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1 Einfuhrung

Seit dem Jahr 2008 befragt die Stadt
Koblenz in jahrlichem Rhythmus aus-
gewahlte Akteure des Koblenzer Woh-
nungsmarktes zu ihren subjektiven Ein-
schatzungen  wesentlicher  Gege-
benheiten und Entwicklungen auf dem
lokalen Wohnungsmarkt. Durch die
regelmalige Wiederholung mit einem
zum grofdten 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
offentlich zugangliche Adressverzeich-
nisse in Branchenbiichern 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 erganzend 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 Veranderungstendenzen frihzeitig
Auskunft gibt.

sich insgesamt 40 Akteure an der dies-
jahrigen Umfrage. Von diesen wurden
acht Fragebdgen aufgrund eines zu
hohen Anteils nicht beantworteter Fra-
gen von der Auswertung ausgeschlos-
sen

An dieser Stelle muss ausdricklich
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 Wohnungsbauférde-
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 Themenblocke:

(1) Bewertung der aktuellen und
kurzfristig zu erwartenden Marktlage

Zunachst erfolgt eine differenzierte Be-
wertung der Marktlage in den Katego-
rien Eigentumswohnungen, Einfami-
lienhduser und Mietwohnungen mit
einer weiteren Unterteilung in jeweils
drei Preissegmente (oberes, mittleres
und unteres). Weiterhin soll die Markt-
lage flr unterschiedliche Wohnungs-
groRen — unabhangig 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
grolRer Nachfrage mit dem Pradikat
»Sehr angespannt® zu bewerten ist.

Neben den nach Eigentumsform, Preis-
und GréRensegmenten differenzierten
Bewertungen der Marktlage sollen im
ersten Themenblock zusatzlich die

6

wichtigsten Probleme auf dem Miet-
wohnungsmarkt wie auch auf dem Ei-
gentumsmarkt genannt werden. Aus
einem nicht geschlossenen Katalog von
jeweils rund 20 Médglichkeiten sind die
funf wichtigsten auszuwahlen.

(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 priméar
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 geforderter Mietwoh-
nungsbau

Bereits seit einigen Jahren weist das
Koblenzer Wohnungsmarktbarometer
besonders fur das untere Preissegment
des Mietwohnungsbaus eine massive
Anspannung der Marktlage aus Nach-
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fragersicht aus. Die Schaffung bezahl-
baren Wohnraums fir untere und auch
mittlere Einkommensschichten ist in
vielen wachsenden Grol3stadten zu
einer der zentralen Herausforderungen
der kommunalen Daseinsvorsorge ge-
worden. Aus diesem Grund wurde 2016
erstmals das Thema ,Offentlich gefdde-

rter Mietwohnungsbau® in die Befra-
gung aufgenommen. Wird in Koblenz in
ausreichender Menge in diesem Seg-
ment gebaut? Welches sind die
Hemmnisse fir den o6ffentlich geforder-
ten Mietwohnungsbau?
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4 Ergebnisse

4.1 Datenricklauf und Zusammensetzung der Teilnehmer nach Tatigkeitsbereich
Abb. 01: Fragebogenriicklauf in den bisherigen Expertenbefragungen
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

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

= Das aktuelle Stimmungsbarometer beruht auf 32 Experteneinschatzungen.

Abb. 02: Zusammensetzung des Riicklaufs nach Tatigkeitsbereichen
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Zwei Drittel des Teilnehmerkreises werden durch Makler und Wohnungsunterneh-
men gebildet. Erstmals ist kein Finanzierungsinstitut vertreten.

= Anderungen in der strukturellen Zusammensetzung nach Tatigkeitsbereichen beein-
flussen auch Veranderungen 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
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Deutlich Gber 90 % der Experten bewerten die Marktlage im Mietwohnungsmarkt
wie auch bei den Eigentumswohnungen und Einfamilienhdauser im jeweils unteren
Preissegment als angespannt oder sogar sehr angespannt.

= Auch in den mittleren Preissegmenten besteht in allen drei Kategorien des Woh-
nungsmarktes eine starke Polarisierung von ca. drei Viertel der Befragten in Rich-
tung angespannter Marktlage.

= Sehr ambivalent fallen dagegen die Bewertungen in den oberen Preissegmenten
aus. Gegenliber den anderen Preissegmenten sind die Anteile derer, die eine aus-
gepragte Anspannung des Marktes wahrnehmen, mit rund einem Drittel deutlich
niedriger.
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Abb. 04: Wahrnehmung einer angespannten Marktlage (Top 2: ,angespannt” oder
»sehr angespannt”) in unterschiedlichen Wohnungsmarkt- und

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

= 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 — ausschlielRlich im unteren
Preissegment.

= Bis zum Vorjahr hat sich der Anteil derer, die einen angespannten oder sehr ange-
spannten Wohnungsmarkt wahrnehmen, in den unteren Preissegmenten auf einem
Niveau von 80 % stabilisiert. Im aktuellen Jahr ist ein erneuter Sprung auf deutlich
tber 90 % zu erkennen.

= In den oberen Preissegmenten wird die Marktlage von der Mehrzahl der Experten
als deutlich entspannter wahrgenommen. Uber die gesamte Zeitachse der letzten
zehn Jahre sind diesbezlglich keine trendhaften Veranderungen zu erkennen.

10



Wohnungsmarktbarometer 2018 KoStatlS

Abb. 05: Einschatzung 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 PS

Eigentumswohnungen  mittleres PS

|
unteres PS O I

oberes PS

Einfamilienhaus mittleres PS
unteres PS o I
oberes PS E—

Mietwohnungsbau mittleres PS

- |
unteres PS Q I

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Einschatzung der Marktlage

aktuelle Marktlage
M zukiinftige Marktlage

Anteil der Einschatzungen "angespannt” oder "sehr angespannt”

Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= In den kommenden Jahren spitzt sich die Anspannung in den unteren Preissege-
menten nach Ansicht der Experten sogar noch zu.

= Auch die Schere zwischen den unterschiedlichen Preissegmenten wird noch starker
auseinander gehen. Insbesondere fiir das obere Preissegment des Mietwohnungs-
baus rechnen nur gut 20 % der Befragten in den nachsten zwei Jahren mit einer an-
gespannten Marktlage.

= Lediglich im oberen Preissegment auf dem Markt der Einfamilienhduser sinkt der
Anteil der Experten, die zukiinftig eine Anspannung gegeniiber der aktuellen
Marktlage erwarten.
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Abb. 06: Die wichtigsten Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Erstmals ist die mangelnde Verfligbarkeit geeigneten Baulandes der am haufigsten
genannte Problemfaktor am Mietwohnungsmarkt.

= Eng damit zusammen hangt die zu geringe Bautatigkeit, die nach Ansicht der Exper-
ten vor allem zu einem Angebotsdefizit im Segment gréRerer, familiengeigneter
Wohnungen gefiihrt hat.

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

= Fir ein Drittel der Befragten stellen auch die (zu hohen) Baulandpreise in Koblenz
ein Problem fiir den Mietwohnungsmarkt dar.

= Die Aussagen ,Ich sehe zur Zeit keine Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt in
Koblenz” sowie ,Leerstande” wurde von keinem der Akteure angekreuzt
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Abb. 07:

Wahrnehmung der befragten Experten seit 2008
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

25%

40%-36%

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

Ausgewahlte Probleme auf dem Koblenzer Wohnungsmarkt in der

2016

2017

16%

56%

34%

0%

2018

= Die Bedeutung der zu geringen Verfiigbarkeit von geeignetem Bauland als Problem-
faktoren auf dem Mietwohnungsmarkt hat nach Ansicht der Experten in den letz-

ten Jahren massiv zugenommen.

= Sehr allmahlich gewinnen die (zu hohen) Kosten fiir Bauland an Bedeutung. Mit
einem Nennungsanteil von 34 % wird in der aktuellen Erhebungsrunde der bisheri-

ge Spitzenwert erreicht.

= In den ersten Erhebungsjahren waren , steigende Nebenkosten” das am haufigsten
genannte Probleme — mit dem deutlichen Riickgang der Olpreise werden steigende

Nebenkosten kaum noch als Problem genannt

= 2008 nannte noch mebhr als ein Drittel strukturelle Leerstande als Problem. Zehn
Jahre spater ist die Zahl der Nennungen eines Leerstandsproblems auf 0 gesunken.

13
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4.3 Bewertung des Investitionsklimas und der relevanten Einflussfaktoren

Abb. 08: Einschatzung des aktuellen Investitionsklimas auf dem Koblenzer
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

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

= Am groRten ist nach Experteneinschatzung die Investitionsbereitschaft in den Er-
werb von bestehendem Wohnraum sowie im Neubau von Wohneigentum. Uber
zwei Drittel der Teilnehmer geben hier eine positive Bewertung ab. Nur zwischen
13 % und 17 % der Experten bezeichnen das Investitionsklima in diesen Segmenten
als schlecht.

= Am skeptischsten wird das Investitionsklima fiir den Neubau von Mietwohnungen
bewertet. Die Einschdatzungen gehen weit auseinander und verteilen sich fast
gleichmaRig auf die beiden Pole gut/sehr gut (40%) und schlecht/sehr schlecht
(34%).

14
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Abb. 09: Einschatzung des Investitionsklimas fiir den Bau von Mietwohnungen im

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

= Im Erhebungsjahr 2017 hatte sich die Bewertung des Investitionsklimas fir den
Neubau von Mietwohnungen sprunghaft verbessert. In der aktuellen Erhebungs-
runde wird dieser Optimismus wieder etwas revidiert. Allerdings ist der Anteil der
Experten, die ein gutes oder sehr gutes Investitionsklima wahrnehmen, immer noch
hoher als der Anteil skeptischer Bewertungen.

= Zwischen 2008 und 2012 bewerteten deutlich weniger als 10% der Experten das
Klima fir die Investition in den Bau neuer Mietwohnungen als gut oder sehr gut.
= Nach dem ersten sprunghaften Anstieg positiver Bewertungen zwischen 2012 (5 %)

und 2013 (25 %) kam es ebenfalls im Folgejahr zu einer deutlichen Bewertungskor-
rektut.

= Insgesamt korreliert die in der subjektiven Wahrnehmung der Experten erkennbare
tendenzielle Verbesserung des Investitionsklimas mit der tatsachlich gestiegenen
Neubauaktivitdt auf dem Koblenzer Mietwohnungsmarkt.
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Abb. 10:

fiir den Neubau von Mietwohnungen
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Die mit groBem Abstand wichtigsten Hemmfaktoren fiir das Investitionsklima im
Mietwohnungsbau sind nach Ansicht der Experte die mangelnde Verfligbarkeit
(93 %!) und die hohen Kosten von Bauland in Koblenz wie auch die Planungs- und

Baukosten.
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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 Drittel der Teilnehmer die Ren-
diteerwartung aus dem Mietwohnungsbau in Koblenz mit einem negativen Einfluss
auf das Investitionsklima.
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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 Uberwiegt die Einordnung als investitionsférdernde Rah-
menbedingung.

= Die nicht ausreichende Verfligbarkeit von Bauland in Koblenz als Hemmfaktor hat in

den letzten drei Jahren nochmals einen kraftigen Schub erhalten.

= Die kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis unterliegt vergleichsweise ge-
ringen Schwankungen im zeitlichen Bewertungsprofil. In den letzten beiden Jahren

hat sich der Anteil der kritischen Bewertungen jedoch tendenziell erhéht. Einen
fordernden Einfluss wird ihr 2018 von keinem Experten 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 n=3 8%
2017 82% n=31 n=5 13%
2018 88% n=28 n=3 9%

100% 90% 80% 70% 60% 50% 40% 30% 20% 10% - 10% 20%

Prozent der Antworten (ohne "k.A.")

Nein Ja

Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Eindeutiges Votum der Befragten: 88 % halten das derzeitige Neubauvolumen 6f-
fentlich geférderter Mietwohnungen nicht fir ausreichend.
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Abb. 13: Die wichtigsten Hemmnisse fiir den Neubau 6ffentlich geforderter

Mietwohnungen
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Fehlende Verfligbarkeit von Grundstiicken und die wegen technischer Vorgaben zu
hohen Neubaukosten sind fiir mehr als 80 % der Befragten die Faktoren, die in be-
sonderem Male dem ausreichenden Neubau 6ffentlich geférderter Mietwohnun-
gen entgegenwirken.

= Als Konsequenz der hohen Neubaukosten ergibt sich bei einem gedeckelten Miet-
preisniveau fir 6ffentlich geforderte Mietwohnungen eine zu geringe Renditeer-
wartung, was fir 70 % der Befragten ein Grund dafiir ist, weshalb keine hohere In-
vestitionsbereitschaft in diesem Segment besteht.

= Informationsdezifite bei Privatinvestoren sowie die Sorge bezlglich des zugewiese-
nen Mieterklientels machen machen immerhin zwei Drittel der Befragten als Prob-
lemfaktoren aus.

= Fir die Mehrzahl der Experten kénnte auch der Abbau des biirokratischen Auf-
wands im Zusammenhang mit den Forderantragen sowie eine bessere kommunal-
politische Unterstiitzung (z.B. durch geeignete Fachkonzepte und Kooperation) zu
einer Verbesserung der Investionsbereitschaft im Bereich 6ffentlich geférderter
Mietwohnungsbau beitragen.

= Die Kapitallage bei potenziellen Investoren wie auch der Widerstand in der Bevolke-
rung, insbesondere in der Nachbarschaft 6ffentlich geférderter Wohnbauprojekte,
sind dagegen fur die Uberwiegende Mehrheit der Experten keine Stérfaktoren.
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5 Zusammenfassung

Gegenuber dem letzten Jahr hat sich
die Anspannung auf dem Wohnungs-
markt sowohl in den Eigentumsseg-
menten als auch auf dem Mietwoh-
nungsmarkt nach Ansicht der teilneh-
menden Expertinnen und Experten wei-
ter verscharft. Dabei gibt es allerdings
eine divergierende Entwicklung in den
unterschiedlichen Preissegmenten zu
beobachten. Wahrend die Befragten in
fast 100%iger Ubereinstimmung einen
deutlichen Nachfrageliberhang im unte-
ren Preissegment wahrnehmen, stellt
sich die Situation im oberen Preisseg-
ment als eher ausgewogen dar. Per-
spektivisch rechnen die Expertinnen
und Experten eher damit, dass die
Schere unterschiedlicher Marktanspan-
nung zwischen unterem und oberem
Preissegment sogar noch weiter ausei-
nandergehen wird.

Insbesondere wird nicht damit gerech-
net, dass sich das Angebot in den unte-
ren Preissegmenten kurzfristig verbes-
sern wird. So ist im Bereich des Neu-
baus von ,bezahlbaren® Mietwohnun-
gen eine deutliche Eintrubung in der
Bewertung des Investionsklimas ge-
genuber dem Vorjahr zu erkennen. Be-
werteten dieses 2017 noch 56 % posi-
tiv, so sinkt die Quote in der aktuellen
Erhebung auf 40 %.
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Erstmals wird die mangelnde Verflg-
barkeit von geeignetem Bauland in
Koblenz unter der Rubrik ,Hemmnisse
fur den Mietwohnungsbau® am haufigs-
ten genannt. Mit Blick auf das Segment
des Offentlich geforderten Mietwoh-
nungsbaus nennen die Befragten au-
Rerdem die Uberschaubaren Rendi-
teerwartungen haufig als Grund dafir,
dass weiterhin und bis auf weiteres ein
Defizit an bezahlbarem Wohnraum be-
steht bzw. bestehen wird. In diesem
Zusammenhang sieht die Mehrheit der
Befragten auch in einer Verbesserung
der Informationen fiir Privatinvestoren,
einem Abbau der Bdirokratie bei der
Antragsstellung und einer Verbesse-
rung der kommunalpoltischen Unter-
stiizung, z.B. durch Kooperation und
wohnungspolitische Konzepte, Ansatz-
moglichkeiten dem offenlich gefdrder-
ten Mietwohnungsbau wieder mehr
Schwung zu verleihen. Eine ausrei-
chende Kapitaldecke bei den potenziel-
len Investoren sehen die meisten be-
fragten Expertinnen und Experten je-
denfalls als gegeben.
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