Koblenzer

Wohnungsmarktbarometer
2016

KoStatlS — Koblenzer Statistisches Informations-System

Beobachtungssystem Bauen und Wohnen

KOBLENZ

VERBINDET.

Kommunale
www.statistik koblenz.de Statistikstelle


http://www.statistik.koblenz.de/




Koblenzer Wohnungsmarktbarometer 2016

Ergebnisse der 9. Expertenbefragung zum Koblenzer Wohnungsmarkt im Friihjahr 2016

Stadt Koblenz
Der Oberbirgermeister
Kommunale Statistik

Statistischer
Auskunftsdienst:

Tel: (0261) 129-1244

Fax: (0261) 129-1248

E-Mail: Statistik@stadt.koblenz.de
Internet: www.statistik.koblenz.de

Newsletter: www.newsletter.koblenz.de

Zeichenerklarung: -  Angabe gleich Null
0 Zahl ist kleiner als die Hélfte der verwendeten Einheiten
Zahlenwert ist unbekannt oder geheim zu halten
Angabe lag bei Redaktionsschluss noch nicht vor
) Aussagewert ist eingeschrankt, da der Zahlenwert statistisch unsicher ist
berichtigte Angabe
vorlaufige Zahl
geschétzte Zahl
Angabe kommt aus sachlogischen Griinden nicht in Frage

* T S o~

Aus rein pragmatischen Grinden - Verstandnis und bessere Lesbarkeit - wird auf eine explizite
Unterscheidung der Schreibweisen nach dem Geschlecht verzichtet und in der Regel die mannli-
che Schreibform gewabhilt.

Publikation: Mai 2016

Bezug: Die Publikationen der Kommunalen Statistikstelle sind nur digital erhaltlich und im Internet
unter www.statistik.koblenz.de zu finden.

Nachdruck, auch auszugsweise, nur mit Quellenangabe gestattet

© Stadt Koblenz, 2016 KOBLENZ

VERBINDET.
Postfach 20 15 51 T oo
ommunale
56015 Koblenz Statistikstelle


mailto:Statistik@stadt.koblenz.de
http://www.statistik.koblenz.de/
http://www.newsletter.koblenz.de/
http://www.statistik.koblenz.de/

Wohnungsmarktbarometer 2016 KoStatlS

Inhaltsverzeichnis
o Y U ' PP 5
2 MEENOAIK oo, 5
G o = o TSI (=1 01 o =Y o USSP 6
e o= 0T =TS = SRR 8
4.1 Bewertung der aktuellen und kurzfristig zu erwartenden Marktlage...................cccocoee. 8
4.1.1 Aktuelle Marktlage in den unterschiedlichen Segmenten..............cccccoiiiiiiinnnns 8
4.1.2 Aktuelle Probleme auf dem Eigentums- und auf dem
MIetWORNUNGSMATKL .........eii e 12
4.1.3 Einschéatzung der zukiinftigen Entwicklung auf dem Koblenzer
WORNNUNGSMAIKL ... 13
4.2 Bewertung des Investitionsklimas und der relevanten Einflussfaktoren....................... 14
4.2.1 Bewertung des INVestitionSKIiMas. ...........ooouuiiiiiiiii e 14
4.2.2 Investitionsfordernde und investitionshemmende Faktoren auf
dem Koblenzer Wohnungsmarkt ... 16
4.3 Relevante Handlungsfelder der Bestandsentwicklung.............ccooooeiiiiiiiiiiiiiiiieiineeeines 19
4.4 Die Bewertung des Koblenzer MietSpiegelS..... ... 20
A N E=Y= 0 0 0 0 T=T 0 = LTS U o Yo 22



KoStatlS Wohnungsmarktbarometer 2016




Wohnungsmarktbarometer 2016 KoStatlS

Abbildungsverzeichnis

Abb.1:

Abb. 2:

Abb. 3:

Abb. 4:

Abb. 5:

Abb 6:

Abb. 7:

Abb. 8:

Abb. 9:
Abb. 10:

Zusammensetzung der verwertbaren Stichprobe nach Téatigkeitsfeldern der
TRINENMT L.ttt e e e e e e e e

Bewertung der aktuellen Marktlage nach unterschiedlichen Marktsegmenten ...............

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......................c..

Einschatzung der Marktlage nach Wohnungsmarktsegmenten in
unterschiedlichen zeitlichen Horizonten: Prozentuale Anteile der
Bewertungen ,angespannt” oder ,sehr angespannt® ...

Einschatzung des aktuellen Investitionsklimas auf dem Koblenzer

WORNUNGSIMAIKL ...t e e e e e et e e e e e e e eeannaaa s

Einschatzung des Investitionsklimas fir den Neubau von Mietwohnungen in

zeitlicher ENtWICKIUNG ...t e e e e eeaees

Bewertung des Einflusses unterschiedlicher Faktoren auf das

Investitionsklima fir den Neubau von Wohneigentum ...

Bewertung des Einflusses unterschiedlicher Faktoren auf das
Investitionsklima fir den Neubau von Mietwohnungen ...,

Relevante Handlungsfelder der Bestandsentwicklung.............cooooiiiiiiiiiiiiiiiicie,

Bewertung des aktuellen Koblenzer Mietspiegels ............oiiiiiiiiiiiiiiiiieeeii e



KoStatlS Wohnungsmarktbarometer 2016




Wohnungsmarktbarometer 2016

KoStatlS

1 Einfihrung

Seit dem Jahr 2008 befragt die Stadt
Koblenz in jahrlichem Rhythmus aus-
gewdahlte Akteure des Koblenzer Woh-
nungsmarktes zu ihren subjektiven Ein-
schatzungen wesentlicher Gege-
benheiten und Entwicklungen auf dem
lokalen Wohnungsmarkt. Durch die
regelmaflige Wiederholung mit einem
zum grofiten Teil festen Fragenkatalog
ist es moglich, ein ,Wohnungsmarktba-

2 Methodik

Bei den befragten Akteuren handelt es
sich um Makler, Sachverstandige, Rep-
rasentanten von Wohnungsbauunter-
nehmen, Finanzierungsinstituten, Inte-
ressensverbdnden sowie der Ooffent-
lichen Verwaltung. Deren Auswahl ba-
siert urspringlich auf der Teilneh-
merliste eines Workshops zum Wohn-
raumversorgungskonzept der Stadt
Koblenz im Jahr 2007 und wurde Uber
oOffentlich zugadngliche Adressverzeich-
nisse in Branchenblichern erweitert.

Die Beantwortung der Fragen erfolgt
seit dem Jahr 2009 online mit dem Er-
hebungstool ,Survey monkey“. Sehr
erfreulich ist die Tatsache, dass der
bisherige Hochstwert aus dem Vorjahr
mit nunmehr 51 teilnehmenden Akteu-
ren bei der diesjihrigen Befragung er-
neut Ubertroffen werden konnte. Den-
noch muss an dieser Stelle aus-
dricklich betont werden, dass die vor-
liegende Studie keinen Anspruch auf
.Reprasentativitat® erheben kann und
will, sondern ausschliel3lich ein (sub-

rometer” zu erstellen, das ergdnzend zu
den objektiven Fakten, die im System
der kommunalen Wohnungsmarkt-
beobachtung der Stadt zusammen-
getragen und analysiert werden, ein auf
Erfahrungen und subjektiven Bewer-
tungen beruhendes Stimmungsbild der
Wohnungsmarktexperten zeichnet und
Uber Veradnderungstendenzen friihzeitig
Auskunft gibt.

jektives) Stimmungs- und Meinungsbild
der an der Befragung teilnehmenden
Wohnungsmarktexperten wiedergeben
soll.

Die Abbildung 1 stellt die Zusammen-
setzung des Ricklaufs nach dem
Haupttatigkeitsfeld der Befragten dar.
Insgesamt zwei Drittel der Teilnehmen-
den sind Makler oder Vertreter von
Wohnungsunternehmen bzw. —genos-
senschaften. Mithin pragt die von die-
sen Tatigkeitsfeldern bestimmte Sicht
das Gesamtergebnis des Wohnungs-
marktbarometers in besonderem Malf3.
Das restliche Drittel verteilt sich relativ
gleichmaRig auf Finanzierungsinstitute,
Wissenschaft/Sachverstandige, Baufi-
nanzierung, Bautrdger, Interessensver-
bande sowie die 6ffentliche Verwaltung.
Damit kann auch die aktuelle Umfrage
die Abbildung eines breiten Spektrums
unterschiedlicher Tatigkeitsfelder auf
dem Wohnungsmarkt fir sich in An-
spruch nehmen.
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ABB.1l: ZUSAMMENSETZUNG DER VERWERTBAREN STICHPROBE NACH TATIGKEITSFELDERN DER

TEILNEHMER

Organisation ohne apdere

Interessens-
vertretungen

Finanzierungs-
institut

offentliche
Verwaltung

Bauwirtschaft
(Bautrager, -
betreuung, -

unternehmen)

Wissenschatft,
Sachverstandige

n=51

Erwerbszweck _pareiche

Wohnungs-
unternehmen
(GmbH etc.),
Wohnungs-
genossenschatft,
Hausverwaltung

Datenquelle: Wohnungsmarktbarometer 2016; 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 zulasst.

Der Fragenkatalog gliedert sich in zwei
feste Themenbldcke:

(1) Bewertung der aktuellen und
kurzfristig zu erwartenden Marktlage

Zundachst erfolgt eine differenzierte Be-
wertung der Marktlage in den Katego-
rien Eigentumswohnungen, Einfami-

lienhauser und Mietwohnungen mit
einer weiteren Unterteilung in jeweils
drei Preissegmente (oberes, mittleres
und unteres). Weiterhin soll die Markt-
lage fur unterschiedliche Wohnungs-
grélRen — unabhéngig von der Eigen-
tumsform — bewertet werden. Die Be-
wertungen sind jeweils in einer 5-er
Skala vorzunehmen, die von ,sehr ent-
spannt* bis ,sehr angespannt” reicht. Im
Fragebogen wird explizit darauf hinge-
wiesen, dass diese Einstufung aus der
Nachfragerperspektive zu erfolgen hat.
Demnach entspricht die Bewertung
.Sehr entspannt* einem ausgepragten
Uberhang an Wohnungsangeboten im
jeweiligen Segment, wahrend der Fall
eines viel zu knappen Angebots bei
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grolBer Nachfrage mit dem Pradikat
»Sehr angespannt” zu bewerten ist.
Neben den nach Eigentumsform, Preis-
und GroRensegmenten differenzierten
Bewertungen der Marktlage sollen im
ersten Themenblock zusatzlich 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 sind die
funf wichtigsten auszuwéahlen.

(2) Bewertung des Investitionsklimas

Wahrend im ersten Fragenblock das
Verhaltnis 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 sollen die Bewertun-
gen in den unterschiedlichen Sparten
von Neubau (Eigentumswohnung; Ein-
familienhaus; Mietwohnung) und Inves-
titonen in den Bestand (Sanie-
rung/Modernisierung; Erwerb von be-
stehendem Wohnraum) auf einer 5er-
Skala vorgenommen werden. Ergan-
zend dazu werden 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) katego-
risiert. Die Alternativen sind in ge-
schlossener Form vorgegeben.

Neues Thema: Der Mietspiegel

Bereits seit 2006 erstellt die Stadt Kob-
lenz in enger Kooperation mit dem Ar-
beitskreis Mietspiegel einen qualifi-
zierten Mietspiegel. Nicht zuletzt durch
die Einfuhrung der Mietpreisbremse in
Stadten bzw. Stadtgebieten mit beson-
ders angespannten Wohnungsmarkten,
kommt dem Mietspiegel eine immer
grolRere Bedeutung zu. Allerdings steht
das Instrument des qualifizierten Miet-
spiegels durchaus im Kreuzfeuer der
Kritik, bei der insbesondere eine unzu-
reichende Transparenz  (,Blackbox
Mietspiegel”) aber auch die zu wenig
konkreten Anforderungen des Gesetz-
gebers an die Qualifiziertheit des Miet-
spiegels bemangelt werden. Vor die-
sem Hintergrund wurden die Koblenzer
Wohnungsmarktexperten 2016 erst-
mals danach befragt, ob der Koblenzer
Mietspiegel aus ihrer Sicht, die an ihn
zu stellenden Anforderungen ((Ge-
richts-)Streitigkeiten reduzieren, Trans-
parenz schaffen, Marktlage realistische
abbilden u.a.) erfillen kann.
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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. Trotz der starken Konzentra-
tion der Befragungsteilnehmer auf die
die Tatigkeitsbereiche Makler und Woh-
nungsunternehmen sind zum Teil er-
hebliche Divergenzen in den Bewer-
tungen evident, in denen das gesamte
Spektrum von "sehr entspannt" bis
"sehr angespannt” ausgereizt wird.
Dies ist sicherlich auch ein Indiz fir die
Ausdifferenzierung und Unubersicht-
lichkeit des urbanen Wohnungsmark-
tes. Die Bewertungen in den einzelnen
Wohnungsmarktsegmenten haben sich

gegeniber dem Vorjahr nicht wesent-
lich verandert. Eine entspannte Lage
wird allenfalls in den oberen Preisseg-
menten bei Wohneigentum wie auch
bei Mietwohnungen wahrgenommen. In
den mittleren und unteren Preisseg-
menten dominiert dagegen die Farbe
rot als Signal fir ein ausgepréagtes An-
gebotsdefizit. Besonders dramatisch
wird die Situation im unteren Preisseg-
ment des Mietwohnungsmarkts einge-
schatzt. Uber 90% der Befragten be-
werten die Marktlage aus Nachfra-
gersicht als angespannt (37,5 %) oder
sehr angespannt (55,0 %).

ABB. 2. BEWERTUNG DER AKTUELLEN MARKTLAGE NACH UNTERSCHIEDLICHEN MARKTSEGMENTEN

0% 20%
1

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

Bsehrentspannt  Oentspannt  Causgewogen

PS = Preissegment

Bangespannt  Bsehr angespannt

Datenquelle: Wohnungsmarktbarometer 2016; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz
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Wahrend der Vorjahresvergleich keine
grundlegenden Veranderungen des
Stimmungsbildes erkennen lasst, wer-
den in der langerfristigen Rickblende
der acht bisherigen Erhebungsjahre
tendenzielle Verénderungen in der Be-
urteilung des Geschehens auf dem
Wohnungsmarkt evident. Dabei gibt es
in den einzelnen Marktsegmenten wei-
terhin erhebliche Unterschiede, wie
auch die Abbildung 3 dokumentiert.
Unabhangig von der Eigentumsform
(Eigentumswohnung/Einfamilienhaus
vs. Mietwohnungen) hat sich die Wahr-
nehmung einer angespannten Marktla-
ge in den unteren Preissegmenten in
den letzten vier Jahren verfestigt. Sa-
hen in der ersten Befragungsrunde des
Jahres 2008 weniger als 20 % Ange-
botsdefizite in diesem Preissegment, so
ist der Anteil im Mittel der letzten drei
Jahre auf Uber 70 % angestiegen. In
der aktuellen Erhebungsrunde attestie-
ren sogar 93 % dem Mietwohnungs-
markt im unteren Preissegment einen
markanten Nachfrageiiberhang. Nur
7 % (Mietwohnungen) bzw. 13 % (Ei-
gentumswohnungen) sehen dagegen
einen Angebotsiberhang preiswerter
Wohnungen auf dem Koblenzer Woh-
nungsmarkt. In der ersten Erhebungs-
runde im Jahr 2008 waren es noch
46 % bzw. 54 %.

Ganz anders stellt sich das zeitliche
Bewertungsprofil fur die Mietwohnun-

10

gen im oberen Preissegment dar. Zwi-
schen 2008 und 2013 war keine mehr-
heitlich getragene Einschatzung des
Marktgeschehens fiir  hochpreisige
Mietwohnungen zu erkennen. Zwischen
30 % und 40 % der Experten sahen ein
Angebotsdefizit — genau so grof3 war
der Anteil derer, die den Markt aus
Nachfragersicht als entspannt ein-
schatzten. In den letzten drei Jahren
zeigt die Tendenz in Richtung des Ab-
baus bestehender Angebotsdefizite.
2016 schatzten nur noch 28 % die
Marktlage fur Mietwohnungen im obe-
ren Preissegment als angespannt oder
sehr angespannt ein. Fast jeder Dritte
schétzt die Marktlage als ausgewogen
ein und Uber 40 % sehen sogar einen
Angebotsiiberhang im oberen Preis-
segment des Mietwohnungsmarktes.
Schon Uber einen langeren Zeitraum
wird mehrheitlich eine ausgepragte
Anspannung im Segment kleinerer
Wohnungen  wahrgenommen. War
2015 der Anteil der Experten, die die
Marktlage fur Wohnungen mit héchs-
tens drei Wohnrdumen als angespannt
oder sehr angespannt einschatzen,
deutlich gegentiber den beiden Vorjah-
ren von 85 % auf 58 % zuriickgegan-
gen, so ist aktuell wieder ein Anstieg
auf 71 % zu verzeichnen.
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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")

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016

K

©

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016

35%
S I I N —
45%
S N I I
42%
I I I —

Mietwohnungen-oberes Preissegment

Eigentum swohnungen - unteres Preissegmen
| I N S S S S

inere Wohnungen mit maximal 3 Raum en (2008/2009: max. 2 Raume)

6°/o

2%
| I N S I N —
7
| I N I N —
69%
| I N I N —

31%
30%
38%
35%
38%
45%
28%
25%
28%

19%
26%

27%
I N —

33%
S I I N —

42%
[ I I —

_______ﬂ
______ﬂ:'
IIIIIIIIIIIIIIIIIllllllllllll.gogﬁ
llllIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII;BQ@

84%
I

71%

1 Marktlage entspannt oder sehr entspannt

" Marktlage angespannt oder sehr angespannt

KoStatlS

Datenquelle: Wohnungsmarktbarometer 2016; 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) funf
wichtigsten Probleme auf dem Koblen-
zer Wohnungsmarkt im Segment
~Wohneigentum® zeichnet die aktuelle
Befragung ein klares Bild. Mit Abstand
am haufigsten wurde die geringe Ver-
fugbarkeit von Bauland in Koblenz, so-
wie die damit zusammenh&angenden
hohen Kosten fir Bauland, aber auch
die Kosten fur den Bau, die Planung
und den Vertrieb genannt. Fir jeweils
ein Drittel der Befragten zahlen auch
die fehlende Eigenheimzulage, die zu
hohen Anspriiche der Nachfrager an
die Lage der Objekte im Stadtgebiet
sowie investitionshemmende Baube-
stimmungen zu den finf wichtigsten
Problemen. Von lediglich zwei Teil-
nehmern wurde auf eine nicht ausrei-
chende Forderung der Stadt Koblenz
hingewiesen.

Mit Blick auf den Mietwohnungsmarkt
verweisen bei einem Anteil von 51 %
die mit Abstand meisten Akteure auf
die zu geringe Neubautatigkeit im
Mietwohnungsbereich. Ansonsten stellt
sich die Wahrnehmung der Problem-
lage unter den Expertinnen und Exper-
ten als sehr differenziert und vielfaltig
dar. Insgesamt neun verschiedene
Iltems werden von jeweils mindestens
einem Viertel der Befragten zu den funf
wichtigsten aktuellen Problemen auf
dem Koblenzer Mietwohnungsmarkt
gezéahlt. Dazu zahlen u.a. des Mietrecht
(34 %), besondere Schwierigkeiten von

12

Migranten bei der Wohnungssuche
(29 %) oder die nicht bedarfsgerechte
Wohnbauférderung.

Die anhaltende 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.
2015 wie auch 2016 gab es erstmals
Uberhaupt keine einzige Nennung einer
Leerstandsproblematik. Ebenso kreuzte
keiner der 41 Befragten, die zur Prob-
lemlage auf dem Mietwohnungsmarkt
Angaben machten, die Option ,Ich sehe
zur Zeit keine Probleme auf dem Miet-
wohnungsmarkt in Koblenz* an.
Eindeutig fallt das Expertenvotum bei
der Bewertung des offentlich geférder-
ten Mietwohnungsbaus in Koblenz aus.
92 % geben an, dass die derzeitige
Bautatigkeit in diesem Segment nicht
ausreichend ist. Die Ursachen dafir
werden mehrheitlich in der einge-
schrankten Verfligbarkeit von Bauland,
in den aufgrund technischer Vorgaben
(z.B. EnEV) zu hohen Baukosten und
der - in Folge dessen - zu geringen
Renditeerwartung im Vergleich zum
freifinanzierten Mietwohnungsbau ge-
sehen.
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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 zukiinftige Ent-
wicklung differenziert nach den unter-
schiedlichen Segmenten einzu-
schatzen. Seit 2010 wird nur die kurz-
fristige Perspektive der nachfolgenden
ein bis zwei Jahre abgefragt. Die ehe-
mals vorgesehene Vorausschatzung
Uber einen Zeitraum von funf Jahren
wurde seitens des Expertenkreises als

zu gewagt erachtet und daher aus dem
Fragenkatalog 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)
100,0

groRere Wohnungen 90,0

(mind. 4 Raume) ETW (mittleres PS)

80,0
70,0

60,0

kleinere Wohnungen
(max. 3 Raume)

Mietwohnungen
(unteres PS)

Mietwohnungen
(mittleres PS)

Mietwohnungen
(oberes PS)

aktuelle Lage

ETW (unteres PS)

EFH (oberes PS)

EFH (mittleres PS)

EFH (unteres PS)

— —Lage kurzfristig 1-2 Jahre

KoStatlS

Datenquelle: Wohnungs marktbarometer 2016; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

Die drei tiefen Einkerbungen in der Gra-
fik verdeutlichen nochmals, dass die

Marktlage in den oberen Preisseg-
menten ganz Uberwiegend als ent-
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spannt wahrgenommen wird. Diese an
den Preissegmenten orientierte Diver-
genz des Koblenzer Wohnungsmarktes
wird sich nach Einschatzung der Exper-
ten zumindest in den nachsten ein bis
zwei Jahren nicht andern. Bemerkens-

wert ist die Tatsache, dass die Marktla-
ge im unteren Preissegment des Miet-
wohnungsmarkts in der Perspektive der
kommenden zwei Jahren erstmals et-
was gunstiger eingeschéatzt wird als die
aktuelle Lage.

4.2 Bewertung des Investitionsklimas und der relevanten Einflussfaktoren

4.2.1 Bewertung des Investitionsklimas

Tendenziell hellt sich nach Ansicht der
meisten Befragten das Investitionsklima
auf dem Koblenzer Wohnungsmarkt
weiter auf. Auch wenn der Mietwoh-
nungsneubau in dieser Hinsicht immer
noch hinter den anderen Marktseg-
menten herhinkt, hat sich der Anteil der
negativen Einschatzungen in den letz-
ten Jahren doch deutlich reduziert.
2010 bezeichneten neun von zehn Ex-
perten das Investitionsklima fir den
Neubau von Mietwohnungen in Koblenz

als schlecht oder sehr schlecht. 2016
sind es nur noch 37,5 % (Abb. 5). Die
Erwartungshaltung fir die kurzfristige
Perspektive der néchsten zwei Jahre
hat sich ebenfalls deutlich gegentber
den Vorjahren verbessert (Abb. 6).

Wie in den Vorjahren fallen die Bewer-
tungen des Investitionsklimas fur den
Neubau in den Eigentumssegmenten
sowie fur den Erwerb von bestehendem
Wohnraum besonders gut aus.

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

MARKT

0% 20%

40%

60% 80% 100%

Neubau
Eigentumswohnung

20

12

Neubau

Einfamilienhaus 15

Neubau
Mietwohnungen

16

Bestandsmaflhahmen

16

Erwerb
Wohnungsbestand

15

Bsehr gut

Ogut

Oausgewogen

Eschlecht Bsehr schlecht

Datenquelle: Wohnungsmarktbarometer 2016; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz
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ABB 6: EINSCHATZUNG DES INVESTITIONSKLIMAS FUR DEN NEUBAU VON MIETWOHNUNGEN IN ZEIT-
LICHER ENTWICKLUNG

gut/sehr gut (aktuelle Lage) schlecht/sehr schlecht (aktuelle Lage)
----- gut/sehr gut (perspektivisch) ====-schlecht/sehr schlecht (perspektivisch)

100

90 A

80

70 A

60 -

50 A

40

Prozentuale Anteileder Nennungen

30 A

20 A

10 4

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Datenquelle: Wohnungsmarktbarometer 2016; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz
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422
Koblenzer Wohnungsmarkt

Wie wirken sich die verschiedenen
SteuerungsgrofRen 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 Themen-
komplex wider. Dargestellt sind die je-
weiligen prozentualen Anteile der Ak-
teure, die den im Fragebogen vorge-

ABB. 7:

Investitionsfordernde und investitionshemmende Faktoren auf dem

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

BEWERTUNG DES EINFLUSSES UNTERSCHIEDLICHER FAKTOREN AUF DAS INVESTITIONS-

KLIMA FUR DEN NEUBAU VON WOHNEIGENTUM

Einflussfaktoren auf das

Faktor* wirkt investitionsférdernd

Investitionsklima

2008 |..| 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

%

Kosten von Bauland

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

Steuer- und
Abschreibungsrecht

Renditeerwartungen 51,9
Verfugbarkeit von Bauland

absehbare demographische 370
Entwicklung '
kommunale Planungs- und

Genehmigungspraxis

Wohnungspolitik, 6ffentliche

Foérderung

Finanzierungsbedingungen 72,7 79,3
Infrastrukturangebot 45,2 33,1 444

baurechtliche Auflagen**

423

48,1

33,3

85,2

50,0

Faktor* wirkt investitionshemmend
2008 |..| 2012 [ 2013 [ 2014 |2015 | 2016
%

58,1 68,2 46,4 593 583 615
54,8 56,5 51,9 464 389 538
54,8 40,9
54,8 318

43,2 395 |54.8
484 59,1 464 655 500 811
45,2
41,9 38,1 370 306 324 378
41,9 435 333 333

83,3 69,2 41,9

459 57,9

52,6

* aufgelistet w erden nur die Prozentsétze von Faktoren, die von mindestens 30% der Befragten als investitionsférdernd bzw . -

hemmend eingestuft w orden sind
** erstmals 2016 in die Erhebung aufgenommen

Datenguelle: Wohnungsmarktbarometer 2016; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

Fir den Neubau im Eigentumsbereich
(s. Abb. 7) werden funf der zwolf vor-
gegebenen Faktoren von mindestens
30% der Befragten negative Einfliisse
auf die Investitionsbereitschaft attes-
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tiert. Die Zahl der relevanten ,Storfakto-
ren” ist im Laufe der Jahre sukzessiv
zurickgegangen. 2008 waren bis auf
das infrastrukturelle Angebot alle zur
Auswahl angebotenen Faktoren in die
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Negativliste aufzunehmen gewesen.
2016 verbleiben nur noch die Kosten
und die Verfugbarkeit von Bauland, die
kommunale Genehmigungspraxis, die
Kosten fir Bauplanung/-leitung und
Vertrieb sowie die erstmals abgefragten
baurechtlichen = Rahmenbedingungen
als Faktoren mit einem eher negativen
Einfluss auf das Investitionsklima fur
den Neubau von Eigen-
tumswohnungen.

Nur drei aus der zur Auswahl gestellten
potenziellen Einflussfaktoren wird von
mindestens 30 % der Experten eine
positive Wirkung auf das Investitions-
klima fur den Neubau von Wohneigen-

tum attestiert. Wie in den Vorjahren
weisen die Finanzierungsbedingungen
die mit Abstand héchste Nennungshéu-
figkeit auf. Fast 70 % sind der Ansicht,
dass die derzeitigen Rahmenbedingun-
gen zur Finanzierung von Neubaupro-
jekten das Investitionsklima befordern.
Fiar knapp 40 % der Befragten ist dies
auch bei den Renditeerwartungen der
Fall — in den ersten Erhebungsjahren
wurden diese noch Uberwiegend als
investitionshemmend eingestuft.

ABB. 8: 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 | .. | 2012 | 2013|2014 | 2015 | 2016 (2008 | .. | 2012 [ 2013 [ 2014 [ 2015 [2016

%

%

Mietrecht

Zahlungsfahigkeit der
Mieter/Wohnungssuchenden

Renditeerwartungen

Sozialstruktur der
Mieter/Wohnungssuchenden

Steuer- und Abschreibungsrecht

Kosten von Bauland

Kosten fiir Bau,
Planung/Bauleitung, Vertrieb

Verfiigbarkeit von Bauland

kommunale Planungs- und
Genehmigungspraxis

Wohnungspolitik, 6ffentliche
Forderung

absehbare demographische
Entwicklung

Finanzierungsbedingungen

Infrastrukturangebot 32,3

375 444 571 472 395 |67,7 30,6

42,9 50,0

62,5 630 852 784 737 |355

333 444 423 324 500

77,4 458 464 613 684 703

71,0 58,3 464 429 395 369

58,1 542 556 36,7 410 378

58,1 33,3 32,4

54,8 458 556 50,0 70,3 658

51,6 50,0 536 40,7 48,6 645

48,4 62,5 593 60,7 528 763

45,2 41,7 40,7 40,7 405 343

41,9 333 444 333 40,5

324 38,7

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

eingestuft worden sind

Datenquelle: Wohnungsmarktbarometer 2016; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

Fir das Investitionsklima fur den Neu-
bau von Mietwohnungen gibt es nach
Einschatzung der meisten Experten
Ansatzpunkte in einem umfangreichen

Biindel negativ wirkender Einflussfakto-
ren (Abb. 8). Neben dem Mietrecht
werden die Kosten von Bauland bzw.
fur den Bau sowie die Verfugbarkeit
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von Bauland am haufigsten als Ursa-
chen fur die eher zurtickhaltende Inves-
titionsbereitschaft in den Mietwoh-
nungsneubau genannt. Knapp 40 % der
Befragten nehmen die Zahlungsunfa-
higkeit oder die Sozialstruktur der Mie-
ter/Wohnungssuchenden als negative
WirkungsgrofRen auf das Investitions-
klima wahr. Mit einem Nennungsanteil
von 34 % liegt die kommunale Geneh-
migungspraxis als investitionshemmen-
den Einflussfaktor deutlich unter dem
Niveau der Vorjahre.

Auf der Positivseite zeichnet sich ein
fast identisches Bild wie im Bereich

18

Neubau von Wohneigentum ab. Die
Zahl der genannten Positivmerkmale
liegt deutlich unter derjenigen der in-
vestitionshemmenden Faktoren. Mit
groBem Abstand werden die gegen-
wartigen Finanzierungsbedingungen
am haufigsten als fir den Mietwoh-
nungsneubau investitionsfordernder
Faktor benannt. Ebenfalls Gberwiegend
positiv werden der Einfluss des infra-
strukturellen Angebots in Koblenz, der
Renditeerwartung sowie der absehba-
ren demographischen Entwicklung auf
das Investitionsklima im Mietwoh-
nungsbau eingeschétzt.
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4.3 Relevante Handlungsfelder der Bestandsentwicklung

Gerade in Zeiten geringer Neubauakti-
vitdt und mit Blick auf die demographi-
sche Entwicklung der beiden kommen-
den Jahrzehnte kommt der Entwicklung
des Wohnungsbestandes eine ganz
wesentliche Bedeutung zu. Wo sehen
die Wohnungsmarktexperten die wich-
tigsten Handlungsfelder im Kontext der
Bestandsentwicklung? An der Spitze
des Rankings stehen der barrierfreie/-
arme bzw. altersgerechte Umbau sowie
die Beseitigung des Instandhaltungs-
rickstands an erster Stelle. Nur zwei

der insgesamt 45 Experten, die hierzu
eine Meinung abgaben, stufen diesen
Aspekt als ,weniger wichtig“ ein.

Der Bewadltigung sozialer Probleme,
baulich-gestalterische Wohnumfeld-
maflinahmen aber auch energetische
Bestandsmalinahmen erhalten demge-
genuber eine deutlich geringere Priori-
tat. Waren es 20014 nur knapp 10 %,
die Energiesparmal3nahmen als weni-
ger wichtig einstuften, so ist deren An-
teil in der aktuellen Erhebungsrunde auf
fast ein Drittel angestiegen.

ABB. 9: RELEVANTE HANDLUNGSFELDER DER BESTANDSENTWICKLUNG

B sehr wichtig

wichtig weniger wichtig

Instandhaltungsrickstand
beseitigen

Barrierefreier/barrierearmer/
altersgerechter Umbau

Modernisierung von
Bad/Kiiche

EnergiesparmalRnahmen

Konzepte zur Vermeidung
sozialer Entmischung

Bewaltigung sozialer
Probleme

Baulich-gestaltereiche
WohnumfeldmaRnahmen

2016
2015
2014

2016
2015
2014

2016
2015
2014

2016
2015
2014

2016
2015
2014

2016
2015
2014

2016
2015
2014

0% 20%

40% 60% 80% 100%

Datenquelle: Wohnungsmarktbarometer 2016; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz
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4.4 Die Bewertung des Koblenzer Mietspiegels

Seit dem Jahr 2006 erstellt die Stadt
Koblenz mit der Unterstitzung eines
breitgefacherten Arbeitskreises nach
wissenschaftlichen  Kriterien  einen
Mietspiegel. Da dieser bei jeder Neuer-
stellung (alle vier Jahre) bzw. Aktuali-
sierung (jeweils zwei Jahre nach Neu-
erstellung) von den Vertretern der Inte-
ressensverbande (Haus&Grund, Ver-
mieterverein und Mieterbund), die auch
dem Arbeitskreis angehéren, sowie
vom Rat der Stadt Koblenz foérmlich

anerkannt wird, gilt der Koblenzer Miet-
spiegel als qualifiziert.

Im Bemihen, die Qualitat im Sinne der
Marktndhe der ermittelten Vergleichs-
mieten und die praktische Handhabbar-
keit des Mietspiegels — zwei nur schwer
miteinander zu vereinbarende Attribute
kontinuierlich zu verbessern, wurden
2016 erstmals auch Fragen zum Miet-
spiegel gestellt.

ABB. 10: BEWERTUNG DES AKTUELLEN KOBLENZER MIETSPIEGELS

stimme voll und ganz zu
teils/teils
B Stimme ganz und gar nicht zu

Stimme zu
Stimme nicht zu

Der Koblenzer Mietspiegel
hat eine breite Akzeptanz

Der Koblenzer Mietspiegel
reduziert Streitigkeiten

Die aus dem Mietspiegel
ermittelten Werte befinden sich
auf einem realistischen Niveau

Der Koblenzer Mietspiegel
ist einfach handhab bar
in der praktischen Anwendung

Der Koblenzer Mietspiegel
schafft Markttransparenz

51 15
| 51 238
| 33
| 41 23
| 46 28
0 2I0 4IO 6I0 8I0 160

Angabenin Prozent (n=39)

Datenquelle: Wohnungsmarktbarometer 2016; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz
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Von den 39 Personen, die eine Bewer-
tung abgaben, nutzten nur drei den
Mietspiegel nach eigenen Angaben
Uberhaupt nicht. 60 % gaben an, den
Mietspiegel haufig zu nutzen. Die Be-
wertungsprofile zu den abgefragten
ltems sind der Abbildung 10 zu ent-
nehmen.

Insgesamt wird ein durchaus positives
Bild gezeichnet. So stimmen zwei Drit-
tel der Befragten der Aussage zu, dass
der Koblenzer Mietspiegel eine breite
Akzeptanz habe. Lediglich 18 % kon-
nen diese Einschatzung keineswegs
teilen. Noch deutlicher fallt das Votum
hinsichtlich der Markttransparenz schaf-
fenden und Streitigkeiten reduzieren-
den Wirkung des Koblenzer Mietspie-

gels aus. Nur rund 10 % sprechen dem
Mietspiegel diese zentralen Eigenschaf-
ten ab. Am vergleichsweise kritischsten
wird die Aussage, dass die Vergleichs-
mieten des Koblenzer Mietspiegels sich
auf einem ,realistischen” Niveau bewe-
gen, bewertet. Zwar widersprechen
dieser Behauptung nur 20 %, aber im-
merhin ein weiteres Drittel kann der
Aussage zumindest nicht uneinge-
schrankt folgen. Die Quote der absolu-
ten Zustimmung liegt damit bei 46 %.
Was die Handhabbarkeit in der prakti-
schen Anwendung anbetrifft, sehen
16 % einen unbedingten Verbesse-
rungsbedarf. 62 % bewerten den Miet-
spiegel aber auch in dieser Hinsicht
positiv.

21



KoStatlS

Wohnungsmarktbarometer 2016

5 Zusammenfassung

Seit 2008 befragt die Stadt Koblenz in
jahrlichem  Rhythmus  ausgewahlte
Fachleute aus den unterschiedlichen
Bereichen des Wohnungsmarkts zur
ihren Einschéatzungen der Rahmenbe-
dingungen und Tendenzen auf dem
Koblenzer Wohnungsmarkt. An der
aktuellen Erhebungsrunde nahmen 51
Wohnungsmarktexperten Teil, so dass
der letztjghrige Spitzenwert erneut
Uberboten werden konnte.

Die Polarisierung der Marktlage in Ab-
hangigkeit vom Preissegment des
Wohnraums hat sich nach Ansichten
der Experten weiter verscharft. Wah-
rend die Marktlage in den oberen
Preissegmenten Uberwiegend als ent-
spannt bis ausgeglichen eingestuft
wird, sehen 90 % der Befragten im un-
teren Preissegment des Mietwoh-
nungsbaus erhebliche Angebotsdefizi-
te. Allerdings kénnte die Talsohle lang-
sam durchschritten sein: Das Investiti-
onsklima fur den Neubau von Mietwoh-
nungen hellt sich weiter auf — mittler-
weile Uberwiegt sogar der Anteil derer,
die dieses mindestens als ausgewogen,
wenn nicht sogar als gut oder sehr gut
einschatzen.

Ein Grund fur das hohe Angebotsdefizit
im Segment preisgunstiger Mietwoh-

22

nungen ist nach Ansicht der Experten
der nahezu zum Erliegen gekommene
Neubau offentlich geférderter Mietwoh-
nungen. Als wichtigste Ursachen daflr
werden - wegen technischer Vorgaben
- zu hohe Neubaukosten und die dar-
aus resultierende zu geringe Rendite
sowie die eingeschrankte Verfuigbarkeit
von Bauland genannt.

Durchaus positiv fallt die Bewertung
des Koblenzer Mietspiegels in der Ex-
pertensicht aus. 92,5 % der 39 an die-
ser Bewertung teilnehmenden Befrag-
ten gaben an, den Mietspiegel in der
Praxis zu nutzen, darunter 60 % ,hau-
fig“. Jeweils rund zwei Drittel sprechen
dem Mietspiegel uneingeschrankt eine
breite Akzeptanz, eine Frieden stiftende
Wirkung und die Schaffung von Markt-
transparenz zu. Etwas differenzierter
wird die Aussage bewertet, dass sich
die ermittelten Vergleichsmieten auf
einem realistischen Niveau bewegen.
Immerhin 20 % der Befragten stimmen
dieser Aussage nicht zu, 33 % antwor-
ten mit ,teils/teils”, wahrend 46 % den
Mietspiegel auch in dieser Hinsicht un-
eingeschrankt positiv bewerten.
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