einfamilienhaus

Neubau
Mietwohnungen

Datenquelle: Wohnungsmarktbarometer 2013; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

4.3 Wohnraum fir altere Menschen

Der abschlieBende Themenblock be-
handelt die Einschatzungen des Woh-
nungsmarktes fiir die Zielgruppe ,Altere
Menschen“. Auch hier wurde unter
Verwendung der bekannten Skalen
nach der Marktlage einerseits und dem
Investitionsklima andererseits, differen-
Ziert nach Eigentum und Miete, gefragt.
Nach Einschéatzung der Experten stellt
sich die Angebotslage fir die Ziel-
gruppe ,Altere Menschen* wie bereits in
den Vorjahren defizitar dar. Insbeson-
dere die Verfugbarkeit von Mietwoh-
nungsangeboten in Koblenz, die den
spezifischen Bedirfnissen dieser Ziel-
gruppe gerecht werden, wird von fast
80 % der Befragten als ,schlecht* oder

18

»Sehr schlecht eingestuft. Die Bewer-
tung der Angebotslage im Bereich des
Wohnungseigentums fallt zwar etwas
besser aus, doch sieht auch hier die
Mehrheit der Experten ein Angebotsde-
fizit in Koblenz.

Etwas positiver als im Vorjahr wird der-
zeit das Investitionsklima bewertet.
Auch hier schneidet der Eigentums-
markt deutlich besser als der Mietwoh-
nungsmarkt ab. Uber 80 % der Exper-
ten attestieren dem Segment ,Wohnei-
gentum flr altere* Menschen ein gutes
oder zumindest befriedigendes Investi-
tionsklima. Dieser Sachverhalt legt die
Erwartung nahe, dass sich die Markt-
lage in den kommenden Jahren etwas
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entspannen konnte. Wesentlich skepti-
scher fallt der Blick auf den Mietwoh-
nungsbereich aus. Nur ein Drittel der
Befragten nimmt ein gutes oder sogar
sehr gutes Investitionsklima war, wah-
rend fast 50% die Bewertungen
»Schlecht” oder ,sehr schlecht* verge-

ben. Erfreulich ist lediglich die Tatsa-
che, dass sich das Investitionsklima im
Segment des Mietwohnungsbaus fur
altere Menschen nach Einschatzung
der Experten im Laufe der letzten Jahre
tendenziell verbessert hat.

ABB.9: BEWERTUNG DER AKTUELLEN ANGEBOTSLAGE AUF DEM WOHNUNGSMARKT FUR DIE ZIEL-

GRUPPE ,, ALTERE MENSCHEN"

100%

0% 20% 40% 60% 80%
Wohneigentum 4
Mietwohnung 11 6
E sehr gut Ogut Oausgewogen Eschlecht M sehr schlecht

Datenquelle: Wohnungsmarktbarometer 2013; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

ABB. 10: BEWERTUNG DES AKTUELLEN INVESTITIONSKLIMAS AUF DEM WOHNUNGSMARKT FUR DIE

ZIELGRUPPE ,, ALTERE MENSCHEN"

100%

0% 20% 40% 60% 80%
\ \
Wohneigentum 10
Mietwohnung 7
\ \
E sehr gut Ogut dausgewogen Eschlecht B sehr schlecht

Datenquelle: Wohnungsmarktbarometer 2013; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz
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5 Zusammenfassung

Das Stimmungsbarometer des Koblen-
zer Wohnungsmarktes tendiert auch
nach der sechsten Befragungsrunde
weiter in Richtung ,steigende Anspan-
nung®. In besonderem Male gilt dies
fur den Mietwohnungsmarkt und hier
vor allem fir die Segmente des preis-
gunstigen sowie des altersgerechten
Wohnraum.

In der Wahrnehmung der wichtigsten
Probleme auf dem Koblenzer Woh-
nungsmarkt wurden die Vorjahres-
ergebnisse im Wesentlichen bestatigt.
Demnach stellen die mangelnde Ver-
flgbarkeit von Bauland sowie die ver-
schiedenen Kostenfaktoren (Bauland,
Planung, Durchfuhrung, Vertrieb) die
wichtigsten Hemmnisse fur eine ver-
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starkte Investitionstatigkeit im Woh-
nungsneubau in Koblenz dar. Bemer-
kenswert ist die Tatsache, dass den
Renditeerwartungen in zunehmendem
MalRe eine investitionsfordernde Wir-
kung zugesprochen wird. Nicht zuletzt
deshalb wird gegenwartig das Investiti-
onsklima in den Bereichen Neubau von
Eigentumswohnungen und Einfamilie-
hausern sowie Erwerb bestehenden
Wohnraums und MalRnahmen im Woh-
nungsbestand ganz tberwiegend posi-
tiv bewertet. Der Mietwohnungsbau
hinkt diesbezlglich noch weit hinterher
- eine ,Aufhellungstendenz” im Hinblick
auf die kurzfristige Entwicklungen in
den kommenden ein bis zwei Jahren ist
aber gerade hier deutlich zu erkennen.
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Anhang

Fragebogen ,Wohnungsmarktbarometer 2013“ mit den Haufigkeitsvertei-
lungen der Antworten
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SurveyMonkey

1. In welchem Bereich sind Sie tatig? Sollten mehrere Bereiche zutreffen, bitte

markieren Sie den, der Ihre Haupttatigkeit einschlielt.

Wohnungsunternehmen (GmbH
etc.), Wohnungsgenossenschaft,
Hausverwaltung

Finanzierungsinstitut

Bauwirtschaft (Bautrager, -
betreuung, -unternehmen)

Wissenschaft, Sachverstandige

Makler

Interessensvertretung

Organisation ohne Erwerbszweck

offentliche Verwaltung

andere Bereiche

= DHUDDH

1of 14

Prozentsatz
der
Antworten

24,2%

6,1%

9,1%

18,2%

27,3%

6,1%

0,0%

6,1%

3,0%

beantwortete Frage

Ubersprungene Frage

Antwortanzahl

33



2. Welche Handlungsfelder der Bestandsentwicklung halten Sie fir Koblenz fur

relevant?

Instandhaltungsriickstau beseitigen

Modernisierung von Bad / Kuche

EnergiesparmalRnahmen
(Ddmmung, Heizung etc.)

Barrierefreier / barrierearmer /
altersgerechter Umbau

Baulich-gestalterische
WohnumfeldmalRnahmen

Konzepte zur Vermeidung sozialer
Entmischung

MaRnahmen zur Bewaltigung
sozialer Probleme (Beratung
Konfliktvermittlung, soziale
Angebote)

sehr wichtig wichtig weniger wichtig

54,8% (17) 41,9% (13) 3,2% (1)
25,8% (8) 64,5% (20) 9,7% (3)
40,6% (13) 50,0% (16) 9,4% (3)
37,5% (12) 56,3% (18) 6,3% (2)
3,2% (1) 67,7% (21) 29,0% (9)
6,3% (2) 65,6% (21) 28,1% (9)
22,6% (7) 51,6% (16) 25,8% (8)

Sonstige Handlungsfelder

beantwortete Frage

tbersprungene Frage

20f 14

Bewertungsanzahl

31

31

32

32

31

32

31

32



3. Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage in den verschiedenen Segmenten des
Koblenzer Wohnungsmarktes? (, Sehr entspannt”: starker Angebotsiiberhang -, Sehr
angespannt”: starker Nachfragetberhang)

1-sehr
entspannt
Eigentumswohnungen - oberes
) 10,3% (3)
Preissegment
Eigentumswohnungen - mittleres
) 0,0% (0)
Preissegment
Eigentumswohnungen - unteres
) 3,4% (1)
Preissegment
Einfamilienhaus (Eigentum) -
i 10,7% (3)
oberes Preissegment
Einfamilienhaus (Eigentum) -
. . 0,0% (0)
mittleres Preissegment
Einfamilienhaus (Eigentum) -
i 3,4% (1)
unteres Preissegment
frei finanzierte Mietwohnungen -
) 17,2% (5)
oberes Preissegment
frei finanzierte Mietwohnungen -
. . 0,0% (0)
mittleres Preissegment
frei finanzierte Mietwohnungen -
) 0,0% (0)
unteres Preissegment
alle Wohnungstypen (Miete und
ungstypen (Miete 0,0% (0)
Eigentum) - 1-3 Raume
alle Wohnungstypen (Miete und
gstypen ( 0,0% (0)

Eigentum) - mehr als 3 Raume

27,6%
®)

13,8%
4)

6,9%
@)

17,9%
©)

17,2%
©)

13,8%
4)

24,1%
@)

13,8%
4)

17,2%
©)

7,4%
@)

14,8%
4)

3o0f14

24,1%
™)

31,0%
©)

17,2%
®)

35,7%
(10)

24,1%
™)

20,7%
(6)

13,8%
(4)

27,6%
®)

10,3%
©)

7,4%
)

29,6%
®)

5 - sehr
4 Bewertungsanzahl
angespannt
20,7%
©) 17,2% (5) 29
0,
32:;/0 24,1% (7) 29
0,
4(11’;1)/0 31,0% (9) 29
28,6%
© 7,1% (2) 28
0,
4?1’2)/" 13,8% (4) 29
20,7%
©) 41,4% (12) 29
0,
3(71’3)/0 6,9% (2) 29
0,
3(71’3)/" 20,7% (6) 29
24,1%
@ 48,3% (14) 29
0,
4?1’;)/0 37,0% (10) 27
0,
4?1"21)/" 11,1% (3) 27
beantwortete Frage 29
Ubersprungene Frage 4



4. Betrachten wir nun den Mietwohnungsmarkt genauer. Was sind lhrer Ansicht nach

die aktuellen Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt? Bitte lesen Sie erst alle

angegebenen Antwortmadglichkeiten durch und wahlen danach maximal funf aus, die fur

Sie am wichtigsten sind.

Ich sehe z. Z. keine Probleme auf
dem Mietwohnungsmarkt in Koblenz

geringe Bautatigkeit im
Mietwohnungsbereich

Zu wenig geeignetes Bauland
verflgbar

Bauland in Koblenz zu teuer

Kosten fiir Bau / Modernisierung;
Planung, Bauleitung, Vertrieb

steigende Nebenkosten
Widerstand von Nachbarn /
Kommunalpolitik gegen neue

Bauvorhaben

zu wenig grolRe, bezahlbare
Wohnungen (v. a. fir Familien)

zu wenig kleine Wohnungen /
Appartments

Leerstdnde (langer als 3 Monate;
nicht modernisierungsbedingt)

geringe Einkommen vieler
Wohnungssuchenden / Mieter

immer mehr "schwierige" Mieter

negative Auswirkungen von Hartz
1\

Wohnungsbauférderung (Neubau,
Modernisierung) ist nicht
bedarfsgerecht / mangelhaft

zu hohe Anspriiche der Mieter an
die Wohnung / an das Wohnumfeld

E—

[E—

[E—
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Prozentsatz
der
Antworten

0,0%

51,6%

25,8%

22,6%

22,6%

35,5%

9,7%

45,2%

48,4%

0,0%

45,2%

29,0%

19,4%

38,7%

19,4%

Antwortanzahl

16

11

14

15

14

12



Vermieter haben zu hohe Anspriiche
bei der Auswahl ihrer Mieter

demografische Entwicklung
(Bevolkerungsriickgang, Alterung)

schlechte Infrastruktur und / oder
Verkehrsanbindung

Mietrecht

50f 14

12,9%

22,6%

0,0%

16,1%

Andere Probleme

beantwortete Frage

Ubersprungene Frage

31



5. Was sind lhrer Ansicht nach die aktuellen Probleme auf dem Eigentumsmarkt? Bitte
lesen Sie erst alle angegebenen Antwortmdglichkeiten durch und wéahlen danach
maximal funf aus, die fur Sie am wichtigsten sind.

Ich sehe z. Z. keine Probleme auf
dem Eigentumsmarkt in Koblenz

Zu wenig geeignetes Bauland
verfugbar

Bauland in Koblenz zu teuer

Kosten fiir Bau,
Planung/Bauleitung, Vertrieb

nachlassende Bautétigkeit im
Eigentumsbereich

Bausparforderung nicht ausreichend

Forderung des Bundes / des
Landes nicht ausreichend

Fehlende Eigenheimzulage

Forderung der Stadt Koblenz nicht
ausreichend

zu hohe Anspriiche der Nachfrager
an die Lage der Objekte im
Stadtgebiet

zu hohe Anspriiche der Nachfrager
an das Wohnumfeld

zu hohe Anspriiche der Nachfrager
an Ausstattung bzw. Zuschnitt der
Objekte

mangelnde Zahlungsfahigkeit der
Nachfrager

Bevolkerungentwicklung
(Wanderungsverluste,
demografische Entwickung)

schlechte Infrastruktur und / oder
Verkehrsanbindung

Prozentsatz
der

Antworten
N 3,4%
I | 51,7%
[ | 44 8%
| | 41,4%
] 27,6%
B 3,4%
] 24,1%
I 34,5%
N 3,4%
I 34,5%
— 20,7%
— 24,1%
— 17,2%
| 3.4%
N 3,4%
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Antwortanzahl

15

13

12

10

10



Kapitalmarktlage / Kreditvergabe

negative Auswirkungen von Hartz
v

Baubestimmungen sind
investitionshemmend

0,0% 0
0,0% 0
41,4% 12

Andere Probleme

6. Wie hoch schéatzen Sie die derzeitige Neigung und die finanziellen Potentiale von

Mietern ein, Mietwohnungen aus dem Bestand zur Eigennutzung zu erwerben?

Neigung zum Erwerb vorhandenen
Mietwohnraums zur Eigennutzung

Finanzielle Potentiale zum Erwerb
vorhandenen Mietwohnraums

Vorhandene Ressourcen im
Mietwohnraum

hoch

16,1% (5)

6,5% (2)

0,0% (0)

3

beantwortete Frage 29

Ubersprungene Frage 4

mittel gering Bewertungsanzahl
67,7% (21) 16,1% (5) 31
61,3% (19) 32,3% (10) 31
56,7% (17) 43,3% (13) 30
beantwortete Frage 31
Ubersprungene Frage 2
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7. Wie beurteilen Sie die kiinftige Marktlage in den folgenden ein bis zwei Jahren in den
verschiedenen Segmenten des Koblenzer Wohnungsmarktes? (, Sehr entspannt”:
starker Angebotsiberhang -, Sehr angespannt”: starker Nachfragetiberhang)

Eigentumswohnungen - oberes
Preissegment

Eigentumswohnungen - mittleres
Preissegment

Eigentumswohnungen - unteres
Preissegment

Einfamilienhaus (Eigentum) -
oberes Preissegment

Einfamilienhaus (Eigentum) -
mittleres Preissegment

Einfamilienhaus (Eigentum) -
unteres Preissegment

frei finanzierte Mietwohnungen -
oberes Preissegment

frei finanzierte Mietwohnungen -
mittleres Preissegment

frei finanzierte Mietwohnungen -
unteres Preissegment

alle Wohnungstypen (Miete und
Eigentum) - 1-3 Raume

alle Wohnungstypen (Miete und
Eigentum) - mehr als 3 Raume

1-sehr

entspannt

20,7% (6)

3,4% (1)

0,0% (0)

17,2% (5)

0,0% (0)

0,0% (0)

17,2% (5)

0,0% (0)

0,0% (0)

0,0% (0)

0,0% (0)

2 3 4 5 - sehr
angespannt
17.2% 0 20, 7%
° 241% Y 17.2% (5)
(5 ) (6)
13.8%  27.6% 0
° ° 8LO% 1% ()
4) (8 9)
69%  276%  276%
2) ®) ®) 9% (1)
0 27.6%  13,8%
31,0% ° °103% (3)
9 8) 4)
17.2%  27.6% 0
° © 3AS% 507% (6)
(%) (8) (10)
103%  207%  345%
©) (6) (10) 5% (10)
13,8% 0 27 6%
°  345% ° 6,9% (2)
4) (10) (8)
6.9%  241% 0
° ° ALA% o0 5% (8)
(2 (7 (12)
34% 216%  207%
(1) ®) ©) 3% (14)
36%  17,9% 0
° © 900% g 6% (8)
N ) (14)
107%  21,4% 0
0 ° A8A% 51 40 (6)
(3 (6) (13)

beantwortete Frage

Ubersprungene Frage
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Bewertungsanzahl

29

29

29

29

29

29

29

29

29

28

28

29



8. Wie schatzen Sie das aktuelle Investitionsklima in den folgenden Marktsegmenten

ein?

Neubau - Eigentumswohnung

Neubau - Einfamilienhaus

Neubau - Mietwohnungen

Bestand - Bestandsmaflnahmen (z.
B. Sanierung)

Bestand - Erwerb von bestehendem
Wohnraum

1-sehr
gut

14,8% (4)

7,4% (2)

7,4% (2)

11,5% (3)

19,2% (5)

2 3

0,
481% 2599 (7)
(13)

0,
444% 33 30 (9)
(12)

18,5% (5) 22,2% (6)

53,8%

30,8% (8)
(14)
0,

STT% 15 49 (4)
(15)

9 of 14

5 - sehr

4 Bewertungsanzahl
schlecht
11,1% (3) 0,0% (0) 27
14,8% (4) 0,0% (0) 27
29,6% (8) 22,2% (6) 27
0,0% (0) 3,8% (1) 26
7,7% (2) 0,0% (0) 26
beantwortete Frage 27
Ubersprungene Frage 6



9. Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima beim Neubau im
Eigentumsbereich aktuell positiv, kaum bzw. gar nicht oder negativ beeinflussen.

positiv (als kaum oder gar negativ (als
) . ) Bewertungsanzahl
Anreiz) nicht Hemmnis)
kommunale Planungs- und
. . 7,4% (2) 55,6% (15) 37,0% (10) 27
Genehmigungspraxis
Kosten von Bauland 7,1% (2) 46,4% (13) 46,4% (13) 28
Verfugbarkeit von Bauland 10,7% (3) 42,9% (12) 46,4% (13) 28
Kosten fir Bau, 3.79% (1) 44.4% (12) 51 9% (14 27
Planung/Bauleitung, Vertrieb e e 9% (14)
Finanzierungsbedingungen 79,3% (23) 17,2% (5) 3,4% (1) 29
Einkommensentwicklung der
28,6% (8) 50,0% (14) 21,4% (6) 28
Nachfrager
Steuer- und Abschreibungsrecht 3,8% (1) 76,9% (20) 19,2% (5) 26
Renditeerwartungen 51,9% (14) 29,6% (8) 18,5% (5) 27
Wohnpolitik, 6ffentliche Férderung 14,8% (4) 51,9% (14) 33,3% (9) 27
absehbare demografische
_ 37,0% (10) 55,6% (15) 7,4% (2) 27
Entwicklung
Infrastrukturangebot 44,4% (12) 40,7% (11) 14,8% (4) 27
beantwortete Frage 29
Ubersprungene Frage 4
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10. Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima beim Neubau im
Mietwohnungsbereich aktuell positiv, kaum bzw. gar nicht oder negativ beeinflussen.

kommunale Planungs- und
Genehmigungspraxis

Kosten von Bauland

Verfugbarkeit von Bauland

Kosten fir Bau,
Planung/Bauleitung, Vertrieb

Finanzierungsbedingungen

Steuer- und Abschreibungsrecht

Renditeerwartungen

Wohnpolitik, 6ffentliche Férderung

absehbare demografische
Entwicklung

Infrastrukturangebot

Sozialstruktur der Mieter /
Wohnungssuchenden

Zahlungsfahigkeit der Mieter /
Wohnungssuchenden

Mietrecht

positiv

(als

Anreiz)

3,7%
@

3,7%
@

7,4%
&)

3,6%
@

63,0%
17

18,5%
®)

44,4%
12)

0,0%
©)

42,9%
(12)

44,4%
12)

11,1%
(©)

17,9%
®)

10,7%
(©)

kaum

oder
gar

nicht

55,6%
(15)

40,7%
(11)

33,3%
©)

42,9%
(12)

33,3%
©)

51,9%
(14)

33,3%
©)

55,6%
(15)

50,0%
(14)

51,9%
(14)

33,3%
©)

35,7%
(10)

42,9%
(12)

negativ
(als Bewertungsdurchschnitt
Hemmnis)
40,7% (11) 2,37
55,6% (15) 2,52
59,3% (16) 2,52
53,6% (15) 2,50
3,7% (1) 1,41
29,6% (8) 2,11
22,2% (6) 1,78
44,4% (12) 2,44
7,1% (2) 1,64
3,7% (1) 1,59
55,6% (15) 2,44
46,4% (13) 2,29
46,4% (13) 2,36

beantwortete Frage

tbersprungene Frage
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Bewertungsanzahl

27

27

27

28

27

27

27

27

28

27

27

28

28

28



11. Bitte geben Sie an, welche Faktoren bei Investitionen im Bestand oder beim Erwerb
von bestehendem Wohnraum das Investitionsklima aktuell positiv, kaum bzw. gar nicht
oder negativ beeinflussen.

positiv (als kaum oder gar negativ (als
) . ) Bewertungsanzahl
Anreiz) nicht Hemmnis)
rechtliche Umlagemadglichkeit der 37.0% (10) 44.4% (12 18,5% (5) 7
Kosten auf die Mieter et 4% (12) 27
Probleme bei der Umsetzung im
0,0% (0) 33,3% (9) 66,7% (18) 27
bewohnten Haus
Sozialstruktur der Mieter 11,1% (3) 40,7% (11) 48,1% (13) 27
Kosten fir Bau, 0.0% (0) 48.0% (12) £ 0% (13 -
Planung/Bauleitung, Vertrieb i e 0% (13)
Méglichkeit der Umwandlung von
ST 33,3% (9) 48,1% (13) 18,5% (5) 27
Miet- in Eigentumswohnungen
Zahlungsfahigkeit der Nachfrager 25,9% (7) 40,7% (11) 33,3% (9) 27
Steuer- und Abschreibungsrecht 18,5% (5) 55,6% (15) 25,9% (7) 27
Renditeerwartungen 55,6% (15) 33,3% (9) 11,1% (3) 27
Wohnpolitik, 6ffentliche Férderung 11,1% (3) 55,6% (15) 33,3% (9) 27
absehbare demografische
. 37,0% (10) 59,3% (16) 3,7% (1) 27
Entwicklung
Infrastrukturangebot 48,1% (13) 48,1% (13) 3,7% (1) 27
Mietrecht 11,1% (3) 51,9% (14) 37,0% (10) 27
beantwortete Frage 27
Ubersprungene Frage 6
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12. Erneut ein Blick in die Zunkunft. Mit welchem Investitionsklima rechnen Sie kurzfristig,

also in den nachsten 1 - 2 Jahren?

1 - sehr gutes
Investitionsklima

0,
Neubau - Eigentumswohnung 14,8% (4) 51,9%

(14)
. . 33,3%

Neubau - Einfamilienhaus 11,1% (3) ©)
. 18,5%

Neubau - Mietwohnungen 14,8% (4) 5)

Bestand - BestandsmaRnahmen (z. 0
. ( 29,6% (8) 33,3%

B. Sanierung) 9)

Bestand - Erwerb von bestehendem 0
22,2% (6) 48,1%

Wohnraum (13)

25,9%
)

44,4%
12)

25,9%
)

29,6%
®)

29,6%
®)

3,7%
@

7,4%
@)

29,6%
®)

7,4%
@)

0,0%
©)

5 - sehr
schlechtes
Investionsklima

3,7% (1)

3,7% (1)

11,1% (3)

0,0% (0)

0,0% (0)

beantwortete Frage

Ubersprungene Frage

Bewertungsan:

13. Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage im Segment "Wohnraum fir altere
Menschen"? Mit "sehr gute Marktlage" ist gemeint, dass es fur éltere Menschen

einfach ist, geeigneten Wohnraum zu finden.

1 - sehr gute
Angebotslage

14,3% 28,6%

Eigentum 3,6% (1) )

3,6% 21,4%

Mietwohnung 0,0% (0) 1)
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5 - sehr

schlechte Bewertungsanzahl

Angebotslage

3 4
35,7%

(8) (10)
35,7%

©) (10)

17,9% (5)

39,3% (11)

beantwortete Frage

Ubersprungene Frage

28

28

28



14. Wie schatzen sie das aktuelle Investitionsklima im diesem Marktsegment ein?

1 - sehr 5 - sehr
2 3 4
gut schlecht
0,
Eigentum  14,3% (4) 35,7% 32,1% (9) 10,7% (3) 7,1% (2)
Mietwohnung  7,1% (2) 25,0% (7) 21,4% (6) 32,1% (9) 14,3% (4)

beantwortete Frage

tbersprungene Frage
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Bewertungsanzahl

28

28

28
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