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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-
ressensverbanden sowie der Offent-
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“. Wie der
Abb. 1 zu entnehmen ist, beteiligten

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.

sich insgesamt 44 Akteure an der dies-
jahrigen Umfrage. Von diesen wurden
sechs Fragebdgen aufgrund eines zu
hohen Anteils nicht beantworteter Fra-
gen von der Auswertung ausgeschlos-
sen

An dieser Stelle muss ausdriicklich
betont werden, dass die vorliegende
Studie keinen Anspruch auf ,Reprasen-
tativitat erheben kann und will, sondern
ausschlief3lich ein (subjektives) Stim-
mungs- und Meinungsbild der an der
Befragung teilnehmenden Wohnungs-
marktexperten wiedergeben soll.
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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
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.

(3) Offentlich geférderter Mietwoh-
nungsbau

Bereits seit einigen Jahren weist das
Koblenzer Wohnungsmarktbarometer
besonders fiir das untere Preissegment
des Mietwohnungsbaus eine massive
Anspannung der Marktlage aus Nach-
fragersicht aus. Die Schaffung bezahl-
baren Wohnraums fir untere und auch
mittlere  Einkommensschichten ist in
vielen wachsenden Grof3stadten zu
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einer der zentralen Herausforderungen
der kommunalen Daseinsvorsorge ge-
worden. Aus diesem Grund wurde 2016
erstmals das Thema ,Offentlich gefode-
rter Mietwohnungsbau® in die Befra-
gung aufgenommen. Wird in Koblenz in
ausreichender Menge in diesem Seg-
ment gebaut? Welches sind die
Hemmnisse fir den offentlich geforder-
ten Mietwohnungsbau?

(4) Bewertung des Mietspiegels

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 Datenricklauf und Zusammensetzung der Teilnehmer nach Tatigkeitsbereich

Abb. 01: Fragebogenriicklauf in den bisherigen Expertenbefragungen

[ Rucklsufe insgesamt

B auswertbare Riicklaufe 18 51
44
36
33
27
37 27
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Es flieRen nur Fragebogen in die Auswertung ein, in denen mindestens ein Drittel
der abgefragten Sachverhalte beantwortet worden ist.

= Das aktuelle Stimmungsbarometer beruht auf 38 Experteneinschatzungen.

Abb. 02: Zusammensetzung des Riicklaufs nach Tatigkeitsbereichen
200z [[E 7 - I - -
o T
015 [ 1 JEEREN
016 [ 1 IR Ul
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
o ) Prozentualer Anteil am auswertbaren Riicklauf
Tatigkeitsbereiche
B Makler [7] sffentliche Verwaltung M Finanzierungsinstitut
Wohnungsunternehmen (GmbH etc.).. Bl Organisation ohne Erwerbszweck Bauwirtschaft (Bautréger, -betreuung..
Wissenschaft, Sachverstandige [ | Interessensvertretung [ andere Bereiche

Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz
= Sehr hohe Konzentration des Teilnehmerkreises auf Makler und Wohnungsunter-
nehmen.

= Anderungen in der strukturellen Zusammensetzung beeinflussen auch Veranderun-
gen des Stimmungsbarometers im zeitlichen Verlauf.
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4.2. Bewertung der Marktlage in den unterschiedlichen Segmenten des Woh-

nungsmarktes
Abb. 03: Bewertung der aktuellen Marktlage nach unterschiedlichen Marktsegmenten
oberes PS

Eigentumswohnungen  mittleres PS

unteres PS

oberes PS

Einfamilienhaus mittleres PS

unteres PS

oberes PS

Mietwohnungen (frei

. . ittl PS
finanziert) mittieres

unteres PS

100% 80% 60% 40% 20% 0% 20% 40%

PS=Preissegment Prozentualer Anteil

Die in der Grafik angegebenen Prozentsatze entsprechen dem Anteil
der Top 2 - Nennungen ("angespannt" oder "sehr angespannt")

sehr angespannt angespannt teils teils entspannt

Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

60% 80% 100%

sehr entspannt

= Uber 80 % der Experten bewerten die Marktlage im Mietwohnungsmarkt wie auch
bei den Eigentumswohnungen im jeweils unteren Preissegment als angespannt o-

der sogar sehr angespannt.

= Auch in den mittleren Preissegmenten besteht in allen drei Kategorien des Woh-
nungsmarktes eine starke Polarisierung von ca. zwei Drittel der Befragten in Rich-

tung angespannter Marktlage

= Sehr ambivalent fallen dagegen die Bewertungen in den oberen Preissegmenten
aus. Uber 30 % nehmen hier den aktuellen Mietwohnungsmarkt als entspannt
wahr — fast genauso groR ist der Anteil der Einschatzungen als angespannt oder

sehr angespannt.
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Abb. 04: Wahrnehmung einer angespannten Marktlage (Top 2: ,angespannt” oder

~sehr angespannt”) in unterschiedlichen Wohnungsmarkt- und
Preissegmenten im zeitlichen Profil

80% 83%
64%
60%

Eigentumswohnungen

40%

26%
20% 19%

0%
80%

74%
60% 50%

Einfamilienhaus
40% 40%
31%

20%
0%

80% 81%

60%

Mietwohnungen (frei

finanziert) 40%
31%——/\/\/\ 26%
()

20%
19%
0%

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Preissegment
[ oberes PS Die in der Grafik angegebenen Prozentsatze entsprechen dem Anteil der

unteres PS

Top 2 - Nennungen ("angespannt" oder "sehr angespannt")

Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

=

=

10

Im Verlauf der zehnjahrigen Erhebungsreihe haben sich die Einschatzungen der
jeweils aktuellen Marktlage systematisch verandert.

Zwischen 2011 und 2014 dokumentiert die Experteneinschatzung einen massiven
Anstieg der Anspannung auf dem Wohnungsmarkt.

Seitdem hat sich der Anteil derer, die einen angespannten oder sehr angespannten
Wohnungsmarkt wahrnehmen, in den unteren Preissegmenten auf einem Niveau
von 80 % stabilisiert.

In den oberen Preissegmenten liegt dieser Anteil deutlich niedriger und weist im
Bereich der Eigentumswohnungen mit einem Wert von 26 % aller abgegebenen
Einschatzungen sogar den bisherigen Tiefststand auf.

Lediglich bei den Einfamilienhdusern wachst der Anteil der Experten, die auch im
oberen Preissegment Anspannungstendenzen sehen, in den letzten Jahren gering-
fagig an.
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Abb. 05: Einschdtzung der aktuellen gegeniiber der in den kommenden zwei Jahren
erwarteten Marktlage in unterschiedlichen Wohnungsmarkt und
Preissegmenten (hier: Anteile Top 2 (angespannt” oder ,sehr angespannt"))

oberes PS5 o I !

Eigentumswohnungen  mittleres PS 0 -
unteres PS 9 .
oberes PS

Einfamilienhaus mittleres PS 0 .
unteres PS e -
oberes PS5 0 .

Mietwohnungsbau mittleres PS 0 I
unteres PS 0 -

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Einschatzung der Marktlage
aktuelle Marktlage
B zukinftige Marktlage

Anteil der Einschatzungen "angespannt” oder "sehr angespannt”

Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kemmunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Tendenziell wird mit einem weiteren Anstieg der Anspannung in den kommenden
Jahren gerechnet.

= Nach der Gberwiegenden Experteneinschdtzung wird die Schere zwischen den un-
terschiedlichen Preissegmenten eher noch starker auseinander gehen.

= Lediglich im oberen Preissegment auf dem Markt der Einfamilienhauser sinkt der
Anteil der Experten, die zukilinftig eine Anspannung gegenliber der aktuellen
Marktlage erwarten.

11
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Abb. 06: Die wichtigsten Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

zu wenig grof3e, bezahlbare Wohnungen (v.
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geringe Einkommen vieler

9 =
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geringe Bautatigkeit im

9 =
Mietwohnungsbereich 36% (n=13)

Bauland in Koblenz zu teuer 33% (n=12)

immer mehr "schwierige” Mieter 28% (n=10)

Mietrecht 28% (n=10)

Wohnungsbauférderung (Neubau,

9 =
Modernisierung) ist nicht beda 28% (n=10)

besondere Schwierigkeiten von Migranten _ S (i
bei der Wohnungssuche 6 (n=9)

Kosten flir Bau / Modernisierung; Planung,
5 : 25% (n=9)

Bauleitung, Vertri
steigende Nebenkosten _ 25% (n=9)

zu hohe Anspriiche der Mieter an die

Wohnung / an das Wohnumf 14% (n=5)

negative Auswirkungen von Hartz IV 11% (n=4)

Widerstand von Nachbarn /
Kommunalpolitik gegen neue Bauvorh

schlechte Infrastruktur und / oder
Verkehrsanbindung

11% (n=d4)

8% (n=3)

Leersténde (langer als 3 Monate; nicht
modernisierungsbeding

6% (n=2)

Vermieter haben zu hohe Ansprtiche bei der
Auswahl ihrer Miet

3% (n=1)

Andere Probleme | 0% (n=0)

demografische Entwicklung

(Bevolkerungsriickgang, Alterung) 0% (n=0)

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

0% (n=0)

Prozentanteil der Nennungen

Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Die geringe Bautatigkeit und damit einhergehend das unzureichende Angebot gro-
Rer, bezahlbarer Wohnungen — aber auch kleiner Wohnungen — wird von den meis-
ten Experten zu den fiinf wichtigsten Problemen auf dem Koblenzer Mietwoh-
nungsmarkt gezahlt

= Die mangelnde Verfligbarkeit und die hohen Kosten des Baulandes stellen einen
zweiten Problemkomplex dar, der ja letztlich die derzeitig zu niedrige Bauaktivitat
bedingt

= Geringe Einkommen vieler Wohnungssuchender einerseits und eine Zunahme von
»Sschwierigen” Mietern werden auf der Nachfragerseite als Problemfaktoren wahr-
genommen

= Die Aussage ,lIch sehe zur Zeit keine Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt in
Koblenz“ wurde von keinem der Akteure angekreuzt

12
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Abb. 07: Ausgewahlte Probleme auf dem Koblenzer Wohnungsmarkt in der
Wahrnehmung der befragten Experten seit 2008
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Die Bedeutung der zu geringen Verfligbarkeit und der hohen Kosten von Bauland
als Problemfaktoren auf dem Mietwohnungsmarkt hat nach Ansicht der Experten in
den letzten Jahren deutlich zugenommen

= In den ersten Erhebungsjahren waren ,steigende Nebenkosten” das am haufigsten
genannte Probleme — mit dem deutlichen und anhaltenden Riickgang der Olpreise
werden steigende Nebenkosten kaum noch als Problem genannt

= 2008 nannte noch mehr als ein Drittel strukturelle Leerstande als Problem. Seit
2013 wird dies nur noch vereinzelt genannt.

13
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4.3 Bewertung des Investitionsklimas und der relevanten Einflussfaktoren

Abb. 08: Einschatzung des aktuellen Investitionsklimas auf dem Koblenzer
Wohnungsmarkt

Neubau - Eigentumswohnung I 6% 2
Neubau - Einfamilienhaus I 9% 2
Neubau - Mietwohnungen . 9% 2

45%

...-__?._--....
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E
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1
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[ sehr schlecht schlecht ausgewogen gut [ sehr gut

Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Inallen hier differenzierten Segmenten des Koblenzer Wohnungsmarktes wird ein
Uberwiegend positives Bild des derzeitigen Investitionsklimas gezeichnet.

= Nicht einmal jeder flinfte Experte bezeichnet das aktuelle Investitionsklima fiir den
Mietwohnungsbau in Koblenz als schlecht oder sogar sehr schlecht, 56 % bezeich-
nen es dagegen als gut (41%) oder sehr gut (15%).

= Relativ verhalten wird die Bereitschaft, in SanierungsmaBnahmen in den Bestand zu
investieren, beurteilt. Aber selbst hier ist der Anteil der positiven Bewertungen mit
fast 40 % doppelt so hoch wie der Anteil der Skeptiker.

= Am groBten ist nach Experteneinschatzung die Investitionsbereitschaft in den Er-
werb von bestehendem Wohnraum. Zwei Drittel der Teilnehmer geben hier eine
positive Bewertung ab. Nur vier der 38 Experten bezeichnen da Investitionsklima in
diesem Segment als schlecht.
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Abb. 09: Einschatzung des Investitionsklimas fiir den Bau von Mietwohnungen im

Prozentanteil der Experteneinschdtzungen

zeitlichen Profil
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

=

=

=

Trendumkehr bei der Einschatzung des Investitionsklimas fur den Mietwohnungs-
bau in Koblenz: erstmals — und deutlich — liegt der Anteil derer, die ein gutes oder
sogar sehr gutes Investitionsklima fiir den Mietwohnungsbau wahrnehmen, liber
der Quote der Skeptiker.

Zwischen 2008 und 2010 bewerteten bis zu 90% der Experten das Klima fir die
Investition in den Bau neuer Mietwohnungen als schlecht oder sehr schlecht.

Der sprunghafte Anstieg positiver Bewertungen, zunachst zwischen 2012 (5 %) und
2013 (25 %) sowie aktuell von 2016 (22 %) auf 2017 (56 %) korreliert mit der tat-
sachlich gestiegenen Bauaktivitat im Mietwohnungsmarkt.
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Abb. 10: Bewertung des Einflusses unterschiedlicher Faktoren auf das Investitionsklima
fiir den Neubau von Mietwohnungen
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Die mit groRem Abstand wichtigsten Hemmfaktoren fiir das Investitionsklima im
Mietwohnungsbau sind nach Ansicht der Experte die mangelnde Verfligbarkeit und
die hohen Kosten von Bauland in Koblenz.

= Auch dem Mietrecht und der Planungs- und Genehmigungspraxis der Stadt Koblenz
wird von vielen Wohnungsmarktexperten ein negativer Einfluss auf Investitionsbe-
reitschaft bzw. Investitionstatigkeit zur Schaffung neuer Mietwohnungen zugespro-
chen.

= Die gegenwartigen Finanzierungsbedingungen wie auch die gegebenen Renditeer-
wartungen sind die mit Abstand am haufigsten genannten das Investitionsklima
fordernden Faktoren. Allerdings sieht immerhin ein Viertel der Teilnehmer die Ren-
diteerwartung aus dem Mietwohnungsbau in Koblenz mit einem negativen Einfluss
auf das Investitionsklima.

= Ein moglicher Einfluss der absehbaren demographischen Entwicklung wird sehr
zurilickhaltend bewertet. 2017 geben 70 % an, dass diese keinen oder nur einen ge-
ringen Einfluss auf das Investitionsklima habe, wahrend 23 % von einem positiven
Effekt ausgehen.
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Abb. 11: Bewertung der Einflussfaktoren auf das Investitionsklima im
Mietwohnungsbau im zeitlichen Profil
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Mit Bewaltigung der globalen Finanz- und Wirtschaftskrise werden die Finanzie-
rungsbedingungen vom Hemmfaktor zu einem das Investitionsklima férdernden
Faktor

= Auch bei der Renditeerwartung ist eine Umkehr der Einschatzung zu konstatieren.

Noch bis zum Jahr 2011 schatzte die deutliche Mehrheit der Befragten diese als
hemmend ein. Seitdem liberwiegt die Einordnung als investitionsfordernde Rah-
menbedingung

= Die nicht ausreichende Verfligbarkeit von Bauland in Koblenz als Hemmfaktor hat
den letzten beiden Jahren nochmals einen kraftigen Schub erhalten

in

= Die kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis unterliegt vergleichsweise ge-
ringen Schwankungen im zeitlichen Bewertungsprofil. Flr gut die Halfte der Exper-
ten ist diese ohne (gerichteten) Einfluss auf das Investitionsklima. Einen fordernden

Einfluss wird ihr nur in Einzelfdllen zugesprochen
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4.4 Offentlich geforderter Mietwohnungsbau

Abb. 12: Werden in Koblenz derzeit ausreichend 6ffentlich geférderte Mietwohnungen
neu gebaut?

2016 88% n=35 i n=38%
2017 82% n=31 i n=5 13%
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Nein Ja

Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz
= Eindeutiges Votum der Befragten: 82 % halten das derzeitige Neubauvolumen 6f-

fentlich geforderter Mietwohnungen nicht fir ausreichend

Abb. 13: Die wichtigsten Hemmnisse fiir den Neubau 6ffentlich geférderter
Mietwohnungen
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Fehlende Verfligbarkeit von Grundstiicken und zu geringe Renditen im Zuge der
hohen Neubaukosten sind fiir mehr als 80 % der Befragten die Faktoren, die in be-
sonderem MaRe dem ausreichenden Neubau 6ffentlich geférderter Mietwohnun-
gen entgegenwirken.

= Die Kapitallage bei potenziellen Investoren wie auch der Widerstand in der Bevélke-
rung, insbesondere in der Nachbarschaft 6ffentlich geforderter Wohnbauprojekte,
sind dagegen fir die Uberwiegende Mehrheit der Experten keine Storfaktoren.
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4.5 Bewertung des Koblenzer Mietspiegels

Abb. 14: Zustimmung zu ausgewahlten Qualitatsmerkmalen des aktuell giiltigen
Mietspiegels der Stadt Koblenz
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Von 34 Experten, die 2017 Bewertungen zum Mietspiegel machten gaben 22 an,
diesen haufig zu nutzen. Nur zwei nutzen den Mietspiegel nach eigenen Angaben
nie.

= Positive Bewertungen des 2016 erstmals zu beurteilenden Mietspiegels werden in
der diesjahrigen Erhebung voll bestatigt.

= Die hochsten Zustimmungswerte erfahrt die Aussage ,,Der Mietspiegel hat eine
breite Akzeptanz”.

= Die héchste Ablehnungsquote von 18 % bezieht sich auf die Aussage, dass sich die
Mietspiegelwerte auf einem realistischen Niveau bewegen.
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5 Zusammenfassung

Nach wie vor ist die Lage auf dem Kob-
lenzer Wohnungsmarkt nach Ansicht
der teilnehmenden Experten je nach
Preissegment sehr unterschiedlich zu
bewerten. Wahrend fir das obere
Preissegment ein eher ambivalentes
Bild gezeichnet wird, sind sich rund
80 % der Befragten dariiber einig, dass
die Segmente des gunstigen Wohn-
raums in Koblenz durch eine defizitare
Angebotslage gepragt sind. Dies gilt
sowohl fur den Eigentums- wie auch ftr
den Mietwohnungsmarkt. Folgt man der
Einschdtzung der befragten Woh-
nungsmarktakteure, so wird die Schere
im Vergleich der Marktlage nach Preis-
segmenten in den kommenden zwei
Jahren noch weiter auseinanderdriften,
da fur die unteren aber auch fur die
mittleren Preissegmente mit einer wei-
teren Zunahme der Anspannung ge-
rechnet wird.

20

Dies obwohl das Investitionsklima fur
den Bau neuer Mietwohnungen in der
zehnjahrigen Erhebungsreihe noch nie
so gunstig bewertet worden ist wie in
diesem Jahr. Da allerdings die Rendi-
tewartungen fir die Schaffung gunsti-
gen Wohnraums immer noch eher als
Hemmnis denn als investitionsfordern-
de Rahmenbedingung bewertet wer-
den, ist die Erwartungshaltung im Hin-
blick auf den zeitnahen Abbau von An-
gebotsdefiziten in den unteren und mitt-
leren Preissegmenten sehr zuriickhal-
tend. In die gleiche Richtung wirkt nach
Uberwiegender Ansicht der Woh-
nungsmarktexperten die zu geringe
Verflugbarkeit und die hohen Kosten
von Bauland in Koblenz.
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