Rahmenbedingungen und Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt in Koblenz

Expertenanhorung zur moglichen Einfihrung einer verpflichtenden Quote
sozialer Wohnungsbau bei bestimmten Planungen fur neue Wohnbauflachen

Sitzung des Stadtrats am 6. April 2017



Themenpakete

Veranderung subjektiver Einschatzungen des Koblenzer Wohnungsmarktes

Die Nachfrageentwicklung
Die Angebotsentwicklung

Die Preisentwicklung auf dem Koblenzer Mietwohnungsmarkt

Sitzung des Stadtrats am 6. April 2017 Dr. Manfred Pauly, Kommunale Statistikstelle



Biirgerumfrage zur Lebensqualitdt in deutschen Stadten = Bewertung der Aussage:
»Es ist leicht, in Koblenz eine gute Wohnung zu einem verniinftigen Preis zu finden“

Koblenz Alle teilnehmenden Stadte*

i -
2012 i i

2009

Datenquelle: Koordinierte Blirgerumfrage zur Lebensqualitat in deutschen Stadten; Grundlage: jeweils ca. 800 Telefoninterviews in Koblenz
* Jeweils rund 20 teilnehmende Stddte in unterschiedlicher Zusammensetzung; (an 100% fehlende Prozente =, weil nicht/ keine Angabe“

» 2015 kann erstmals auch in Koblenz eine deutliche Mehrheit der Aussage nicht zustimmen
» Seit 2009 ist der Anteil der Befragten, die Probleme auf dem Wohnungsmarkt sehen, um 21%-Punkte gestiegen

In Koblenz immer noch unterdurchschnittliche Problemwahrnehmung im Stadtvergleich — aber: Annaherungstendenz
ist unverkennbar

v
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Jahrliche Befragung der Wohnungsmarktexperten in Koblenz:
»Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage in den verschiedenen Segmenten des Koblenzer
Wohnungsmarktes?“

Mietwohnungsmarkt "Unteres Preissegment” Mietwohnungsmarkt "Oberes Preissegment”
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Datenquelle: Datenerhebungen zum Wohnungsmarktbarometer der Stadt Koblenz (zwischen 35 und 45 teilnehmende Akteure aus relevanten Tatigkeitsbereichen)

» AusschlieBlich unteres Preissegment des Mietwohnungsmarktes ist aus Expertensicht von einer massiven
Verscharfung der Anspannung betroffen (gilt auch fiir den Bereich des Wohneigentums)
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Subjektive Einschiatzung des Wohnungsmarktes in Koblenz

« Seit Beginn des Jahrzehnts hat sich die Anspannung auf dem
Wohnungsmarkt in Koblenz in der subjektiven Wahrnehmung sprunghaft und
nachhaltig verscharft.

 Die unteren Preissegmente (Miete/Eigentum) sind insbesondere von dieser
Entwicklung betroffen

=» Die Nachfrageentwicklung
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Anstieg der Zahl der Privathaushalte zwischen 2011 und 2016 nach Haushaltsgrofde
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Datenquellen: Melderegister der Stadt Koblenz; Haushaltegenerierung mit HHGEN

» Inden letzten flnf Jahren ist die Zahl der Privathaushalte im Stadtgebiet im Saldo um ca. 5 000 angestiegen
» Anstieg ausnahmslos im Bereich kleiner Haushalte

» Laut Gebaude- und Wohnungszahlung standen am 9. Mai 2011 insgesamt 2 357 Wohnungen in Gebauden mit
Wohnraum in Koblenz leer
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Bedarfsgemeinschaften in der Grundsicherung nach SGB II oder SGB XII 2011 bis 2016
in Koblenz

SGB XII
6.552 6.786 B sGBIl
6.195 6.338 6.269 6.304
1.734
1.395 1.512 1.601 1.680
2011 2012 2013 2014 2015 2016

Datenquellen: Sozialamt der Stadt Koblenz; Bundesagentur fiir Arbeit, Nirnberg

» Seit 2011 ist die Zahl der Bedarfsgemeinschaften in Koblenz um fast 600 angestiegen

» Auch in den kommenden Jahren ist mit einer weiteren Zunahme von Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten zum
Wohnungsmarkt zu rechnen
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Die Nachfrageentwicklung

 Die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte, insbesondere auch im
unteren Preissegment, ist in den letzten Jahren in Koblenz deutlich
gestiegen.

 FUr die kommenden Jahre wird ein weiterer, wenn auch gedampfter Anstieg
der Zahl der Privathaushalte wie auch der Bedarfsgemeinschaften erwartet

=» Die Angebotsentwicklung
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Bestandsentwicklung éffentlich geforderter* Mietwohnungen in Koblenz
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Datenquellen: Zentrales Gebdudemangement der Stadt Koblenz

» Inden kommenden finf Jahren nur allmahlicher Riickgang des Mietwohnungsbestandes in der offentlichen
Forderung

» Zwischen 2021 und 2026 wird sich der gegenwartige Bestand aufgrund auslaufender Bindungen halbieren
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Bautitigkeit im Wohnungsneubau: Genehmigungen, Fertigstellungen, Uberhiinge
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Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung der Stadt Koblenz

» Massiver Anstieg der Genehmigungen von Neubauwohnungen seit 2011

» Zwischen 2012 und 2016 sind bislang rund 900 Neubauwohnungen fertig gestellt worden — weniger als ein Flinftel
des Anstiegs der Privathaushalte

» Wegen des hohen Bauliberhangs ist mittelfristig mit deutlich steigenden Fertigstellungen zu rechnen
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Veranderungen der strukturellen Zusammensetzung genehmigter Neubauwohnungen
in Koblenz

Baugenehmigungen 2007 bis 2011 (ohne Wohnheime) Baugenehmigungen 2012 bis 2016 (ohne Wohnheime)
29%
40%
Wohnungen 46% Wohnungen
insgesamt: insgesamt:
698 1.128

57%

3%

Ein-/Zweifamilienh&user
I Mehrfamilienhduser => Wohnungen mit max.2 Wohnrdumen
Mehrfamilienhduser => Wohnungen mit mind. 3 Wohnraumen

Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung der Stadt Koblenz

» Wohnungsneubau orientiert sich zunehmend an der Nachfrage kleinerer Haushalte => jede vierte genehmigte
Neubauwohnung hat maximal 2 Wohnraume

» Anteil der Neubauwohnungen in Ein- oder Zweifamilienhduser hat sich in den letzten flinf Jahren gegenliber dem
Vergleichszeitraum halbiert
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Die Angebotsentwicklung

e Die zunehmende Anspannung auf dem Wohnungsmarkt und die damit
verbundenen hoheren Renditeerwartungen haben zu einem deutlichen
Anstieg der Neubauaktivitat in Koblenz gefiihrt

 Die Aktivitat ist starker auf die Bedurfnisse kleinerer Haushalte ausgerichtet
als dies in den Vorjahren der Fall war

 Eine Entspannung in den unteren Preissegmenten des
Mietwohnungsmarktes aufgrund der gestiegenen Neubauaktivitat ist
bestenfalls durch Sekundéareffekte zu erwarten

=» Die Preisentwicklung auf dem Mietwohnungsmarkt
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Mietwohnungsinserate und preisliches Gefiige der Angebotsmieten in Relation zum
Mittelwert der Bestandsmieten in den jeweiligen Mietspiegelerhebungen 2008 bis 2016
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Abweichung der Angebotsmieten vom Mittelwert des jeweils gliltigen Mietspiegels
B Angebotsmiete mehr als 20% unter dem jeweils geltenden Mietspiegelmittelwert

B Angebotsmiete +/- 20% Abweichung vom jeweils geltenden Mietspiegelmittelwert
B Angebotsmiete mehr als 20% (iber dem jeweils geltenden Mietspiegelmittelwert

* Bericksichtigt sind nur Inserate mit expliziter Angabe zur Wohnflache und zur Kaltmiete
Datenquelle: Mietwohnungsinserate auf der Online-Borse www.immobilienscout24.de;

» Massiver Einbruch der Mietwohnungsinserate fir das Koblenzer Stadtgebiet mit signifikanter Verschiebung des
preislichen Gefliges

» 60% der Angebotsmieten der aktuell inserierten Wohnungen liegen mehr als 20% tGiber dem Durchschnittsniveau
der jingsten Mietspiegelerhebung im Jahr 2016 (= 6,24 € pro m? Wohnflache)
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Vergleich der Preisdynamik von geforderten Angebotsmieten und gezahlten
Bestandsmieten in Koblenz

8 8,05
0
<
3
= 7
e
o
NE 6,68
=
o
S 6 _— L
~ J H
T 56T ——
g 5,68 —
= 5,42
¥ 5 536
4
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Angebotsmiete B Neuvertragsmiete Bestandsanderung [ Bestandsmiete

Datenquellen: Mietspiegelerhebungen der Jahre 2010, 2014 und 2016; Mietwohnungsinserate auf der Online-Bérse www.immobilienscout24.de;

» Seit 2012 koppelt sich das Niveau der Angebotsmieten von den Bestandsmieten wie auch von den Neuvertragsmieten
im Bestand zunehmend ab

» Durchschnittswert der Angebotsmieten liegt mittlerweile um 2 € pro gm Wohnflache iber dem mittleren Niveau der
Bestandsmieten, da Wohnungen ohne aufwertende Ausstattungs- oder Lagemerkmale in den Inseraten
unterreprasentiert sind
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Niveau und Preisdynamik von geforderten Angebotsmieten im Grofdstadtvergleich

Angebotsmieten fiir Wohnungen ab Baujahr 2000, 60 bis 80 gm Wohnflache und héherwertige Ausstattung
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Datenquellen: empirica Preisdatenbank (Basisi: empirica-system.de); Hedonische Preise auf Basis von Regressionsschatzungen

» Durchschnittliche Mietpreisforderungen in Koblenz deutlich unter dem Niveau benachbarter Grof3stadte

» ,Nachholbedarf” in Koblenz dokumentiert sich in vergleichsweise stark ausgepragter Preisdynamik
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Die Preisentwicklung auf dem Mietwohnungsmarkt

 Die seit Jahren wachsende Anspannung auf dem Mietwohnungsmarkt in
Koblenz wird durch einen anhaltenden Rickgang von
Mietwohnungsinseraten und durch einen starken Anstieg der
Angebotsmietpreise dokumentiert

 Der Angebotsrickgang auf der ausgewerteten Onlinebérse betrifft
ausschliel3lich Inserate des unteren und v.a. des mittleren Preisniveaus

 Daraus folgt, dass sich Haushalte mit unterdurchschnittlichen Einkommen
zunehmend andere Wege erschliel3en missen, um an flr sie bezahlbare
Wohnungen tberhaupt heranzukommen

=» Eine abschlieffende Auswertung der jahrlichen Befragung der Wohnungsmarktexperten
zum Thema , Offentlich geférderter Mietwohnungsbau“
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Werden in Koblenz derzeit ausreichend 6ffentlich geférderte Mietwohnungen neu gebaut?
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Datenquelle: Datenerhebungen zum Wohnungsmarktbarometer der Stadt Koblenz 2017
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Vielen Dank!

Dr. Manfred Pauly
Stadtverwaltung Koblenz
Kommunale Statistikstelle

Fon: 0261 129 - 1245
Fax: 0261 129 - 1248
manfred.pauly@stadt.koblenz.de

www.statistik.koblenz.de
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