-
ﬁ

s

BBU-MARKTMONITOR 2011

Immobilienmarkt Berlin-Brandenburg

A bbb

BEBU

I
VERBAND BERLIN -BRANDENBURGISCHER
WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.







Der BBU-Marktmonitor ist eine Erfolgsgeschichte. Bereits zum zwolften Mal veroffent-
licht der BBU dieses Standardwerk. Sorgfaltig erhobene, analysierte und aufbereitete
Informationen machen ihn zu einem unverzichtbaren Wegweiser auf den Immobilien-
markten der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg.

Der BBU-Marktmonitor ist fir Entscheider in Wohnungswirtschaft und Politik ein un-
verzichtbares Instrument bei der Einschatzung von Mietenentwicklung, Investitionen
und Leerstandsquoten. Den Unterschied macht seine Datengrundlage: Sie besteht
aus rund 900.000 Bestands- und Neuvertragen der BBU-Mitgliedsunternehmen in
Berlin und 47 Stadten des Landes Brandenburg, die eigens fir diese groBe Studie
ausgewertet worden sind. Deshalb bildet der BBU-Marktmonitor die Marktrealitat fir
die 3,2 Millionen Mieterhaushalte der Hauptstadtregion auch mafistabsgetreu ab.

Zwei Ergebnisse mochte ich hier besonders hervorheben. Erstens: Der Wohnungs-
markt in Berlin und seinem Umland ist auf dem Weg in ein Angebotsproblem. Hoher
Zuzug und Haushaltsverkleinerungen stehen hier nach wie vor zu niedrigen Neu-
bauzahlen gegeniiber. Zweitens: Der demografische Wandel setzt sich fort — in den
Stadten des weiteren Metropolenraums, aber auch in Berlin mit seiner ungebrochen
hohen Anziehungskraft gerade fiir junge Erwachsene. Sowohl bei der Steigerung der
Neubauzahlen als auch bei der generationengerechten Anpassung des Wohnungs-
bestandes gilt es in besonderem Mafe die Bedurfnisse und wirtschaftlichen Maglich-
keiten einkommensschwacher Haushalte im Blick zu behalten.

Der BBU mochte gemeinsam mit der Politik in Berlin und dem Land Brandenburg
Strategien zur Bewaltigung dieser groRen Herausforderungen erarbeiten. Dabei geht
es nicht nur um soziale Verantwortung und Nachhaltigkeit, sondern auch um Weichen-
stellungen fiir die weiterhin dynamische Entwicklung der Hauptstadtregion. Ein viel-
seitiger und flexibler Wohnungsmarkt ist und bleibt eines ihrer wichtigsten Standort-
argumente. Deshalb liegt auf der Hand: Wohnungspolitik ist Wirtschaftspolitik.

Dass sich der BBU besonders fiir solche kooperativen Losungswege empfiehlt, zeigt
ein drittes Ergebnis dieses Marktmonitors: Seine rund 360 Mitgliedsunternehmen in
Berlin und dem Land Brandenburg wirken deutlich mietenddmpfend. Eine moderate
Mietenentwicklung geht dabei Hand in Hand mit anhaltend hohen Investitionen in
ihre Bestande. Damit beweisen sie sich als professionelle Vermieter mit hoher sozia-
ler und stadtentwicklungspolitischer Verantwortung. Deshalb ist der BBU ein starker
Partner fiir wohnungs- und stadtentwicklungspolitische Zukunftsfragen.

Ich danke den BBU-Mitgliedsunternehmen fiir ihre breite Unterstiitzung des Markt-
monitors und freue mich auf konstruktive Kritik zu dessen Weiterentwicklung.

Berlin, 8. November 2011

TMosu, G

Maren Kern
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Der Marktmonitor des Verbandes Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V. (BBU) liefert seit vielen Jahren
einen breiten Uberblick Gber eine Vielzahl von wohnungs-
marktrelevanten Informationen, basierend auf Angaben, die
jedes Jahr bei den knapp 360 Mitgliedsunternehmen in Berlin
und Brandenburg erhoben werden. Neben fundierten Zahlen
zu realisierten Bestands- und Neuvertragsmieten sowie Be-
triebskosten, Investitionen, Leerstand und Fluktuation, enthalt
der Marktmonitor eine Fiille weiterer Informationen zum
besseren Verstandnis des Marktes.

Angesichts der in den letzten Monaten vor allem in Berlin
intensiv geftihrten Diskussion um die Bedeutung des Woh-
nungsmarktes der Metropolregion und dessen Verdanderung,
hat der BBU in diesem Jahr das Biiro RegioKontext beauftragt,
die dieser Entwicklung zugrundeliegenden Faktoren der Bevol-
kerungs- und Haushaltsentwicklung, deren Wanderungen und
Einkommenssituation genauer zu untersuchen.

Da eine differenzierte Betrachtung dieser Faktoren fiir eine
sachliche Diskussion unabdingbar ist, erfolgt fir Berlin eine
kleinraumige Analyse auf Ebene der Bezirke und Bezirks-
regionen. Fiir Brandenburg wird eine Auswertung nach Berliner
Umland und weiterem Metropolenraum vorgenommen. Um
das Bild in diesem Flachenland weiter zu differenzieren,
werden die Analysen zudem anhand von fiinf exemplarisch
ausgewadhlten Stadten vertieft. Herangezogen werden die
Landeshauptstadt Potsdam und die drei kreisfreien Stadte so-
wie Schwedt/Oder. Alle fuinf Stadte gehoren zu den Regionalen
Wachstumskernen des Landes Brandenburg.

Dieses Resiimee fasst die zentralen Aussagen des diesjahrigen
Marktmonitors zusammen und verweist auf die vertiefende
Betrachtung im eigentlichen Bericht.

Positive Bevolkerungsentwicklung in Berlin ungebrochen
Seit dem Jahr 2005 stieg die Bevolkerungszahl Berlins konti-
nuierlich an, der jahrliche Einwohnerzuwachs betrug in den
vergangenen sechs Jahren im Schnitt rund 12.150 Einwoh-
ner. Diese Aufwdrtsbewegung spiegelt die speziell fir junge
Menschen zunehmende Attraktivitdt der Stadt wider. (vgl. Kap.
11.1.1.1, S. 25)

Auch fiir die kommenden Jahre wird fiir Berlin eine positive Be-
volkerungsentwicklung prognostiziert, die im Wesentlichen auf
Zuwanderung zuriickzufiihren ist. Es ist nicht unwahrscheinlich,
dass die Marke von 3,5 Mio. Einwohnern in wenigen Jahren
erreicht und spater sogar deutlich tiberschritten werden wird -
mit entsprechenden Implikationen fiir die Wohnungsnachfrage:
Da der Trend zu kleineren Haushaltsgroen ungebrochen ist,
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wird die Nachfrage durch die wachsende Bevélkerung noch
zusatzlich verstarkt werden.

In den Berliner Bezirken verlief die Bevolkerungsentwicklung
in den zurtickliegenden Jahren unterschiedlich. Wahrend sich
in sechs Bezirken seit 2001 keine nennenswerte Bevélke-
rungsveranderung zeigte, nahm die Bevélkerung in Pankow
(+7,8 %) und Friedrichshain-Kreuzberg (+6,3 %) deutlich zu.
Etwas weniger stark fiel das Bevolkerungswachstum in Mitte,
Steglitz-Zehlendorf und Treptow-Kopenick aus. Nennenswerte
Bevolkerungsverluste gab es demgegeniber nur in Marzahn-
Hellersdorf (-3,9 %). Fiir die kommenden Jahre wird laut Be-
volkerungsprognose vor allem in den Bezirken, die sich bereits
in den vergangenen Jahren durch ansteigende Bevolkerungs-
zahlen auszeichneten, ein weiteres Bevélkerungswachstum
gesehen.

Gleichzeitig kommt es in Berlin seit Anfang der 90er Jahre zu
nachhaltigen Verschiebungen in der Altersstruktur. Wahrend
die Altersgruppe der tber 65-Jahrigen den grofiten Zuwachs
um knapp 174.000 Personen (+35,6 %) zu verzeichnen hat,
nahm im gleichen Zeitraum die Zahl der unter 25-Jahrigen um
rund 181.000 Personen (-18,5 %) ab. Die Alterung der Bevol-
kerung in Berlin wird sich in den kommenden Jahren weiter
fortsetzen und die Zahl der Senioren wird bis 2030 um mehr
als 800.000 Personen zunehmen. In der Folge wird sich das
Durchschnittsalter der Berliner bis zum Jahr 2030 voraussicht-
lich von 42,5 Jahren auf 45,3 Jahre erhohen. (vgl. Kap. 11.1.1.1,
S.33)

Gegenldufige Trends in der Bevdlkerungsentwicklung
Brandenburgs

Die Bevolkerungsentwicklung im Land Brandenburg wird

im Gegensatz zu Berlin zunehmend durch den ,nattrlichen
Faktor” bestimmt. Im Land Brandenburg sterben also seit
Jahren mehr Menschen als Kinder geboren werden. Allein in
den vergangenen zehn Jahren nahm die Bevélkerung im Durch-
schnitt jahrlich um fast 10.000 Personen ab. Unter dem Strich
tiberwog in diesem Zeitraum zudem die Zahl der Fortziige die
der Zuziige: Im Durchschnitt lag der AuBenwanderungssaldo
bei -1.500 Personen pro Jahr. Die groRen Wanderungsverluste
der Jahre 2006 bis 2008 setzten sich in den letzten Jahren
jedoch nicht fort. (vgl. Kap. 11.1.1.2, S. 34)

Die Bevolkerungsentwicklung verlauft jedoch in den verschie-
denen Teilregionen Brandenburgs gegensatzlich. Wahrend im
Berliner Umland bereits seit Beginn der 90er Jahre insbeson-
dere durch Zuwanderungen aus Berlin Bevolkerungszuwdchse
zu verzeichnen sind, fielen die Bevélkerungsverluste in den
librigen Landesteilen umso starker aus. Allein im vergangenen
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Jahrzehnt wuchs die Bevdlkerungszahl im Berliner Umland

um gut 86.500 Personen auf 907.500. Einwohner an. Das
entspricht einem Anstieg um 10,5 %. Dagegen hat der weitere
Metropolenraum des Landes seit 2001 fast den gleichen Anteil
an Einwohnern (-10 %) verloren.

Geman der Bevolkerungsprognose werden sich die Zuwachse
im Berliner Umland mittelfristig abschwachen, wahrend sich
die stetigen Verluste im weiteren Metropolenraum beschleu-
nigt fortsetzen werden. Damit verschieben sich auch die Bevol-
kerungsproportionen zwischen diesen beiden Analyseraumen
weiter zugunsten des Berliner Umlands. (vgl. Kap. 11.1.1.2, S. 46)

Haushaltsentwicklung als Herausforderung in Berlin

und Brandenburg

Wichtiger noch als die Bevolkerungsentwicklung ist fiir das
Verstandnis des Wohnungsmarktes die Entwicklung der
Haushalte. In Berlin zeigte sich im zurlckliegenden Jahrzehnt
eine stetige Zunahme der Haushaltszahlen. Allein von 2001 bis
2010 war ein Anstieg um 127.900 auf fast zwei Mio. Privat-
haushalte zu verzeichnen, wohingegen die Bevélkerungszahl
nur um rund 72.300 Personen wuchs. Auch im Land Branden-
burg ist, entgegen der riicklaufigen Bevélkerungsentwicklung,
bei der Zahl der Privathaushalte im vergangenen Jahrzehnt
ebenfalls ein Zuwachs zu verzeichnen.

Die dynamische Entwicklung der Privathaushalte in Berlin ist
neben der steigenden Bevolkerungszahl vor allem auf die
anhaltende Verkleinerung der Haushalte zurtickzufiihren. Im
Jahr 2001 wohnte noch in 49 % aller Haushalte nur eine
Person. Bis 2010 stieg dieser Anteil auf 53,6 %. Dieser Zu-
wachs wird sich auch in den kommenden Jahren in Berlin
sehr wahrscheinlich fortsetzen, wenngleich sich die Zunahme
voraussichtlich abschwachen wird.

Die hochsten Anteile an Einpersonenhaushalten konzentrieren
sich auf die Innenstadtbezirke Friedrichshain-Kreuzberg, Mitte
und Charlottenburg-Wilmersdorf. In diesen Bezirken findet sich
ein hoher Anteil an jungen ,Starter-Haushalten®. Am niedrig-
sten ist der Anteil der Einpersonenhaushalte in Marzahn-
Hellersdorf. Allerdings ist der Anteil in diesem Bezirk seit 2001
am starksten angestiegen (von 34,9 % im Jahr 2001 auf 43,7 %
2010). Auch Spandau, Treptow-Kopenick, und Reinickendorf
liegen klar unter dem Berliner Durchschnitt. (vgl. Kap. I1.1.2.1, S. 47)

In Brandenburg hat sich der Anstieg der Haushaltszahlen seit
2006 merklich abgeschwacht. Dennoch stieg die Zahl der
Haushalte seit 2001 um 66.800 (+5,6 %), obwohl die Bevilke-
rungszahl um knapp 89.800 Personen (-3,5 %) abnahm.

Angesichts der flr die Zukunft prognostizierten stetigen Bevél-
kerungsverluste ist mittelfristig auch bei der Zahl der Haushalte
in Brandenburg mit einem Riickgang zu rechnen. Entsprechend
der regional unterschiedlichen Bevélkerungsentwicklung in
Brandenburg wird die kiinftige Haushaltsentwicklung aber
differenziert ausfallen. Insbesondere im Berliner Umland
einschliefSlich der Landeshauptstadt Potsdam ist aufgrund der
mittelfristig prognostizierten Bevolkerungszuwdchse auch mit
steigenden Haushaltszahlen zu rechnen. Gleichzeitig sind in
den Ubrigen Regionen umso grofiere Riickgange zu erwarten.
(vgl. Kap. 11.1.2.2, S. 53)

Positive Anzeichen bei Wanderungszahlen in Berlin und
Brandenburg

Insgesamt hat die Metropolregion Berlin-Brandenburg durch
Wanderungen im letzten Jahr 17.442 Einwohner mehr hinzuge-
wonnen als verloren. Vor allem Berlin trug zu diesem positiven
Wanderungssaldo bei: 147.769 Zuziigen stehen 130.951 Fort-
ziige gegentiber. Doch auch innerhalb Berlins und zwischen
den Teilraumen Brandenburgs gab es zahlreiche Wohnortver-
lagerungen. (vgl. Kap. 11.1.3.1, S. 59)

Das Wanderungsgeschehen in der Metropolregion ist stark
von der Anziehungskraft Berlins gepragt und wird insbeson-
dere von der Gruppe der Starterhaushalte getragen. Die Stadt
verzeichnet seit mehreren Jahren konstante Zuwanderungs—18
gewinne, wobei sich der Zustrom von auf3en stark auf die
Innenstadtgebiete konzentriert. Vor allem die nach Berlin
ziehenden jungen Erwachsenen im Alter von 18 bis unter

25 Jahre wandern bevorzugt in bestimmte Innenstadtkieze.
Aus diesen Gebieten ziehen wiederum per Saldo mehr Ein-
wohner in andere Berliner Bezirke als von dort zuziehen. Junge
Familien verlagern ihren Wohnsitz tendenziell an den griineren
Stadtrand oder in das Berliner Umland Brandenburgs. Damit
werden bei den Wanderungsprozessen fast idealtypisch be-
stimmte Lebenszyklus-Muster erkennbar.

Die aus den vergangenen Jahren bekannten Einwohnerverluste
durch Wanderung im Land Brandenburg haben sich zuletzt
merklich reduziert, vor allem durch sinkende Verluste in den
peripheren Regionen des weiteren Metropolenraums. Inner-
halb Brandenburgs hebt sich Potsdam in mehrerlei Hinsicht
hervor: Als Landeshauptstadt, Hochschulstandort und durch
die Nahe zu Berlin verzeichnet Potsdam anhaltend Wande-
rungs- und Bevolkerungszuwachse wie sonst keine andere
Stadt in Brandenburg. Fiir die brigen kreisfreien Stadte ist
ein Trend in Richtung ausgeglichener Wanderungssalden
erkennbar. Bezogen auf die Haushaltszahlen scheint sich die
Lage dort zu stabilisieren. (vgl. Kap. 11.1.3.2, S. 66)



Einkommen, Kaufkraft und Transferleistungen lenken die
Nachfrage auf den Wohnungsmarkten

Einkommen und Kaufkraft sind weitere wichtige Kenngrofen,
die die Entwicklung von Wohnungsmarkten beeinflussen. Wie
in den Vorjahren liegen die verfiigharen Einkommen in Berlin
und Brandenburg deutlich unter dem Bundesdurchschnitt. Legt
man die Pro-Kopf-Daten der volkswirtschaftlichen Gesamtrech-
nungen der Lander (VGR) zugrunde, zeigt sich ein deutlicher
Abstand zum Bundeswert, der 2009 bei rund 19.000 Euro lag.
In Brandenburg standen pro Kopf und Jahr hingegen nur ca.
16.400 Euro zur Verftigung, wahrend der Berliner Wert rund
15.800 Euro betrug.

Das vergleichsweise niedrige Niveau Berlins ist insbesondere
darauf zurtickzufiihren, dass dort die Einkommenszuwéachse
in den vergangenen Jahren hinter den gesamtdeutschen
Entwicklungen zurlickblieben. In Brandenburg zeigte sich
indessen eine positivere Einkommensentwicklung, so dass
dort die pro Kopf verfiigbaren Einkommen seit 2007 iber dem
Berliner Wert liegen. Ein wesentlicher Grund hierfir ist bei den
zahlreichen Haushalten mit mittlerem und tberdurchschnitt-
lichem Einkommen zu suchen, die von Berlin aus ins Umland
nach Brandenburg gezogen sind. Der bereits erwahnte hohe
Anteil der Starterhaushalte, mit ihren in der Regel eher niedri-
gen Einkommen, die einen groRen Teil der Zuwanderung nach
Berlin tragen, tragt ebenfalls zu dieser Situation bei. (vgl. Kap.
11.2.2.1,S.76)

Die mittleren Einkommen in den kreisfreien Stadten Branden-
burgs liegen - mit Ausnahme Potsdams - unterhalb des Landes-
durchschnitts. Die héheren Durchschnittseinkommen in
Brandenburg werden tiberwiegend im Berliner Umland erzielt.
Zudem nehmen die Einkommensunterschiede zwischen den
kreisfreien Stadten im Betrachtungszeitraum erkennbar zu:
Wahrend Brandenburg an der Havel und Potsdam Einkom-
menszuwachse oberhalb des Landesdurchschnitts verzeich-
nen, gingen in Cottbus die durchschnittlichen Einkommen im
Betrachtungszeitraum sogar um rund fiinf Prozent zuriick.

Nimmt man den Anteil der Transferleistungsbezieher (Perso-
nen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB II) als Anhaltspunkt,
ldsst sich deutlich erkennen, dass sich in Berlin die Haushalte
mit niedrigem Einkommen zunehmend raumlich konzentrie-
ren, vor allem am Rande der Innenstadt, aber auch in einigen
GroBwohnsiedlungen. Im Land Brandenburg liegt der Anteil
der Transferleistungsbezieher deutlich unterhalb des Berliner
Wertes. Zudem ist ihr Anteil seit 2006 starker zuriickgegangen
als in Berlin. Dies bestatigt auch ein genauerer Blick auf die im
Rahmen der Studie ausgewahlten Stadte, in denen der Anteil
der Transferleistungsbezieher seit 2006 tiberall gesunken ist.
(vgl. Kap. 11.2.2.2, S. 83)
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Wohnungsmarkt geprédgt von niedrigen Neubauzahlen
Vor dem Hintergrund der beschriebenen gesamtgesellschaft-
lichen Entwicklungen, hat sich der Wohnungsbestand in Berlin
im Jahr 2010 dennoch erneut nur moderat erhéht. Die Zahl der
fertiggestellten Wohnungen halt mit der Nachfrageentwicklung
nicht Schritt. Einhergehend mit der anhaltend niedrigen Bauta-
tigkeit in der Stadt stieg die Zahl der Wohnungen um lediglich
4.243 auf 1.898.807 zum Jahresende 2010. Die jahrliche
Zuwachsrate von 0,2 % bewegt sich bereits seit dem Jahr 2002
auf diesem niedrigen Niveau. (vgl. Kap. 11.3.2.1, S. 91)

Auch im Land Brandenburg nahm der Wohnungsbestand im
Jahr 2010 gegeniiber dem Vorjahr geringfligig zu. Die Woh-
nungszugange durch Neubau waren erneut héher als die Ab-
gdnge in Folge des Abbruchs von Wohnungen. Zum Jahresende
2010 gab es im Land Brandenburg 1.281.464 Wohnungen. Das
sind 0,3 % mehr als im Vorjahr. (vgl. Kap. 11.3.2.1, S. 94)

Ungebrochen positive Investitionsentwicklung bei den
BBU-Mitgliedsunternehmen

Im Jahr 2010 sind die Investitionen der Mitgliedsunternehmen
des BBU in Berlin wieder kréaftig gestiegen. Mit rund 855 Millio-
nen Euro wurde der Vorjahreswert um knapp 70 Millionen Euro
bzw. 8,8 % Ubertroffen. Klarer Investitionsschwerpunkt bleibt
die Bestandsentwicklung. Von den anhaltenden Steigerungen
der Modernisierungsinvestitionen profitieren seit 2005 vor
allem Wohnungen in den westlichen Bezirken Berlins. Die
Investitionen in Neubau verharren in Berlin hingegen weiter-
hin auf einem sehr niedrigen Niveau. Im Jahr 2010 wurden

in diesem Bereich lediglich 27,5 Millionen Euro investiert.

Das sind 11,3 % weniger als im Vorjahr. Mit nur 306 fertig
gestellten Wohnungen im Jahr 2010 spielt der Neubau bei den
Mitgliedsunternehmen des BBU, unter den gegenwartigen
Rahmenbedingungen, derzeit praktisch keine Rolle. (vgl. Kap.
11.3.2.2,S. 98)

Etwas anders verhalt sich die Situation in Brandenburg, wo
nach zwei Jahren mit Investitionsriickgangen die Mitglieds-
unternehmen des BBU im Jahr 2010 wieder mehr inves-
tierten. Die Investitionen in Neubau und Bestand sind im
vergangenen Jahr insgesamt um 10,6 % angestiegen. Die
insbesondere in den Berlin fernen Regionen vorherrschenden
hohen Leerstdnde und die Altschuldenbelastung bei gleich-
zeitig nur moderaten Mietzuwdchsen schwachen allerdings
die Investitionskraft der Wohnungsunternehmen. Auch die
Neubauinvestitionen nahmen 2010 um 27 % auf rund

41 Millionen Euro zu. In Anbetracht der Wohnungsiiberhdange
bewegen sich die Neubauinvestitionen jedoch nach wie vor auf
niedrigem Niveau. (vgl. Kap. 11.3.2.2, S. 99)
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Fir das Jahr 2011 planen die Wohnungsunternehmen in Berlin

und Brandenburg Investitionen in Héhe von 1,4 Milliarden Euro.

Das entspricht einem Anstieg um 12,9 % gegeniiber dem Jahr
2010. Die Investitionen konzentrieren sich mit fast 1,3 Milliar-
den Euro weiterhin auf den Bestand.

Fluktuationsraten bewegen sich im Trend der Vorjahre

Der Anteil der von Mietern gekiindigten Wohnungen ist im Jahr
2010 in Berlin erneut gesunken. Die Fluktuationsquote lag bei
zuletzt 8,2 % und war damit 0,4 Prozentpunkte niedriger als im
Vorjahr. Die Fluktuationsquote im Land Brandenburg blieb im
Jahr 2010 auf gleich hohem Niveau wie im Vorjahr. Der Anteil
der Wohnungskiindigungen der Mieter am Gesamtwohnungs-
bestand betrug dort 9,1 %.

Leerstand im Bestand der Mitgliedsunternehmen

sinkt weiter

Die Mitgliedsunternehmen des BBU konnten die Zahl der leer
stehenden Wohnungen im Jahr 2010 weiter reduzieren. Seit
dem Jahr 2000 sank die Leerstandsquote bezogen auf den ge-
samten Wohnungsbestand in Berlin und im Land Brandenburg
um 3,1 Prozentpunkte auf zuletzt 5,2 %. Damit einhergehend
konnte die Zahl der leer stehenden Wohnungen wahrend

der vergangenen zehn Jahre um 43 % auf 57.185 abgebaut
werden. Allerdings zeigt die Entwicklung des Wohnungsleer-
standes in den verschiedenen Teilmarkten der Metropolregion
ein differenziertes Bild.

Im Vergleich zu den von der Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung flir den gesamten Berliner Wohnungsbestand ver-
offentlichten Leerstandszahlen sind die Leerstandsquoten des
BBU in Berlin schon seit Jahren deutlich niedriger. Auch 2010
ist diese weiter gesunken. Innerhalb von flinf Jahren sank sie
um 2,5 Prozentpunkte auf zuletzt 3,0 % zum Jahresende 2010.
(vgl. Kap. 11.3.4.1, 5. 103)

Ahnliches gilt fiir das Berliner Umland, wo der Leerstand
aufgrund der positiven Nachfrageentwicklung weiter gesun-
ken ist. Aufgrund der dortigen Entwicklung hat die Zahl der
leer stehenden Wohnungen im Land Brandenburg auch im
Jahr 2010 erneut abgenommen, im weiteren Metropolenraum
ist hingegen ein fortgesetzter Bevolkerungs- und Haushalts-
verlust zu verzeichnen, dem nur durch den Abriss tiberzahliger
Wohnungen begegnet werden kann. Dort zeigt sich allerdings
mit Beginn der zweiten Phase des Stadtumbau Ost infolge der
Kiirzungen bei der Stadtebauférderung bereits eine Verlang-
samung beim Abbau des Leerstands. Die durchschnittliche
Leerstandsquote sank innerhalb eines Jahres um 0,7 Prozent-
punkte auf zuletzt 8,5 %. Im Jahr 2009 konnte die Leerstands-
quote hingegen noch um einen Prozentpunkt abgebaut
werden. (vgl. Kap. 11.3.4.2, S. 110)
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Durchschnittliche Mieten der Mitgliedsunternehmen in
Berlin unter Mietspiegel

Nach dem aktuellen Berliner Mietspiegel 2011 sind die Mieten
in Berlin gegentiber dem letzten Mietspiegel 2009 um durch-
schnittlich vier Prozent pro Jahr gestiegen. Im Vergleich zu
2009 hat sich der Mittelwert der monatlichen Nettokaltmieten
von 4,83 €/m2 auf 5,21 €/m2 im erhoht.

Die Mieten bei den Berliner Mitgliedsunternehmen des BBU,
die etwa 40 % des Mietwohnungsbestandes in der Stadt ver-
walten, sind in den letzten beiden Jahren mit durchschnittlich
2,3 % pro Jahr nur etwa halb so stark gestiegen wie im gesamt-
berliner Durchschnitt des Mietspiegels. Mit einer durchschnitt-
lichen Nettokaltmiete von 4,84 €/m2 im preisfreien Bestand
lagen sie im Jahr 2010 rund sieben Prozent unterhalb des
Mittelwerts des Mietspiegels 2011. Inklusive der preisgebun-
denen Wohnungen stieg der Mittelwert der Nettokaltmiete in
Berlin von 4,81 €/m2 auf 4,92 €/m2im Jahr 2010. Angesichts
der 1.300 Euro, die die Wohnungsunternehmen im vergan-
genen Jahr rechnerisch in jede Wohnung investiert haben,
fallt die Steigerung auch im Jahr 2010 moderat aus. (vgl. Kap.
111.1.2, S. 120)

Im Vergleich zur Entwicklung der Bestandsmieten bilden die
Neuvertragsmieten die anziehende Marktdynamik natur-
gemaf starker ab. Im Mittelwert fir die Gesamtstadt lagen die
Neuvertragsmieten bei den BBU-Mitgliedsunternehmen im
Jahr 2010 bei 5,48 €/m?. Das sind 22 Cent pro Quadratmeter
oder 4,2 % mehr als im Vorjahr. Von 2008 zu 2009 stiegen die
Neuvertragsmieten um 3,5 %. Uber zwei Jahre ergibt sich somit
eine Steigerungsrate von 7,7 %, diese liegt noch unter der des
Mietspiegels 2011. Die geringsten durchschnittlichen Neuver-
tragsmieten wurden mit 5,22 €/m?2 in teilsanierten Bestdnden
erzielt. Mit 5,28 €/m2 liegen die Werte in den unsanierten
Bestanden nur geringfiigig hoher, wahrend fiir sanierte Woh-
nungen im Durchschnitt 5,58 €/m?2 verlangt werden.

Die geringsten durchschnittlichen Neuvertragsmieten je Bezirk
wurden mit 4,78 €/m2 in Marzahn-Hellersdorf erzielt. Die
hochsten Durchschnittsmieten bei Neuvermietung finden sich
wie im Vorjahr mit 6,21 €/m?2 in Charlottenburg-Wilmersdorf,
gefolgt von Friedrichshain-Kreuzberg und Steglitz-Zehlendorf.
(vgl. Kap. 111.1.1.2, S. 127)

Geringfiigiges Wachstum der Mieten im Land
Brandenburg

Die Mieten im Bestand der brandenburgischen Mitglieds-
unternehmen des BBU haben sich in den vergangenen Jahren
insgesamt nur verhalten entwickelt. Eine Trendwende war

auch im Berichtsjahr nicht erkennbar. Im Jahr 2010 lag die
durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete pro Quadratmeter
Wohnflache bei 4,41 Euro. Das sind sechs Cent mehr als im



Vorjahr, die Nettokaltmieten sind somit um 1,4 % angestiegen.
Die Steigerungsrate gegentiber dem Jahr 2009 (+1,6 %) hat
sich leicht abgeschwacht.

Entsprechend der zuvor beschriebenen Unterschiede in der
Verteilung der Bevélkerung und Haushalte in Brandenburg,
existieren deutliche Differenzen zwischen den durchschnitt-
lichen Miethohen in den beiden Teilregionen des Landes.

Im Jahr 2010 lagen die durchschnittlichen Nettokaltmieten

im Berliner Umland bei 4,84 €/m2 und damit nur leicht unter
den Bestandsmieten der Mitgliedsunternehmen in Berlin
(4,92 €/m2). Die hochsten durchschnittlichen Nettokaltmieten
von mehr als 5,00 €/m2 wurden ausschlielich in an Berlin
angrenzende Gemeinden erzielt. Hierzu zahlen die Stadte
Teltow (5,46 €/m2), Wildau (5,25 €/m?), Falkensee (5,22 €/m?)
und Potsdam (5,01 €/m2).

Die durchschnittliche Miethéhe im weiteren Metropolenraum
war deutlich niedriger. Zwar stieg die Nettokaltmiete im
weiteren Metropolenraum im Einklang mit der Steigerungsrate
im Berliner Umland um durchschnittlich 1,4 %. Allerdings lag
der dortige Mittelwert der Nettokaltmiete (4,21 €/m?) 63 Cent
unter dem Wert im Berliner Umland (4,84 €/m?2). (vgl. Kap.
1.2.2,S. 131)

An der Mietpreisstruktur des Berliner Umlandes zeigt sich
deutlich, dass sich die dortigen Neuvertragsmieten sehr stark
am Berliner Niveau orientieren. Mit einem durchschnittlichen
Mietpreis von 5,25 €/m?2 liegen die dort erzielten durchschnitt-
lich Neuvertragsmieten naher am Berliner Niveau von 5,48 €/m?2
als am brandenburgischen Durchschnitt von 4,77 €/m2. Im
weiteren Metropolenraum liegt der Durchschnitt mit 4,55 €/m?2
deutlich unter diesem Wert. Insgesamt lagen die Neuvertrags-
mieten im Land Brandenburg 1,7 % iber dem Vorjahreswert,
2,1 % im Berliner Umland und 1,6 % im weiteren Metropolen-
raum.

Die niedrigsten durchschnittlichen Neuvertragsmieten im Land
Brandenburg waren im Erhebungszeitraum bei Neuvertrags-
abschlissen in Libbenau (3,94 €/m?2) und Velten (4,00 €/m?2)
zu verzeichnen. Die hochsten durchschnittlichen Quadrat-
meterpreise wurden in Wildau (6,11 €/m?) und Falkensee
(6,10 €/m?) erzielt. Die Stadt Potsdam steht mit 5,54 €/m?2
nach Teltow (6,00 €/m?) an vierter Stelle. (vgl. Kap. 11.1.2.2, S. 148)

Der deutschlandweite Vergleich

Im deutschlandweiten Vergleich zeigen sowohl die Daten des
BBU als auch die regionalen Untersuchungen von empirica
und F+B, dass das Mietniveau weder bei Bestands- noch Neu-
vertragsmieten in Berlin und Brandenburg zur Spitzengruppe
in Deutschland gehort. In Berlin und Potsdam ist jedoch eine
wachsende Dynamik zu verzeichnen. (vgl. Kap. 111.1.3, S. 153)

Die aktuelle Marktlage

Im empirica Mietpreisranking finden sich Berlin und Potsdam,
dicht aufeinander folgend auf den Platzen 21 und 22 mit 8,93
£€/m? bzw. 8,85 €/m>. Die Ubrigen kreisfreien Stadte Branden-
burgs Cottbus, Frankfurt (Oder) und Brandenburg an der Havel
finden sich hingegen erst auf den Platzen 102 (5,88 €/m?), 104
(5,82 €/m? und 107 (5,65 €/m?). Zwar gab es in diesen drei
Stadten leichte Verschiebungen um ein oder zwei Rangplatze,
Berlin und Potsdam konnten sich jedoch im Vergleich zum
Vorjahresquartal um 10 bzw. 11 Rangplatze steigern.

Fir die Neuvertragsmieten des F+B Wohn-Index ergibt sich
auf Ebene der Bundeslander ein dhnliches Bild. Hamburg
(8,90 €/m?) fiihrt die Liste an, Berlin reiht sich mit 6,30 €/m?
im mittleren Bereich ein. Brandenburg an der Havel hingegen
liegt mit 5,40 €/m? 90 Cent unter dem Bundesdurchschnitt.

Moderater Anstieg der Betriebskosten in Berlin und
Brandenburg

Die mit den Mietern abgerechneten Warmekosten verander-
ten sich trotz gestiegener Energiepreise auch im Jahr 2009
im Unternehmensdurchschnitt des Wohnungsbestandes in
Berlin und Brandenburg in relativ moderatem Umfang. Dies
geht aus der Betriebskostendatenbank des BBU hervor, die
die abgerechneten Betriebskosten fiir das Kalenderjahr 2009
auswertet. (vgl. Kap. I1.2, S. 155)

Die Warmekosten betrugen im Westen Berlins 0,97 €/m?
Wohnflache monatlich. In den 6stlichen Bezirken blieben sie
aufgrund des hohen Versorgungsanteils mit giinstigerer Fern-
wadrme mit nur 3 % Anstieg von 0,72 €/m? auf 0,74 €/m?
Wohnflache monatlich auf niedrigem Niveau relativ stabil.

Im Wohnungsbestand aller Mitgliedsunternehmen im Land
Brandenburg erhohten sich die Warmekosten von 0,98 €/m?
auf 1,03 €/m? monatlich.

Mehr Dynamik in der Umsatz- und Preisentwicklung bei
Immobilienverkdufen in Berlin

Der Grundstticksmarkt hat sich insgesamt in Berlin sehr
dynamisch entwickelt. Dies ist dem Grundstticksmarktbericht
des Gutachterausschusses zu entnehmen. Die Kauffallzahlen
stiegen nach einem Riickgang von 5 % in 2009 im Vorjahr

um 20 % auf nun 27.168 Verkdufe an. Auch der Geldumsatz
zeigte eine Steigerung, die sogar noch deutlich hoher ausfiel.
Immobilienverkaufen in Hohe von 8.719 Mio. Euro im aktuellen
Berichtsjahr stehen 6.542 Mio. Euro Umsatz im Jahr 2009
gegen(ber. Dies entspricht einer Steigerung von 33 %, nach
einem Rickgang im Vorjahr von 10 %. Nur beim Flachenumsatz
der Grundstticksverkaufe sind die Zahlen nach einem leichten
Wachstum in 2009 jetzt eher riicklaufig. Insgesamt hat sich
der Wohnungsmarkt in Berlin in 2010 gegentiber dem Vorjahr
somit sehr dynamisch entwickelt. (vgl. Kap. IV, S. 161)
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Obwohl das Gesamtwachstum des Marktes fiir Wohn- und
Teileigentum durch einige Spitzenverkaufe getragen wird,
zeigen die Zahlen des Gutachterausschusses sowie die eben-
falls betrachteten Berichte von GSW und Jones Lang LaSalle,
dass sich die positiv-dynamische Marktentwicklung nicht nur
lokal vollzieht, sondern ganz Berlin betrifft. Fiir 2011 wird ins-
besondere bei den Preisen eine weiterhin positive Entwicklung
erwartet. Fir Unternehmen, die Investitionen auf dem Berliner
Immobilienmarkt planen, ist derzeit also ein guter Zeitpunkt
um entsprechende Vorhaben anzugehen.

Umsatz- und Preisentwicklung bei Immobilienverkdaufen
in Brandenburg

Im Vergleich zu Berlin entwickelte sich der Immobilienmarkt
von Brandenburg insgesamt weit weniger dynamisch. Dennoch
sind im Vergleich zum Vorjahr die Kauffallzahlen um ein Pro-
zent auf 36.092 gestiegen. Der Flachenumsatz dagegen ging
um 22 % zurlick auf 48.145 Hektar. Bei einer Erhohung des
Geldumsatzes um 26 % auf 3.178 Mio. Euro und gleichzeitig
stagnierenden Kauffallen sowie einem abnehmenden Flachen-
umsatz ist davon auszugehen, dass kleinere Grundstiicke zu
deutlich héheren Preisen verkauft wurden als noch im Vorjahr.
(vgl. Kap. IV.2, S. 169)

Eine herausragende Stellung nimmt die Landeshauptstadt
Potsdam bei den Transaktionen von Mehrfamilienhdausern und
Grundstiicken fiir Geschosswohnungsbau ein. Insbesondere
zeigten auBBerdem Einfamilienhduser sowie Eigentumswoh-
nungen im weiteren Metropolenraum Umsatz- und Preisstei-
gerungen und zeigen somit, dass sich die Nachfrage nach
Wohnimmobilien in der Hauptstadtregion nicht nur auf urbane
Gebiete nahe Berlins beschrankt.

Berlin im Aufwind, Talsohle in Brandenburg
moglicherweise erreicht

Zusammengefasst zeichnen die hier betrachteten Faktoren des
Wohnungsmarktes der Metropolregion ein positives Bild. Berlin
als Zentrum profitiert von ungebrochener Zuwanderung und
seit einiger Zeit auch wieder von einem natiirlichen Bevolke-
rungswachstum. Das vorhandene Wohnungsangebot reagiert
auf die steigende Nachfrage durch entsprechendes preisliches
Wachstum, dies belegen sowohl die Zahlen des Gutachteraus-
schusses als auch die erhobenen Mieten des BBU. Insgesamt
hat die Marktdynamik zugenommen, was sich in Form eines
tiberdurchschnittlichen Mietsteigerungspotenzials in bestimm-
ten Wohnlagen und Baualtersklassen widerspiegelt.
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Dass der Zuzug junger Haushalte in die Innenstadtbereiche
und die sich parallel fortsetzende Verkleinerung der Haus-
halte vor dem Hintergrund der niedrigen Einkommen in der
Stadt auch qualitativ eine Veranderung der Nachfragestruktur
bewirkt, ist nachvollziehbar. Angesichts der durchschnittlichen
Einkommensentwicklung in Berlin ist davon auszugehen, dass
eine zunehmende Zahl kleiner Haushalte tendenziell kleinere
WohnungsgroBen nachfragen wird. Dies gilt vor allem fiir die
Innenstadtbezirke mit ihren hohen Anteilen an jungen Ein-
personenhaushalten, in Zukunft aber auch immer mehr fir die
Gruppe der Mieter im Rentenalter.

Den Mitgliedsunternehmen des BBU sind diese differenzierten
Anforderungen an das Wohnen bewusst. Entsprechend rea-
gieren sie durch hohe Investitionen in ihre Bestande. Dennoch
bleibt das durchschnittliche Bestandsmietenniveau unter dem
Mietspiegel. Auch die Entwicklung der Neuvertragsmieten liegt
unter der des Mietspiegels.

Vor differenzierten Herausforderungen steht Brandenburg.
Wahrend das Berliner Umland durch Zuzug aus der Hauptstadt,
vor allem von jungen Familien und einkommensstarkeren
Haushalten, profitiert, schwindet die Bevolkerung im weiteren
Metropolenraum weiter. Dass das durchschnittliche Mietniveau
des Umlandes sich starker an Berlin orientiert als am Landes-
durchschnitt bestatigt diese Einschatzung. Marktanpassung
durch Riickbau bei gleichzeitig bedarfsorientiertem Neubau
wird daher zunehmend an Bedeutung gewinnen.

Aber auch in einigen Kommunen des weiteren Metropolen-
raums gibt es erste Anzeichen, dass sich die Haushaltszahlen
langsam stabilisieren. Die Bemiihungen von Landespolitik und
Wohnungswirtschaft im Kontext des Stadtumbau Ost dirfte
hierzu einen wesentlichen Beitrag geleistet haben. Umso
wichtiger wird es sein, diesen Prozess in den nachsten Jahren
konsequent fortzusetzen, um erzielte Erfolge nicht zu gefahr-
den und die Regionalen Wachstumskerne in ihrer Struktur
weiter zu starken.



ll. Wohnimmobilienrelevante
Entwicklungen, Daten und Trends
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Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends !l

1.1 Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung, Wanderungen

11.1.1 Die Bevolkerungsentwicklung in Berlin und
Brandenburg

Die derzeitige Bevolkerungsstruktur und deren zukiinftige
Entwicklung sind neben der Haushaltsentwicklung und den
Wanderungen ein wichtiger Indikator fir die Entwicklung der
Wohnungsnachfrage. Die Bevolkerungsentwicklung in Berlin
und seinem Umland einerseits und im weiteren Metropolen-
raum andererseits ist von einer raumlich gegensatzlichen Ent-
wicklung gepragt. Wahrend Berlin und die Umlandgemeinden
seit Jahren eine positive Bevolkerungsentwicklung aufweisen,
ist der weitere Metropolenraum auch in den kommenden Jah-
ren von starken Bevolkerungsverlusten gekennzeichnet. Dies
zieht entsprechende Implikationen fiir die Wohnungsnachfrage
nach sich.

Der BBU hat bei den folgenden Betrachtungen teilweise auf
die Berechnungen und Analysen des von ihm beauftragten
Berliner Beratungsunternehmens RegioKontext GmbH zurtick-
gegriffen.

11.1.1.1 Berlin

Bevolkerungsentwicklung in Berlin anhaltend positiv

Seit dem Jahr 2005 steigt die Bevolkerungszahl Berlins wieder
kontinuierlich an, nachdem die Stadt seit Beginn der 90er
Jahre durch Abwanderungen, insbesondere in das Berliner
Umland, und einem negativen Saldo aus Sterbefallen und
Geburten in der Summe rund 58.000 Einwohner verlor. Der
jahrliche Einwohnerzuwachs betrug in den vergangenen sechs
Jahren im Schnitt rund 12.150 Einwohner. Allein im Jahr 2010
stieg die Berliner Bevolkerungszahl um rund 18.000 Einwohner
an. Inzwischen liegt die Bevolkerungszahl mit 3,46 Mio. nur
noch unwesentlich unter den Hochstwerten von Mitte der 90er
Jahre.

Dabei trug inshesondere der durch Zuwanderung bedingte
AuBenwanderungsiberschuss zu einem moderaten Wachs-
tum der Berliner Bevélkerung bei. Diese Aufwartsbewegung
spiegelt die speziell fiir junge Menschen zunehmende Attrak-
tivitat der Stadt wider. Seit 2007 gab es zudem wieder mehr
Geburten als Sterbefélle. Somit war in den letzten Jahren auch
der natrliche Bevolkerungssaldo positiv - zwar auf niedrigem
Niveau, jedoch kontinuierlich steigend. Die Bevolkerungsent-
wicklung in Berlin steht damit im Gegensatz zum gesamtdeut-
schen Trend. Seit dem Jahr 2003 hat Deutschland jedes Jahr
Einwohner verloren.

KOMPONENTEN DER BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG
in Berlin 2001 bis 2010
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; BBU-Grafik

© BBU
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Auch fir die kommenden Jahre wird ftr Berlin eine positive -Variante ,Wachstum*“ jedoch als am ehesten zutreffend. Es
Bevolkerungsentwicklung prognostiziert, die im Wesentlichen kann davon ausgegangen werden, dass die Marke von 3,5
auf Zuwanderungen basiert. Die Senatsverwaltung fir Stadt- Mio. Einwohnern in wenigen Jahren erreicht und spater sogar
entwicklung geht in ihrer aktuellen Bevélkerungsprognose! tiberschritten wird - mit entsprechenden Implikationen fir die
allein in der Basis-Variante von einem Anstieg der Einwohner- Wohnungsnachfrage: Da der Trend zu kleineren Haushaltsgro-
zahl Berlins um 60.000 auf 3,476 Mio. Personen bis zum Jahr 3en ungebrochen ist, wird die Wohnungsnachfrage durch die
2030 aus. Angesichts der anhaltend positiven Bevélkerungs- wachsende Bevolkerung noch zusatzlich verstarkt.

entwicklung in den vergangenen Jahren erscheint die Prognose

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

in Berlin 2001 bis 2010 und Prognose bis 2030
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! Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung - Bevolkerungsprognose fiir Berlin und die Bezirke 2007-2030, Kurzfassung, Berlin, Januar 2009
2 ebenda
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Verschiebungen in der Altersstruktur Berlins

In Berlin kam es seit Anfang der 90er Jahre zu nachhaltigen
Verschiebungen in der Altersstruktur. Wahrend die Alters-
gruppe der iber 65-Jahrigen den gréfiten Zuwachs um knapp
174.000 Personen (+35,6 %) zu verzeichnen hatte, nahm im
gleichen Zeitraum die Zahl der unter 25-Jahrigen um rund
181.000 Personen (-18,5 %) ab.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN BERLIN 1990 BIS 2010
nach Altersgruppen

Alter in Jahren in 1.000 Personen

von ...

unter 25 975,7 895,2 846,1 807,3 791,7 792,3 794,8

25-49 1.369,1 1.419,1 1.362,5 1.354,4 1.364,9 1.360,1 1.359,0

50 - 64 601,5 682,2 679,5 648,2 630,4 631,7 645,8

65 und alter 4874 475,0 494,1 585,3 644,7 658,6 661,1

Insgesamt 3.433,7 3.471,5 3.382,2 3.395,2 3.431,7 3.442,7 3.460,7

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg; eigene Berechnungen des BBU © BBU

nach Altersgruppen

Alter in Jahren Anteil an der Gesamtbevélkerung in %

von ...

unter 25 28,4 % 25,8 % 25,0 % 23,8 % 231 % 23,0 % 23,0 %

25-49 39,9 % 40,9 % 40,3 % 39,9 % 39,8 % 39,5 % 39,3 %

50 - 64 17,5 % 19,7 % 20,1 % 19,1 % 18,4 % 18,3 % 18,7 %

65 und alter 14,2 % 13,7 % 14,6 % 172 % 18,8 % 19,1 % 19,1 %

Insgesamt 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 %

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; eigene Berechnungen des BBU © BBU
Infolge der Verdnderungen in der Altersstruktur ist der Anteil Gesamtbevolkerung hat nahezu unverdndert die Altersgruppe
der Senioren (ab 65 Jahre) an der Berliner Bevolkerung der 25- bis 49-Jahrigen mit 39,3 %. Auch die Zahl der 50- bis
inzwischen auf gut 19 % angestiegen. Demgegeniber hat der 64-Jahrigen blieb in den vergangenen Jahren relativ stabil.
Anteil der Kinder, Jugendlichen und jungen Erwachsenen unter Diese Altersgruppe macht knapp 19 % der Berliner Gesamtbe-
25 Jahren auf 23 % abgenommen. Den groBten Anteil an der volkerung aus.
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Alterung der Bevdlkerung in Berlin setzt sich fort

Die Alterung der Bevolkerung in Berlin wird sich auch in den
kommenden Jahren weiter fortsetzen. Laut Bevolkerungs-
prognose’ der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung wird die
erwerbsfahige Bevolkerung im Alter von 18 bis unter 65 Jahre
bis zum Jahr 2030 voraussichtlich um 5,1 % (-115.900 Perso-
nen) abnehmen, wahrend die Altersgruppe der 65 bis unter
80-Jahrigen einen Zuwachs um 14 % zu verzeichnen haben

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

wird. Die Zahl der tiber 80-jdhrigen Personen wird sich geman
der Bevolkerungsvorausberechnung mit einem Anstieg um
rund 87 % sogar nahezu verdoppeln. Bis 2030 wird damit bei
den Senioren (ab 65 Jahre) mit einem Anstieg auf mehr als
800.000 Personen gerechnet. In der Folge wird sich das Durch-
schnittsalter der Berliner bis zum Jahr 2030 voraussichtlich von
42,5 Jahren auf 45,3 Jahre erhohen.

in Berlin 2001 bis 2010 nach ausgewahlten Altersgruppen und Prognose bis 2030
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Die Entwicklung der Altersgruppen wirkt sich auch auf die kiinf-
tige Wohnungsnachfrage aus. Die Altersgruppe der sogenann-
ten ,Starter-Haushalte (18 bis unter 25 Jahre) stagnierte in
den letzten Jahren bei rund 300.000 Personen. Allerdings wird
hier kiinftig ein Riickgang auf rund 250.000 Personen prog-
nostiziert, was vor allem auf die geburtenschwachen Jahrgange
nach der Wende zuriickzufiihren ist.

=—e— 18 bis unter 25 J.

18 bis unter 25 J. - Prognose (Variante Basis)
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© BBU

% Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bevélkerungsprognose fir Berlin und die Bezirke 2007 bis 2030, Kurzfassung, Berlin, Januar 2009
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Bei Kindern unter sechs Jahren, die insbesondere als Indi-
kator fiir junge Familienhaushalte gelten, zeigen sich dagegen
weitgehend stabile Werte, die sich auch in der Bevolkerungs-
prognose so fortsetzten.

In Hinblick auf die kiinftige Wohnungsnachfrage gewinnen
durch den starken Zuwachs also insbesondere die Senioren
an Bedeutung. Wohnungsangebote, die speziell die Wohn-
wiinsche und spezifischen Bedarfe, aber auch das finanzielle
Budget von Senioren berticksichtigen, werden zunehmend
gefragt sein.

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends !l

Bevolkerungsentwicklung in den Berliner Bezirken

sehr unterschiedlich

In den Berliner Bezirken verlief die Bevélkerungsentwicklung
in den zurtickliegenden Jahren unterschiedlich. Wahrend sich
in sechs Bezirken seit 2001 keine nennenswerte Bevolke-
rungsveranderung zeigte, nahm die Bevélkerung in Pankow
(+7,8 %) und Friedrichshain-Kreuzberg (+6,3 %) deutlich zu.
Etwas weniger stark fiel das Bevolkerungswachstum in Mitte,
Steglitz-Zehlendorf und Treptow-Képenick aus. Nennenswerte
Bevolkerungsverluste gab es demgegentiber nur in Marzahn-
Hellersdorf (-3,9 %).

BEVOLKERUNGSSTAND IN ABSOLUTEN ZAHLEN 2010 UND PROZENTUALE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

in den Berliner Bezirken 2001 bis 2010
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Berechnungen der RegioKontext GmbH; BBU-Grafik © BBU
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In den kommenden Jahren wird laut Bevélkerungsprognose*
vor allem in den Bezirken, die sich bereits in den vergangenen
Jahren durch ansteigende Bevolkerungszahlen auszeichneten,
ein weiteres Bevolkerungswachstum gesehen. Der grofite
Zuwachs von 12,6 % wird bis 2030 in Pankow erwartet - mit
einigem Abstand gefolgt von Treptow-Képenick, Friedrichs-
hain-Kreuzberg, Mitte und Steglitz-Zehlendorf. Da auch fir
Charlottenburg-Wilmersdorf ein leicht tiberdurchschnittliches

Bevolkerungswachstum ausgewiesen wird, ist somit neben
Pankow und Steglitz-Zehlendorf in der gesamten Innenstadt
mit weiter steigenden Bevolkerungszahlen zu rechnen. Die
groiten Bevolkerungsverluste werden dagegen in den westli-
chen Stadtrandbezirken Reinickendorf (-5,8 %) und Spandau
(-3,7 %) prognostiziert. Auch in Tempelhof-Schoneberg, Neu-
kolln und Marzahn-Hellersdorf wird eher mit einer abnehmen-
den Bevolkerung gerechnet.

PROGNOSTIZIERTE VERANDERUNG DER BEVOLKERUNGSZAHL DER BERLINER BEZIRKE 2007 BIS 2030

Veranderung in %

Becir G L U S U OO O O O O O
Pankow 12,6
Treptow-Képenick 51
Friedrichshain-Kreuzberg 41
Mitte 34
Steglitz-Zehlendorf 3,0
Charlottenburg-Wilmersdorf 22
Berlin gesamt 7
Lichtenberg 0,0
Marzahn-Hellersdorf -0,9
Neukdlln -13
Tempelhof-Schoneberg 22
Spandau 3,7
Reinickendorf 58

Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung?, BBU-Grafik

© BBU

4 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bevélkerungsprognose fir Berlin und die Bezirke 2007 bis 2030, Kurzfassung, Berlin, Januar 2009



Verteilung der Altersgruppen und Haushaltstypen auf die
Berliner Bezirke

Das Berliner Beratungsunternehmen RegioKontext GmbH hat
im Auftrag des BBU untersucht, wie sich ausgewahlte Alters-
gruppen auf die einzelnen Berliner Stadtgebiete auf Ebene der
Bezirksregionen verteilen. Anhand dieser Indikatoren lassen
sich bestimmte Haushaltstypen und damit Nachfragegruppen
auf dem Wohnungsmarkt lokalisieren, die spezielle Wohnpra-
ferenzen vorweisen.

ANTEIL DER EINWOHNER IM ALTER UNTER 18 JAHRE

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends |1

a) Familien mit Kindern

Da Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren in der Regel bei
ihren Eltern leben, ist der Anteil der Einwohner unter 18 Jahre
ein geeigneter Indikator furr die iberdurchschnittliche Konzen-
tration von Familien mit Kindern.

Gebiete mit hohen Anteilen an Kindern und Jugendlichen
findet man im inneren Stadtgebiet vor allem in Kreuzberg,
Neukolln und Wedding - also insbesondere in Stadtteilen,

die im Ranking des Monitorings Soziale Stadtentwicklung
einen hohen Problemanteil aufweisen. Daneben gibt es im
Innenstadtbereich auch andernorts héhere Anteile, z.B. an der
Rummelsburger Bucht mit ihren Neubaugebieten und in Prenz-
lauer Berg. Dagegen zeigen sich in Friedrichshain-Kreuzberg
und Mitte grofie Gebiete, die zum Teil bis nach Pankow und
Lichtenberg hinein reichen, in denen dieser Indikator auf einen
deutlich unterdurchschnittlichen Anteil an Familien hinweist.

in Berlin an der Gesamtbevélkerung 2010 auf Ebene der Bezirksregionen (in %)

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Berechnungen der RegioKontext GmbH; BBU-Grafik
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Im duBeren Stadtgebiet fallen einerseits einige von GroBsied-
lungen gepragte Gebiete mit tiberdurchschnittlichen Anteilen
an Einwohnern unter 18 Jahre ins Auge, wie etwa das Marki-
sche Viertel in Reinickendorf, die HeerstraBe Nord in Spandau
oder das nordliche Gebiet von Marzahn-Hellersdorf. Zudem
findet man hohe Anteile an Kindern und Jugendlichen insbe-
sondere im aufieren nordlichen und siidlichen Stadtgebiet.
Dort herrscht eine aufgelockerte Bebauung, oft auch mit Ein-
und Zweifamilienhdusern, vor.

Im Verlauf der vergangenen fiinf Jahre zeigt sich insbesondere
im ostlichen Stadtgebiet eine tiberdurchschnittliche Zunahme
von Kindern und Jugendlichen. Das Gebiet erstreckt sich zu-
sammenhangend von Pankow im Norden tber Friedrichshain
und Lichtenberg bis nach Treptow. Es umfasst sowohl Kieze,
die bereits einen hohen Anteil an Familienhaushalten aufwei-
sen (Rummelsburg, Prenzlauer Berg), als auch solche Gebiete
mit bislang niedrigeren Anteilen. Im Westen der Stadt findet
sich ein zunehmender Anteil von Kindern und Jugendlichen vor
allem in Charlottenburg-Nord und den angrenzenden Stadttei-
len von Spandau (Siemensstadt) sowie in Steglitz-Zehlendorf.
Ein Riickgang von Kindern und Jugendlichen ist dagegen so-
wohl am nordwestlichen, dstlichen und stidostlichen Stadtrand
als auch im westlichen Stadtzentrum (von Charlottenburg bis
nach Nord-Neukélln) zu verzeichnen.

b) ,,Starter-Haushalte*

Einwohner im Alter von 18 bis 25 Jahren - im typischen Alter fir
die Griindung eines ersten eigenen Haushalts - verteilen sich
tiber das ganze Stadtgebiet. Bei genauerer Betrachtung erge-
ben sich allerdings einige Schwerpunkte: Uberdurchschnittlich
hohe Anteile dieser Altersgruppe findet man vor allem in der
Innenstadt und in zentrumsnahen Stadltteilen - beispielsweise
in weiten Teilen von Friedrichshain-Kreuzberg bis nach Lich-
tenberg hinein, aber auch im angrenzenden Nord-Neukdlin.
Dieser Stadtteil weist, im Gegensatz zu den angrenzenden
Gebieten in Friedrichshain-Kreuzberg, in den vergangenen fiinf
Jahren eine weitere Zunahme der 18- bis 25-Jahrigen auf. Ein
anderer Schwerpunkt dieser Altersgruppe zeichnet sich in Moa-
bit und Wedding deutlich ab, ebenfalls mit starken Zuwachsen
von elf Prozent und mehr in den letzten fiinf Jahren. Dariiber
hinaus gibt es auch in einigen 6stlichen Grofisiedlungen eine
auffallige Haufung von 18- bis 25-Jahrigen, insbesondere in
Neu-Hohenschonhausen und Hellersdorf.

ANTEIL DER EINWOHNER IM ALTER VON 18 BIS UNTER 25 JAHRE

in Berlin an der Gesamtbevélkerung 2010 (in %)

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Berechnungen der RegioKontext GmbH; BBU-Grafik
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ANTEIL DER EINWOHNER IM ALTER UBER 65 JAHRE
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in Berlin an der Gesamtbevélkerung 2010 (in %)

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Berechnungen der RegioKontext GmbH; BBU-Grafik

Auf Bezirksebene betrachtet findet sich vor allem in Fried-
richshain-Kreuzberg, aber auch in Lichtenberg und Marzahn-
Hellersdorf fast flachendeckend ein hoher Anteil an jungen
Menschen in dieser Altersgruppe. Eine deutliche Zunahme an
Einwohnern im Alter von 18 bis 25 Jahren weist dariiber hinaus
auch der Spandauer Stadtrand auf (HeerstraRe Nord und
Brunsbutteler Damm).

Wahrend der vergangenen fiinf Jahre konzentrierte sich die Zu-
nahme dieser Altersgruppe im Wesentlichen auf das westliche
Stadtgebiet, wobei sich tiberdurchschnittlich hohe Werte vor
allem in Gebieten mit eher niedrigen Sozialindikatoren zeigten
(Wedding/Moabit, Neukolln, Teile von Spandau). Im dstlichen
Stadtgebiet war hingegen fast flichendeckend ein Riickgang
bei dieser Altersgruppe zu beobachten.

c) Senioren

Nahezu invers zur schwerpunktmafigen Verteilung der
LStarter-Haushalte® sieht das Bild bei den Senioren aus: Hier
findet man die hochsten Anteile am Stadtrand, insbesondere
in Reinickendorf, Steglitz-Zehlendorf und in den angrenzenden

unter 15,0
15,0 bis unter 20,0
20,0 bis unter 25,0
25,0 bis unter 30,0
iiber 30,0

Berliner Mittelwert: 19,2

ooooo

© BBU

stadtrandnahen Stadtteilen der Bezirke Tempelhof-Schone-
berg, Neukolln und Treptow-Képenick. Auch in den weniger
zentrumsnahen Gebieten von Charlottenburg-Wilmersdorf ist
der Seniorenanteil Giberproportional hoch. Im innerstadtischen
Bereich innerhalb des S-Bahnrings liegt der Anteil der Giber
65-Jahrigen dagegen deutlich unterhalb des Durchschnitts.

Ein Blick auf die Verdanderung in den letzten fiinf Jahren zeigt,
dass der Seniorenanteil vor allem am Stadtrand weiter ange-
stiegen ist, wahrend der Anteil in der Innenstadt iiberwiegend
weiter abgenommen hat. Dies gilt insbesondere fiir Prenzlauer
Berg, Wedding, Kreuzberg und Neukélin.

Die Altersgruppe der Senioren (ab 65 Jahre) verzeichnete in
den letzten Jahren den starksten Zuwachs, der sich auch in den
nachsten Jahren weiter fortsetzt. Bis 2030 wird mit einem An-
stieg auf mehr als 800.000 Personen gerechnet. In Hinblick auf
die kiinftige Wohnungsnachfrage kann daher davon ausgegan-
gen werden, dass in allen Stadtbezirken speziell die Wohn-
wiinsche und spezifischen Bedarfe, aber auch das finanzielle
Budget von Senioren im Vordergrund stehen werden.
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11.1.1.2 Brandenburg

Bevolkerungsentwicklung im Land Brandenburg
anhaltend negativ

Die Bevolkerungsentwicklung im Land Brandenburg ist seit
Jahren von einer raumlich gegensatzlichen Entwicklung ge-
pragt. Wahrend das Berliner Umland vor allem durch die starke
Zuwanderung aus Berlin bereits seit Beginn der 90er Jahre
einen kontinuierlichen Bevolkerungszuwachs zu verzeichnen
hat, haben die Berlin fernen Regionen fast die gleiche Zahl an
Einwohnern verloren. Seit dem Jahr 2001 kann aber selbst der

stetige Bevolkerungsanstieg im Berliner Umland den starken
Bevolkerungsverlust im weiteren Metropolenraum nicht mehr
kompensieren. Dadurch ist die Bevolkerungszahl im Land
Brandenburg im zuriickliegenden Jahrzehnt stetig gesunken.
In der Summe nahm die Bevélkerungszahl seit 2001 um etwa
90.000 auf 2,5 Mio. Einwohner bis zum Jahresende 2010 ab.
Gemaf3 der aktuellen Bevélkerungsprognose fiir das Land
Brandenburg wird sich dieser Trend auch in der Zukunft weiter
fortsetzen. Fiir 2030 wird mit einer Einwohnerzahl von nur
noch 2,23 Mio. gerechnet. Das sind rund 276.00 Einwohner
(-11,0 %) weniger als heute.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

im Land Brandenburg 2001 bis 2010 und Prognose bis 2030
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Quellen: Amt fr Statistik Berlin-Brandenburg; Landesamt ftr Bauen und Verkehr'; BBU-Grafik
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* Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg - Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Bevélkerungsprognose fir das Land Brandenburg 2009 bis 2030, Potsdam, 2010



Die Bevélkerungsentwicklung im Land Brandenburg wird
zunehmend durch den nattrlichen Faktor bestimmt. Allein in

den vergangenen zehn Jahren nahm die Bevélkerung im Durch-

schnitt jahrlich um fast 10.000 Personen ab. Das Diagramm
zeigt deutlich, dass die kontinuierlichen Bevolkerungsverluste
vor allem von einem stetigen negativen natirlichen Bevolke-
rungssaldo herriihren (durchschnittlich -8.400 Einwohner im
Jahr). Im Land Brandenburg sterben also seit Jahren deutlich

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends !l

mehr Menschen als dort Kinder geboren werden. Unter dem
Strich Gberwog in diesem Zeitraum zudem die Zahl der Fortz-
ge die der Zuziige: Im Durchschnitt lag der AuBenwanderungs-
saldo bei -1.500 Personen pro Jahr. Die grofien Wanderungs-
verluste der Jahre 2006 bis 2008 setzten sich in den letzten
beiden Jahren nicht fort. Daraus eine Trendumkehr abzuleiten,
ware jedoch sicherlich verfriiht.

KOMPONENTEN DER BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG
im Land Brandenburg 2001 bis 2010
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. nattirlicher Bevélkerungssaldo (Saldo Lebendgeborene/Gestorbene)

AuBenwanderungssaldo (Saldo Zuziige/Fortziige)

—o— Bevolkerungsentwicklung (Summe von Bevélkerungssaldo und AuBenwanderungssaldo)

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Berechnungen der RegioKontext GmbH; BBU-Grafik

Trotz hoherer Lebenserwartung und konstanter Geburtenziffern
werden die Sterbetiberschiisse im Land Brandenburg auch die
zukiinftige Bevolkerungszahl maBgeblich beeinflussen. Laut
Bevolkerungsprognose? wird sich der natirliche Bevélkerungs-
verlust bis 2030 fast verdreifachen (auf 23.500 Personen pro

© BBU

Jahr). Den Annahmen zufolge werden im gesamten Progno-
sezeitraum 375.000 Menschen mehr sterben als geboren
werden. Selbst die prognostizierten Wanderungsgewinne von
rund 80.000 Personen kénnen die negative natirliche Bevol-
kerungsentwicklung bei Weitem nicht ausgleichen.

2 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg - Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Bevolkerungsprognose fiir das Land Brandenburg 2009 bis 2030, Potsdam, 2010
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Zahl der Senioren im Land Brandenburg weiter ansteigend  denburg. Eine gegensatzliche Entwicklung zeigte sich bei den

Die Verschiebungen in der Altersstruktur zeigen sich im Land Kindern und jungen Erwachsenen bis 25 Jahre. Die Zahl der
Brandenburg noch deutlich pragnanter als in Berlin. Allein Einwohner in dieser Altersgruppe ging seit 1990 dramatisch
seit Beginn der 90er Jahre nahm die Zahl der Einwohner im zurtick, und zwar um 330.000 Personen (-38,7 %) auf rund
Seniorenalter gravierend zu, und zwar um rund eine viertel 523.500. Dementsprechend sank ihr Anteil an der Gesamtbe-
Million auf mittlerweile 563.000 Personen. Dadurch entfallt auf ~ vélkerung von 33 % im Jahr 1990 auf nur noch 20,9 % im Jahr
die Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen mittlerweile mehr als 2010.

ein Finftel (22,5 %) der Gesamtbevélkerung im Land Bran-

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IM LAND BRANDENBURG 1990 BIS 2010
nach Altersgruppen

Alter in Jahren in 1.000 Personen
von ...
unter 25 853,4 738,1 702,9 611,4 554,4 538,5 523,5
25-49 924,5 952,4 992,2 933,8 891,7 873,2 856,2
50 - 64 4973 510,5 502,2 508,1 522,0 535,4 560,4
65 und alter 3141 341,0 404,7 506,3 554,4 564,4 563,2
Insgesamt 2.589,3 2.542,0 2.602,0 2.559,6 2.522,5 2.511,5 2.503,3
Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg; eigene Berechnungen des BBU © BBU
nach Altersgruppen
Alter in Jahren Anteil an der Gesamtbevélkerung in %
von ...
unter 25 33,0% 29,0 % 27,0 % 23,9 % 22,0 % 21,4 % 20,9 %
25-49 35,7 % 37,5 % 38,1 % 36,5 % 353 % 34,8 % 34,2 %
50-64 19,2 % 20,1 % 19,3 % 19,9 % 20,7 % 21,3 % 22,4 %
65 und alter 12,1 % 13,4 % 15,6 % 19,8 % 22,0 % 22,5 % 22,5%
Insgesamt 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 %
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; eigene Berechnungen des BBU © BBU
Die meisten Einwohner im Land Brandenburg entfallen mit fortgesetzten Verschiebung in der Altersstruktur zu rechnen.
rund 856.000 Personen nach wie vor auf die Altersgruppe der Landesweit zeichnet sich ab, dass die Zahl der Kinder und der
25- bis 49-Jahrigen. In dieser Altersgruppe blieb der Anteil an Personen im erwerbsfahigen Alter immer weiter zurlickgeht,
der Gesamtbevolkerung mit zuletzt 34,2 % seit 1990 weitge- wahrend die Seniorenzahl stark ansteigt.
hend stabil. Im Jahr 2030 wird voraussichtlich mehr als jeder Dritte Bran-

denburger 65 Jahre und dlter sein. 2010 war es etwa jeder
Alterung der Bevolkerung im Land Brandenburg schreitet Finfte. Bis zum Jahr 2030 werden somit rund 845.000 Perso-
bis 2030 weiter voran nen das Seniorenalter erreicht haben. Das entspricht einem
Auch in den kommenden Jahren ist laut der aktuellen Be- weiteren Zuwachs um 50 % gegeniber 2010.
volkerungsprognose fiir das Land Brandenburg?® mit einer

*Amt fr Statistik Berlin-Brandenburg - Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Bevélkerungsprognose fir das Land Brandenburg 2009 bis 2030, Potsdam, 2010
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im Land Brandenburg 2001 bis 2010 nach ausgewdhlten Altersgruppen und Prognose bis 2030
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Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Landesamt fiir Bauen und Verkehr?; BBU-Grafik

Eine gegenldufige Entwicklung zeichnet sich bei der Alters-
gruppe der sogenannten ,Starter-Haushalte* (19 bis unter 25
Jahre)* ab. Diese Altersgruppe wies in den letzten Jahren leicht
rickldufige Werte auf, zuletzt sank ihre Anzahl spirbar auf rund
168.400 im Jahr 2010. Aufgrund des Nachriickens geburten-
schwacher Jahrgédnge setzt sich dieser abnehmende Trend in
den nachsten Jahren verstarkt fort. Fiir 2030 wird erwartet,
dass nur noch etwa 112.400 Personen dieser Altersgruppe im
Land Brandenburg leben. Gegeniiber 2010 ist dies ein Riick-
gang um rund ein Drittel.

=== 19 bis unter 25 J.
19 bis unter 25 J. - Prognose (Variante Basis)

‘02 ‘03 ‘04 05 ‘06 ‘07 ‘08 ‘09 ‘10 11 ‘12 ‘13 ‘14 ‘15 ‘16 ‘17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 2030

e 65 . und dlter
65 ). und élter - Prognose (Variante Basis)

© BBU

Bei Kindern unter sechs Jahren, die insbesondere als Indika-
tor flr junge Familienhaushalte gelten, zeigten sich in den
vergangenen Jahren schwach zunehmende Werte. 2010 lebten
in Brandenburg rund 115.900 Kinder unter 6 Jahren. Auch

bei dieser Altersgruppe wird bis 2030 ein starker Riickgang
erwartet, und zwar um rund 45 %. Im Jahr 2030 werden
voraussichtlich nur noch rund 63.000 Kinder unter 6 Jahren im
Land Brandenburg leben.

*Da in der verwendeten Bevélkerungsprognose flr Brandenburg die ,Starter-Haushalte® in der Altersgruppe von 19 bis unter 25 Jahre abgegrenzt wurden,
sind hier auch die ,Starter-Haushalte“ fir die zuriickliegenden zehn Jahre in dieser Weise abgegrenzt worden (im Gegensatz zur sonst (iblichen Abgrenzung

von 18 bis unter 25 Jahre).

“Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg - Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Bevélkerungsprognose fir das Land Brandenburg 2009 bis 2030, Potsdam, 2010

37



BBU Marktmonitor 2011

Raumlich differenzierte Entwicklung der Altersstruktur
Eine Untersuchung von RegioKontext im Auftrag des BBU stellt
allerdings eine regional differenzierte Altersstrukturentwick-
lung fest: Das Berliner Umland weist einen etwas gréfieren
Anteil an Kindern und Jugendlichen auf (15,4 %) als der weitere
Metropolenraum (12,4 %). Zudem ging dieser Anteil im wei-
teren Metropolenraum seit 2006 etwas stdrker zurtick. Auch
bei den 18- bis 25-Jahrigen waren dort deutlichere Riickgange
zu verzeichnen als im Umland von Berlin, wobei der Wert dort
aber mit 7,5 % noch leicht tiber dem Wert im Umland (7,2 %)
liegt. Bei den Senioren ist sowohl im Berliner Umland als auch
in den tbrigen Landesteilen eine Zunahme zu verzeichnen —
allerdings ist deren Anteil im Umland von Berlin mit 20,3 %
niedriger als in den anderen Regionen (23,8 %).

ALTERSSTRUKTUR

Insbesondere beim Seniorenanteil weisen auch die fiinf
untersuchten brandenburgischen Stadte* erhebliche Unter-
schiede auf: Den groBten Zuwachs hatte Schwedt/Oder zu
verzeichnen, wo der Anteil der tiber 65-Jdhrigen inzwischen
bei 25,8 % liegt. Die Stadt Brandenburg an der Havel weist fiir
diese Altersgruppe sogar 26,6 % aus. In Potsdam dagegen
wurde der niedrigste Seniorenanteil (19,8 %) mit der gerings-
ten Zunahme dieser Altersgruppe seit 2006 ermittelt. Fur
Cottbus und Frankfurt (Oder) entspricht die Entwicklung etwa
dem Landesdurchschnitt. Mit 6,2 % haben die meisten Kinder
unter 6 Jahren lhren Wohnsitz in Potsdam — hier ist auch die
entsprechende Zuwachsrate am grofiten. Hingegen betragt
der Anteil der unter 6-Jahrigen in Schwedt/Oder nur 3,8 %, bei
stagnierendem Anteil. In Cottbus, Brandenburg an der Havel
und Frankfurt (Oder) liegt die Quote der Kinder unter 6 Jahren
zwischen 4,3 % und 4,5 %; die Zuwachsraten tibersteigen hier
den Landesdurchschnitt geringfligig.

im Land Brandenburg und in ausgewdhlten Stadten 2006 bis 2010
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; BBU-Grafik © BBU

* Fur eine genauere Analyse wurden beispielhaft die vier kreisfreien Stadte im Land Brandenburg: Potsdam, Cottbus, Frankfurt (Oder), Brandenburg a.d. Havel, sowie

die Stadt Schwedt ausgewahlt.
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Der Anteil der Gruppe der 18- bis 25-Jahrigen ist in allen flnf
Stadten zuriickgegangen. Dabei weist Schwedt/Oder mit nun
7,3 % den niedrigsten Wert auf, wahrend dieser in Cottbus mit
9,8 % am groften ist. Brandenburg an der Havel, Potsdam und
Frankfurt (Oder) liegen mit Anteilen zwischen acht und neun
Prozent im Mittelfeld der betrachteten Stadte.

Die Entwicklung der Altersstruktur im Land Brandenburg
insgesamt lasst darauf schliefen, dass sich der kiinftige
Bedarf an Wohnungsangeboten im besonderen Maf3e auf

die Wohnwiinsche und spezifischen Bedarfe, aber auch das
finanzielle Budget von Senioren ausrichten wird. Aufgrund der
in Brandenburg regional stark heterogenen Entwicklung der
Bevolkerungs- und Altersstruktur kann die Nachfragesituation
allerdings in einzelnen Regionen, Stadten und Gemeinden sehr
unterschiedlich sein. Gerade im unmittelbaren Berliner Umland
werden die Wohnwiinsche junger Familien und finanziell etab-
lierter Haushalte aus Berlin ebenfalls eine grofie Rolle spielen.

Regional gegensatzliche Bevilkerungsentwicklung im
Land Brandenburg setzt sich bis 2030 fort

Die Bevolkerungsentwicklung verlauft in den verschiedenen
Teilregionen des Landes Brandenburg schon seit Jahren
gegensatzlich. Wahrend im Berliner Umland bereits seit Beginn
der 90er Jahre insbesondere durch Zuwanderungen aus Berlin

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends |1

Bevolkerungszuwachse zu verzeichnen sind, fielen die Bevol-
kerungsverluste in den tibrigen Landesteilen umso starker aus.
Allein im vergangenen Jahrzehnt wuchs die Bevélkerungszahl
im Berliner Umland um gut 86.500 Personen auf 907.500. Ein-
wohner an. Das entspricht einem Anstieg um 10,5 %. Dagegen
hat der weitere Metropolenraum des Landes seit 2001 fast den
gleichen Anteil an Einwohnern (-10 %) verloren. Ende 2010
lebten nur noch rund 1,6 Mio. Menschen in den berlinfernen
Regionen. Das sind gut 176.000 Einwohner weniger als noch
vor zehn Jahren.

Gemafs der Bevolkerungsprognose® werden sich die Zuwachse
im Berliner Umland mittelfristig abschwachen, wahrend sich
die stetigen Verluste im weiteren Metropolenraum kontinuier-
lich fortsetzen werden.

Fir das Berliner Umland wird in den ndchsten Jahren ein mo-
derates Bevolkerungswachstum angenommen, weil das Gebur-
tendefizit insbesondere durch die Zuwanderungen aus Berlin
tiberkompensiert wird. Gegentiber 2010 wird die Bevolkerung
voraussichtlich um 5,3 % auf 955.910 Personen zunehmen.
Dagegen werden im weiteren Metropolenraum die Gebur-
tendefizite noch durch leichte Wanderungsverluste verstarkt
werden. Insgesamt wird in diesen Gebieten bis 2030 mit einer

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IM BERLINER UMLAND UND IM WEITEREN METROPOLENRAUM
2001 bis 2010 und Prognose bis 2030
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Abnahme der Bevolkerungszahl auf 1,27 Mio. Einwohner
gerechnet. Gegeniiber 2010 entspricht dies einem Bevolke-
rungsriickgang um rund 324.000 Personen (-20,3 %), der
iberwiegend durch den negativen natirlichen Bevolkerungs-
saldo bedingt ist.

Damit verschieben sich auch die Bevdlkerungsproportionen
zwischen diesen beiden Analyseraumen weiter zugunsten des
Berliner Umlands. Wahrend im Umland von Berlin im Jahr 2030
voraussichtlich 43 % der Brandenburger ihren Wohnsitz auf
zehn Prozent der Landesflache haben werden, verbleibt in den
berlinfernen Regionen mit 90 % der Flache voraussichtlich nur
noch ein Bevolkerungsanteil von 57 % an der Landesbevélke-
rung.

Vor allem in den gréReren Stadten fern Berlins vollziehen sich
gravierende altersstrukturelle Veranderungen, die sich nicht
zuletzt in einem starken Riickgang an Personen im erwerbsfa-
higen Alter bemerkbar machen. Im weiteren Metropolenraum
wird laut der Bevolkerungsprognose® der Anteil der unter
15-Jahrigen bis 2030 auf 8,0 % fallen, wahrend der Anteil der
alteren Personen ab 65 Jahren sich nahezu verdoppeln wird
(von 23,3 auf 41,7 %). Trifft die Prognose zu, wird 2030 nahezu
jeder zweite Einwohner im weiteren Metropolenraum im Ren-
tenalter sein.

VERANDERUNG DER BEVOLKERUNG
in den Landkreisen des Landes Brandenburg 2009 bis 2030 (in %)

Havelland

-2,3%

°
Brandenburg
an der Havel

Bevolkerungsentwicklung bis 2030 in den Landkreisen
und kreisfreien Stadten

Auch auf der Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte ver-
lduft die kiinftige Bevolkerungsentwicklung sehr unterschied-
lich. Keiner der 14 Landkreise kann kiinftig mit steigenden
Bevolkerungszahlen rechnen. Am geringsten ist der prognosti-
zierte Bevolkerungsverlust bis 2030 im Havelland (-2,3 %). Da-
gegen missen insbesondere die peripheren Kreise wie Prignitz
und Spree-NeiBe (jeweils -26,7 %), Uckermark (-26,1 %) sowie
Oberspreewald-Lausitz (-25,1 %) mit Einwohnerverlusten von
tiber 25 % rechnen.

Auch fir die kreisfreien Stadte Cottbus, Frankfurt (Oder) und
Brandenburg an der Havel wird bis 2030 eine riicklaufige
Bevodlkerungsentwicklung von 13 bis 17 % erwartet. Nur fir
Potsdam wird durch die Nahe zu Berlin und tiberregionalen
Wanderungsgewinnen ein Bevdlkerungsanstieg um 19 %
prognostiziert.
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Bevolkerungsentwicklung in den grofleren Gemeinden
des Landes Brandenburg

Die ausgepragten regionalen Unterschiede in der Bevélke-
rungsentwicklung im Land Brandenburg zeigen sich insbeson-
dere mit Blick auf die Gemeinden. Seit 2000 ist in 346 von 419
brandenburgischen Gemeinden und kreisfreien Stadten die
Einwohnerzahl gesunken. Das sind fast 83 % aller Gemeinden
im Land Brandenburg. Nur in 72 Gemeinden und in einer kreis-
freien Stadt stiegen die Bevolkerungszahlen an.

Hohe Bevolkerungsverluste waren insbesondere in den grofie-

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends Il

ren Stadten in den berlinfernen Regionen des Landes Branden-
burg zu verzeichnen. Von den 70 Stadten im Land Branden-
burg mit mehr als 10.000 Einwohnern wiesen Eisenhtttenstadt
(-25,0 %), Guben (-23,5 %) und Schwedt/Oder (-19,5 %) in den
vergangenen zehn Jahren den starksten Einwohnerverlust auf.
Weitere 18 grofiere Stadte mit mehr als 10.000 Einwohnern
hatten einen Verlust von mindestens zehn Prozent ihrer Be-
volkerung. Darunter befinden sich auch die kreisfreien Stadte
Frankfurt (Oder) (-16,4 %) und Cottbus (-10,1 %).

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IM LAND BRANDENBURG 2000 BIS 2010

ausgewdhlte Gemeinden des weiteren Metropolenraums mit mehr als 10.000 Einwohnern mit Bevolkerungsverlusten
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BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IM LAND BRANDENBURG 2000 BIS 2010

in den Gemeinden mit mehr als 10.000 Einwohnern mit Bevélkerungsverlusten

Bevolkerung zum Gebietsstand 31.12.2010

Verdnderung 2010 zu 2000
. am 31.12.2000 .
Gemeinde absolut in %

Eisenh(ttenstadt 41.493 31.132 -10.361 -25,0
Guben 25.245 19.320 -5.925 -23,5
Schwedt/Oder 42.261 34.035 -8.226 -19,5
Grofraschen 12.693 10.262 -2.431 -19,2
Lauchhammer 20.769 16.956 -3.813 -18,4
Frankfurt (Oder) 72131 60.330 -11.801 -16,4
Wittenberge 22.163 18.571 -3.592 -16,2
Libbenau/Spreewald 19.959 16.820 -3.139 -15,7
Senftenberg 31.374 26.530 -4.844 -15,4
Wittstock/Dosse 17.985 15.235 -2.750 -15,3
Forst (Lausitz) 24.309 20.618 -3.691 -15,2
Bad Freienwalde (Oder) 14.808 12.788 -2.020 -13,6
Spremberg 28.160 24.373 -3.787 -13,4
Finsterwalde 20.103 17.407 -2.696 -13,4
Angerminde 16.481 14.360 -2.121 -12,9
Rathenow 28.811 25.301 -3.510 -12,2
Pritzwalk 14.309 12.598 -1.711 -12,0
Prenzlau 22.737 20.078 -2.659 -11,7
Perleberg 13.907 12.332 -1.575 -11,3
Zehdenick 15.443 13.830 -1.613 -10,4
Cottbus 113.618 102.091 -11.527 -10,1
Templin 18.273 16.455 -1.818 -9,9
Luckau 11.104 10.130 -974 -8,8
Jiterbog 13.875 12.668 -1.207 -8,7
Luckenwalde 22.389 20.471 -1.918 -8,6
Brandenburg an der Havel 78.404 71.778 -6.626 -8,5
Bad Belzig 12.263 11.248 -1.015 -8,3
Eberswalde 44.623 40.944 -3.679 -8,2
Libben (Spreewald) 15.025 14.122 -903 -6,0
Ridersdorf bei Berlin 16.256 15.316 -940 -5,8
Flrstenwalde/Spree 34.044 32.468 -1.576 -4,6
Erkner 12.128 11.580 -548 -4,5
Kloster Lehnin 11.586 11.089 -497 4,3
Neuruppin 32.598 31.599 -999 -3,1
Beelitz 12.219 11.900 =319 -2,6
Velten 12.118 11.858 -260 2,1
Schorfheide 10.420 10.234 -186 -1,8
Hennigsdorf 26.306 25.909 397 -1,5
Ludwigsfelde 24.183 24.044 -139 -0,6
Strausberg 26.221 26.206 -15 -0,1
Nauen 16.695 16.684 -11 -0,1
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg / eigene Berechnungen des BBU © BBU
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Von den vier kreisfreien Stadten konnte lediglich Potsdam seit
2000 einen Bevolkerungszuwachs verbuchen, und zwar um
11,5 %. Den starksten Bevolkerungszuwachs von mehr als

20 % hatten von den grofieren Stadten im Land Brandenburg
lediglich an Berlin angrenzende Gemeinden zu verzeichnen.
Dazu zahlen Kleinmachnow (+25,9 %) und Teltow (+25,6 %).

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IM LAND BRANDENBURG 2000 BIS 2010

ausgewdhlte Gemeinden mit mehr als 10.000 Einwohnern mit Bevolkerungsgewinnen

Verdnderung 2010 zu 2000
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BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IM LAND BRANDENBURG 2000 BIS 2010

in den Gemeinden mit mehr als 10.000 Einwohnern mit Bevélkerungsgewinnen

Bevilkerung zum Gebietsstand 31.12.2010

Verdnderung 2010 zu 2000
. am 31.12.2000 )
Gemeinde absolut in %

Glienicke/Nordbahn 7.709 11.005 3.296 42,8
Hoppegarten 12.221 16.802 4.581 37,5
Mihlenbecker Land 10.458 14.071 3.613 34,5
Rangsdorf 8.303 10.515 2.212 26,6
Hohen Neuendorf 19.338 24384 5.046 26,1
Kleinmachnow 15.796 19.890 4.094 25,9
Teltow 17.938 22.538 4.600 25,6
Stahnsdorf 11.506 14.210 2.704 23,5
Ahrensfelde 10.612 13.028 2.416 22,8
Brieselang 8.973 10.854 1.881 21,0
Blankenfelde-Mahlow 21.307 25.718 4.411 20,7
Falkensee 33.791 40.511 6.720 19,9
Petershagen/Eggersdorf 11.614 13.875 2.261 19,5
Panketal 16.064 19.132 3.068 19,1
Schonefeld 11.218 13.256 2.038 18,2
Wandlitz 18.494 21.704 3.210 17,4
Schwielowsee 8.710 10.187 1.477 17,0
Fredersdorf-Vogelsdorf 11.069 12.801 1.732 15,6
Michendorf 10.233 11.805 1.572 15,4
Neuenhagen bei Berlin 14.917 16.911 1.994 13,4
Oberkramer 9.457 10.661 1.204 12,7
Potsdam 140.668 156.906 16.238 11,5
Zeuthen 9.375 10.400 1.025 10,9
Bernau bei Berlin 33.086 36.338 3.252 9,8
Zossen 16.310 17.606 1.296 7.9
Schoneiche bei Berlin 11.299 12.196 897 7.9
Konigs Wusterhausen 31.522 33.981 2.459 7,8
Oranienburg 40.148 41.810 1.662 4,1
Werder (Havel) 22.218 23.017 799 3,6
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg / eigene Berechnungen des BBU © BBU
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Die Bevolkerungsentwicklung bis 2030 in ausgewdhlten
Stddten des Landes Brandenburg

Die Bevolkerungsprognose’ weist flir 32 ausgewahlte Stadte
des Landes Brandenburg, in denen insgesamt 45 % der Lan-
desbevolkerung leben, auch bis 2030 eine regional gegensatz-
liche Bevolkerungsentwicklung aus. Wahrend fir sieben von 13
untersuchten Stadten im Berliner Umland ein Bevélkerungsan-
stieg angenommen wird, geht die Prognose flr die 19 Stadte
des weiteren Metropolenraumes ausnahmslos von sinkenden
Einwohnerzahlen aus.

Zu den grofien Stadten mit Bevélkerungsgewinnen zahlt
Potsdam. Aufgrund der starken Anziehungskraft als attraktiver
Wohnstandort im Umland von Berlin wird fiir die Landeshaupt-
stadt ein Einwohnerzuwachs von fast 20 % prognostiziert, so
dass Potsdam im Jahr 2030 voraussichtlich mehr als 180.000
Einwohner haben wird. Fir die tibrigen kreisfreien Stadte
werden dagegen weitere Bevolkerungsverluste prognostiziert.

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends

Cottbus ist mit derzeit rund 102.000 Einwohnern die zweit-
groBte Stadt Brandenburgs. Aufgrund relativ groBer Entfernun-
gen zu den nadchstgelegenen Grof3stadten hat Cottbus zudem
wichtige Zentrumsfunktionen fr die Region. Die Bevélkerungs-
zahl hat sich hier in den letzten drei Jahren zwar stabilisiert.
Dennoch wird in der Bevolkerungsprognose auch fiir Cottbus
langerfristig mit einer weiter zurlickgehenden Einwohnerzahl
gerechnet, die 2030 voraussichtlich unter 90.000 liegen wird.
Auch die Stadte Brandenburg an der Havel und Frankfurt
(Oder) weisen kontinuierlich sinkende Bevélkerungszahlen auf.
Zu den Stadten mit den voraussichtlich hochsten Bevolke-
rungsverlusten bis 2030 von jeweils mehr als 20 % zahlen 13
groBBere berlinferne Stadte des Landes Brandenburg. Fiir Eisen-
hittenstadt, Guben, Schwedt/Oder, Wittenberge, Lauchham-
mer, Senftenberg und Forst geht die Prognose sogar von einem
Bevolkerungsriickgang von 30 % und mehr aus.

ENTWICKLUNG DER BEVOLKERUNG IN AUSGEWAHLTEN GEMEINDEN DES LANDES BRANDENBURG 2009 BIS 2030

Veranderung in % (absolut)
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, BBU-Grafik

-37,3 (-12.010)
© BBU

7Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg - Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Bevélkerungsprognose fir das Land Brandenburg 2009 bis 2030, Potsdam, 2010

45



BBU Marktmonitor 2011

Die gegensatzliche demografische Entwicklung in den
verschiedenen Regionen des Landes Brandenburg wirkt sich
nachhaltig auf die Zahl der nachgefragten Wohnungen und
damit auf die regionale Leerstandssituation aus. Fast alle
Gemeinden im Umland Berlins konnten in den vergangenen
Jahren die Zahl ihrer Einwohner insbesondere durch Zuwande-
rungen aus Berlin vergrofiern. Seit dem Jahr 2001 kann aber
selbst der stetige Bevolkerungszuwachs im Berliner Umland
den starken Bevolkerungsverlust im weiteren Metropolenraum
nicht mehr kompensieren. Laut der Bevolkerungsprognose®
wird sich die gegensatzliche Bevolkerungsentwicklung in den
beiden Teilregionen bis 2030 weiter verscharfen. Aufgrund der
demografischen Entwicklung steht die Leerstandsproblematik
bei den im weiteren Metropolenraum ansassigen Wohnungs-
unternehmen trotz der hohen Abrissleistungen der vergange-
nen Jahre deshalb weiterhin im Vordergrund. Die vergangenen
Jahre haben gezeigt, dass die Wohnungsunternehmen die
grofte Miihe haben, beim Abriss mit der Bevélkerungsab-
nahme Schritt zu halten. Die Prognose weist fiir viele grof3e
Stadte im weiteren Metropolenraum bis 2030 einen weiteren
Bevolkerungsriickgang von jeweils mehr als 20 % aus. In struk-
turschwachen Gebieten muss deshalb als Folge des beschleu-
nigten Bevolkerungsriickgangs mit einem weiteren Anstieg des
Wohnungsleerstandes gerechnet werden, dem nur durch die
unverminderte Fortsetzung der Wohnungsabrisse begegnet
werden kann.

Auch mit Blick auf die Veranderungen in der Altersstruktur
stehen die Wohnungsunternehmen vor neuen Herausforde-
rungen. Landesweit zeichnet sich ab, dass die Zahl der Kinder
und der Personen im erwerbsfahigen Alter immer weiter
zuriickgeht, wahrend die Seniorenzahl weiter ansteigt. Die
Entwicklung der Altersstruktur im Land Brandenburg lasst
darauf schlieBen, dass sich der kiinftige Bedarf an Wohnungs-
angeboten im besonderen MafSe auf die Wohnwiinsche und
spezifischen Bedarfe, aber auch das finanziell sehr unter-
schiedliche Budget von Senioren ausrichtet. Aufgrund der

in Brandenburg regional stark heterogenen Entwicklung der
Bevolkerungs- und Altersstruktur kann die Nachfragesituation
allerdings in einzelnen Regionen, Stadten und Gemeinden sehr
unterschiedlich sein. So bleibt das Land Brandenburg auch
insbesondere fiir junge Familien mit ihren unterschiedlichen
Wohnwiinschen und finanziellen Moglichkeiten weiterhin ein
attraktiver Wohnstandort.

8Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg - Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Bevélkerungsprognose fir das Land Brandenburg 2009 bis 2030, Potsdam, 2010
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11.1.2 Die Haushaltsentwicklung in Berlin
und Brandenburg

Die wichtigste Determinante fiir die Wohnungsnachfrage

ist die Entwicklung der Zahl privater Haushalte. Analog zur
Bevolkerungsentwicklung ist in Berlin mit weiter steigenden
Haushaltszahlen zu rechnen, wahrend sich im Land Branden-
burg eine insgesamt riicklaufige Entwicklung abzeichnet.

11.1.2.1 Berlin

In Berlin zeigte sich im zuriickliegenden Jahrzehnt eine stetige
Zunahme der Haushaltszahl. Allein von 2001 bis 2010 war
ein Anstieg um 127.900 auf 1.988.500 Privathaushalte zu
verzeichnen. Dieser prozentuale Zuwachs um 6,9 % entspricht

im Durchschnitt rund 14.200 zusatzlichen Haushalten pro Jahr.

Wahrend dieses Zeitraums stieg die Bevolkerungszahl nur um
rund 72.300 (+ 2,1 %) an. (vgl. Kap. 11.1.1.1)

ENTWICKLUNG DER HAUSHALTE UND DER BEVOLKERUNG

in Berlin im Vergleich 2001 bis 2010 (indiziert, 2001=100)

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends !l

Die dynamische Entwicklung der Privathaushalte in Berlin ist
neben der steigenden Bevélkerungszahl vor allem auf die
anhaltende Verkleinerung der Haushalte zurtickzufthren.
Dementsprechend hat die Zahl der Einpersonenhaushalte
deutlich zugenommen. Im Jahr 2001 wohnte noch in 49 % aller
Haushalte nur eine Person. Bis zum Jahr 2010 ist der Anteil
der Einpersonenhaushalte an allen Berliner Privathaushalten
weiter auf 53,6 % angestiegen. Der Anteil der Zweipersonen-
haushalte ist dagegen relativ stabil und lag zuletzt bei 30,1 %.
Somit haben kleine Haushalte mit ein oder zwei Personen mit
zusammen 83,7 % den weitaus groBten Anteil an den Berliner
Haushalten. GroBere Haushalte mit drei oder mehr Personen
machen nur einen kleinen Anteil aus, der zudem in den letzten
Jahren weiter gesunken ist. Im Jahr 2010 lag er nur noch bei
16,3 %.
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95 —

2001 | 2002 | 2003 | 2004

== Haushalte ==e=  Einwohner

Quellen: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Mikrozensus; Berechnungen der RegioKontext GmbH; BBU-Grafik
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ENTWICKLUNG DER PRIVATHAUSHALTE NACH HAUSHALTSGROSSEN

in Berlin 2001 bis 2010

in 1.000 Personen

groge Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
E!Li?;ﬁgen_ 910,8 49,0 % 962,8 50,7 % 1.051,5 53,4 % 1.074,3 54,0 % 1.065,2 53,6 %
Mehrpersonen-

haushalte mit ... 949,8 51,0 % 935,1 49,3 % 919,3 46,6 % 913,7 46,0 % 923,4 46,4 %
Personen

2 578,1 31,1% 579,8 30,5 % 586,4 29,8 % 587,9 29,6 % 598,6 30,1 %
3 203,7 10,9 % 201,9 10,6 % 185,1 9,4 % 176,6 8,9 % 1753 8,8 %
4 127,2 6,8 % 113,1 6,0 % 107,4 5,4 % 109,4 5,5 % 109,1 5,5 %
5 und mehr 40,8 22% 40,3 21% 40,4 2,0 % 39,7 2,0 % 40,4 2,0 %
Insgesamt 1.860,6 100,0% 1.897,9 100,0% 1.970,8 100,0% 1.988,0 100,0 % 1.988,6 100,0 %
@ HHgroRe 1,8 1,8 1,7 1,7 1,7

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Mikrozensus © BBU

ENTWICKLUNG DER HAUSHALTSSTRUKTUR

in Berlin 2001 bis 2010
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Entwicklung der Haushaltsstruktur in Berlin bis 2020
Auch in den kommenden Jahren wird in Berlin ein weiterer
Zuwachs bei den Haushalten erwartet, wenngleich sich die
Zunahme voraussichtlich abschwachen wird. Ursache fiir

das kontinuierliche Anwachsen der Haushaltszahl ist neben
Wanderungsgewinnen und dem Trend zu kleineren Haushalten
nicht zuletzt auch die zunehmende Lebenserwartung.

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung rechnet nach einer
Prognose bis 2020 fir die wohnungsmarktrelevanten Haus-
halte mit einer Zunahme um rund 56.000 Haushalte (Variante

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends !l

Basis) gegentiber 2010.! Das entspricht einem jahrlichen
Zuwachs um ca. 5.600 Haushalten in diesem Zeitraum. Gemaf
der Wachstumsvariante der Prognose kdnnte die Zahl der woh-
nungsmarktrelevanten Haushalte zwischen 2010 und 2020
sogar um rund 9.000 pro Jahr steigen. Vor dem Hintergrund
der positiven Bevélkerungsentwicklung und der fortschreiten-
den Haushaltsverkleinerung kann also davon ausgegangen
werden, dass die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Haushal-
te in Berlin in den nachsten zehn Jahren stark ansteigt — mit
entsprechenden Implikationen fir die Wohnungsnachfrage.

PROGNOSE FUR DIE ENTWICKLUNG DER WOHNUNGSMARKTRELEVANTEN HAUSHALTE

in Berlin bis 2020
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2013 2014

Prognose - Variante Wachstum

| | | | | | | |
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Prognose - Variante Schrumpfung

© BBU

Die Prognose hat als Basisjahr 2008 und weist fiir die Jahre 2010, 2015 und 2020 in drei Varianten (Basis, Wachstum und Schrumpfung) Werte fiir die prognostizierte
Entwicklung der ,wohnungsmarktrelevanten Haushalte* aus. Da aufgrund von Wohngemeinschaften und Haushalten in Wohnheimen etc. nicht jeder Haushalt eine
Wohnung nachfragt, wurden diese ,nicht wohnungsmarktrelevanten Haushalte* in der Prognose nicht bertcksichtigt. Aus diesem Grund ist die Anzahl der in der
Prognose ausgewiesenen ,wohnungsmarktrelevanten Haushalte* niedriger als die vom Amt fiir Statistik ausgewiesene Gesamtzahl der Haushalte.

49



BBU Marktmonitor 2011

Entwicklung der Privathaushalte in den Berliner Bezirken
Die Entwicklung der Zahl der Privathaushalte in den einzelnen
Berliner Bezirken verlief in den zurtickliegenden Jahren unter-
schiedlich dynamisch. Dabei hebt sich insbesondere der Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg hervor. In diesem Bezirk nahm die
Haushaltszahl zwischen 2001 und 2008 zunachst um 19,1 %
zu. Seither nimmt die Zahl der Haushalte dort wieder ab. Den
noch weist Friedrichshain-Kreuzberg mit einem Plus von 12,5 %
In den zurtickliegenden zehn Jahren nach wie vor die héchste
Zuwachsrate auf, dicht gefolgt von Marzahn-Hellersdorf

(+11,8 %). Uberdurchschnittliche Zuwachsraten von mehr als
zehn Prozent hatten auch Steglitz-Zehlendorf und Treptow-
Kopenick sowie Lichtenberg (+8,5 %), Pankow (+8,3 %) und

Mitte (+7,7 %). Die Zuwachsrate bei der Zahl der Privathaushalte
in Berlin insgesamt lag im Zeitraum 2001 bis 2010 bei 6,9 %.
Die geringsten Zuwdchse ergeben sich im betrachteten Zeit-
raum dagegen fir die Bezirke Neukélln, Tempelhof-Schoneberg
und Reinickendorf mit Werten zwischen +0,9 % und +2,0 %.
Auch hinsichtlich der Anzahl der Haushalte bieten die zwolf
Berliner Bezirke eine groe Bandbreite. Die meisten Haushalte
wies im Jahr 2010 der Bezirk Pankow mit rund 221.300 auf,
gefolgt von Mitte, Charlottenburg-Wilmersdorf und Tempelhof-
Schéneberg mit jeweils knapp unter 200.000 Haushalten.
Spandau war mit 124.400 der Bezirk mit den wenigsten
Haushalten.

ANZAHL DER HAUSHALTE 2010 (IN 1.000) UND ENTWICKLUNG

in den Berliner Bezirken 2001 bis 2010 (in %)
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O 3,0 bis unter 6,0
O 6,0bis unter9,0
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@ iiber12,0
Reinickendorf Ao Berliner Mittelwert: 6,9
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124,4 Mitte ¥ P
198,2 Lichtenberg xeal:;:::orf
X o 134,6
Charlottenburg- Friedr
Wilmersdorf
6,
Tempelhof-
Schoneberg
Steglitz-
Zehlendorf m
193,7 Neukélln Treptow-
163,4 167,0 Kopenick
136,

Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Mikrozensus; Berechnungen der RegioKontext GmbH; BBU-Grafik
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Auch die HaushaltsgroBe variiert in den einzelnen Berliner
Bezirken. Die Tabelle zeigt, dass sich in Berlin die Haushalte in
den letzten zehn Jahren weiter verkleinert haben. Im Jahr 2010
lag die durchschnittliche Haushaltsgroe in der Stadt bei 1,7
Personen (2001: 1,8 Personen).

Am kleinsten sind die Haushalte mit durchschnittlich 1,6
Personen in den Innenstadtbezirken Friedrichshain-Kreuzberg,
Charlottenburg-Wilmersdorf und Pankow. Die groten Haus-
halte hat demgegentiber Neukélln mit durchschnittlich 1,9

DURCHSCHNITTLICHE HAUSHALTSGROSSE

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends !l

Personen pro Haushalt zu verzeichnen. Uberdurchschnittlich
grofBe Haushaltszahlen weisen mit 1,8 Personen auch die
Stadtrand-Bezirke Spandau, Steglitz-Zehlendorf, Reinickendorf
und Marzahn-Hellersdorf auf.

Dies deutet darauf hin, dass Familienhaushalte tendenziell
etwas haufiger am Stadtrand leben, wahrend die Innenstadt
vor allem bei den kleineren ,Starter-Haushalten“ beliebt ist.
(vgl. Kap. 11.2.1.1, S. 31)

in den Berliner Bezirken 2001 und 2010

Mitte 1,8 1,7
Friedrichshain-Kreuzberg 1,7 1,6
Pankow 1,7 1,6
Charlottenburg-Wilmersdorf 1,7 1,6
Spandau 1,9 1,8
Steglitz-Zehlendorf 1,9 1,8
Tempelhof-Schoneberg 1,8 1,7
Neukdlln 1,9 1,9
Treptow-Képenick 1,9 1,7
Marzahn-Hellersdorf 2,2 1,8
Lichtenberg 1,9 1,7
Reinickendorf 1,9 1,8
Berlin insgesamt 1,8 1,7

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Mikrozensus

© BBU
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Struktur der Privathaushalte in den Berliner Bezirken

Die Unterschiede bei der Haushaltsstruktur innerhalb Berlins
werden insbesondere mit Blick auf die Bezirke deutlich. Darge-
stellt sind in der Karte die jeweiligen Anteile der Einpersonen-
haushalte und deren Verdanderung seit 2001.

Die hochsten Anteile an Einpersonenhaushalten konzentrieren
sich auf die Innenstadtbezirke Friedrichshain-Kreuzberg, Mitte
und Charlottenburg-Wilmersdorf. In diesen Bezirken findet sich
ein hoher Anteil an ,Starter-Haushalten®. Auch Pankow — ein
Bezirk, der mit dem Stadtteil Prenzlauer Berg bis in die Innen-
stadt hineinreicht — weist einen tiberdurchschnittlich hohen
Anteil an Einpersonenhaushalten auf.

ANTEIL DER EINPERSONENHAUSHALTE

Am niedrigsten ist der Anteil der Haushalte mit einer Person in
Marzahn-Hellersdorf. Allerdings ist der Anteil in diesem Bezirk
seit 2001 am starksten angestiegen (von 34,9 % im Jahr 2001
auf 43,7 % 2010). Auch Spandau, Treptow-Kopenick, und
Reinickendorf liegen hier klar unter dem Berliner Durchschnitt.
Hervorzuheben ist auerdem die Entwicklung der Einpersonen-
haushalte in Steglitz-Zehlendorf. Dort stieg der Anteil von

43,4 % im Jahr 2001 auf 50,1 % im Jahr 2010 deutlich an.
Demgegeniiber ist der Anteil in Tempelhof-Schoneberg seit
Jahren nahezu konstant geblieben.

in den Berliner Bezirken 2010 (in %) und Verdnderung 2001 bis 2010 (in Prozentpunkten)

Reinickendorf
B

Spandau
47,1 Mitte
60,7
Charlottenburg-
Wilmersdorf
Tempelhof-
Schoneberg
Steglitz- 52,8
Zehlendorf
50,1

Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Mikrozensus; Berechnungen der RegioKontext GmbH; BBU-Grafik

Im vergangenen Jahrzehnt hatten alle zwolf Berliner Bezir-

ke eine positive Haushaltsentwicklung zu verzeichnen, die
teilweise die Zehn-Prozent-Marke tiberschritten hat. Es ist
davon auszugehen, dass die Zahl der Haushalte auch in den
kommenden Jahren weiter ansteigen wird, wenngleich sich die
Zunahme voraussichtlich abschwachen wird. Der BBU geht auf-
grund des dynamischen Wachstums der Hauptstadt von einem
Neubaubedarf bis 2020 von etwa 60.000 Wohnungen aus.
Dies wiirde eine Verdoppelung der derzeitigen Neubauleistung
in der Stadt bedeuten.
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Die wachsende Zahl an Haushalten sorgt aber nicht nur quan-
titativ flr zusdtzliche Nachfrage nach Wohnraum. Qualitativ be-
wirkt ein Anstieg der Haushaltszahl zudem eine Veranderung
der Nachfragestruktur: Mehr als 50 % der Berliner Haushalte
sind inzwischen Einpersonenhaushalte. Ihr Anteil ist in den
letzten Jahren kontinuierlich angestiegen. Hinzu kommen rund
30 % Zweipersonenhaushalte. Angesichts der durchschnittli-
chen Einkommensentwicklung in Berlin ist davon auszugehen,
dass die zunehmende Zahl kleiner Haushalte tendenziell
kleinere WohnungsgroBen nachfragt. Dies gilt vor allem fir die
Innenstadtbezirke mit ihren hohen Anteilen an jungen Einper-
sonenhaushalten, in Zukunft aber auch immer mehr fiir die
Zahl der Einpersonenhaushalte mit Mietern im Rentenalter.



11.1.2.2 Brandenburg

ENTWICKLUNG DER HAUSHALTE UND DER BEVOLKERUNG

im Land Brandenburg 2001 bis 2010 (indiziert, 2001=100)

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends !l
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Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Mikrozensus; Berechnungen der RegioKontext GmbH; BBU-Grafik

Zahl der Privathaushalte im Land Brandenburg entwickelt
sich regional unterschiedlich

Entgegen der riicklaufigen Bevolkerungsentwicklung war im
Land Brandenburg bei der Entwicklung der Zahl der Privat-
haushalte im vergangenen Jahrzehnt ein Zuwachs zu verzeich-
nen. Dieser Anstieg hat sich allerdings seit 2006 merklich
abgeschwacht. Wahrend zwischen 2001 und 2006 ein
durchschnittlicher Anstieg um rund 0,9 % pro Jahr zu verzeich-
nen war, nahm die Zahl der Haushalte seit 2006 nur noch um
etwas mehr als 0,2 % pro Jahr zu. Dennoch stieg die Zahl der
Haushalte seit 2001 um 66.800 (+5,6 %), obwohl die Bevolke-
rungszahl um knapp 89.800 Personen (-3,5 %) abnahm.

(vgl. Kap. 11.1.1.2, S. 34)

| | | | | |
2005 2006 2007 2008 2009 2010
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In den vier kreisfreien Stadten des Landes Brandenburg hat
sich die Zahl der Haushalte entsprechend der Bevolkerungs-
entwicklung unterschiedlich entwickelt. Seit 2001 hat Potsdam
den grofsten Zuwachs bei den Haushalten zu verzeichnen

(+34 %). Die Stadt weist weiterhin einen anhaltend positiven
Trend auf. Auch in Cottbus war eine positive Haushaltsentwick-
lung zu verzeichnen, allerdings fiel der Anstieg dort wesentlich
geringer aus (+14 %). Demgegeniiber nahm die Haushaltszahl
in Frankfurt (Oder) zwischen 2001 und 2010 unter dem Strich
um 11 % ab, wahrend sie in Brandenburg an der Havel weit-
gehend stabil blieb.
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ENTWICKLUNG DER H ALTSZAHLEN

in den kreisfreien Stadten des Landes Brandenburg 2001 bis 2010
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Quellen: Amt ftr Statistik Berlin-Brandenburg, Mikrozensus; Berechnungen der RegioKontext GmbH; BBU-Grafik

Zahl der Haushalte geht in den kommenden Jahren zuriick
Angesichts der flir die Zukunft prognostizierten stetigen Bevél-
kerungsverluste ist mittelfristig auch bei der Zahl der Haushalte
mit einem Riickgang zu rechnen. Nach einer Prognose des
BBSR! (untere Variante) ist damit zu rechnen, dass sich in
Brandenburg die Zahl der Haushalte bis 2025 gegeniiber 2010
um rund 65.000 (-5,2 %) verringern wird. Das entspricht einem
Rickgang um rund 4.300 Haushalte pro Jahr. Entsprechend
der regional unterschiedlichen Bevolkerungsentwicklung in
Brandenburg wird die kiinftige Haushaltsentwicklung aber

| | | | | |
2005 2006 2007 2008 2009 2010

Frankfurt (Oder) — ==e== Potsdam
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differenziert ausfallen. Insbesondere im Berliner Umland
einschlieBlich der Landeshauptstadt Potsdam ist aufgrund der
mittelfristig prognostizierten Bevolkerungszuwdachse auch mit
steigenden Haushaltszahlen zu rechnen. Entsprechend sind in
den Gbrigen Regionen umso groBere Riickgange zu erwarten.
Diese stark divergierende Entwicklung wird sich auch auf die
Wohnungsnachfrage auswirken: Wahrend im Berliner Umland
in den nachsten Jahren mit einer weiter steigenden Nachfrage
zu rechnen ist, wird diese im weiteren Metropolenraum voraus-
sichtlich insgesamt deutlich zuriickgehen.

'Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung, BBSR-Wohnungsmarktprognose 2025
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ENTWICKLUNG DER PRIVATHAUSHALTE IM LAND BRANDENBURG 2001 BIS 2010

nach Haushaltsgrof3en

in 1.000 Personen

groBe Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Eg]up;rzﬁzen_ 374,9 31,7% 410,4 33,7% 453,0 36,3% 451,0 36,2% 456,3 36,5%
Mehrpersonen-

haushalte mit ... 808,1 68,3% 807,9 66,3% 796,0 63,7% 794,3 63,8% 793,5 63,5%
Personen

2 412,0 34,8% 453,6 37,2% 470,4 37,7% 474,6 38,1% 484.,4 38,8%
3 223,9 18,9% 214,2 17,6% 199,2 15,9% 197,4 15,9% 189,0 15,1%
4 139,1 11,8% 116,2 9,5% 102,2 8,2% 99,9 8,0% 97,6 7,8%
5 und mehr 33,1 2,8% 23,9 2,0% 24,2 1,9% 22,5 1,8% 22,5 1,8%
Insgesamt 1.183,0 100,0% 1.218,3 100,0% 1.249,0 100,0%  1.2453 100,0% 1.249,8 100,0%
@ HHgroBe 2,20 2,09 2,02 2,00 2,00

Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg © BBU

Trend der Haushaltsverkleinerung setzt sich fort

Die trotz der riicklaufigen Bevdlkerungsentwicklung in den
vergangenen Jahren zu verzeichnende positive Entwicklung bei
den Privathaushalten war auch im Land Brandenburg auf die
anhaltende Verkleinerung der Haushalte zurtickzufithren. Die
Struktur der HaushaltsgroBen verandert sich zunehmend. Zwar
ist hier im Vergleich zu Berlin der Anteil kleiner Haushalte noch
deutlich niedriger, aber auch im Land Brandenburg gibt es
einen eindeutigen Trend zu immer mehr kleinen Haushalten.
Inzwischen lebt in 36,5 % aller Haushalte im Land Branden-

burg nur eine Person. Im Jahr 2001 waren es dagegen nur
31,7 %. Daneben erhohte sich seit 2001 der Anteil der Zwei-
personenhaushalte an den Privathaushalten insgesamt um
vier Prozentpunkte auf 38,8 % im Jahr 2010.

Entsprechend ging der Anteil der Haushalte mit drei und mehr
Personen von 33,5 % im Jahr 2001 auf 24,7 % im Jahr 2010
zuriick. Mittlerweile lebt weit weniger als die Halfte der Bran-
denburger Bevolkerung (43 %) in Haushalten mit mindestens
drei Personen.
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ENTWICKLUNG DER H ALTSSTRUKTUR

im Land Brandenburg 2001 bis 2010
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Noch deutlicher als im Landesdurchschnitt zeigt sich der Trend deutlich zuriick. Danach folgt Potsdam mit im Schnitt 1,8

zu kleineren Haushalten in den kreisfreien Stadten: Wahrend Personen pro Haushalt. Auch in Brandenburg an der Havel und
sich die durchschnittliche Haushaltsgréfie im Land Branden- Frankfurt (Oder) liegt die durchschnittliche Haushaltsgroe
burg seit dem Jahr 2001 von 2,2 auf 2,0 Personen verkleinerte, mit 1,9 Personen pro Haushalt noch unter dem Landesdurch-
ging dieser Wert in Cottbus von knapp 2,1 auf 1,7 Personen schnitt.

DURCHSCHNITTLICHE HAUSHALTSGROSSE

im Land Brandenburg und in den kreisfreien Stadten 2001 und 2010
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Mikrozensus © BBU
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Die in den kreisfreien Stadten vorzufindenden kleineren
Haushaltsgréfien sind insbesondere durch einen gréfie-
ren Anteil an Einpersonenhaushalten als im landesweiten
Durchschnitt (36,5 %) bedingt. Von den vier Stadten wies
Cottbus seit 2001 den groften Anstieg auf. Mit einem Anteil

ANTEIL DER EINPERSONENHAUSHALTE

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends Il

von 48,2 % Einpersonenhaushalten liegt Cottbus mittlerweile
sogar vor Potsdam mit 44,7 %. Dagegen blieben die Anteile
der Einpersonenhaushalte in Frankfurt (Oder) (41,0 %) und in
Brandenburg an der Havel (37,2 %) 2010 auf einem dhnlichen
Niveau wie 2001.

im Land Brandenburg und in den kreisfreien Stadten 2001 und 2010
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Mikrozensus

Entsprechend der regional unterschiedlichen Bevolkerungs-
entwicklung im Land Brandenburg wird auch die Haushalts-
entwicklung gebietsweise differenziert ausfallen. Daher ergibt
sich auch im Land Brandenburg in Teilraumen ein weiterer
Neubaubedarf, insbesondere im Berliner Umland, und hier

vor allem von Mietwohnungen in Mehrfamilienhdausern. Dies
gilt nicht nur fir die Lickenbebauung in den Innenstadten,
sondern auch fir Ersatzneubau von Bestanden, in denen Maf3-
nahmen zur energetischen Modernisierung oder zum senioren-
gerechten Wohnen wirtschaftlich nicht mehr sinnvoll sind. Der

Frankfurt (Oder) Potsdam Land Brandenburg

© BBU

Rickbau von Bestanden vor allem in den peripheren Gebieten,
die aufgrund der oben genannten Entwicklungen nur noch
schwer vermietbar sind, wird dennoch eine Hauptaufgabe fiir
die Zukunft bleiben.
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11.1.3 Wanderungen in Berlin und Brandenburg

Die Analyse des Wanderungsgeschehens lasst Riickschlis-

se zur raumlichen Entwicklung von Wohnungsmarkten zu.
Grundsatzlich relevant sind hierbei das Wanderungsvolumen
(Indikator fiir die Intensitat) und der Wanderungssaldo (Indi-
kator fiir den Effekt hinsichtlich der Bevolkerungsentwicklung).
Beispielsweise lassen sich so gefragte Wohngebiete und -lagen
ableiten, aber auch Gebiete, in denen aufgrund sinkender
Nachfrage mit Angebotstiberhdngen gerechnet werden muss.
Gleichzeitig spiegelt sich im Wanderungsgeschehen auch die
Marktdynamik wider, weil bestimmte Wanderungsbewegungen
tiberhaupt erst durch die Praferenzen der Marktteilnehmer
ausgeldst werden und die Preisbildung beeinflussen. Gleich-
zeitig kénnen Veranderungen im Preisniveau zu veranderter
Umzugsintensitat fiihren.

Fir eine bessere Interpretation des Wanderungsgeschehens
erfolgt fir Berlin eine kleinraumige Analyse auf Ebene der
Bezirke und Bezirksregionen. Fiir Brandenburg wird eine diffe-
renzierte Auswertung nach Berliner Umland und weiterem Me-
tropolenraum vorgenommen. Um das Bild weiter auszudiffe-
renzieren, werden die Analysen anhand von fiinf exemplarisch

ausgewahlten Stadten vertieft. Herangezogen werden hierbei
die Landeshauptstadt Potsdam und die weiteren drei kreisfrei-
en Stadte. Erganzend wird, soweit geeignetes Datenmaterial
vorlag, die Stadt Schwedt/ Oder untersucht. Mit diesen fiinf
Stadten ist eine gewisse Bandbreite sowohl im Hinblick auf die
Einwohnerzahlen als auch auf die jeweilige Lage im Land Bran-
denburg und die zentral6rtlichen Funktionen gegeben. Alle fiinf
Stadte gehoren zu den definierten Regionalen Wachstums-
kernen des Landes Brandenburg.

Insgesamt hat die Hauptstadtregion mit 17.442 Einwohnern

im letzten Jahr mehr Bevélkerung durch Wanderung hinzuge-
wonnen als verloren. Vor allem Berlin trug zu diesem positi-
ven Wanderungssaldo bei: 147.769 Zuziige stehen 130.951
Fortztige von auBen gegentiber. Doch auch innerhalb Berlins
und zwischen den Teilraumen Brandenburgs gab es zahlreiche
Wohnortverlagerungen. Im Folgenden wird daher das Wande-
rungsgeschehen und seine Entwicklung anhand verschiedener
Indikatoren fiir Berlin und Brandenburg analysiert. Zu beachten
ist, dass es sich hierbei um eine reine Wanderungsbetrachtung
handelt, bei der die natiirliche Bevolkerungsentwicklung auien
vor bleibt.

SALDO DER BINNEN- UND AUSSENWANDERUNG
nach Berliner Bezirken (Mittelwert der Jahre 2006 bis 2010)
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[ Saldo innerstadtische Wanderung (Mittelwert 2006 bis 2010)

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen
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11.1.3.1 Wanderungsgeschehen in Berlin

Anhaltende, aber rdumlich differenzierte Zuwanderung
nach Berlin

Wie bereits dargestellt, zog es allein im letzten Jahr 147.769
Neuberliner in die Hauptstadt. Bezogen auf die Binnen- und
die Auflenwanderung zeigt sich in den einzelnen Bezirken
jedoch ein sehr unterschiedliches Bild:

— Per Saldo gewannen vor allem die Innenstadtbezirke Mitte,
Friedrichshain-Kreuzberg und Charlottenburg-Wilmersdorf
durch Auenwanderung Bevolkerung hinzu, und zwar mehr,
als sie durch innerstadtische Abwanderung verloren haben.
In etwas geringerem Umfang trifft dies auch auf Tempelhof-
Schoneberg zu.

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends !l

— Neukolln und Pankow erzielten sowohl innerstadtisch als
auch durch AuBenwanderung Bevélkerungszuwdachse, wobei
hier jeweils die Aufienwanderungsgewinne iberwogen ha-
ben. Auch in Steglitz-Zehlendorf und Spandau erwiesen sich
beide Salden als positiv, wobei in Steglitz-Zehlendorf der
Schwerpunkt auf innerstadtischer Wanderung lag.

— In Treptow-Kdpenick, Lichtenberg, Marzahn-Hellersdorf und
Reinickendorf waren Aufienwanderungsverluste zu verzeich-
nen. Menschen verlieRen also sowohl den Bezirk als auch
die Gesamtstadt, wobej alle Bezirke bis auf Marzahn-Hel-
lersdorf diese Verluste durch innerstadtische Zuwanderung
mehr als ausgleichen konnten.

ENTWICKLUNG DER BINNENWANDERUNGSQUOTE
in Berlin 2001 bis 2010
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Innerstddtische Wanderungen nehmen ab

Die Binnenwanderungsquote stellt die Anzahl der Umziige
ins Verhaltnis zur Bevélkerungszahl zu Jahresbeginn. Sie driickt
damit aus, welcher Anteil der Bevolkerung innerhalb der Stadt
im betreffenden Jahr umgezogen ist. Aus der Entwicklung

der Binnenwanderungsquote lassen sich Riickschliisse auf
eine Veranderung der Anspannung des betreffenden Woh-
nungsmarktes ziehen. Dahinter steht die Annahme, dass in
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© BBU

einer entspannten Wohnungsmarktlage mit groSem Angebot
die Umzugswilligen leichter eine Wohnung finden, die ihren
aktuellen Wohnwiinschen entspricht. Unter solchen Voraus-
setzungen kann es innerhalb des Stadtgebiets vermehrt zu
Umziigen kommen. Zieht die Wohnungsmarktlage an, nehmen
angesichts steigender Preise die Moglichkeiten ab, veranderte
Wohnwiinsche zu realisieren, die Umzugsneigung sinkt.
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1998 erreichte die Binnenwanderung in Berlin ihren héchsten
Wert nach der Wiedervereinigung. Seither sinkt die Quote

fast kontinuierlich ab und erreicht mittlerweile wieder den
vergleichsweise niedrigen Wert von 1994. Dies bestatigt sich

in der Fluktuationsquote bei den Berliner BBU-Mitgliedsun-
ternehmen: Diese Quote, die den Anteil der durch den Mieter
gekiindigten Wohnungen am Wohnungsbestand beziffert, sank
seit 2005 kontinuierlich von 9,5 % auf 8,2 % im Jahr 2010.

Bei der Entwicklung der Zahl der Umziige innerhalb der ein-
zelnen Bezirke zeigt sich weitgehend ein ahnlicher Trend (wie
bei der gesamtberliner Binnenwanderung): In den meisten
Bezirken ging die Zahl der Binnenumziige in den letzten Jahren
deutlich zurtick - im Durchschnitt um mehr als -12 % in den
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letzten fiinf Jahren (2006 bis 2010). Uberdurchschnittlich star-
ke Riickgange von mehr als -18 % waren dabei in den Bezirken
Friedrichshain-Kreuzberg, Neukolln und Mitte zu verzeichnen.
Demgegeniiber blieb die Zahl der Umziige innerhalb von
Spandau in den letzten Jahren nahezu konstant. Der einzige
Bezirk mit einer zunehmenden Binnen-Umzugszahl ist Reini-
ckendorf, wo diese seit 2006 um 4,2 % anstieg.

Die Zahl der Umziige hat somit sowohl in der Gesamtstadt als
auch in den einzelnen Bezirken in den letzten Jahren deutlich
abgenommen. Fiir eine bessere Interpretation des Wande-
rungsgeschehens erfolgt die weitere Betrachtung auf Ebene
der Bezirksregionen.



Innenstadt mit grof3erer Fluktuation und
Wanderungsverlusten

Anhand des Wanderungsvolumens, das sich aus der Summe
der Zu- und Fortzlige ergibt, lasst sich die Intensitdt des Um-
zugsgeschehens veranschaulichen. In der Karte ist das Wan-
derungsvolumen bezogen auf die Einwohnerzahl dargestellt.
Es wird deutlich, dass die Fluktuation in der inneren Stadt
erkennbar groBer ist als am Stadtrand. Dies héangt vor allem
damit zusammen, dass die Innenstadt vor allem bei jiingeren
Starter-Haushalten beliebt ist, diese dort aber haufig nach
einigen Jahren — insbesondere nach der Familiengriindung —
wieder wegziehen. Am Stadtrand leben vergleichsweise mehr
Familien und Senioren, die wesentlich seltener umziehen als
junge Menschen im Alter von 18 bis 25 Jahren. Dariiber hinaus

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends |1

wirkt sich auch die Wohnform aus: So ist in Eigentumsobjekten
die Fluktuation tiblicherweise geringer als in Mietwohnungen.
Daher sind beispielsweise Gebiete mit einem hohen Anteil an
Einfamilienhausern tblicherweise durch ein relativ geringes
Wanderungsvolumen gekennzeichnet. Dies ist bei der Interpre-
tation der Karten zu berticksichtigen.

Das Wanderungsvolumen der Starter-Haushalte ist insgesamt
deutlich hoher als bei den tbrigen Altersgruppen, die raumli-
chen Muster sind jedoch dhnlich wie bei der Grundgesamtheit,
weil das Wanderungsgeschehen insgesamt stark von dieser
Gruppe gepragt wird. Dabei konzentriert sich diese ,,umzugs-
freudige” Gruppe besonders auf die Innenstadt und innen-
stadtnahe Gebiete.

WANDERUNGSVOLUMEN
in Berlin je 1.000 Einwohner (Mittelwert der Jahre 2006 bis 2010)*

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen

unter 150
150 bis unter 225
225 bis unter 300
300 bis unter 375
tiber 375

Berliner Mittelwert: 218,2

ooooo
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*Fiir einige Bezirksregionen in Reinickendorf basieren die dargestellten Werte aufgrund von Anderungen beim Gebietszuschnitt nur auf den

Mittelwerten der Jahre 2009 und 2010. Dies betrifft folgende Gebiete:

BZR-ID  Prognoseraum Bezirksregion
121031 Reinickendorf Ost Ost 1

121032  Reinickendorf Ost Ost 2

122144 Tegel West 4

122145  Tegel West 5

123021  Waidmannslust MV 1

123022  Waidmannslust MV 2
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WANDERUNGSSALDO

in Berlin je 1.000 Einwohner (Mittelwert der Jahre 2006 bis 2010)*

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen

unter -15

-15 bis unter -9
-9 bis unter -3
-3 bis unter 3

3 bis unter 9

9 bis unter 15
iiber 15

pooooem

Berliner Mittelwert: 4,0
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*Fir einige Bezirksregionen in Reinickendorf basieren die dargestellten Werte aufgrund von Anderungen beim Gebietszuschnitt nur auf den

Mittelwerten der Jahre 2009 und 2010. Dies betrifft folgende Gebiete:

BZR-ID  Prognoseraum Bezirksregion
121031  Reinickendorf Ost Ost1

121032 Reinickendorf Ost Ost 2

122144 Tegel West 4

122145 Tegel West 5

123021  Waidmannslust MV 1

123022  Waidmannslust MV 2

Fir die Interpretation des Wanderungsgeschehens ist dartiber
hinaus die Aussage wichtig, ob ein Gebiet durch Wanderungs-
bewegungen an Einwohnern per Saldo verliert oder gewinnt.
Die kleinrdumige Analyse des Wanderungssaldos zeigt, dass
sich Gebiete mit Wanderungsgewinnen und Wanderungs-
verlusten eher ungleichméafig tiber das gesamte Stadtgebiet
verteilen.

Gebiete mit tiberdurchschnittlich hohen Wanderungsgewinnen
befinden sich beispielsweise in Steglitz-Zehlendorf, im Norden
von Pankow sowie in Treptow-Kopenick. Wanderungsverluste
waren in den letzten Jahren vor allem in Kreuzberg und den
zentralen Lagen von Mitte sowie im Prenzlauer Berg zu
verzeichnen. Aber auch Frohnau fallt hier ins Auge. Dartiber
hinaus wiesen einige Grofsiedlungen (z. B. das Mérkische
Viertel oder die GroRsiedlungen in Hohenschénhausen bzw. im
Norden von Marzahn-Hellersdorf) in den letzten Jahren klare
Wanderungsverluste auf. Ein sehr uneinheitliches Bild zeigt der
Bezirk Mitte, der sich auffallig in drei Zonen teilt: Zu Gebieten
mit Wanderungsgewinnen im Norden kommen ausgegliche-
ne Wanderungssalden in der Mitte, wahrend der Stiden des
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Bezirks Wanderungsverluste verzeichnet. Friedrichshain-Kreuz-
berg erweist sich als zweigeteilt: Wahrend sich fir Kreuzberg
flachendeckend Wanderungsverluste ergeben, zeigt Friedrichs-
hain durchgehend Wanderungsgewinne.

In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass Wande-
rungsverluste beispielsweise auch dann auftreten, wenn
erwachsene Kinder den elterlichen Haushalt verlassen und

als Starter-Haushalt ausziehen. Einen weiteren Faktor kann
auch eine sich andernde Bewohnerstruktur darstellen: Gerade
sogenannte Trendkieze weisen in der Regel stark sinkende
HaushaltsgroRen auf, da groBere Haushalte wie Familien diese
Gebiete oftmals verlassen und freiwerdende Wohnungen von
kleineren Haushalten bezogen werden. Hier kann es demnach
zu negativen Wanderungssaldi kommen. Zudem spielt es eine
Rolle, ob tiberhaupt freie Wohnungen angeboten werden oder
ob Leerstande existieren. Das Wanderungsgeschehen steht
zudem in einem gewissen Zusammenhang mit der Bebauungs-
struktur: Gebiete mit Wanderungsgewinnen liegen naturgemaf
insbesondere dort, wo es in den letzten Jahren nennenswerten
Neubau gab, wie beispielsweise in Karow-Nord oder an der
Rummelsburger Bucht. Aber auch Gebiete mit alterer Bebau-



ung (Grnderzeit, 20er bis 50er Jahre) sind (iberall in der Stadt
durch Wanderungsgewinne gepragt — dies betrifft zum Beispiel
Friedrichshain, Wilmersdorf und Wedding.

Junge Familien und Senioren zieht es an den Stadtrand,
Starterhaushalte in die Innenstadt

Die Wanderungsprozesse von Kindern unter 6 Jahren sind ein
Indikator fiir das Umzugsverhalten junger Familien, da die
Entscheidung, wo die Familie mittelfristig wohnen wird, haufig
vor der Einschulung des ersten Kindes getroffen wird. Die klein-
raumige Auswertung der entsprechenden Wanderungssalden
zeigt deutlich, dass junge Familien vor allem an den Stadtrand
ziehen - in Gebiete mit aufgelockerter Bebauung und zumeist
hohem Einfamilienhausanteil. Eine innenstadtnahe Ausnahme

WANDERUNGSSALDO VON KINDERN UNTER 6 JAHRE

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends !l

ist die Rummelsburger Bucht, an der in den letzten Jahren neue
Wohnungen und Eigenheime in attraktiver Lage am Wasser
entstanden sind. Ins Auge fallt ein weiteres Gebiet nahe der
Innenstadt: Die Kollnische Heide am Rande von Nord-Neukolln.
Dieses Gebiet ist allerdings im Gegensatz zur Rummelsburger
Bucht tberwiegend durch Mietwohnungen in Growohnsied-
lungen und niedrige Sozialindikatoren gepragt.

Ansonsten sind die Wanderungssalden bei dieser Altersgruppe
fast in der gesamten Innenstadt negativ — besonders negative
Werte weisen die Trend-Kieze in Friedrichshain-Kreuzberg und
dem angrenzenden Neukollner Gebiet Reuterstrafse auf. Junge
Familien verlassen somit eher die Gebiete, die bei Starter-
Haushalten begehrt sind.

in Berlin je 1.000 Einwohner dieser Altersgruppe (Mittelwert der Jahre 2006 bis 2010)*

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen

unter —60

—60 bis unter -36
—36 bis unter -12
-12 bis unter 12
12 bis unter 36
36 bis unter 60
iiber 60

Berliner Mittelwert: —4,1

oooooOem

© BBU

*Fiir einige Bezirksregionen in Reinickendorf basieren die dargestellten Werte aufgrund von Anderungen beim Gebietszuschnitt nur auf den

Mittelwerten der Jahre 2009 und 2010. Dies betrifft folgende Gebiete:

BZR-ID  Prognoseraum Bezirksregion
121031  Reinickendorf Ost Ost1

121032 Reinickendorf Ost Ost 2

122144 Tegel West 4

122145  Tegel West 5

123021  Waidmannslust MV 1

123022  Waidmannslust MV 2
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Die Karte zeigt deutlich, dass Starter-Haushalte Giberwiegend
in die innere Stadt ziehen. Dabej ergibt sich ein raumlicher
Schwerpunkt in Friedrichshain und in den benachbarten
Stadtteilen in Lichtenberg. Hohe positive Saldowerte finden
sich Gberdies im nordlichen Innenstadtbereich (Moabit und
Wedding sowie im nordlichen Prenzlauer Berg). Daneben fallt
aber auch Oberschoneweide mit deutlich positiven Wande-
rungssalden bei dieser Altersgruppe ins Auge, wahrend die
Einfamilienhaus-Wohngebiete am Stadtrand tiberwiegend
starke Verluste verzeichnen.

Bei den wesentlich weniger mobilen Senioren ist das Bild fast
genau invers: Wenn Senioren umziehen, dann ziehen sie tiber-
wiegend aus der Innenstadt weg. Besonders negative Wande-
rungssalden weist dabei Kreuzberg auf, aber auch in einzelnen
Stadtrandlagen wie beispielsweise in Teilen Reinickendorfs
und Spandaus oder auch in Kaulsdorf ist die Abwanderung

per Saldo hoch. Positive Wanderungssalden ergeben sich bei
dieser Altersgruppe indessen ausschlieBlich in Stadtrandlagen,
vor allem in Kladow, Zehlendorf, Buch, Marzahn, Friedrichsha-
gen und Rudow.

WANDERUNGSSALDO VON EINWOHNERN IM ALTER VON 18 BIS UNTER 25 JAHRE

in Berlin je 1.000 Einwohner dieser Altersgruppe (Mittelwert der Jahre 2006 bis 2010)*

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen

unter -125

-125 bis unter -75
-75 bis unter -25
-25 bis unter 25
25 bis unter 75

75 bis unter 125
tiber 125

Berliner Mittelwert: 58,3

gooooOem
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*Fiir einige Bezirksregionen in Reinickendorf basieren die dargestellten Werte aufgrund von Anderungen beim Gebietszuschnitt nur auf den

Mittelwerten der Jahre 2009 und 2010. Dies betrifft folgende Gebiete:
BZR-ID  Prognoseraum Bezirksregion

121031  Reinickendorf Ost Ost1
121032 Reinickendorf Ost Ost 2
122144 Tegel West 4
122145 Tegel West 5
123021  Waidmannslust MV 1
123022  Waidmannslust MV 2
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Der Stadtrand verliert Einwohner an das Berliner Umland
Bei der kleinraumigen Analyse des Auenwanderungssaldos
(also des Saldos der Zu- und Fortziige Uber die Grenzen von
Berlin) wird deutlich: Zuwanderer zieht es vor allem in die
Innenstadt innerhalb des S-Bahn-Rings bzw. in die innenstadt-
nahen Altbaugebiete. Hier ist der AuBenwanderungssaldo
flachendeckend deutlich positiv. Nur in Zehlendorf ist auch
der Stadtrand durch vergleichbare Werte gekennzeichnet, in
anderen Bezirken liegen am Stadtrand eher negative Werte
vor — das heift: es ziehen mehr Menschen von dort aus Berlin
weg als von aufierhalb hinzuziehen. Dies hangt insbesondere
damit zusammen, dass das Aufienwanderungsgeschehen
stark von den Starterhaushalten gepragt wird — und dass diese
Gruppe bevorzugt im Innenstadtbereich eine Wohnung sucht.
Ein hoher Anteil der Abwanderungen erfolgt in das Berliner
Umland. Augenscheinlich sind hier die duBeren Stadtteile Ber-
lins starker betroffen — dies liegt aber wiederum tatsachlich an
dem statistischen Effekt, dass ausgleichende Zuwanderungen,
vor allem der Starterhaushalte, eher in den Innenstadtbereich
erfolgen.

AUSSENWANDERUNGSSALDO

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends !l

Im Gegensatz zu den Wanderungsverlusten, die Berlin unter
dem Strich an das Umland zu verzeichnen hat, sind die Wan-
derungssalden mit dem weiteren Metropolenraum (tibriges
Brandenburg) positiv. Auch hier wird das Wanderungsgesche-
hen insbesondere von der Gruppe der 18- bis unter 25-Jahri-
gen gepragt, die es vor allem in die innenstadtnahen ostlichen
Stadtteile zieht (Friedrichshain, Lichtenberg, Treptow). Aber
auch Wedding ist durch Gberdurchschnittlich positive Werte

gepragt.

in Berlin je 1.000 Einwohner (Mittelwert der Jahre 2006 bis 2010)*

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen

unter -9,0

-9,0 bis unter -6,0
—6,0 bis unter -3,0
-3,0 bis unter 3,0
3,0 bis unter 6,0
6,0 bis unter 9,0
iiber 9,0

pooooOEm

Berliner Mittelwert: 4,0
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*Fiir einige Bezirksregionen in Reinickendorf basieren die dargestellten Werte aufgrund von Anderungen beim Gebietszuschnitt nur auf den

Mittelwerten der Jahre 2009 und 2010. Dies betrifft folgende Gebiete:

BZR-ID  Prognoseraum Bezirksregion
121031  Reinickendorf Ost Ost1

121032  Reinickendorf Ost Ost 2

122144 Tegel West 4

122145 Tegel West 5

123021  Waidmannslust MV 1

123022  Waidmannslust MV 2
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11.1.3.2 Wanderungsgeschehen in Brandenburg

Weniger Wanderungen in Brandenburg
Im Land Brandenburg ist die Binnenwanderungsquote (Zahl

der Umziige innerhalb Brandenburgs, bezogen auf die Einwoh-

nerzahl am Jahresanfang) mit derzeit rund 2,5 % im Vergleich
zu Berlin (9,3 %) wesentlich geringer. Dies ist vor allem auf

die hohere Eigentumsquote in Brandenburg zuriickzuftihren.
Die Bindung an Wohneigentum ist deutlich hoher als an eine
Mietwohnung, aus der ein Mieter vergleichsweise leichter
auszieht, wenn sich eine passendere Option bietet. Zudem
wird das Umzugsgeschehen in Berlin starker als im Flachen-
land Brandenburg von Starter-Haushalten gepragt - also
jungen Erwachsenen, die wahrend der Phase der Ausbildung
und Berufsfindung tiberdurchschnittlich haufig umziehen.
Besonders hoch ist hingegen die Bindung an neu erworbenes
Wohneigentum: Da in den letzten Jahren zahlreiche Familien in
ein neues Eigenheim im Umland von Berlin gezogen sind, liegt
dort die Binnenwanderungsquote dementsprechend mit nur
1,6 % noch unterhalb des Landesdurchschnitts.

Trotz der vergleichsweise niedrigen und auf den ersten Blick
stabilen Werte lassen sich bei genauerer Betrachtung auch in
Brandenburg leichte Verdnderungen bei der Binnenwanderung
beobachten: Wahrend diese Quote im Landesdurchschnitt

in den letzten Jahren leicht anstieg (von 2006: 2,37 % auf
2010: 2,46 %), ging der Wert im Umland leicht zurtck (von
1,69 % auf 1,63 %). Dies deutet auf eine weiter zunehmende
Marktdynamik im Berliner Umland hin, die insbesondere durch
die gestiegene Wohnungsnachfrage in Berlin beeinflusst sein
durfte, da es sich bei Berlin und dem Umland der Stadt letztlich
um eine zusammenhangende Wohnungsmarktregion handelt.
Zugleich zeigt die in Brandenburg landesweit zunehmende
Binnenwanderungsquote eine im Land insgesamt zuriickge-
hende Marktanspannung an. Dies ist vor allem auf die immer
weiter abnehmende Wohnungsnachfrage im weiteren Metro-
polenraum zuriickzufiihren.

im Land Brandenburg und in ausgewdahlten Stadten je 1.000 Einwohner im Durchschnitt der Jahre 2006 bis 2010

WANDERUNGSVOLUMEN
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen

Im Vergleich zu Berlin ist in Brandenburg das relative

Wanderungsvolumen - also die Summe der Zu- und Fortzlige
bezogen auf die Einwohnerzahl — mit einem Wert von rund 98
Personen je 1.000 Haushalte (im Durchschnitt der Jahre 2006
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bis 2010) deutlich niedriger (Berlin: 218). Dabei liegt das Ber-
liner Umland mit 117 Gber dem Landesdurchschnitt, wahrend
die Werte im weiteren Metropolenraum (also in den tbrigen
Landesteilen) entsprechend niedriger ausfallen.



Analog zeigen sich erhebliche Unterschiede auch bei den fiinf
exemplarisch untersuchten Stadten: Die hochsten Werte weist
Potsdam auf. Die Stadt liegt im direkten Umland von Berlin,
und dementsprechend liegt das Wanderungsvolumen hier
etwa auf dem durchschnittlichen Niveau des Umlandes. An
zweiter Stelle folgt Frankfurt (Oder) mit Werten etwas unterhalb
des Landesdurchschnitts. In Cottbus liegt das Wanderungsvo-
lumen zwar unter dem Landesdurchschnitt, es entspricht aber
etwa dem mittleren Niveau des weiteren Metropolenraums.

WANDERUNGSSALDEN

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends !l

Deutlich unterdurchschnittliche Werte weisen die Stadte
Schwedt/ Oder und Brandenburg an der Havel auf, wo das
relative Wanderungsvolumen jeweils noch unterhalb des
Durchschnitts im weiteren Metropolenraum liegt.

fiir das Land Brandenburg, das Berliner Umland und den weiteren Metropolenraum 2006 bis 2010
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Aufschlussreich ist ein differenzierter Blick auf die Entwicklung
der Wanderungssalden in Brandenburg, die sich aus den Zu-
und Fortzligen ergeben. Deutlich wird: Die Wanderungsverluste
entstehen im weiteren Metropolenraum, Wanderungsgewinne
dagegen im Umland Berlins. Da die Wanderungsverluste im
weiteren Metropolenraum in den letzten fiinf Jahren tiberwo-
gen, war der Wanderungssaldo in dieser Zeit insgesamt negativ

2008 2009 2010

© BBU

(Jahresdurchschnitt: ca. -2.800). Seit 2008 nahmen die Wande-
rungsverluste im weiteren Metropolenraum allerdings deutlich
ab, wahrend die Wanderungsgewinne im Umland weniger stark
zurlickgingen. Daher ergab sich 2010 erstmals seit 2004 im
Land Brandenburg wieder ein positiver Wanderungssaldo von
ca. 600 Personen.
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WANDERUNGSSALDEN DER 18- BIS UNTER 25-JAHRIGEN

fiir das Land Brandenburg, das Berliner Umland und den weiteren Metropolenraum 2006 bis 2010
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Bei jungen Erwachsenen im Alter von 18 bis unter 25 Jahren fiel
der Wanderungssaldo im Land Brandenburg in den letzten fiinf
Jahren durchweg negativ aus (Jahresdurchschnitt: ca. -8.400).
Dabei waren die Wanderungsverluste im weiteren Metropolen-
raum deutlich groBer als im Berliner Umland. Allerdings ver-
zeichnete der weitere Metropolenraum bei dieser Altersgruppe
— wie auch beim Wanderungssaldo insgesamt — abnehmende
Wanderungsverluste: auf rund -5.300 im Jahr 2010. Im Umland
Berlins blieben die im Vergleich geringeren Wanderungsverlus-
te mit aktuell ca. -1.600 dagegen relativ stabil auf dem Niveau
der Vorjahre. Insgesamt nahmen die Wanderungsverluste bei
den 18- bis unter 25-Jahrigen im Betrachtungszeitraum ab.
2010 lagen sie bei rund -6.900 Personen, wahrend es 2006
noch mehr als -9.200 waren. Dagegen nahmen die jahrlichen
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Wanderungsverluste im Umland tendenziell zu. Dies ist vermut-
lich darauf zurtickzufiihren, dass hier die Kinder der ersten
Umlandwanderer-Welle aus den 1990er Jahren als Starter-
Haushalte nun dieses Gebiet verlassen.

Ganz anders ist das Bild bei den unter 6-Jahrigen, die als
Indikator fiir das Umzugsverhalten junger Familien dienen: Hier
war der Wanderungssaldo im Land Brandenburg in den zuriick-
liegenden fiinf Jahren durchgehend positiv. Dabei sind junge
Familien per Saldo vor allem ins Berliner Umland gezogen. Im
weiteren Metropolenraum zeigten sich indessen zundchst noch
geringe Wanderungsverluste — in den Jahren 2009 und 2010
waren aber auch hier positive Werte zu verzeichnen.



WANDERUNGSSALDEN AUSGEWAHLTER STADTE

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends !l

im Land Brandenburg 2006 bis 2010
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Uberwiegend positive Tendenzen in den fiinf exempla-
risch betrachteten Stadten Potsdam, Cottbus, Frankfurt
(Oder), Brandenburg an der Havel und Schwedt/ Oder
Die Wanderungssalden der untersuchten Stadte zeigen im
Zeitraum von 2006 bis 2010 ein differenziertes Bild. Potsdam
weist als einzige der flinf Stadte in allen Jahren durchgangig
deutliche Wanderungsgewinne auf: Im Mittel kamen hier pro
Jahr rund 1.500 Personen hinzu. In Cottbus waren 2006 klare
Wanderungsverluste (ca. -1.100 Personen) zu beobachten,
die sich aber in den folgenden Jahren verringerten. Seit 2009
verzeichnet die Stadt sogar Netto-Zuwanderung, die zuletzt
auf rund +700 Personen anstieg. Fir Frankfurt (Oder) ergeben
sich durchgehend Wanderungsverluste, die allerdings seit
2006 eine abnehmende Tendenz aufweisen. 2010 ergab sich

Frankfurt (Oder)

2008 2009 2010

Cottbus [ Potsdam
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fir die Stadt eine fast ausgeglichene Wanderungsbilanz. Ein
zunehmend ausgeglichenes Bild zeigt sich auch in Branden-
burg an der Havel, wo zwischenzeitlich (2009) sogar leichte
Wanderungsgewinne erzielt wurden. Schwedt/ Oder verzeich-
net dagegen seit mehreren Jahren stetige Wanderungsverluste
auf einem mittleren Niveau von ca. -480 Personen pro Jahr.
Insgesamt haben somit vor allem die Grofstadte Potsdam und
Cottbus bei den Wanderungssaldi eine positive Entwicklung
zu verzeichnen, aber auch fiir Frankfurt (Oder) ist eine weniger
negative Entwicklung der Wanderungssaldi feststellbar. Wie

in Berlin ist dies teilweise durch die Wanderung der jungen
Erwachsenen zu erklaren.
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WANDERUNGSSALDEN DER 18- BIS UNTER 25-JAHRIGEN

in ausgewadhlten Stadten 2006 bis 2010
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Entsprechend differenzieren die Starterhaushalte das Bild
weiter aus: Deutlich wird, dass die Bevolkerungsentwicklung
aufgrund von Zu- und Abwanderung stark vom Umzugsverhal-
ten dieser Altersgruppe beeinflusst wird. So ist beispielsweise
in Potsdam rund die Halfte der Netto-Wanderungsgewinne
allein auf diese Altersgruppe zuriickzufiihren. In Cottbus wird
der sich positiv entwickelnde Wanderungssaldo sogar zum
tiberwiegenden Teil von jungen Erwachsenen getragen, bei
denen der Wanderungssaldo in der Stadt bereits seit 2007
positiv ist. Brandenburg an der Havel weist fiir diese Alters-
gruppe im Durchschnitt der letzten fiinf Jahre zumindest
einigermaBen ausgeglichene Werte auf. In Frankfurt (Oder) war
der Wanderungssaldo bei den Starterhaushalten 2006 noch
negativ, in den Jahren danach aber zunehmend ausgeglichen
und 2010 lag er sogar im Plus. Einzig in Schwedt/ Oder war der
Wanderungssaldo in den letzten Jahren auch bei den jungen
Erwachsenen durchweg negativ.
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Anders als bei den Starterhaushalten sieht das Bild in den
untersuchten Stadten bei den Wanderungssalden der unter
6-Jahrigen aus, die ein Indikator fiir junge Familien sind. Ins-
gesamt sind die Wanderungssalden hier weitgehend ausge-
glichen. Bei einem genaueren Blick auf die entsprechenden
Zahlen lassen sich hier aber unterschiedliche Entwicklungsten-
denzen feststellen. 2006 wiesen bei dieser Altersgruppe alle
flinf Stadte leichte Wanderungsverluste auf, in den folgenden
Jahren differenzierte sich das Bild: In Potsdam waren seither
leichte Wanderungsgewinne zu verzeichnen, wahrend die
Stadte Cottbus, Brandenburg an der Havel und Schwedt/ Oder
zunachst merkliche Verluste hatten und seit 2008 zunehmend
ausgeglichene Wanderungssalden, ein Hinweis auf die zuneh-
mende Attraktivitat dieser Stadte fiir diese Gruppe. In Frankfurt
(Oder) sind die Werte seit 2007 nahezu ausgeglichen.



WANDERUNGSVERFLECHTUNG

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends Il

mit Berlin 2006 bis 2010

Anzahl Personen

Land Brandenburg 6.730 4.509 3.297 2.191 1.738
Brandenburg an der Havel -130 -167 -167 -114 -122
Cottbus -308 -330 -252 -183 -103
Frankfurt (Oder) -363 -319 -332 -346 -292
Potsdam -23 68 181 -80 98
Schwedt/ Oder -95 -169 -182 -121 -101
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg © BBU

Intensive Verflechtungen zwischen Berlin und

Brandenburg

Bei einer Betrachtung der Wanderungsverflechtungen
zwischen den Landern Brandenburg und Berlin zeigt sich in

den zurtickliegenden Jahren ein kontinuierlich zurtickgehendes
Wanderungsgeschehen in Richtung Brandenburg: Lag der Sal-
do 2006 noch mit rund 6.700 Personen deutlich im Plus, sank

dieser bis 2010 auf nur noch ca. 1.700 Personen, die ihren
Wohnsitz von Berlin nach Brandenburg verlagerten.

Dabei weist von den fiinf untersuchten Stadten nur Potsdam
im Durchschnitt geringe Wanderungsgewinne gegeniber Berlin
auf (2006 und 2009 waren die Werte sogar leicht im Minus).

In den anderen vier Stadten Brandenburg a.d. Havel, Cottbus,
Frankfurt (Oder) und Schwedt/ Oder waren hingegen durchge-
hend Wanderungsverluste in Richtung Berlin zu verzeichnen.
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AUSWANDERUNGEN
ohne Berlin 2006 bis 2010

Anzahl Personen

Land Brandenburg -10.023 -8.477 -8.577 -4.496 -1.114
Brandenburg an der Havel -268 244 -151 -40 19
Cottbus -1.130 -640 -689 -401 -19
Frankfurt (Oder) 424 -193 -282 -175 -71
Potsdam 584 876 676 815 1.010
Schwedt/ Oder -291 -397 -324 -220 -184
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg © BBU

Lasst man bei der Betrachtung des Wanderungsgesche-

hens den Sonderfaktor Berlin au3en vor, ergibt sich bei der
AuBenwanderung ein ganzlich anderes Bild: Es ziehen mehr
Menschen aus Brandenburg fort als zu, wobei diese Wan-
derungsverluste aber seit 2006 von rund -10.000 bis 2010
auf nurmehr -1.100 deutlich abnahmen. Dabei weisen die
untersuchten Stadte eine unterschiedliche Entwicklung auf: In
Potsdam nahmen die Wanderungsgewinne im Betrachtungs-
zeitraum von ca. +580 auf rund +1.000 Personen zu. In den
tbrigen vier Stadten waren die Werte 2006 jeweils klar negativ.
Seither haben sich aber in allen vier Stadten die Wanderungs-
verluste deutlich verringert, in Brandenburg an der Havel war
2010 sogar ein leichtes Plus zu verzeichnen. Unter dem Strich
hat das Land Brandenburg in den zuriickliegenden fiinf Jahren
grofiere Wanderungsverluste, vor allem durch Zuwanderung
aus Berlin ausgleichen konnen. Positiv ist zu werten, dass die
Wanderungsverluste deutlich abgenommen haben.

Interessant ist auch ein Blick auf die Wanderungsverflechtun-
gen, die jeweils zwischen den fiinf Stadten und dem tbrigen
Land Brandenburg bestehen. Hier gewann vor allem Potsdam
Einwohner aus den tibrigen Landesteilen hinzu (ca. +690 im
jahrlichen Durchschnitt der Jahre 2006 bis 2010). Auch Cottbus
wies mit im Mittel von +500 deutliche Wanderungsgewinne
auf — zudem bei steigender Tendenz. Auf deutlich niedrige-
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rem Niveau, aber ebenfalls bei zunehmender Tendenz, fielen
die jahrlichen Wanderungsgewinne mit durchschnittlich +80
Personen in Frankfurt (Oder) aus. Im Durchschnitt der letzten
ftinf Jahre mit rund +110 positiv, aber zuletzt negativ waren die
Werte in Brandenburg an der Havel. Durchgehend negativ war
der Wanderungssaldo mit im Mittel -60 dagegen in Schwedt/
Oder.

Insgesamt ist der Wanderungssaldo fiir Brandenburg zum ers-
ten Mal seit 2004 wieder positiv, wenn auch bei einem nied-
rigen Wanderungsvolumen. Das Wanderungsgeschehen hat
dabei zunehmend an Dynamik verloren. Wahrend der weitere
Metropolenraum immer weniger Bevélkerung verliert, gewinnt
das Berliner Umland auch weniger Einwohner hinzu. Branden-
burg gewinnt dabei Bevolkerung durch Wanderung aus Berlin
hinzu, verliert aber Einwohner nach aufien. Diese Tendenz

hat sich in den letzten fiinf Jahren merklich abgeschwacht:
Zwar verlassen immer weniger Menschen das Bundesland in
Richtung anderer Gebiete, allerdings gewinnt Brandenburg
auch weniger Bevolkerung aus Berlin hinzu. Kleinraumig
betrachtet, verzeichnen die grofien kreisfreien Stadte Cottbus
und Potsdam zunehmend Wanderungsgewinne, vor allem
durch die Starterhaushalte. Dies kann als ein Zeichen fiir die
stabilisierende Funktion der Regionalen Wachstumskerne
gesehen werden. .



11.1.3.3 Zusammenfassende Betrachtung

Das Wanderungsgeschehen in der Region Berlin-Brandenburg
ist stark von der Anziehungskraft der Metropole Berlin gepragt
und wird inshesondere von der Gruppe der Starter-Haushalte
getragen. Berlin verzeichnet seit mehreren Jahren konstante
Zuwanderungsgewinne, wobei sich der Zustrom von auBen
stark auf die Innenstadtgebiete konzentriert. Vor allem die
nach Berlin ziehenden jungen Erwachsenen im Alter von 18 bis
unter 25 Jahre wandern bevorzugt in bestimmte Innenstadt-
kieze. Aus diesen Gebieten ziehen wiederum per Saldo mehr
Einwohner in andere Berliner Bezirke als von dort zuziehen.

Junge Familien verlagern ihren Wohnsitz tendenziell an den
griineren Stadtrand oder in das Berliner Umland. Bei der
Abwanderung in das Umland diirfte insbesondere der Wunsch
vieler Familien nach einem Eigenheim eine Rolle spielen, der
dort am ehesten realisierbar ist. Gleichzeitig lasst sich fir

den sogenannten ,Speckgiirtel“ zunehmend erkennen, dass
die Kinder der ersten ,Umlandwanderer-Generation“ diese
Region zur Griindung eines ersten eigenen Haushalts wieder
verlassen. Damit werden bei den Wanderungsprozessen fast
idealtypisch bestimmte Lebenszyklus-Muster erkennbar.

Die zurtickgehende Binnenwanderungsquote weist darauf hin,
dass sich die Wohnungsmarktlage in Berlin und im Umland
der Stadt zunehmend anspannt, insbesondere in gefragten
Innenstadtbezirken der Bundeshauptstadt — zwar auf teilweise
unterschiedlichem Niveau, aber in einheitlicher Tendenz. Hier-
bei kommt auch zum Tragen, dass Berlin als Mieterstadt sehr
viel starker von Wanderungsbewegungen gepragt ist.

Das Land Brandenburg verzeichnete in den vergangenen
Jahren weiterhin netto Einwohner-Verluste durch Abwande-
rung. Diese haben sich zuletzt jedoch merklich reduziert, vor
allem durch sinkende Bevolkerungsverluste in den peripheren
Regionen des sogenannten weiteren Metropolenraums.
Innerhalb Brandenburgs hebt sich Potsdam in mehrerlei
Hinsicht hervor: Als Landeshauptstadt, Hochschulstandort
und durch die Lage im Umland Berlins verzeichnet Potsdam
anhaltend Wanderungs- und Bevolkerungszuwachse wie sonst
keine andere Stadt in Brandenburg.

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends

Fir die tbrigen kreisfreien Stadte ist ein Trend von mehr oder
weniger groRen Wanderungsverlusten in Richtung zumindest
ausgeglichener Wanderungssalden erkennbar. Insbesondere
Cottbus weist einen klar positiven Trend auf — und hatte zuletzt
sogar Wanderungsgewinne zu verzeichnen. Gerade dieses
Beispiel belegt die Relevanz der Starter-Haushalte fiir das
Wanderungsgeschehen: Diese Gruppe besteht tiberwiegend
aus Studenten, Auszubildenden und Berufsanfangern. Daher
profitieren insbesondere diejenigen Stadte von Zuwanderung
in dieser Altersgruppe, die entsprechende Ausbildungseinrich-
tungen und Moglichkeiten fiir den Berufseinstieg bieten. Aus
diesem Blickwinkel ist es fiir die Stadte, denen zukinftig die
Funktion eines ,Wachstumskerns“ zugedacht ist, mithin von
besonderer Bedeutung, ein entsprechendes Ausbildungsange-
bot (Hochschulen, berufsbildende Schulen) sicherzustellen und
weiterhin zusatzliche Unternehmen als potentielle Arbeitgeber
anzusiedeln.

Die Betrachtung der Wanderungsverflechtungen zwischen den
Landern Brandenburg und Berlin zeigt, dass in den zuriicklie-
genden Jahren eine kontinuierlich zurtickgehende Abwande-
rung in Richtung Brandenburg stattfand. Dabei weist von den
flinf untersuchten Stadten nur Potsdam im Durchschnitt ge-
ringe Wanderungsgewinne gegeniber Berlin auf. Die anderen
vier Stadte verlieren durchgéngig per Saldo Bevélkerung an die
Bundeshauptstadt, insbesondere durch abwandernde junge
Haushalte. Unter dem Strich hat das Land Brandenburg in den
zurlickliegenden fiinf Jahren gréfiere Wanderungsverluste,

vor allem durch Zuwanderung aus Berlin ins Berliner Umland,
ausgleichen konnen, jedoch bei abnehmender Tendenz.
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1.2 Kaufkraft, Einkommen und Transferleistungen

11.2.1 Kaufkraft und Einkommen im bundesweiten
Vergleich

Die beiden Kennziffern Einkommen und Kaufkraft sind wichtige
KenngroBen, die als nachfrage-limitierende Faktoren die Ent-
wicklung von Wohnungsmarkten beeinflussen. Sowohl in Berlin
als auch in Brandenburg spielt dabei neben dem Einkommen
aus Arbeit auch das Einkommen aus Transferleistungen (Leis-
tung nach SGB II) eine Rolle, da ein nicht unwesentlicher Teil
der Bevolkerung aufgrund der strukturellen Veranderungen auf
dem Arbeitsmarkt von diesen abhangig ist.

Die verfiigbaren Einkommen (Einkommen nach Abzug von
Steuern und Abgaben) in Berlin und Brandenburg liegen
deutlich unter dem Bundesdurchschnitt. Legt man die Pro-
Kopf-Daten der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen der
Lander (VGR) zugrunde, zeigt sich ein deutlicher Abstand zum
Bundeswert, der 2009 bei rund 19.000 Euro lag. In Branden-
burg standen 2009 pro Kopf und Jahr hingegen nur ca. 16.400
Euro zur Verfligung, wahrend der Berliner Wert rund 15.800
Euro betrug. Berlin erreicht damit 83,5 % des Bundeswertes,
wobei sich der Abstand im Betrachtungszeitraum vergroBerte:
Im Jahr 2000 erreichten die Pro-Kopf-Einkommen in Berlin
noch 88,9 % des Bundeswertes.

ENTWICKLUNG DES VERFUGBAREN EINKOMMENS! JE EINWOHNER
in Berlin, Brandenburg und Deutschland 2000 bis 2009

20.000 —

19.000 —

18.000 —

17.000 —

Euro

16.000 —

15.000 —

14.000 —

13.000 —

12.000 —
| | | |

2000 2001 2002 2003

==o= Berlin

Quelle: Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander

| | | | | |
2004 2005 2006 2007 2008 2009

Brandenburg ~ ==e= Deutschland

© BBU

1 Verflighares Einkommen der privaten Haushalte einschliefSlich privater Organisationen ohne Erwerbszweck
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Dass die Einkommen in Berlin so deutlich unter dem Bundes-
durchschnitt liegen, hdangt damit zusammen, dass die Einkom-
menszuwdachse in den vergangenen Jahren hinter denen von
Deutschland insgesamt zurtickblieben. GemaR den Zahlen des
Arbeitskreises Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der
Lander stieg in Berlin das verfligbare Einkommen je Einwohner
zwischen 2000 und 2009 um 10,8 % an (im Mittel rund 1,2 %
pro Jahr). Bundesweit stiegen die Einkommen im selben Zeit-
raum indes um 18,0 %.

Die Entwicklung in Brandenburg zeigt ein etwas anders akzen-
tuiertes Bild: Wahrend das Land mit durchschnittlich 84,3 %
im Zeitraum von 2000 bis 2008 etliche Jahre einen stabilen
Abstand zum Bundesdurchschnitt aufwies, verbesserte sich

im Jahr 2009 der Wert auf 86,4 %. Die unterschiedliche Ent-
wicklung lasst sich auch daran ablesen, dass die pro Kopf
verfiigbaren Einkommen in Brandenburg seit dem Jahr 2007
erkennbar iber dem Berliner Wert liegen. Wichtigste Ursache
fir diesen Trend: In Brandenburg stieg das verflighare Einkom-
men im Betrachtungszeitraum um 20,9 %.

Ein wesentlicher Grund fr die im Vergleich zu Berlin positivere
Einkommensentwicklung in Brandenburg diirfte weniger in der
Arbeitsmarktentwicklung, sondern vielmehr darin begriindet
liegen, dass zahlreiche Haushalte mit mittlerem und tber-
durchschnittlichem Einkommen von Berlin aus in ein Eigen-
heim im Umland nach Brandenburg gezogen sind. Zugleich
verbleiben die Bezieher niedrigerer Einkommen, denen der
Erwerb von Wohneigentum finanziell nicht moglich ist, eherin
Berlin. Dartiber hinaus wird ein grofser Teil der Zuwanderung
nach Berlin von Starterhaushalten getragen, deren Einkommen
in der Regel eher niedrig sind. (vgl. Kap. 11.1.3)

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends

Den Trend der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung besta-
tigen auch die Kaufkraft-Daten der Gesellschaft fiir Konsum-
forschung (GfK). Der durchschnittliche Bundesbiirger hat nach
diesen Daten im Jahr 2011 eine Kaufkraft von 19.684 Euro zu
erwarten. In Berlin liegt diese durchschnittlich bei 17.808 Euro,
in Brandenburg bei 17.606 Euro. Der entsprechende Kaufkraft-
index betragt fiir Berlin 90,5 und fiir Brandenburg 89,4 Punkte.
Zusammen liegen beide Bundeslander etwa zehn Prozent un-
ter dem Bundesdurchschnitt und damit deutlich vor den Bun-
desldandern Thiringen, Sachsen, Mecklenburg-Vorpommern
und Sachsen-Anhalt. Diese erreichen bei einem dhnlichen
Kaufkraftniveau nur rund 84 % des Bundesdurchschnitts.

Starkere regionale Unterschiede treten bei einer Untersuchung
von Einkommen und Kaufkraft jedoch erst hervor, wenn die
Vergleichsebene feinraumiger wird. Da die Einkommenssitua-
tion der Bewohner einer Stadt sich stark auf das Geschehen
am Wohnungsmarkt auswirkt, hat der BBU das Biiro Regio-
Kontext beauftragt, diese Frage auf kleinraumiger Ebene zu
untersuchen. Die Ergebnisse der Untersuchungen von Regio-
Kontext finden sich in den folgenden Abschnitten.
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11.2.2 Einkommen und Transferleistungen

11.2.2.1 Berlin

MITTLERES MONATLICHES HAUSHALTSNETTOEINKOMMEN (MEDIAN)

in Berlin nach Bezirken im Jahr 2010 (in Euro)

Reinickendorf Pankow
1.675 1.600
Ekiiy
. Mitt
1 .llt7e5 Lichtenberg
1.550
Charlottenburg- Friedrichshain-
Wilmersdorf Kreuzg%rs
1.675 1.4
Tempelhof-
Schéneberg
1.675
Neukélln

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (Mikrozensus)

Entwicklungen in den Bezirken

Innerhalb von Berlin sind die Haushaltseinkommen erwar-
tungsgemafd ungleichmanig verteilt. Die Karte zum mittleren
Haushaltsnettoeinkommen 2010 in den Berliner Bezirken
verdeutlicht dies.

Wie schon in den Vorjahren, finden sich auch 2010 die héchs-
ten Haushaltsnettoeinkommen in Steglitz-Zehlendorf, wo diese
im Mittel aktuell bei 1.925 Euro pro Monat liegen. Mit grofRem
Abstand, aber noch deutlich oberhalb des Berliner Durch-
schnittswerts von 1.575 Euro, folgen Reinickendorf, Tempelhof-
Schoneberg und Charlottenburg-Wilmersdorf.
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Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends !l

ENTWICKLUNG DER MITTLEREN HAUSHALTSNETTOEINKOMMEN
in Berlin nach Bezirken 2001 bis 2010 (in Euro)

2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2005 | 2010 |

Berlin 1.475 1.500 1.475 1.475 1.500 1.475 1.500 1.525 1.550 1.575
Mitte 1.350 1.375 1.300 1.275 1.350 1.400 1.425 1.400 1.425 1.475
Erfj;c:;ha'”' 1225 1275 1225 1200 1175 1175 1175 1200 1300  1.400
Pankow 1.375 1.375 1.400 1.400 1.450 1.475 1.525 1.550 1.575 1.600
\i/r;fnzlgizr;?f”rg' 1575 1575 1625 1625 1575 1600 1575 1600 1550  1.675
Spandau 1.500 1.525 1.600 1.500 1.550 1.525 1.550 1.550 1.550 1.575
Steglitz-Zehlendorf 1.925 1.975 1.900 1.800 1.775 1.850 1.825 1.875 1.925 1.925
;i?(':ingrg 1500 1525 1500 1500 1550 1575 1575 1600 1600  1.675
Neukélln 1.325 1.375 1.300 1.325 1.325 1.300 1.350 1.400 1.375 1.425
Treptow-Kdpenick 1.600 1.675 1.625 1.600 1.625 1.550 1.625 1.625 1.625 1.650
Marzahn-Hellersdorf 1.650 1.650 1.600 1.550 1.550 1.500 1.525 1.500 1.600 1.525
Lichtenberg 1.475 1.475 1.475 1.475 1.475 1.425 1.450 1.450 1.475 1.550
Reinickendorf 1.625 1.725 1.625 1.700 1.725 1.675 1.675 1.650 1.700 1.675
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (Mikrozensus) © BBU
Spandau und Lichtenberg liegen in etwa auf dem Durch- Angesichts der Diskussionen um etwaige Segregations-
schnitts-Niveau. Die niedrigsten Werte weisen aktuell Fried- tendenzen sind diese Aussagen auf Bezirksebene sehr interes-
richshain-Kreuzberg, Neukolln und Mitte auf. Gleichwohl haben  sant, zeugen sie doch eher von einer leichten Anndhrung der
die Disparitaten in den letzten Jahren etwas abgenommen: Einkommensverhaltnisse zwischen den Bezirken, als einem
Derzeit erreicht Friedrichshain-Kreuzberg 89 % des Berliner Auseinanderdriften. Eine genauere Betrachtung der Situation
Durchschnittswerts, 2001 waren es nur 83 %. Auch die Werte unterhalb der Bezirksebene ist jedoch sicherlich notwendig.
von Steglitz-Zehlendorf liegen derzeit mit 122 % naher am Dies zeigen die Beispiele Spandau und Lichterfelde: Sowohl
Durchschnittswert als zu Beginn des Betrachtungszeitraums innerhalb des Flachenbezirks Spandau divigieren die Einkom-
(131 %). Neben dem zuletzt starken Zuwachs in Friedrichshain- ~ mensverhiltnisse als auch zwischen den benachbarten Ortstei-
Kreuzberg fallt ebenfalls der kontinuierliche Anstieg im Bezirk len Lichterfelde Ost und Lichterfelde West.

Pankow, der seit 2006 tiber dem Berliner Durchschnitt liegt,
ins Auge. Auch der anfangs deutliche Abstand des Bezirks
Mitte gegentiber dem gesamtberliner Wert verringert sich
zusehends. Lichtenberg liegt stets leicht, Neukélln deutlich
unter dem Berliner Durchschnitt. Beide Bezirke weisen eine
Bewegung in etwa parallel zum Mittelwert auf.
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HAUPT-EINKOMMENSQUELLEN
in Berlin nach Bezirken 2007 und 2010 - Anteile in Prozent
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Transfereinkommen

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Mikrozensus (Einkommensbestandteile nach dem Mikrozensus,

jeweils tiberwiegender Lebensunterhalt der Bezugsperson)

Blickt man auf die Haupt-Einkommensquellen, zeigt sich tber
die einzelnen Bezirke eine sehr unterschiedliche Struktur:
Wahrend beispielsweise in Pankow rund die Halfte aller Per-
sonen ihr Einkommen tberwiegend aus Erwerbstatigkeit be-
ziehen, sind dies in Spandau oder Neukélln nur gut 35 %. Fir
ganz Berlin betragt der Anteil rund 40 %. Auffallig ist iberdies,
dass gegeniiber 2007 der Anteil der Personen mit Erwerbs-
einkommen in fast allen Bezirken zugenommen hat.

Transfereinkommen stellen fiir 11,9 % der Berliner Bevélkerung
die wesentliche Einkommensquelle dar - somit ist dieser Anteil
inzwischen geringer als noch 2007 (13,7 %). Die geringsten
Quoten hierbei findet man in Steglitz-Zehlendorf, Pankow und
Treptow-Képenick mit Werten zwischen 6 % und 8,5 %. Mit

16 bis 17 % werden die hochsten Anteile in Neukolln, Fried-
richshain-Kreuzberg und Mitte erreicht. Alle drei Bezirke ver-
zeichnen gegeniiber 2007 jedoch deutliche Riickgange von bis
zu -4,7 Prozentpunkten. Die meisten Bezirke verzeichnen bei
den Beziehern von Transfereinkommen Riickgange; Spandau,
Marzahn-Hellersdorf, Charlottenburg-Wilmersdorf und Treptow-
Képenick weisen stabile Anteile auf.
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Der Anteil der Bezieher von Renten und Pensionen betragt

fir ganz Berlin 23,4 % - ein Zuwachs um 0,6 Prozentpunkte
gegeniiber 2007. Besonders stark nahm dieser Anteil in Rei-
nickendorf und Lichtenberg zu (+3,7 bzw. +4,0 Prozentpunkte),
wahrend er vor allem in Neukoélln um -2,8 Prozentpunkte deut-
lich abnahm. Uberdurchschnittliche Anteile an Renten- und
Pensionsbeziehern weisen Treptow-Kdpenick, Reinickendorf
und Spandau mit Werten von 30 % und mehr auf. Unterdurch-
schnittliche Anteile zeigen sich in Neukolln, Pankow und Mitte
mit 17 bis 21 %. Besonders niedrige Werte erreicht Friedrichs-
hain-Kreuzberg mit gerade 11,4 %. Dies spiegelt die Alters-
struktur der Einwohner der Bezirke wieder. (vgl. Kap. 11.1.1.1)

Wie schon bei der Betrachtung der mittleren Einkommenshohe
zeigt sich auch bei der Betrachtung der Einkommensarten,
dass auf Bezirksebene die in der 6ffentlichen Diskussion
geduBerten Entmischungstendenzen nur schwer zu bestatigen
sind. Allerdings ist dabei zu berticksichtigen, dass die Berliner
Bezirke — jeweils von der Grofe einer eigenen Grofistadt —
eine recht grolraumige Betrachtungsebene darstellen. Im
Folgenden werden daher die Analysen unterhalb der Bezirke
auf der kleinrdumigen Ebene der sogenannten Bezirksregionen
fortgesetzt.
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PERSONEN IN BEDARFSGEMEINSCHAFTEN NACH SGB II
in Berlin im Jahr 2010 - Anteil in % aller Einwohner

Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg

Entwicklungen unterhalb der Bezirksebene

Der Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften kann als
indirekter Indikator fiir die kleinraumige Einkommensvertei-
lung dienen. In der Karte ist fiir die einzelnen Bezirksregionen
der jeweilige Anteil an Personen in Bedarfsgemeinschaften
nach SGB Il bezogen auf die Einwohnerzahl dargestellt. Hohe
Werte finden sich zum einen im Wedding, wobei die betreffen-
den Gebiete zum Teil bis nach Moabit, Nord-Charlottenburg
und Reinickendorf hineinreichen. Zum anderen sind zusam-
menhangende Bezirksregionen im (nérdlichen) Kreuzberg
und Nord-Neukélln zu nennen. Daneben zeichnet sich ein
Schwerpunkt am Standort einiger GroBwohnsiedlungen im
Norden von Marzahn-Hellersdorf ab sowie in weiten Teilen von
Spandau.

unter 8,0

8,0 bis unter 16,0
16,0 bis unter 24,0
24,0 bis unter 32,0
iiber 32,0

Berliner Mittelwert: 17,3

ooooo
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Umgekehrt erweist sich der Indikator auch als geeignet,
einkommensstarkere Gebiete abzugrenzen: Dies gilt vor allem
fir Zehlendorf und Kladow sowie die von Einfamilienhdusern
gepragten Gebiete am dstlichen und sudostlichen Stadtrand.
Hinzu kommen die Bezirksregionen im Westend, am Grune-
wald sowie in Frohnau und Heiligensee.
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PERSONEN IN BEDARFSGEMEINSCHAFTEN NACH SGB Il

in Berlin - Verdnderung in Prozentpunkten 2006 bis 2010

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Bei einem Blick auf die Entwicklung dieses Indikators zeigt sich
ein deutlicher Riickgang in der inneren Stadt, vor allem in den
Trendkiezen von Prenzlauer Berg, Friedrichshain, Kreuzberg
und Nord-Neukélln. Hinzu kommen nennenswerte Riickgange
auch in Schéneberg und der City West.

Demgegentiiber sind in anderen Bezirksregionen vergleichs-
weise starke Zuwdchse zu verzeichnen - insbesondere die
Kéllnische Heide und das Markische Viertel fallen hier auf.
Zunehmende Werte zeigen sich tiberdies in einem zusammen-
hangenden Gebiet, das von der Siemensstadt tiber Charlotten-
burg-Nord und Wedding bis nach Reinickendorf reicht.
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NICHTERWERBSFAHIGE LEISTUNGSBERECHTIGTE IM ALTER UNTER 15 JAHRE

in Berlin im Jahr 2010 - Anteil in % der Einwohner unter 15 Jahre

Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg

Ein genauerer Blick auf die Daten zu sozialen Transferleistun-
gen zeigt, dass vergleichsweise viele Kinder und Jugendliche
im Alter unter 15 Jahre auf unterstiitzende Existenzsicherungs-
leistungen angewiesen sind - durchschnittlich rund 36 %. Die
raumliche Verteilung entspricht weitgehend der Verteilung des
zuvor betrachteten Indikators ,,Personen in Bedarfsgemein-
schaften®. Uberdurchschnittlich hohe Anteile an bediirftigen
Kindern und Jugendlichen findet man in einem zusammen-
hangenden Gebiet, das sich von Spandau tber Charlottenburg-
Nord und Teile von Reinickendorf bis nach Wedding und
Moabit erstreckt. Im Stiden schlieen sich Kreuzberg, Neukolln
sowie auch groBere Teile von Tempelhof-Schéneberg an. Im
Osten finden sich die hochsten Anteile in den Plattenbau-
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iber 45,0

Berliner Mittelwert: 36,4
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Gebieten von Lichtenberg und Marzahn-Hellersdorf. Im Norden
der Stadt fallt zudem der Pankower Ortsteil Buch ins Auge. Es
ist auffallig, dass arme Kinder deutlich tberdurchschnittlich
haufig in von GroRwohnsiedlungen gepragten Ortsteilen sowie
in innerstadtischen Altbaugebieten mit einfacher Wohnlage le-
ben. Deutlich unter dem Durchschnitt liegen dagegen die Wer-
te in ,burgerlichen® innerstadtischen Wohnvierteln sowie am
stark von Einfamilienhausgebieten gepragten Stadtrand. Da
jedoch nur das Jahr 2010 betrachtet wird, handelt es sich nur
um eine Momentaufnahme, die keine Trendaussagen erlaubt.
Aufschlussreich ist daher auch die Analyse der Veranderung
des Anteils von Kindern und Jugendlichen, die Existenzsiche-
rungsleistungen beziehen.
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NICHTERWERBSFAHIGE LEISTUNGSBERECHTIGTE IM ALTER UNTER 15 JAHRE

in Berlin - Veranderung in Prozentpunkten 2006 bis 2010
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Berliner Mittelwert: -2,2

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg © BBU

Hier fallen deutliche Riickgénge vor allem in den Innenstadt-
gebieten entlang des dstlichen S-Bahnrings auf. Auch In den
zentralen Lagen von Lichtenberg, in Buchholz (Bezirk Pankow)
und der Képenicker Altstadt sind tberdurchschnittlich hohe
Riickgange zu verzeichnen. Leicht bis mafig riicklaufige Anteile
pragen die brige Innenstadt sowie das weiter éstlich gelegene
Stadtgebiet bis an den Stadtrand heran. Zunehmende Kinder-
armut tritt dagegen vor allem in westlichen Stadtteilen zu

Tage — speziell in einem zusammenhdngenden Gebiet, das
von Charlottenburg-Nord tiber Wedding bis ins Markische
Viertel in Reinickendorf reicht. Darliber hinaus sind leichtere
Zuwdchse auch in Spandau sowie in einzelnen Bezirksregionen
in Tempelhof und Neukolln zu verzeichnen.
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11.2.2.2 Brandenburg

Die Entwicklung der verfiigbaren Pro-Kopf-Einkommen in
Brandenburg wurde bereits in Abschnitt I1.2.1 abgebildet.
Demnach wies das Land eine stabile prozentuale Einkommens-
entwicklung auf, die in ihrer Dynamik ungefahr der bundes-
durchschnittlichen Entwicklung entsprach. Allerdings liegen die
absoluten Werte in Brandenburg deutlich unter dem bundes-
weiten Durchschnitt.

Blickt man anhand der Mikrozensus-Daten in die vier kreis-
freien Stadte, zeigt sich ein differenziertes Bild: Zunachst sticht
ins Auge, dass die Einkommen in drei der vier Stadte unter-
halb des Landesdurchschnitts liegen. Lediglich in Potsdam
erreichen sie in etwa das landesweite Niveau. Mit anderen
Worten: Die hoheren Durchschnittseinkommen in Brandenburg
werden jenseits der betrachteten Stadte erzielt.

Da nicht zu erwarten ist, dass die Einkommen in peripheren
landlichen Regionen hoher sind, ist davon auszugehen, dass
der Landesdurchschnitt stark von den vergleichsweise hohen
Einkommen im dicht besiedelten Berliner Umland gepragt
werden. So liegen die mittleren Haushaltsnettoeinkommen in

den Brandenburger Landkreisen, die nicht an Berlin angrenzen,

zumeist deutlich unterhalb des landesweiten Durchschnitts,
wahrend sie in allen Berliner-Umlandkreisen dartiber liegen.

MITTLERE MONATLICHE HAUSHALTSNETTOEINKOMMEN

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends !l

Bei den Entwicklungstrends seit 2001 ergibt sich im Landes-
durchschnitt ein Zuwachs von rund 10 %. Etwas dariiber liegt
Potsdam mit +14 %. Ein Gberdurchschnittlicher Aufwarts-
trend zeigt sich im Betrachtungszeitraum bei Brandenburg

an der Havel: Sieht man von gewissen Schwankungen in der
Zwischenzeit ab, ergibt sich ein Plus von rund 16 % gegen-
tber dem Jahr 2001. Unterdurchschnittliche Zuwachse weist
Frankfurt (Oder) mit 7,4 % auf, wahrend in Cottbus die Werte —
ausgehend von einem eher hohen absoluten Anfangswert und
trotz des positiven Wanderungssaldos (vgl. Kapitel 1.1.3.2) —
sogar um rund finf Prozent gesunken sind.

Auch wenn einige, durch den Mikrozensus methodisch be-
dingte Schwankungen das Gesamtbild partiell verzerren, lasst
sich festhalten: Die Einkommensunterschiede zwischen den
hier betrachteten Stadten nehmen im Betrachtungszeitraum
erkennbar zu.

im Land Brandenburg und in den kreisfreien Stadten (in Euro)

2001 | 2002 | 2003 | 2006 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2005 | 2000 |

Land Brandenburg 1.558 1.601 1.567 1.569 1.531 1.539 1.566 1.626 1.648 1.708
Brandenburg a.d. Havel 1.381 1.432 1.396 1.409 1.456 1.452 1.550 1.594 1.486 1.607
Cottbus 1.478 1.516 1371 1.346 1.335 1.342 1.420 1.398 1.373 1.402
Frankfurt (Oder) 1.449 1.559 1.531 1.471 1.270 1.261 1.321 1.400 1.479 1.556
Potsdam 1.501 1.595 1.545 1.611 1.470 1.444 1.564 1.630 1.696 1.715
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (Mikrozensus) © BBU
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PERSONEN IN BEDARFSGEMEINSCHAFTEN NACH SGB Il

im Land Brandenburg und ausgewahlten Stadten 2006 bis 2010 in % aller Einwohner
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Quellen: Amt ftr Statistik Berlin-Brandenburg, Stadt Schwedt, eigene Berechnungen

Der Anteil der Transferleistungsbezieher (Personen in Be-
darfsgemeinschaften nach SGB Il in % der Einwohner) liegt

im Land Brandenburg mit 10,9 % (2010) deutlich unter dem
entsprechenden Berliner Wert (17,3 %). Zudem ist ihr Anteil

in Brandenburg seit 2006 mit -2,6 Prozentpunkten starker
zurtickgegangen als in Berlin (-0,8). Dies korrespondiert auch
mit der im Vergleich zu Berlin positiveren Einkommensentwick-
lung im Land.

Ein genauerer Blick auf die untersuchten Stadte zeigt, dass sich

die festgestellten Unterschiede bei der Einkommenssituation
umgekehrt entsprechend auch in verschieden hohen Anteilen
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an Personen in Bedarfsgemeinschaften widerspiegelt. In der
Landeshauptstadt Potsdam, wo das mittlere Einkommen am
hochsten ist, liegt ihr Anteil mit 9,7 % unter dem landesweiten
Durchschnitt. Hingegen weisen Schwedt/ Oder, Brandenburg
an der Havel und Frankfurt (Oder) Werte auf, die hoher als 15
% und damit deutlich tiberdurchschnittlich sind. Etwas mode-
rater, aber mit 13,8 % ebenfalls oberhalb des Landesdurch-
schnitts, ist der Anteil der Transferleistungsbezieher in Cottbus.
In den anderen Stddten liegen auch die Haushaltseinkommen
unter dem Landesdurchschnitt. Positiv zu verzeichnen ist, dass
der Anteil der Transferleistungsbezieher seit 2006 in allen
untersuchten Stadten gesunken ist.
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NICHTERWERBSFAHIGE LEISTUNGSBERECHTIGTE IM ALTER UNTER 15 JAHRE

im Land Brandenburg und in ausgewahlten Stadten 2006 bis 2010 in % aller Einwohner unter 15 Jahren
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Auch im Land Brandenburg sind die Anteile der Kinder und
Jugendlichen im Alter unter 15 Jahre, die auf unterstiitzende
Existenzsicherungsleistungen angewiesen sind, vergleichs-
weise hoch. Mit einem Wert von 21,3 % (2010) ist der Anteil im
Land allerdings deutlich niedriger als in Berlin (36,4 %). Zudem
weist Brandenburg hier seit mehreren Jahren einen kontinuier-
lichen Riickgang auf.

==e— Brandenburg a. d. Havel

| | |
2008 2009 2010
e Cottbus
Schwedt/ Oder
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Wie bei den Anteilen der Personen in Bedarfsgemeinschaften
insgesamt zeigen sich auch bei den unter 15-Jahrigen Unter-
schiede zwischen den betrachteten Stadten. Die Landeshaupt-
stadt Potsdam weist bei dieser Altersgruppe als einzige der
untersuchten Stadte Werte stets unterhalb des Landesdurch-
schnitts auf (2010: 17,7 %), wéahrend die anderen vier Stadte
mit Zahlen zwischen aktuell 29,3 % (Cottbus) und 35,3 %
(Schwedst) deutlich dartber liegen. Erfreulich ist auch hier der
in allen Stadten zu beobachtende riicklaufige Trend.
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11.2.2.3 Zusammenfassende Betrachtung

Als wichtiger Faktor fiir die Wohnungsmarktnachfrage ist
zundchst allgemein festzustellen, dass in Berlin und Branden-
burg die pro Kopf verfiigharen Einkommen deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt liegen. Gemafl den Daten der Volkswirt-
schaftlichen Gesamtrechnungen der Lander erreichten diese
2009 in Berlin nur 83,5 % des Bundesdurchschnitts und in
Brandenburg 86,4 %. Das vergleichsweise niedrige Niveau in
Berlin hangt inshesondere damit zusammen, dass dort die Ein-
kommenszuwachse in den vergangenen Jahren hinter denen
von Deutschland insgesamt zuriickblieben. In Brandenburg
zeigte sich indessen eine positivere Einkommensentwicklung,
so dass dort die pro Kopf verfligbaren Einkommen seit 2007
tiber dem Berliner Wert liegen.

Ein wesentlicher Grund hierfiir durfte darin liegen, dass zahl-
reiche Haushalte mit mittlerem und tiberdurchschnittlichem
Einkommen von Berlin aus in ein Eigenheim im Umland nach
Brandenburg gezogen sind. Zugleich konzentrieren sich die
Bezieher niedrigerer Einkommen, denen der Erwerb von Wohn-
eigentum finanziell nicht moglich ist, eher in Grofistadten wie
Berlin. Dartiber hinaus wird ein grof3er Teil der Zuwanderung
nach Berlin von Starterhaushalten getragen, deren Einkommen
in der Regel eher niedrig sind.

Die Analyse verdeutlicht die ungleichmafige Verteilung der
Haushaltseinkommen innerhalb von Berlin und Brandenburg:
In Berlin konzentrieren sich héhere Durchschnittseinkommen
eher in den stadtrandnahen Einfamilienhausgebieten sowie in
Lburgerlichen® Stadtvierteln in der Innenstadt. Dagegen weisen
die Innenstadtbezirke mit tiberwiegend einfachen Wohnlagen
unterdurchschnittliche Einkommen auf.

Die mittleren Einkommen in den kreisfreien Stadten Branden-

burgs liegen - mit Ausnahme Potsdams - unterhalb des Landes-

durchschnitts. Die héheren Durchschnittseinkommen in Bran-
denburg werden offenbar iberwiegend im Umland Berlins
erzielt. Zudem nehmen die Einkommensunterschiede zwischen
den kreisfreien Stadten im Betrachtungszeitraum erkennbar
zu: Wahrend Brandenburg a.d. Havel und Potsdam Einkom-
menszuwachsse oberhalb des Landesdurchschnitts verzeich-
nen, gingen in Cottbus die durchschnittlichen Einkommen im
Betrachtungszeitraum sogar um rund 5 % zuriick.
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Nimmt man den Anteil der Transferleistungsbezieher (Personen
in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il je 100 Einwohner) als
Anhaltspunkt, l@sst sich deutlich erkennen, dass sich in Berlin
die Haushalte mit niedrigen Einkommen zunehmend rdumlich
konzentrieren, vor allem am Rande der Innenstadt, aber auch
in einigen Grofwohnsiedlungen.

Im Land Brandenburg liegt der Anteil der Transferleistungs-
bezieher deutlich unterhalb des Berliner Wertes. Zudem ist
ihr Anteil seit 2006 hier starker zuriickgegangen als in Berlin.
Dies korrespondiert auch mit der vergleichsweise positiveren
Einkommensentwicklung im Land, die wiederum durch den
Zuzug einkommensstarkerer Erwerber von Eigenheimen im
Berliner Umland giinstig beeinflusst wird. Ein genauerer Blick
auf ausgewadhlte Stadte zeigt, dass sich die festgestellten
Unterschiede bei der Einkommenssituation umgekehrt ent-
sprechend auch in verschieden hohen Anteilen an Personen in
Bedarfsgemeinschaften widerspiegeln. Positiv zu verzeichnen
ist, dass der Anteil der Transferleistungsbezieher seit 2006 in
allen untersuchten Stadten gesunken ist.
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1.3 Wohnungsbestand und Investitionen

11.3.1 Die Entwicklung des Wohnungsbestandes

Wohnungsbestand in Berlin wachst auch 2010 nur langsam
Im Jahr 2010 hat sich der Wohnungsbestand in Berlin erneut
nur moderat erhéht. Einhergehend mit der anhaltend niedrigen
Bautatigkeit in der Stadt stieg die Zahl der Wohnungen um
lediglich 4.243 auf 1.898.807 zum Jahresende 2010*. Die
jahrliche Zuwachsrate im Wohnungsbestand von 0,2 % bewegt
sich bereits seit dem Jahr 2002 auf diesem niedrigen Niveau.
Dagegen betrugen die Zuwachsraten in der 2. Halfte der
1990er Jahre durch die damals vorherrschende starke Bau-
tatigkeit noch bis zu 1,8 % pro Jahr.

Auch im Jahr 2010 hat sich der Wohnungsbestand in allen
zwolf Berliner Bezirken geringfiigig erhoht. Am meisten
Wohnungen (1.435 WE) kamen, wie bereits im Vorjahr, im
einwohnerstarksten Bezirk Pankow hinzu. Die Zuwachsrate im
Wohnungsbestand lag in diesem Bezirk bei 0,7 %. Uberdurch-
schnittlich hohe Zuwachsraten hatten auferdem die Bezirke
Friedrichshain-Kreuzberg (0,5 %) sowie Marzahn-Hellersdorf
(0,4 %) zu verzeichnen. Nur geringe Zugange im Wohnungs-
bestand hatten dagegen die Bezirke Charlottenburg-Wilmers-
dorf (10 WE) und Neukélln (48 WE)2.

WOHNUNGSBESTAND IN BERLIN UND IM LAND BRANDENBURG

am 31.12.2010

Wohnungsbestand
in Berlin / Brandenburg

darunter:
Wohnungsbestand
insgesamt der BBU-Mitglieder

(WEy w

E)
Land Brandenburg 1.281.464 370.447

Berliner Umland

davon:

432.640 110.976

davon:  weiterer Metropolenraum

Ubrige Bundeslander

848.824 259.471

T,

Summe

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg / BBU

* Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
2 ebenda
* ebenda

3.180.271 1.094.892

© BBU
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MIETWOHNUNGEN IN BERLIN 2009

nach Eigentlimergruppen

Ubrige Mietwohnungen
bei sonstigen Eigentiimern

Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Berlin

Berlin hat im Vergleich zu anderen deutschen Grof3stadten
einen relativ hohen Anteil an Mietwohnungen. Nach Angaben
der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung* zahlen 86 %
der Wohnungen (1,63 Mio. WE) zu den Mietwohnungen. Die
ibrigen 260.000 Wohnungen in der Stadt werden von den
Eigentimern selbst genutzt, wovon sich etwa 140.000 in

Ein- und Zweifamilienhdusern und 120.000 in Mehrfamilien-
hdusern befinden.

Stadtische
Sozialmietwohnungen

Sonstige
stadtische Mietwohnungen

Genossenschaftliche
Sozialmietwohnungen

Sonstige genossenschaftliche
Mietwohnungen

Private
Sozialmietwohnungen

© BBU

Fast drei Viertel aller Mietwohnungen in Berlin befinden
sich in Privateigentum 88
Aus der aktuellsten Aufstellung der Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung zu den Mietwohnungen nach Eigentimergruppen®
geht hervor, dass im Jahr 2009 ein Grof3teil der Mietwohnun-
gen auf private oder sonstige Eigentlimer entfiel. Insgesamt
72 % der Mietwohnungen waren im Besitz von privaten
Gesellschaften oder Einzeleigenttimern. Der Anteil der stadti-
schen Wohnungen am gesamten Mietwohnungsbestand sank
dagegen durch den Verkauf von stadtischen Gesellschaften
und Wohnungen allein seit 2000 von 24 % auf rund 16 %.
Relativ stabil blieb demgegeniiber der Anteil genossenschaft-
licher Mietwohnungen am gesamten Berliner Mietwohnungs-
bestand mit rund zwolf Prozent in den vergangenen Jahren.

4 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, IBB Wohnungsmarktbericht 2010, Investitionsbank Berlin 2011
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WOHNUNGEN IN BERLIN 2009

nach Baualter
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Altbau bis 1918

Freifinanzierter Neubau

Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Berlin

Der Bestand an Sozialmietwohnungen nach dem Wohnungs-
bindungsgesetz hat sich in Berlin in den vergangenen Jahren
aufgrund ausgelaufener Bindungen verringert. Aktuell zahlen
noch knapp zehn Prozent der Mietwohnungen in Berlin zu den
Sozialwohnungen. Nach einer aktuellen Prognose der Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung® verringert sich dieser Bestand
bis zum Jahr 2020 um etwa ein weiteres Drittel.

Mehr als die Hélfte aller Wohnungen in Berlin sind
Neubauten

Mehr als die Halfte aller Wohnungen in Berlin (58 %) sind
Neubaubestande, die ab 1949 errichtet worden sind. Von den
knapp 1,1 Mio. Neubauwohnungen zéhlten nach Angaben der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung zum Jahresende 2009
knapp 612.000 zu den freifinanzierten Wohnungen.” Hierunter
fallen auch ehemalige Sozialwohnungen, bei denen die
Mietpreis- und Belegungsbindung mittlerweile ausgelaufen ist.

Altbau 1919-1948

Neubau (1. Férderungsweg)

w Neubau (2. und 3. Férderungsweg)

Neubau (industriell errichtete
Wohnungen im Ostteil Berlins)

© BBU

Auch die 258.000 in industrieller Bauweise errichteten
Neubauwohnungen im Ostteil Berlins (sog. Plattenbauten)
haben mit knapp 14 % einen relativ hohen Anteil am Gesamt-
wohnungsbestand in Berlin®. Diese Wohnungen befinden sich
iberwiegend in den Grof3siedlungen in Marzahn-Hellersdorf
und in Lichtenberg. Rund neun Prozent der Wohnungen
zahlten 2009 zu den im 1. Férderungsweg errichteten Sozial-
wohnungen, die sich Gberwiegend in den westlichen Bezirken
Berlins befinden.

¢ Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, IBB Wohnungsmarktbericht 2010, Investitionsbank Berlin 2011

7 ebenda
8 ebenda
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Die Altbaubestande befinden sich tiberwiegend in den Innen-
stadtbezirken, speziell in Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg

und Charlottenburg-Wilmersdorf. Die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung weist gut 800.000 Wohnungen mit Bau-
jahren bis 1948 aus.’ Das entspricht rund 42 % des gesamten
Wohnungsbestandes in Berlin. Davon wurden knapp 516.000
Wohnungen vor 1918 errichtet.

Die insgesamt 1,9 Mio. Wohnungen in Berlin verteilen

sich auf 316.669 Wohngebadude. Davon sind tber die Halfte
(54,9 %) Ein- und Zweifamilienh&user. In diesen Gebauden
befinden sich jedoch nur etwa zehn Prozent aller Wohnungen
in Berlin. Fast 90 % der Wohnungen befinden sich in Mehrfa-
milienhdusern mit mindestens drei Wohnungen. Trotz dieser
Gebdudestruktur hat Berlin einen relativ niedrigen Anteil an
kleinen Wohnungen. Lediglich 15 % aller Wohnungen (285.257
WE) haben einen Raum oder zwei Raume. Rund 36 % der 1,9
Mio. Wohnungen (687.501 WE) haben drei Rdume. Die brigen
926.000 Wohnungen (49 %) verfiigen iber mindestens vier
Rdaume. Davon haben rund 347.000 Wohnungen mindestens
flinf Raume.®

Potsdam und Potsdam-Mittelmark haben die starksten
Zuwachsraten im Wohnungsbestand

Auch im Land Brandenburg nahm der Wohnungsbestand im
Jahr 2010 gegeniiber dem Vorjahr geringfiigig zu. Die Woh-
nungszugange durch Neubau waren erneut héher als die Ab-
gange in Folge des Abbruchs von Wohnungen. Zum Jahresende
2010 gab es im Land Brandenburg 1.281.464 Wohnungen.!
Das sind 3.534 Wohnungen (+0,3 %) mehr als im Vorjahr.
Davon zahlen etwa eine halbe Million Wohnungen zu den bis
1948 errichteten Altbauten.

Mit Ausnahme des Landkreises Oder-Spree hatten samtliche
an Berlin angrenzenden Landkreise im Jahr 2010 tberdurch-
schnittlich hohe Zuwachsraten im Wohnungsbestand. Die
starksten Zuwachsraten hatten neben der kreisfreien Stadt
Potsdam (+1,5 %) die Landkreise Potsdam-Mittelmark

(+0,9 %), Mérkisch-Oderland (+0,8 %) und Dahme-Spreewald
(+0,7 %) zu verzeichnen. In funf Landkreisen und in den
kreisfreien Stadten Frankfurt (Oder) und Cottbus tiberwo-

gen dagegen die Wohnungsabgange. Am hochsten war der
Riickbau von Wohnungen im Landkreis Oberspreewald-Lausitz
(-0,7 %), gefolgt von Frankfurt (Oder) (-0,4 %) und Oder-Spree
(0,3 %).2

Im Land Brandenburg entspricht die Wohneigentumsquote
nahezu dem Bundesdurchschnitt. Rund 40 % der Wohnungen
werden vom Eigenttimer bewohnt. Dementsprechend ist der
Anteil der Ein- und Zweifamilienhduser an den Wohngebauden
insgesamt relativ hoch. Von den 620.926 Wohngebduden im
Land Brandenburg zahlen 86 % zu den Ein- und Zweifamilien-
hdusern. Insofern hat das Land Brandenburg nur einen gerin-
gen Anteil an kleinen Wohnungen. Lediglich sieben Prozent der
Wohnungen (90.396 WE) haben einen Raum oder zwei Rdume.
Knapp ein Viertel der Wohnungen (286.094 WE) verflgt tiber
drei Rdaume. Mehr als zwei Drittel aller Wohnungen haben vier
Raume (450.235 WE) oder mindestens fiinf Rdume (454.739
V\/E).B

? Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, IBB Wohnungsmarktbericht 2010, Investitionsbank Berlin 2011

10 Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
 ebenda
2 ebenda
B ebenda
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11.3.2.1 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen
a) Berlin

Anzahl der in Berlin fertig gestellten Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern 2010 iiber Vorjahresniveau

Im Jahr 2010 war bei der Zahl der fertig gestellten Wohnun-
gen in Berlin erstmals seit drei Jahren wieder ein nennens-
werter Zuwachs zu verzeichnen. Inklusive BaumaBnahmen an
bestehenden Gebauden wurden insgesamt 4.321 Wohnungen
errichtet.! Das sind 13,3 % mehr als im Vorjahr (3.815 WE). Die
Zahl der in neuen Wohngebduden entstandenen Wohnungen
(3.374 WE) stieg 2010 sogar um fast ein Funftel (+19,1 %)
gegeniiber dem Vorjahr an. Noch einmal deutlich zulegen
konnte die Zahl der fertig gestellten Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau, der sich bereits seit dem Jahr 2007 in einem
leichten Aufwartstrend befindet. Insgesamt 1.924 Wohnungen
wurden in diesem Marktsegment neu gebaut. Das sind 39,9 %
mehr als im Vorjahr (1.375 WE). Der weitere Anstieg der Woh-
nungsfertigstellungen im Geschosswohnungsbau spiegelt eine
anhaltende Nachfrage nach hochwertigen Stadtwohnungen
wider.

Demgegeniiber ging die Zahl der neu gebauten Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern im Jahr 2010 zum vierten Mal in
Folge zuriick. In diesem Marktsegment wurden 2010 nur noch
1.450 Wohnungen gebaut, das sind 0,5 % weniger als 2009.
Damit hat sich der Schwerpunkt der Bautatigkeit in Berlin
wieder auf den Geschosswohnungsbau verlagert. In den Jahren
2003 bis 2009 stand dagegen noch der Bau von Ein- und
Zweifamilienhdusern im Vordergrund.

Am meisten Wohnungen wurden 2010 im Bezirk Pankow
bezugsfertig (1.446 WE), gefolgt von Friedrichshain-Kreuzberg
(695 WE) und Marzahn-Hellersdorf (480 WE). Auch im Zehn-
jahresriickblick stand der Bezirk Pankow mit 8.430 neu gebau-
ten Wohnungen an der Spitze der Baufertigstellungsstatistik.
Auf den folgenden Platzen standen die Bezirke Marzahn-
Hellersdorf (6.656 WE), Treptow-Kdpenick (5.406 WE), Mitte
(4.312 WE) sowie Steglitz-Zehlendorf (4.275 WE). Am
wenigsten Wohnungen wurden in den vergangenen zehn
Jahren in Neukoélln (1.596 WE), Tempelhof-Schoneberg

(1.640 WE) und Friedrichshain-Kreuzberg (1.852 WE) errichtet.?

! Amt fr Statistik Berlin-Brandenburg
2 ebenda
’ebenda
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Zahl der in Berlin genehmigten Wohnungen 2010

weiter riicklaufig

Die Zahl der zum Bau genehmigten Wohnungen nahm in Berlin
im Jahr 2010 zum zweiten Mal in Folge ab. Bei den einschlief-
lich Baumafinahmen an bestehenden Gebduden geplanten
Wohnungen (5.470 WE) war ein leichter Riickgang um 2,4 %
gegentber dem Vorjahr (5.603 WE) zu verzeichnen.? Davon
sollen 3.776 Wohnungen in neuen Wohngebduden errichtet
werden. Das sind sogar 12,8 % weniger als im Jahr 2009
(4.329 WE). Wiederholt stark eingebrochen sind die Bauge-
nehmigungen von neuen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern,
nachdem in den Jahren 2006 bis 2008 ein starker Anstieg
ermittelt wurde. So wurden im Jahr 2010 nur noch 2.042 Woh-
nungen in neuen Mehrfamilienhausern zum Bau genehmigt.
Das sind 24,0 % weniger als im Vorjahr (2.688 WE). Dagegen
zeichnete sich im Marktsegment der Ein- und Zweifamilien-
haduser erstmals seit dem Jahr 2007 wieder eine leichte
Erholung ab. Insgesamt 1.734 Wohnungen in neuen Ein- und
Zweifamilienhdusern wurden 2010 zum Bau genehmigt. Das
entspricht einer Steigerung um 5,7 % gegentiber dem Vorjahr
(1.641 WE). Durch Baumaf3nahmen an bestehenden Gebau-
den, z. B. dem Dachgeschossausbau, werden dem Wohnungs-
markt auBerdem weitere 1.580 Wohnungen zugefiihrt.

Am meisten Wohnungen wurden 2010 erneut im Bezirk
Pankow (1.312 WE) zum Bau genehmigt. An zweiter Stelle steht
Lichtenberg mit 1.173 genehmigten Wohnungen. Im Gegen-
satz zum Vorjahr steht der Bezirk Mitte mit nur 151 geplanten
Wohnungen bei der Rangliste der Bezirke an vorletzter Stelle.
Im Jahr 2009 wurden in diesem Bezirk noch 1.023 Wohnungen
zum Bau genehmigt.
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WOHNUNGSBAUGENEHMIGUNGEN/-ANZEIGEN IN BERLIN

1995 bis 2010 nach Gebdudeart
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WOHNUNGSBAUFERTIGSTELLUNGEN IN BERLIN

1995 bis 2010 nach Gebdudeart
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Bautdtigkeit in Berlin hinkt der Nachfrageentwicklung
hinterher

Nachdem sich die Bautétigkeit in Berlin bereits seit Jahren auf
einem niedrigen Niveau bewegt, war auch im Jahr 2010 keine
Trendwende erkennbar. Die Zahl der fertig gestellten Woh-
nungen halt mit der Nachfrageentwicklung nach wie vor nicht
Schritt. Bereits seit dem Jahr 2005 steigt die Bevolkerungszahl
in Berlin wieder an, im Durchschnitt um etwa 11.000 Personen
pro Jahr. Nahezu doppelt so stark wuchs in den vergangenen
Jahren die Zahl der Haushalte, die wiederum potentiell zu-
satzliche Wohnungen nachfragen. In der Folge ist der derzeit
noch entspannte Berliner Wohnungsmarkt in den kommenden
Jahren auf dem Weg zu einem Angebotsproblem. In einer aktu-
ellen Prognose geht die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung

“Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Berlin

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends

davon aus, dass die Zahl der Haushalte in Berlin in Konse-
quenz von Zuzug und Haushaltsverkleinerungen bis zum Jahr
2020 um mehr als 100.000 hoher liegen kann als im Aus-
gangsjahr 2008“. Auf dieser Grundlage geht der BBU bis 2020
von einem Neubaubedarf von mindestens 60.000 Wohnungen
aus. Hierzu ware eine Verdoppelung der derzeit vorhandenen
jahrlichen Neubautatigkeit in Berlin erforderlich. Um dieses
Ziel zu erreichen, fordert der BBU eine vorausschauende
Wohnungspolitik in Form eines wohnungspolitischen Gesamt-
konzepts, dass im Kern darauf abzielt, gutes und bezahlbares
Wohnen fiir breite Schichten der Bevolkerung langfristig zu
sichern. Angesichts der langen Planungshorizonte und der sich
abzeichnenden Angebotsverknappung sollte dem Wohnungs-
bau jetzt hochste Prioritdt eingeraumt werden.
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b) Brandenburg

Zahl der fertig gestellten Wohnungen im Land
Brandenburg im Jahr 2010 im Aufwind

Im Jahr 2010 hat sich die Zahl der fertig gestellten Wohnungen
im Land Brandenburg erstmals seit vier Jahren wieder positiv
entwickelt. Einschlieflich Baumafinahmen an bestehenden
Gebauden wurden 6.521 Wohnungen fertig gestellt. Das sind
7.9 % mehr als im Vorjahr (6.043 WE). Dabei stieg die Zahl der
in neuen Wohngebauden errichteten Wohnungen (5.451 WE)
um 4,8 % gegeniiber dem Jahr 2009 an. Weitere 932 Woh-
nungen entstanden durch BaumaBnahmen an bestehenden
Gebauden.

Der Schwerpunkt der Bautatigkeit im Land Brandenburg liegt
bereits seit 1998 auf der Errichtung von Ein- und Zweifamilien-
hdusern. Allerdings war auch in diesem Marktsegment bereits
seit 1999 und insbesondere seit 2007 eine stark riicklaufige
Entwicklung zu beobachten. Im Jahr 2010 war seit Jahren
erstmals wieder eine leichte Erholung zu verzeichnen. In neuen
Ein- und Zweifamilienhdusern wurden 2010 insgesamt 4.260
Wohnungen errichtet. Das sind 2,6 % mehr als im Jahr 2009
(4.152 WE).

Auch bei der Zahl der im Jahr 2010 fertig gestellten
Wohnungen im Geschosswohnungsbau wurde ein Anstieg
gegeniiber dem Vorjahr ermittelt. Damit setzte sich der positive
Trend zum dritten Mal in Folge fort, nachdem die Bautatig-

keit in diesem Marktsegment seit Ende der 90er Jahre stark
zuriickgegangen war. Insgesamt 1.191 Wohnungen wurden in
neuen Mehrfamilienhdausern gebaut. Das sind 13,4 % mehr

als im Vorjahr (1.050 WE). Angesichts der in vielen Teilen
Brandenburgs anhaltenden Nachfrageschwache verharrte der
Geschosswohnungsbau jedoch weiterhin auf einem niedrigen
Niveau. So wurden im Jahr 2010, wie bereits in den Vorjahren,
am wenigsten Wohnungen in den Berlin fernen Landkreisen
fertig gestellt. Dazu zahlen Oberspreewald-Lausitz mit 41 neu
gebauten Wohnungen, sowie Prignitz (87 WE) und Elbe-Elster
(99 WE). Am meisten Wohnungen wurden dagegen in Potsdam
(1.219 WE) und in Potsdam-Mittelmark (852 WE) bezugsfertig.
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In Potsdam stieg die Zahl der fertig gestellten Wohnungen

um 50 % gegenlber dem Vorjahr (815 WE) an. Zu den
Spitzenreitern bei den Baufertigstellungen zahlten auBerdem
ausschliefslich die an Berlin angrenzenden Landkreise, wie
Oberhavel (550 WE), Dahme-Spreewald (533 WE), Oder-Spree
(512 WE), Barnim (503 WE) oder Havelland (502 WE). Etwa
zwei Drittel der Fertigstellungen entfielen auf das Umland
Berlins.

Zahl der genehmigten Wohnungen 2010 im Land
Brandenburg weiter riickldufig

Im Gegensatz zu den Fertigstellungen ging die Zahl der im Jahr
2010 genehmigten Wohnungen im Land Brandenburg zum
zweiten Mal in Folge zuriick. Inklusive BaumafSnahmen an
bestehenden Gebauden wurden 6.779 Wohnungen zum Bau
genehmigt. Das sind 7,6 % weniger als im Vorjahr (7.295 WE).
Davon sollen 5.940 Wohnungen in neuen Wohngebauden
gebaut werden (Vorjahr 6.347 WE). Wahrend bei der Zahl der
genehmigten Wohnungen in neuen Ein- und Zweifamilien-
hausern (4.420 WE) erstmals seit 2006 wieder ein leichter
Anstieg gegentiber dem Vorjahr (4.332 WE) zu verzeichnen
war, ging die Zahl der genehmigten Wohnungen in neuen
Mehrfamilienhdusern (1.520 WE) gegeniiber 2009 (2.015 WE)
um 24,6 % zuriick. Damit setzte sich der noch im Jahr 2009 zu
beobachtende Aufwartstrend im Marktsegment der Mehrfami-
lienhduser im Jahr 2010 nicht weiter fort. Weitere 763 Wohnun-
gen sind als Baumafinahmen an bestehenden Gebauden, wie
z. B. dem Dachgeschossausbau, geplant.

Am meisten Wohnungen (967 WE) wurden 2010 zwar erneut in
der Landeshauptstadt Potsdam zum Bau genehmigt, allerdings
ging die Zahl der genehmigten Einheiten gegentiber dem
Vorjahr (1.446 WE) um ein Drittel zurtick. Parallel zu den Fertig-
stellungen standen auch bei den Baugenehmigungen die an
Berlin angrenzenden Landkreise im Vordergrund. Dazu zahlen
die Landkreise Potsdam-Mittelmark (936 WE), Barnim (685
WE), Oberhavel (610 WE), Havelland (562 WE) und Dahme-
Spreewald (539 WE). Am wenigsten Wohnungen wurden in
den Landkreisen Prignitz (64 WE), Elbe-Elster (68 WE) und
Oberspreewald-Lausitz (69 WE) zum Bau genehmigt.
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WOHNUNGSBAUGENEHMIGUNGEN/-ANZEIGEN IM LAND BRANDENBURG

1995 bis 2010 nach Gebaudeart
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WOHNUNGSBAUFERTIGSTELLUNGEN IM LAND BRANDENBURG

1995 bis 2010 nach Gebdudeart
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WOHNUNGSBAUGENEHMIGUNGEN IM ENGEREN VERFLECHTUNGSRAUM (1995 bis 2008)

und im Berliner Umland (2009 bis 2010) nach Geb&dudeart
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WOHNUNGSBAUGENEHMIGUNGEN IM AUSSEREN ENTWICKLUNGSRAUM (1995 bis 2008)
und im weiteren Metropolenraum (2009 bis 2010) nach Geb&dudeart
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WOHNUNGSBAUFERTIGSTELLUNGEN IM AUSSEREN ENTWICKLUNGSRAUM (1995 bis 2008)
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11.3.2.2 Bestandsinvestitionen der
Mitgliedsunternehmen des BBU

Trotz aller regional schwierigen Rahmenbedingungen, wie
beispielsweise den nach wie vor hohen Leerstanden in vielen
Stadten des Landes Brandenburg, stieg das Investitionsvolu-
men der Mitgliedsunternehmen des BBU im Jahr 2010 zum
funften Mal in Folge an. Die Wohnungsunternehmen haben
2010 insgesamt 1,27 Mrd. Euro in den Bestand und in Neubau
investiert. Das sind 6,8 % mehr als im Vorjahr. Deutlich ange-
hoben wurden die Modernisierungsinvestitionen, und zwar
um 87 Mio. (+ 16 %) auf 569 Mio. Euro. Knapp die Halfte der
Investitionen (617 Mio. €) floss erneut in die Instandhaltung /
-setzung des Wohnungsbestandes. Die Neubauinvestitionen
gingen dagegen um gut zwolf Prozent auf 81 Mio. Euro zuriick.

Investitionen bei den Mitgliedsunternehmen des BBU in
Berlin im Jahr 2010 weiter im Aufwartstrend

Auch im Jahr 2010 sind die Investitionen der Mitgliedsunter-
nehmen des BBU in Berlin wieder kraftig gestiegen. Mit rund
855 Mio. Euro wurde der Vorjahreswert um knapp 70 Mio. Euro
bzw. 8,8 % Uibertroffen. Nachdem von 1996 bis 2007 ein konti-
nuierlicher Riickgang zu verzeichnen war, entwickelten sich die
Investitionen in den Bestand und in den Neubau zum dritten
Mal in Folge positiv. Klarer Investitionsschwerpunkt blieb dabei
weiterhin die Bestandsentwicklung. Knapp 97 % der Investi-
tionen (828 Mio. €) flossen 2010 in die Modernisierung und
Instandhaltung/-setzung des Wohnungsbestandes. Wie bereits
im Vorjahr war der Anstieg der Investitionen vorwiegend auf
den starken Zuwachs bei den Modernisierungsinvestitionen
zurlickzufiihren. Die Investitionen in die Modernisierung des
Bestandes nahmen 2010 um Uber 66 Mio. (+20,0 %) auf

399 Mio. Euro zu. Von den anhaltenden Steigerungen der

BESTANDSINVESTITIONEN DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU IN BERLIN
1991 bis 2010
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Modernisierungsinvestitionen profitieren seit 2005 vor allem
Wohnungen bei den Mitgliedsunternehmen des BBU in den
westlichen Bezirken Berlins. Nach der Wende standen die dstli-
chen Bezirke fast 15 Jahre lang im Mittelpunkt der Modernisie-
rungsanstrengungen. Nachdem die Arbeiten dort weitgehend
abgeschlossen sind, haben sich die Bemiihungen auf die Be-
stande im ehemaligen Westteil der Stadt verlagert. Fast 80 %
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aller Modernisierungsinvestitionen konzentrierten sich im Jahr
2010 auf diese Bestande. Damit lag der Anteil nochmals knapp
zehn Prozentpunkte hoher als 2009. Bei den Investitionen in
die Instandhaltung und Instandsetzung des Bestandes war das
Wachstum mit einem Anstieg um 6,3 auf 429 Mio. Euro

(+1,5 %) deutlich niedriger.



Der Neubau verharrte weiterhin auf einem sehr niedrigen
Niveau. Bereits seit dem Jahr 2006 liegen die Neubauinvesti-
tionen jeweils unter 50 Mio. Euro pro Jahr. Damit liegt das Neu-
bauvolumen weit hinter den Rekordstdnden in den 90er Jahren
zurtick. Damals flossen teilweise noch mehr als ein Drittel der
Investitionen in den Neubau. Im Jahr 1995 wurde sogar die
Grenze von einer Mrd. Euro tberschritten.

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends |1

Im Jahr 2010 wurden lediglich 27,5 Mio. Euro in den Neubau
investiert. Das sind 11,3 % weniger als im Vorjahr. Mit nur 306
fertig gestellten Wohnungen im Jahr 2010 spielt der Neubau
bei den Mitgliedsunternehmen des BBU, aufgrund der schwie-
rigen Rahmenbedingungen in Berlin, derzeit praktisch keine
Rolle mehr.

BESTANDSINVESTITIONEN DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU IM LAND BRANDENBURG
1991 bis 2010
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Investitionen bei den Mitgliedsunternehmen des BBU im
Land Brandenburg im Jahr 2010 wieder steigend

Nach zwei Jahren mit Investitionsriickgdngen haben die
brandenburgischen Mitgliedsunternehmen des BBU im Jahr
2010 wieder mehr investiert. Die Investitionen in den Neubau
und Bestand sind im Jahr 2010 um insgesamt 10,6 % angestie-
gen. Trotz des Wachstums um 36 Mio. auf rund 371 Mio. Euro
liegen die Investitionen aber nach wie vor noch nicht einmal
bei einem Drittel der Rekordwerte der 90er Jahre. Die insbe-
sondere in den Berlin fernen Regionen vorherrschenden hohen
Leerstande und die Altschuldenbelastung bei gleichzeitig nur
moderaten Mietzuwdchsen schwachen die Investitionskraft
der Wohnungsunternehmen. Dennoch sind mittlerweile hohe
Standards, insbesondere bei der energetischen Modernisie-
rung, erzielt worden.

—e— Modernisierung

—e— |nvestitionen insgesamt

© BBU

Der Anstieg der Investitionen im Jahr 2010 war vor allem auf
den starken Zuwachs bei den Modernisierungsinvestitionen
zurlickzufiihren. Die Investitionen in die Modernisierung des
Bestandes nahmen 2010 um rund 25,5 Mio. (+18,9 %) auf 161
Mio. Euro zu. Dagegen blieben die Investitionen in die Instand-
haltung und Instandsetzung des Bestandes mit 169 Mio. Euro
etwa gleich hoch wie im Vorjahr.

Auch die Neubauinvestitionen nahmen 2010 weiter zu,

und zwar um 27 % auf rund 41 Mio. Euro. In Anbetracht der
Wohnungsiiberhange bewegen sich die Neubauinvestitionen
jedoch nach wie vor auf niedrigem Niveau. Mit lediglich 201
fertig gestellten Wohnungen im Jahr 2010 spielt der Neubau
bei der Mehrzahl der brandenburgischen Mitgliedsunterneh-
men des BBU keine nennenswerte Rolle. Klarer Investitions-
schwerpunkt bleibt weiterhin die Bestandsentwicklung. Im Jahr
2010 flossen rund 89 % der Investitionen in die Instandhaltung
und Modernisierung des Wohnungsbestandes.
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Weitere Investitionssteigerung fiir das Jahr 2011 geplant
Fir das Jahr 2011 planen die Wohnungsunternehmen in Berlin
und im Land Brandenburg Investitionen in Hohe von 1,4 Mrd.

Euro. Das entspricht einem Anstieg um 12,9 % gegeniiber dem

Jahr 2010. Die Investitionen konzentrieren sich mit fast 1,3 Mrd.

Euro weiterhin auf den Bestand. Dabei sollen die Moderni-
sierungsinvestitionen erneut kraftig zulegen. Rund 645 Mio.
Euro sind im Jahr 2011 fiir die Modernisierung der Bestande
vorgesehen. Das sind noch einmal 76 Mio. Euro (+13,3 %)
mehr als im Vorjahr. Die fortgesetzte Erhohung der Modernisie-
rungsinvestitionen zielt neben der besseren Vermietbarkeit der
Wohnungen auf die weitere Dampfung des Betriebskostenan-

100

stiegs und der CO_-Emissionen. Gleichzeitig sollen die Investiti-
onen in die Instandhaltung/-setzung um 34 Mio. auf dann 650
Mio. Euro im Jahr 2011 aufgestockt werden. Laut Planungen der
Wohnungsunternehmen sollen auch die Neubauinvestitionen
im Jahr 2011 wieder ansteigen. Vorgesehen sind insgesamt

135 Mio. Euro. Das sind 67 % mehr als im Vorjahr. Aber selbst
wenn diese Plane umgesetzt werden, wiirde der Neubau nach
wie vor auf einem niedrigen Niveau verharren.



11.3.3 Fluktuation im Bestand der Mitgliedsunternehmen
des BBU

11.3.3.1 Berlin

Fluktuationsquote im Bestand der Mitgliedsunternehmen
des BBU in Berlin weiter riickldufig

Der Anteil der von Mietern gekiindigten Wohnungen ist im Jahr
2010 zum wiederholten Mal gesunken. Die Fluktuationsquote
im Gesamtwohnungsbestand der Mitgliedsunternehmen des
BBU in Berlin lag bei zuletzt 8,2 % und war damit 0,4 Prozent-
punkte niedriger als im Vorjahr. Im Jahr 2005 lag die Fluktua-
tionsquote noch bei 9,5 %.

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends Il

Ausgepragt waren die Riickgange der Wohnungskiindigungen
vor allem in den westlichen Bezirken. Dort sank die Fluktua-
tionsquote innerhalb eines Jahres um 0,5 Prozentpunkte auf
8,4 %. In den westlichen Bezirken war die Fluktuationsquote
aber immer noch hoher als in den 6stlichen Bezirken. Im Jahr
2010 lag dort der Anteil der von Mietern gekiindigten Wohnun-
gen bei 8,0 %. Das waren 0,3 Prozentpunkte weniger als im
Jahr 2009.

Der sinkende Leerstand in innerstadtischen Bezirken fiihrt dort
tendenziell zu einer geringeren Umzugsneigung. Zu den nied-

rigsten Fluktuationsquoten zahlten im Jahr 2010 die Quoten in
den Altbezirken Mitte (6,7 %), Kopenick (7,2 %), Kreuzberg (7,3 %),

ANTEIL DER DURCH MIETER GEKUNDIGTEN WOHNUNGEN AM WOHNUNGSBESTAND

der Mitgliedsunternehmen des BBU in Berlin 2001 bis 2010

Fluktuation in %

des BBU insgesamt
2001 9,5
2002 9,4
2003 9,4
2004 9,4
2005 9,5
2006 8,9
2007 8,5
2008 8,8
2009 8,6
2010 8,2

Quelle: BBU

Charlottenburg (7,4 %), Wilmersdorf (7,4 %), Tempelhof (7,5 %),
Schoneberg (7,6 %) und Friedrichshain (7,6 %). Aber auch

in Marzahn (7,7 %), Zehlendorf (7,7 %), Neukolln (7,8 %) und
Treptow (7,8 %) lag die Fluktuationsrate bei weniger als acht
Prozent. Im Gegensatz zu den Vorjahren betrug die Fluktuati-
onsquote in keinem der Bezirksteile mehr als zehn Prozent.

Die hochsten Fluktuationsquoten wurden fiir Reinickendorf (9,8 %),
Spandau (9,5 %), Tiergarten (9,5 %) sowie flr Hellersdorf (9,0 %)
und Pankow (9,0 %) ermittelt.

Innerhalb von fiinf Jahren sind die Wohnungskiindigungen
in den Bestdanden der Mitgliedsunternehmen des BBU in
vielen Bezirken oder Bezirksteilen stark zurtickgegangen.
Insbesondere in Spandau (-4,1 Prozentpunkte auf 9,5 %),
Tiergarten (-2,5 Prozentpunkte auf 9,5 %), und in Kreuzberg
(-2,4 Prozentpunkte auf 7,3 %) war ein starker Riickgang der

© BBU

Fluktuation zu verzeichnen. Besonders hervorzuheben sind
auch die deutlichen Fluktuationsriickgange in Charlottenburg
(-2,0 Prozentpunkte auf 7,4 %), Wedding (-1,8 Prozentpunkte
auf 8,8 %), Wilmersdorf (-1,3 Prozentpunkte auf 7,4 %) und in
den meisten ostlichen Altbezirken. Am hochsten war dort der
Rickgang in Kopenick (-2,0 Prozentpunkte auf 7,2 %), gefolgt
von Marzahn (-1,8 Prozentpunkte auf 7,7 %), Hohenschon-
hausen (-1,7 Prozentpunkte auf 8,4 %), Prenzlauer Berg

(-1,3 Prozentpunkte auf 8,1 %) und in Hellersdorf (-1,2 Prozent-
punkte auf 9,0 %).

Aufgrund wachsender Bevolkerungszahlen kann angesichts
der knapper werdenden Wohnungen bei einer gleichzeitig

nur geringen Neubautatigkeit in Berlin davon ausgegangen
werden, dass die Umzugshaufigkeit in den kommenden Jahren
tendenziell eher weiter zuriickgeht.
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11.3.3.2 Brandenburg Im Gegensatz zum Vorjahr war die Fluktuationsquote im Jahr

2010 in den beiden Teilregionen des Landes Brandenburg
Fluktuationsquote im Jahr 2010 im Berliner Umland gleich hoch. Wéhrend jedoch im Berliner Umland ein Riickgang
leicht riickldufig der Fluktuation um 0,2 Prozentpunkte auf 9,1 % zu verzeich-
Die Fluktuationsquote im Wohnungsbestand der Mitglieds- nen war, stieg sie im weiteren Metropolenraum leicht um 0,1
unternehmen des BBU im Land Brandenburg blieb im Jahr Prozentpunkte an.

2010 insgesamt auf gleich hohem Niveau wie im Vorjahr. Der
Anteil der Wohnungskiindigungen der Mieter am Gesamt-
wohnungsbestand betrug 9,1 %. Damit blieb die Fluktuations-
quote in den vergangenen fiinf Jahren weitgehend stabil. Zu
Beginn der Jahrtausendwende lag die Fluktuationsquote noch
bei tiber zehn Prozent.

ANTEIL DER DURCH MIETER GEKUNDIGTEN WOHNUNGEN AM WOHNUNGSBESTAND

der Mitgliedsunternehmen des BBU im Land Brandenburg 2001 bis 2010
Fluktuation in %

Mitgliedsunternehmen

des BBU insgesamt engerer auBerer
Verflechtungsraum Entwicklungsraum
2001 10,2 8,8 10,8
2002 10,7 10,0 11,0
2003 10,7 10,4 10,8
2004 9,8 9,9 9,8
2005 9,2 8,8 9,3
2006 9,3 9,5 9,2
2007 9,2 9,4 9,2
2008 9,2 9,2 9,2
2009 9,1 9,4 9,0
. Weiterer
Berliner Umland* e
2009 9,1 9,3 9,0
2010 9,1 9,1 9,1
*gemaf Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg vom 31. Mdrz 2009
Quelle: BBU © BBU
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Leerstand im Bestand der Mitgliedsunternehmen des BBU
im Jahr 2010 weiter riicklaufig

Die Mitgliedsunternehmen des BBU konnten die Zahl der

leer stehenden Wohnungen im Jahr 2010 weiter reduzieren.
Seit dem Jahr 2000 sank die Leerstandsquote bezogen auf
den gesamten Wohnungsbestand in Berlin und im Land
Brandenburg sowie in den ibrigen Bundeslandern um 3,1 Pro-
zentpunkte auf zuletzt 5,2 %. Damit einhergehend konnte die
Zahl der leer stehenden Wohnungen wahrend der vergangenen
zehn Jahre um 43 % auf 57.185 abgebaut werden.

Allerdings zeigt die Entwicklung des Wohnungsleerstandes in
den verschiedenen Teilmarkten der Region Berlin-Brandenburg
nach wie vor ein differenziertes Bild. Wahrend der Leerstand
bei den Mitgliedsunternehmen des BBU in Berlin und im an-
grenzenden Umland aufgrund der positiven Nachfrageentwick-
lung weiter gesunken ist, ist im weiteren Metropolenraum des
Landes Brandenburg ein zunehmender Bevolkerungsverlust zu
verzeichnen, dem nur durch den Abriss tiberzahliger Wohnun-
gen begegnet werden kann.

11.3.4.1 Berlin

Leerstand im gesamten Berliner Wohnungsbestand
mehr als doppelt so hoch wie bei den Mitgliedsunter-
nehmen des BBU

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung geht gemessen
am gesamten Berliner Wohnungsbestand von rund 133.000
leer stehenden Wohnungen zum Stichtag 1. Juli 2010 aus.
Danach ist der Leerstand in Berlin zum zweiten Mal in Folge

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends

gesunken. Nach deren Berechnungen auf Basis abgemeldeter
Stromzahler des Berliner Netzbetreibers Vattenfall betrug die
Leerstandsquote zum Stichtag 1. Juli 2010 6,9 %. Ein Jahr zuvor
waren es noch 7,4 %. Dabei hat sich das Leerstandsniveau
nach Angaben der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung in
beiden Stadthalften inzwischen vollstandig angeglichen.

Auch die Zahl der langerfristig leer stehenden Wohnungen, die
mehr als sechs Monate nicht bewohnt sind, hat nach dieser
Leerstandsanalyse innerhalb eines Jahres um 0,5 Prozent-
punkte auf fiinf Prozent abgenommen. Das entspricht rund
96.000 langerfristig leer stehenden Wohnungen zum Stichtag
1. Juli 2010. In einer gesonderten Leerstandsanalyse der Inves-
titionsbank Berlin auf Basis einer stichprobenartigen Eigen-
timerbefragung wird von rund 75.000 nicht marktaktiven,
aber marktfahigen leer stehenden Wohnungen ausgegangen,
die dem Wohnungsmarkt nach Abschluss von Modernisie-
rungsmafinahmen grundsatzlich wieder zur Verfligung stehen
konnten.

Nach dieser Studie sind etwa 50.000 Wohnungen in der Stadt
wegen Vermietungsproblemen nicht bewohnt. Diese Wohnun-
gen befinden sich vorwiegend in Plattenbauten (ca. 40 %) und
unsanierten Altbauten (ca. 25 %). Dabei stehen wohnungs-
bezogene Defizite, aber auch wohnumfeldbedingte Nach-

teile im Vordergrund. Weitere etwa 14.000 Wohnungen sind
wegen ihres schlechten baulichen Zustands nicht vermietbar.
Eine vollstandige Erhebung zur Leerstandssituation in Berlin
erfolgt im Rahmen der derzeit stattfindenden Gebdude- und
Wohnungszahlung.
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LEER STEHENDE WOHNUNGEN DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU

in Berlin 1995 bis 2010
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Leerstandsquote bei den Mitgliedsunternehmen des BBU
in Berlin auf tiefstem Stand seit 1996

Im Vergleich zu den von der Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung fiir den gesamten Berliner Wohnungsbestand
veroffentlichten Leerstandszahlen sind die Leerstandsquoten
im Bestand der Mitgliedsunternehmen des BBU in Berlin schon
seit Jahren deutlich niedriger. Auch 2010 ist der Leerstand bei
den rund 660.000 Wohnungen der Wohnungsunternehmen
weiter gesunken. Die Mitgliedsunternehmen konnten die
durchschnittliche Leerstandsquote in ihren Bestanden bereits
seit dem Jahr 2006 erheblich reduzieren. Innerhalb von fnf
Jahren sank die Leerstandsquote um 2,5 Prozentpunkte auf
zuletzt drei Prozent zum Jahresende 2010. Im Zehnjahres-
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vergleich konnte die Leerstandsquote sogar halbiert Werderi04
Noch niedriger war die Quote zuletzt im Jahr 1996 mit 2,1 %.
Korrespondierend mit dieser anhaltend riickldufigen Leer-
standsentwicklung konnte die Zahl der leer stehenden
Wohnungen innerhalb eines Jahres um weitere 3.000 auf
20.055 zum Jahresende 2010 abgebaut werden. Neben der
gestiegenen Nachfrage und der drohenden Angebotsverknap-
pung aufgrund der seit Jahren sehr niedrigen Bauleistung in
der Stadt spiegelt die im Vergleich zum gesamten Berliner
Wohnungsbestand noch nicht einmal halb so hohe Leerstands-
quote bei den Mitgliedsunternehmen des BBU den guten Aus-
stattungsstandard ihrer Wohnungen bei gleichzeitig glinstigen
Mieten wider.



In den vergangenen Jahren haben sich die Leerstandsquoten
bei den Mitgliedsunternehmen des BBU in beiden Stadthalf-
ten aneinander angeglichen. Ausgehend von einem hohen
Leerstandsniveau in den 6stlichen Bezirken Berlins, das mit
einer durchschnittlichen Leerstandsquote von 8,7 % um die
Jahrtausendwende seinen Hochststand erreichte, bewegen
sich bereits seit 2008 die Leerstandsquoten in den beiden
Stadthalften in etwa auf Hohe des Gesamtberliner Durch-
schnittswertes bei den Wohnungsunternehmen von zuletzt
drei Prozent.

Auch Bezirke mit einem bislang hoheren Leerstand konnten in
den vergangenen Jahren zunehmend vom Abbau des Woh-
nungsleerstands profitieren. Der vor einigen Jahren noch deut-
lich hohere Leerstand im Ostteil der Stadt war insbesondere
auf umfassende Sanierungsmafinahmen in den Bestanden,
aber auch auf Leerstandsschwerpunkte in Marzahn-Hellersdorf
zurlickzufiihren. Noch im Jahr 2006 (iberschritt der Leerstand
bei den Mitgliedsunternehmen des BBU in diesem Bezirk die
Zehn-Prozent-Marke. Durch die Wiedervermietung von grofe-
ren Wohnungsbestanden nach dem Abschluss von Moderni-
sierungsmaBnahmen und dem in geringem Umfang erfolgten
Abriss von Wohnungen in Marzahn-Hellersdorf umfasst der
Leerstand in den 6stlichen Bezirken heute nur noch ein Drittel
des Leerstands von vor zehn Jahren. Zum 31. Dezember 2010
standen dort insgesamt 10.380 Wohnungen der Mitglieds-
unternehmen des BBU leer. Das sind 3,0 % ihres Gesamt-
bestandes. Im Jahr 2009 standen noch 12.134 Wohnungen
(3,4 %) leer.

Die Mitgliedsunternehmen des BBU im Westteil Berlins
konnten im Jahr 2010 ihren Leerstand zwar auch um rund
1.200 auf 9.675 leer stehende Wohnungen abbauen. Der
Riickgang des Leerstands war aber weniger stark als in den
ostlichen Bezirken. Die Leerstandsquote war dadurch zum
wiederholten Mal geringfiigig hoher als im Ostteil der Stadt.
Sie sank innerhalb eines Jahres um weitere 0,3 Prozent-
punkte auf 3,2 % zum Jahresende 2010. Ausgehend von
einem dufserst niedrigen Leerstandsniveau Mitte der 90er
Jahre war im Westteil Berlins noch bis zum Jahr 2006 ein zwar
langsamer aber kontinuierlicher Anstieg des Leerstands auf
4,3 % zu verzeichnen. Seit dem Jahr 2007 ist auch bei den
Mitgliedsunternehmen des BBU in den westlichen Bezirken
eine sinkende Tendenz bei der Leerstandsentwicklung zu
beobachten.

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends

Beeinflusst wird die Leerstandsentwicklung in den Bestdnden
der Mitgliedsunternehmen des BBU im Westteil Berlins durch
den hohen Anteil an Sozialwohnungen. In diesem Bestand ist
eine gegenldufige Leerstandsentwicklung zu der ansonsten
sinkenden Tendenz zu beobachten. Von den rund 153.000
Sozialmietwohnungen des 1. Forderungswegs in der Stadt, die
sich Giberwiegend im Westteil Berlins befinden, standen nach
Angaben der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung am

31. Dezember 2010 insgesamt rund 11.100 leer. Die Leer-
standsquote lag damit bei 7,2 %. Innerhalb von drei Jahren war
ein weiterer Anstieg der Leerstandsquote um etwa 0,6 Prozent-
punkte zu verzeichnen. Die Berliner Mitgliedsunternehmen des
BBU im Westteil Berlins bewirtschaften etwa 40 % der Sozial-
wohnungen. Es kann deshalb davon ausgegangen werden,
dass die Leerstandsquote der Wohnungsunternehmen ohne
die Sozialwohnungen deutlich niedriger ware.

Eine Ursache fiir die vergleichsweise hohe Leestandsquote

im Sozialwohnungsbestand ist, dass Sozialwohnungen fiir
einkommensschwachere Haushalte wegen des fortgesetzten
Forderabbaus mittlerweile meist zu teuer sind. Der Forder-
abbau der vergangenen Jahre fiihrte dazu, dass die Kosten-
mieten bei einem wachsenden Anteil des Sozialwohnungs-
bestandes das Niveau vergleichbarer Marktmieten tibersteigen.
Trotz der anhaltenden Nachfrage nach kleineren und miet-
glinstigen Wohnungen durch die hohe Zahl der einkommens-
schwachen Haushalte in Berlin hat das iberdurchschnittliche
Mietenniveau im Sozialwohnungsbestand eine zunehmende
Fluktuation zur Folge. Eine gesonderte Erhebung des BBU bei
seinen Mitgliedsunternehmen hat ergeben, dass die Netto-
kaltmieten im Sozialwohnungsbestand im Schnitt um etwa
0,50 €/m?2 teurer sind als bei preisfreien Wohnungen. Viele
offentlich geférderte Wohnungen stehen deshalb leer. Der
BBU setzt sich deshalb seit Jahren flir einen Ausstieg aus dem
sozialen Wohnungsbau in Form einer vorzeitigen Ablésung von
Forderdarlehen zu deutlichen Abschlagen ein.

Vor dem Hintergrund der anhaltend positiven Nachfrage-
entwicklung in Berlin rechnet der BBU auch in den kommenden
Jahren in der Tendenz mit einem sinkenden Leerstandsniveau.
Die Bautatigkeit in Berlin hinkt dieser positiven Nachfrageent-
wicklung seit Jahren hinterher. Aus stadtentwicklungspoliti-
scher Perspektive braucht Berlin rasch wieder mehr Neubau.
Sonst ist der derzeit noch entspannte Berliner Wohnungsmarkt
in den kommenden Jahren auf dem Weg zu einem Angebots-
problem.
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Leerstandsquoten in Charlottenburg-Wilmersdorf,
Tiergarten und Prenzlauer Berg am niedrigsten

Die Entwicklung des Leerstands im Bestand der Mitglieds-
unternehmen des BBU in den einzelnen Berliner Bezirken
zeigte auch im Jahr 2010 ein differenziertes Bild. In 15 der 23
Altbezirke nahm die Leerstandsquote im Vergleich zum Vorjahr
ab. Am stdrksten sank die Leerstandsquote in Spandau (-1,3
Prozentpunkte), Tiergarten (-1,2 Prozentpunkte) und Wedding
(-1,0 Prozentpunkte). Auch die Trends in Marzahn und Hellers-
dorf sind bemerkenswert. Hier sank die Leerstandsquote im
Jahresvergleich um 0,9 bzw. 1,0 Prozentpunkte. Im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf konnte die Leerstandsquote in den
vergangenen Jahren insbesondere durch umfangreiche
Investitionen aber auch durch Riickbaumafinahmen deut-

lich reduziert werden. Zum Jahresende 2010 lag dort die
Leerstandsquote im Bestand der Mitgliedsunternehmen des

BBU bei insgesamt 5,3 %, im Jahr 2003 dagegen noch bei
14,1 %. Neben einer gestiegenen Nachfrage nach glinstigem
Wohnraum unterstiitzen die Investitionen in Wohnungen und
Wohnumfeld sowie die umfangreichen Investitionen in die
Stadtinfrastruktur diese positive Entwicklung.

Dagegen nahm die Leerstandsquote im Bestand der Mit-
gliedsunternehmen des BBU in acht Altbezirken weiter zu. Am
starksten gestiegen ist der Leerstand in Pankow und Steglitz
mit jeweils einem Prozentpunkt, allerdings ausgehend von
einem niedrigen Leerstandsniveau. Hier diirften in der Regel
laufende ModernisierungsmaBnahmen fiir einen Anstieg der
Leerstandsquoten gesorgt haben, die sich aber selbst nach
der Erh6hung immer noch auf dem Niveau des Gesamtberliner
Durchschnittswerts von etwa drei Prozent bewegen.

Gute Innenstadtlagen mit ihren modernisierten Wohnquar-

VERANDERUNG DER LEERSTANDSQUOTEN 2010 ZU 2009 BEI DEN MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU

in Berlin in Prozentpunkten
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tieren bleiben besonders gefragt und haben durchweg bedingt tiberdurchschnittlich hohe Leerstandsquoten. Das
unterdurchschnittliche Leerstandsquoten von weniger als drei gilt neben Hellersdorf (5,9 %) auch fiir Zehlendorf (5,6 %) und
Prozent. fir Reinickendorf (5,1 %). Dabei waren insbesondere GroR-
Das betrifft 16 der 23 Altbezirke. Am niedrigsten war die Leer- siedlungen von hoheren Leerstanden betroffen. Das Stadt-
standsquote zum Jahresende 2010 in Wilmersdorf (1,4 %), teilmarketing ist hier ein wichtiges Instrument, fir eine weitere
Tiergarten (1,5 %) sowie Charlottenburg und Prenzlauer Berg Aufwertung von Siedlungen und Bezirken zu sorgen.

mit jeweils 1,6 %. Auch der Grofibezirk Lichtenberg konnte eine
ausgesprochen positive Entwicklung verzeichnen. Die Leer-
standsquote lag 2010 bei nur noch zwei Prozent gegeniiber
6,9 % im Jahr 2001.

Die librigen sieben Bezirke hatten oftmals modernisierungs-

VERANDERUNG DER LEERSTANDSQUOTEN BEI DEN MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU

in den Berliner Bezirken 2010 zu 2009

Berlin gesamt 3,0 (3,5)

D Leerstandsquoten am 31.12. 2010/2009 in %

S . Leerstandsquoten 2010 unter dem Durchschnitt
Reinickendorf

Bankow [ ] Leerstandsquoten 2010 iiber dem Durchschnitt
2,5(2,0)

Spandau Marzahn
3,9(5,2) . Hellersdorf
Charlottenburg-
Wilmersdorf

1,6 (1,8)

Steglitz-Zehlendorf
3,6 (2, Neukdlln —
( 9) 2,6 (3’2) Trepzto:vll.v(l(zo;za)mck

Quelle: BBU © BBU
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LEERSTANDSQUOTEN UND FLUKTUATIONSRATEN IM WOHNUNGSBESTAND DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU
in den Berliner Bezirken am 31.12.2010

Anteil der im Jahr 2010

DUICASCURIEIERS durch Mieter gekiindigten
Anzahl erfasster Leerstandsquoten Wohnungen am Woh-
Wohnungen* . oam 31..12.2010 nungsbestand in %

Bezirk in % (Vorjahreswert) (Vorjahreswert)
Charlottenburg-Wilmersdorf 30.653 416 1,8) L 74 (7,5)
Charlottenburg 19.309 416 1,9 L 74 7.9
Wilmersdorf 11.344 Lo L4 1,6) 7.4 6,4)
Friedrichshain-Kreuzberg 31.778 420 (2,6) i 7.5 (7,5)
Friedrichshain 18.618 418 2,7 7,6 (7,0
Kreuzberg 13.170 Lo22 (2,6) L 73 8,2
Lichtenberg 90.129 420 2,4) L83 8,6
Hohenschonhausen 37.402 418 2,1 L 84 8.,7)
Lichtenberg 52.727 Ao21 (2,5) L 82 (8,6)
Marzahn-Hellersdorf 72.302 4 5.3 6,8) 482 (9,0)
Marzahn 43.125 Lo49 (5,8 S 77 81)
Hellersdorf 29.177 459 6,9 490 9,9
Mitte 46.328 23 2,6) 4L 7.8 8,7)
Mitte 22.289 24 (1,9 6,7 6,2)
Tiergarten 3.484 L5 2.7 9,5 (8,9
Wedding 20.555 423 (3.3) 4 88 (10,9)
Neukdlln 39.566 4 2,6 (3,2 L 7.8 9,2
Pankow 62.257 % 25 (2,0) i 8,7 8,7)
Pankow 28.316 33 (2,3) 9,0 8,9
Prenzlauer Berg 21.499 1,6 1,5 481 8,3)
WeiRensee 12.442 422 2,3 4 89 9,1
Reinickendorf 45.928 & N (4,98 9,8 9,2
Spandau 34.929 4 39 (5,2) 495 ©.7)
Steglitz-Zehlendorf 27.888 3,6 2,9 7.9 (7,6)
Steglitz 20.601 2,9 1,9 8,0 7.3)
Zehlendorf 7.287 56 (5,5) 177 8,7)
Tempelhof-Schéneberg 41.069 3,2 (€X))] e 7.5 (8,4)
Tempelhof 28.298 3,0 2,9 A 7.5 8.,3)
Schoneberg 12.771 38 (3.6) L 7.6 8.7)
Treptow-Képenick 54.283 421 2,4) e 75 7.7)
Treptow 26.010 422 2,3 - 7,8 7.9
Kopenick 28.273 420 2,5 472 (7,6)
Summe Bezirke* 577.120 43,0 3,5) 4 82 (8,6)
“nur Mitgliedsunternehmen des BBU mit Angaben Leerstandsquote bzw. Fluktuationsrate gegentiber dem Vorjahr
zum Leerstand auf Ebene der Berliner Bezirke T gestiegen L gesunken - unverdndert

Quelle: BBU ©BBU
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Immer weniger Wohnungen stehen wegen
Vermietungsschwierigkeiten leer

Als Ursachen fiir den Wohnungsleerstand wurden von den
Wohnungsunternehmen verschiedene Griinde aufgefihrt. Der
Anteil der Wohnungen, die wegen laufender Modernisierungs-
maRnahmen nicht bewohnt waren, hat noch einmal deutlich
zugenommen. Zum Jahresende 2010 wurden bei einem Flinftel
der leer stehenden Wohnungen (20,5 %) Modernisierungs-
mafBinahmen durchgefihrt. Im Jahr 2009 waren es 18 % und im
Jahr 2008 sogar nur zwolf Prozent.

Ein Spiegel der positiven Marktentwicklung war der starke
Riickgang der leer stehenden Wohnungen wegen Vermietungs-
schwierigkeiten. Das sind Wohnungen, die in der Regel wegen
ihrer schlechten Lage oder eines unattraktiven Wohnumfelds
trotz mehrmaligem Anbieten auf dem Wohnungsmarkt
langerfristig leer stehen. Ende 2010 galten 27,5 % der leeren

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends Il

Wohnungen als schwer vermietbar. Ein Jahr zuvor lag der Anteil
noch bei 36,4 %. Seit 2000 ist die Zahl der leer stehenden
Wohnungen wegen Vermietungsschwierigkeiten um rund
19.000 auf 5.500 zurlickgegangen. Der Anteil der wegen Ver-
mietungsschwierigkeiten leer stehenden Wohnungen betrug
damals noch 54 %.

Die kontinuierlich hohen Investitionen der Wohnungsunter-
nehmen in den Bestand und in das Wohnumfeld wirkten sich,
ebenso wie die steigende Nachfrage, nachhaltig positiv auf die
Vermietungssituation aus.

Vor dem Hintergrund der anhaltend positiven Nachfrageent-
wicklung in Berlin in Form von steigenden Haushaltszahlen bei
gleichzeitig nur niedrigen Neubauzahlen rechnet der BBU auch
in den kommenden Jahren in der Tendenz mit einem sinken-
den Leerstandsniveau in der Stadt.

GRUNDE FUR DEN WOHNUNGSLEERSTAND IM BESTAND DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU

in Berlin am 31.12.2010 (Vorjahreswert)

Vermietungsschwierigkeiten

27,5%

(36,4 %)

Geplanter Verkauf

Instandsetzung / Modernisierung

Geplanter Abriss 0,1 % (0,1 %)

Sonstige Griinde

Quelle: BBU

Unbewohnbarkeit infolge
baulicher Schaden

26,7 % Mieterwechsel

(26,5 %)

© BBU
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11.3.4.2 Brandenburg

Der Wohnungsmarkt im Land Brandenburg ist von einer raum-
lich gegensatzlichen Entwicklung gepragt. Das Berliner Umland
entwickelt sich mittlerweile ganz im Takt mit Berlin. Aufgrund
steigender Bevolkerungszahlen sinkt dort der Leerstand auch
ohne nennenswerte Abrisse. Bei der Leerstandsproblematik
muss deshalb der Blick auf den Berlin fernen Raum gerichtet
werden. Im weiteren Metropolenraum ist ein starker Bevélke-
rungsverlust zu verzeichnen, dem nur durch den konsequenten
Abriss tiberzahliger Wohnungen begegnet werden kann. Durch
die fortgesetzten massiven Kiirzungen bei der Stadtebauforde-
rung und die verschleppten Entscheidungen bei der Altschul-
denhilfe werden sich jedoch viele Wohnungsunternehmen
nicht mehr im erforderlichen Umfang am Stadtumbau be-
teiligen konnen. Falls der Bund seine Stadtentwicklungspolitik
nicht bald andert, werden in der Folge die Leerstandszahlen,
insbesondere in den Stadtumbaustadten, unweigerlich wieder
rasch steigen, und der notwendige Umbau der Stadte wird
gefdhrdet.

Leerstand bei den Mitgliedsunternehmen des BBU

im Land Brandenburg 2010 langsamer gesunken

als in den Vorjahren

Fir das Land Brandenburg werden von amtlicher Seite aus
keine jahrlich fortgeschriebenen Leerstandsdaten erhoben.
Das Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg hat zuletzt mit dem
Mikrozensus 2006 zur Wohnsituation landesweit rund 145.000
leer stehende Wohnungen ermittelt. Das entsprach 11,4 %
des gesamten Wohnungsbestandes. Der BBU fiihrt seine
Leerstandsanalysen auf Basis von jahrlichen Vollerhebungen
bei seinen Mitgliedsunternehmen durch. Damit wird knapp
die Halfte aller Mietwohnungen im Land Brandenburg erfasst.
Aufgrund des hohen Marktanteils ihres Wohnungsbestandes
liefern die Ergebnisse der Befragung der Wohnungsunterneh-
men eine aussagekraftige Grundlage fiir die Einschatzung der
Leerstandssituation im Land Brandenburg.
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Zwar hat die Zahl der leer stehenden Wohnungen bei den
Mitgliedsunternehmen des BBU im Land Brandenburg auch
im Jahr 2010 erneut abgenommen. Allerdings zeigte sich mit
Beginn der zweiten Phase des Stadtumbau Ost durch die deut-
liche Reduzierung der Abrisse infolge der Kiirzungen bei der
Stadtebauforderung bereits eine Verlangsamung beim Abbau
des Leerstands. Zum Jahresende 2010 standen bei den Woh-
nungsunternehmen landesweit noch 31.412 Wohnungen leer.
Das sind 2.852 Wohnungen weniger als im Vorjahr. Dadurch
sank die durchschnittliche Leerstandsquote innerhalb eines
Jahres um 0,7 Prozentpunkte auf zuletzt 8,5 %. Im Jahr 2009
konnte die Leerstandsquote dagegen noch um einen Prozent-
punkt abgebaut werden. Das entsprach 3.600 leer stehenden
Wohnungen.

Im Jahr 2010 nahmen die Mitgliedsunternehmen des BBU
insgesamt 2.785 Wohnungen vom Markt. Der weitere Riick-
gang des Wohnungsleerstandes ist allein auf den Abriss von
dauerhaft nicht mehr benoétigten Wohnungen im weiteren
Metropolenraum des Landes Brandenburg zurtickzuftihren.
Zur Stabilisierung des Wohnungsmarktes in den brandenbur-
gischen Stadten ist es vor diesem Hintergrund unabdingbar,
dass die Wohnungsunternehmen bei ihren Abrissbemiihungen
weiterhin ausreichend unterstiitzt werden. Seit dem Hohe-
punkt des Leerstands im Jahr 2002 konnte die Zahl der damals
noch rund 61.500 leer stehenden Wohnungen nahezu halbiert
werden - trotz eines Bevélkerungsriickgangs im gleichen Zeit-
raum um etwa 80.000 Personen. Ohne den Abriss von bislang
rund 49.500 Wohnungen seit Beginn des Stadtumbau Ost im
Jahr 2002 stiinden jetzt bei den brandenburgischen Mitglieds-
unternehmen des BBU knapp 82.000 Wohnungen leer. Das
waren fast 20 % ihres Wohnungsbestandes. Im weiteren Metro-
polenraum lage die Leerstandsquote heute sogar bei 25 %,

d. h. jede vierte Wohnung im Bestand der Mitgliedsunterneh-
men des BBU im weiteren Metropolenraum wiirde heute leer
stehen.



Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends !l

LEER STEHENDE WOHNUNGEN DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU

im Land Brandenburg 1995 bis 2010
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Quelle: BBU

Stadtumbau im weiteren Metropolenraum darf

nicht gebremst werden

Die bislang erzielten Erfolge in der ersten Phase des Stadt-
umbau Ost durch die hohen Abrissleistungen der vergangenen
Jahre sind durch die drastischen Kiirzungen bei der Stadte-
bauforderung akut gefahrdet. Die Mehrzahl der leer stehenden
Wohnungen der Mitgliedsunternehmen im Land Brandenburg
konzentriert sich nach wie vor auf den weiteren Metropolen-
raum. Dort standen bei den BBU-Mitgliedsunternehmen zum
31. Dezember 2010 insgesamt 27.620 Wohnungen leer, davon
rund 21.600 in den Stadtumbaustadten des Landes Branden-
burg. Zwar sank die Leerstandsquote innerhalb eines Jahres
von 11,4 auf 10,7 %. Da sich die Wohnungsunternehmen
aufgrund der reduzierten Stadtumbaumittel jedoch nicht mehr
im erforderlichen Umfang am Stadtumbau beteiligen kénnen,
rechnet der BBU in den kommenden Jahren jedoch wieder mit
steigenden Leerstandszahlen in den Berlin fernen Regionen.

© BBU

Das Tempo des Leerstandsabbaus hat sich bereits im Jahr
2010 verlangsamt. Gegentiber dem mehrjahrigen Mittel
wurden im Jahr 2010 nur noch halb so viel Wohnungen
abgerissen. Wahrend im Jahr 2010 lediglich 2.800 Wohnun-
gen abgerissen worden sind, betrug die Zahl der Abrisse in
den Vorjahren noch zwischen 4.700 und 7.600 Wohnungen
pro Jahr. Die vergangenen Jahre haben gezeigt, dass die
Wohnungsunternehmen trotz der hohen Abrissleistungen die
groBte Mihe hatten, mit der Bevolkerungsabnahme Schritt zu
halten. Vor diesem Hintergrund wird der drastische Riickgang
beim Abriss in den kommenden Jahren die Liicke zur Bevolke-
rungsentwicklung vergrofiern.
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Unterschiedliche Leerstandssituation im Berliner Umland
und im weiteren Metropolenraum

Eine gegensatzliche Entwicklung der Leerstandssituation war
bei den im Berliner Umland ansassigen Mitgliedsunternehmen
des BBU zu verzeichnen. Aufgrund positiver Bevolkerungs- und
Marktentwicklungen ging dort die Leerstandsquote im Jahr
2010 auch ohne nennenswerte Abrisse um 0,6 Prozentpunkte
auf 3,4 % zurtick. Zum Jahresende 2010 standen bei den
Wohnungsunternehmen im Berliner Umland 3.792 Wohnungen
leer. Damit ist die Leerstandsquote im weiteren Metropolen-
raum weiterhin 2,5 Mal so hoch wie im Berliner Umland.

Auch auf Gemeindeebene zeigen sich in den Teilregionen des
Landes Brandenburg deutliche Unterschiede in der Leer-
standsproblematik. In der Halfte der Gemeinden im weiteren
Metropolenraum, in denen die Mitgliedsunternehmen des BBU
ansdssig sind, lagen die Leerstandsquoten bei mindestens

zehn Prozent. In 14 Gemeinden lag die Quote Ende 2010 bei
mindestens 15 %, davon in sieben Gemeinden sogar bei tiber
20 %.

Infolge der hohen Leerstande im weiteren Metropolenraum
waren die dort gelegenen brandenburgischen Landkreise und
kreisfreien Stadten zum Jahresende 2010 am starksten vom
Leerstand betroffen. An erster Stelle steht, wie schon in den
Vorjahren, der Landkreis Prignitz mit einer Leerstandsquote
von 18,9 %, gefolgt vom Landkreis Spree-Neife (14,6 %) und
der kreisfreien Stadt Brandenburg (13,1 %). Die niedrigsten
durchschnittlichen Leerstandsquoten von maximal fiinf Prozent
wurden nur fir unmittelbar an Berlin grenzende Landkreise
ermittelt. Dazu zahlen neben der kreisfreien Stadt Potsdam
(2,2 %) die Landkreise Dahme-Spreewald (3,8 %), Potsdam-
Mittelmark (4,0 %) und Oberhavel (4,3 %).

LEER STEHENDE WOHNUNGEN* DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU
nach Landkreisen im Land Brandenburg 2009 und 2010

Landkreis / kreisfreie 1":: ::L darunter: Leerz:)at:ds- 1":: erm darunter: Leerzl;at:ds-
Stadt ?n;ge.samz leer stehend qin o i3ns;ge.sam X leer stehend qin %
Stadt Potsdam 34.473 954 2,8 34.339 759 2,2
Dahme-Spreewald 13.591 522 3,8 13.593 513 3,8
Potsdam-Mittelmark 16.876 839 5,0 16.598 721 4,0
Oberhavel 21.504 1.059 4,9 21.369 928 4,3
Stadt Cottbus 29.976 1.986 6,6 29.565 1.624 5,5
Uckermark 28.838 2.137 7,4 28.422 1.882 6,6
Ostprignitz-Ruppin 13.402 959 7,2 13378 1.005 7,5
Barnim 19.065 1.820 9,5 18.907 1.766 9,3
Havelland 13.948 1.541 11,0 13.615 1.340 9,8
Elbe-Elster 11.313 1.226 10,8 12.061 1.225 10,2
Méarkisch-Oderland 18.920 1.911 10,1 18.993 1.938 10,2
Oberspreewald-Lausitz 26.984 3.292 12,2 26.130 2777 10,6
Teltow-Flaming 13.879 1.653 11,9 13.791 1.590 11,5
Oder-Spree 26.900 3.582 13,3 26.010 3-028 11,6
Stadt Frankfurt (Oder) 20.145 2.586 12,8 19.725 2.424 12,3
iaaj;ﬁ:?v‘if”b“rg 18.605 2.491 13,4 18549 2.435 13,1
Spree-Neifle 17.231 2.574 14,9 17.046 2.493 14,6
Prignitz 8.643 1.722 19,9 8.527 1.615 18,9
2;21;2%?2?22;1 ] 16331 1410 8,6 19.267 1.405 7,3
Land Brandenburg 370.624 34.264 9,2 367.447 31.412 8,5
insgesamt ’ ’

*Eigene und fur Dritte verwaltete Wohnungen, unabhéngig von der Dauer des Leerstandes

Quelle: BBU
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Immer mehr Wohnungen stehen wegen
Vermietungsschwierigkeiten leer

Als Ursachen fiir den Wohnungsleerstand wurden von den
Wohnungsunternehmen verschiedene Griinde aufgefihrt.

Ein Spiegel der sinkenden Wohnungsnachfrage in einigen
Teilregionen des Landes Brandenburg war der weitere Anstieg
der leer stehenden Wohnungen wegen Vermietungsschwierig-
keiten. Das sind Wohnungen, die in der Regel wegen ihrer
schlechten Lage oder einem unattraktiven Wohnumfeld trotz
mehrmaligem Anbieten auf dem Wohnungsmarkt langerfristig
leer stehen. Ende 2010 galten fast 40 % der leeren Wohnun-
gen als schwer vermietbar. Die beiden Jahre zuvor lag der
Anteil noch bei 36,3 % (2009) bzw. 32,8 % (2008).

Wohnimmobilienrelevante Entwicklungen, Daten und Trends !l

Erneut leicht angestiegen ist auch der Anteil leer stehender
Wohnungen wegen laufender Modemisierung (von 13,7 % im
Jahr 2009 auf 14,6 % im Jahr 2010). Bei nur noch 13,7 % der
unbewohnten Wohnungen ist der Abriss vorgesehen. Im Jahr
2009 waren es noch 16 % und im Jahr 2008 sogar fast noch 21
%. Weiterhin sind fast zehn Prozent der Wohnungen aufgrund
baulicher Schdden nicht bewohnbar.

Die Bevélkerungsprognose fiir das Land Brandenburg bis 2030
belegt, dass sich die gegensatzliche Leerstandsentwicklung

im Umland Berlins und in den Berlin fernen Regionen in den
kommenden Jahren noch verstarken wird.

GRUNDE FUR DEN WOHNUNGSLEERSTAND IM BESTAND DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU

im Land Brandenburg am 31.12.2010 (Vorjahreswert)

Geplanter Verkauf

Instandsetzung / Modernisierung

Geplanter Abriss

Quelle: BBU

Vermietungsschwierigkeiten

39,9 %
(36,3 %)

Unbewohnbarkeit infolge
baulicher Schaden

11,4 %
(10,8 %)

Mieterwechsel

Sonstige Griinde

© BBU
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I1l. Die Entwicklung des
Mietwohnungsmarktes
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Auch in diesem Jahr hat der BBU seine Mitgliedsunternehmen

zu deren Mieten im preisfreien und preisgebundenen Bestand

sowie zum Abschluss von Neuvertrdgen im preisfreien Bestand
befragt. Erfasst wurden die Bestands- und Neuvertragsmieten

im Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2010.

Von insgesamt 303 angeschriebenen Wohnungsunternehmen
haben sich in diesem Jahr 229 an der Befragung beteiligt.
Dies entspricht rund 75 Prozent der befragten Mitgliedsunter-
nehmen, die allerdings fiir mehr als 940.000 Mietwohnungen
in Berlin und Brandenburg stehen. Insgesamt wurden zu Giber
840.000 Wohnungen Bestandsmieten erfasst. Im Bereich

der Neuvertragsmieten flossen iber 55.000 Neuvertragsab-
schlisse in die Auswertung ein. (Weitere Informationen zur
Methodik finden sich in Kapitel V.2 auf S. 184)

Sowohl bei den Bestands- als auch den Neuvertragsmieten
werden die Angaben nach folgenden Baualtersklassen diffe-
renziert:

- bis 1948

- 1949 bis 1972

- 1973 bis 1990

- 1991 bis 2000

-ab 2001

Bei der Erhebung der Neuvertragsmieten werden zusatzlich die
Parameter ,Lage“ und ,Sanierungsstand* beriicksichtigt:

Lage

- gut

- mittel
- einfach

Die Entwicklung des Mietwohnungsmarktes

Sanierungsstand
- saniert

- teilsaniert

- unsaniert

Bei den vom BBU ermittelten Mietpreisen handelt es sich um
tatsachlich realisierte Mieten. Dies ist ein deutlicher Vorteil
gegeniiber den haufig analysierten Marktmieten, die nur

das geforderte Mietniveau abbilden konnen, ohne dass eine
Aussage Uber die tatsachliche Realisierbarkeit dieser Forde-
rungen gemacht werden kann. Die Ergebnisse der detaillierten
Auswertungen finden sich in den Anlagen 1 bis 10 auf der
beiliegenden CD-ROM. Fiir Berlin wurden die Ergebnisse nach
Bezirken gegliedert, fiir das Land Brandenburg wurden Sonder-
auswertungen fir 47 Orte erstellt.

Um die Informationen zur Preisentwicklung bei den BBU-
Mitgliedsunternehmen in den Kontext der regionalen Markte
als auch der gesamtdeutschen Entwicklung besser einordnen
zu koénnen, werden sowohl der Berliner Mietspiegel 2011, der
IVD-Immobilienpreisservice als auch Untersuchungen von F+B
und empirica in diesem Abschnitt mit berticksichtigt.
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11l.1.1 Berlin
11.1.1.1 Berliner Mietspiegel 2011

Mieten in Berlin steigen, bleiben im Vergleich zu anderen
deutschen Grof3stadten aber weiterhin preisgiinstig

Der Berliner Mietspiegel 2011, der die ortsiibliche monatliche
Nettokaltmiete zum 1. September 2010 fr die rund 1,2 Mio.
nicht preisgebundenen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
angibt, wurde wiederum von allen beteiligten Mieter- und
Vermieterverbdanden anerkannt. Er stellt eine Fortschreibung
des Mietspiegels 2009 dar. Im Wege einer Nacherhebung
wurden die Miet- und Ausstattungsdaten von knapp 10.700
Wohnungen ausgewertet, von diesen flossen nach Uberpriifun-
gen 9.266 Wohnungen in den Berliner Mietspiegel ein. Auch
der Berliner Mietspiegel 2011 ist ein qualifizierter Mietspiegel
nach § 558d BGB, da er nach anerkannten wissenschaftlichen
Kriterien erstellt wurde.

Gegentber dem Mietspiegel 2009 ist die durchschnittliche
monatliche Nettokaltmiete um 0,38 € auf 5,21 €/m? Wohn-
flache gestiegen. Diese Steigerung um 7,9 % in 23 Monaten
(4,0 % p.a.) zeigt die eingetretene Dynamik. Im Zehnjahresver-
gleich liegen die Steigerungen der Nettokaltmiete mit 2,5 %
jahrlich im Rahmen der Entwicklung der Inflationsrate.

Im Vergleich zu anderen Grof3stadten bleiben die Mieten in

BERLINER MIETSPIEGEL

Entwicklung der durchschnittlichen Nettokaltmiete 2009 bis 2011 - nach Wohnlagen

Berlin weiterhin gtinstig. Miinchen und Hamburg erreichen mit
9,79 €/m2 (Mietspiegel 2011) bzw. 6,76 €/m2 (Mietspiegel
2009) deutlich hohere Durchschnittsmieten.

Die Mietspiegelmieten bilden nicht die realen Durchschnitts-
mieten ab, da nur Veranderungen durch Neuabschluss oder
Mietveranderung im laufenden Vertrag tiber einen Zeitraum
von vier Jahren gemessen werden. Mietvertrdge, die innerhalb
der letzten vier Jahre keine Veranderung der Nettokaltmiete
aufweisen, werden nicht im Mietspiegel berticksichtigt.

Der Mietspiegel 2011 zeigt die weitere Ausdifferenzierung des
Berliner Mietwohnungsmarktes. Die Bandbreite derim aktuellen
Mietspiegel angegebenen Mieten reicht von 2,82 €/m2 (unterster
Mittelwert fiir grofSe, minder ausgestattete Wohnungen in ein-
facher Wohnlage mit Bezugsfertigkeit bis zum Jahr 1918) bis

zu 7,36 €/m?2 (oberster Mittelwert fiir grofe, in Berlin (West)
befindliche Wohnungen der Baualtersklasse 1984 bis 1990 in
guter Wohnlage).

Bei ausschlieBlicher Betrachtung der einzelnen Wohnlagen
werden in Berlin durchschnittliche Nettokaltmieten pro
Quadratmeter Wohnflache von derzeit 4,84 €/m2 in einfachen
Lagen, 5,21 €/m2 in mittleren und 5,92 €/m?2 in guten Wohn-
lagen erzielt.

Wohnlage einfach mittel gut
@ Nettokaltmiete lt. Mietspiegel 2011 in €/m2 4,84 5,21 5,92
@ Nettokaltmiete lt. Mietspiegel 2009 in €/m?2 4,57 4,83 5,34
Verdnderung in % +59 +7,9 +10,9

Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Berlin, Darstellung und Berechnungen: BBU

! Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung: Berliner Mietspiegel 2011, Berlin 2011.
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Hinsichtlich der Wohnungsgréfie lasst sich feststellen, dass erfahren haben. Ebenso weisen grofie Wohnungen tiber 90 m2
insbesondere kleine Wohnungen unter 40 m2 Wohnflache mit mit 9,3 % eine Uberdurchschnittliche Entwicklung der Mieten
8,5 % einen starken Preisanstieg auf nunmehr 5,87 €/m? auf mit im Schnitt 5,31 €/m2 und Monat.

BERLINER MIETSPIEGEL

Entwicklung der durchschnittlichen Nettokaltmiete 2009 bis 2011 - nach Wohnungsgréfien

Wohnungsgrifie unter 40 bis 60 bis 90 m?
40 m? unter 60 m?2 unter 90 m?2 und mehr

@ Nettokaltmiete lt. Mietspiegel 2011 in €/m? 5,87 5,15 5,07 5,31

@ Nettokaltmiete It. Mietspiegel 2009 in €/m?2 5,41 4,80 4,71 4,86
Verdnderung in % +8,5 +7,3 +7,6 +9.3

Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Berlin, Darstellung und Berechnungen: BBU © BBU
Altbauwohnungen mit Bezugsfertigkeit ,bis 1918 verzeichnen liegender Anstieg der Mieten erkennbar. Einen Riickgang bei
eine markante Steigerung von gut 11,8 % auf 5,04 €/m2. Fur den durchschnittlichen Mieten weist allein der Neubau in der
Altbauwohnungen der Baualtersklasse ,1919 bis 1949 sowie Bezugsfertigkeitsklasse ,,1984 bis 1990 West* mit 6,40 €/m?
fir Neubauwohnungen der Baualtersklasse ,,1956 bis 1964 nach 6,52 €/m2 aus.

(5,17 €£/m?) ist mit 8,4 % ein ebenfalls iiber dem Durchschnitt

BERLINER MIETSPIEGEL

Entwicklung der durchschnittlichen Nettokaltmiete 2009 bis 2011 - nach Baualtersklassen
@ Nettokaltmiete @ Nettokaltmiete

Verdnderung in %

Baualtersklasse lt. Mietspiegel 2011 in €/m?2 | lt. Mietspiegel 2009 in €/m?
bis 1918 5,04 4,51 +11,8
1919 bis 1949 5,16 4,76 +8,4
1950 bis 1955 5,20 4,88 +6,6
1956 bis 1964 517 4,77 +8,4
1965 bis 1972 5,08 4,83 +5,2
1973 bis 1983  West 6,64 6,35 +4,6
1984 bis 1990 West 6,40 6,52 -1,8
Ost 4,99 4,78 + 4,4
ab 1991 7,05 6,68 +5,5
Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Berlin, Darstellung: BBU © BBU
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11I.1.1.2. Die Mieten der Berliner Mitgliedsunternehmen
a) Bestandsmieten

Der BBU hat im Rahmen des Marktmonitors 2011 die jahrliche
Befragung zu den Bestandsmieten bei seinen Mitgliedsunter-
nehmen zum dritten Mal analog zu den Neuvertragsmieten
auf Ebene der Berliner Bezirke und nach Orten im Land
Brandenburg erhoben. Somit kénnen die Ergebnisse auf dieser
kleinraumigen Ebene im direkten Vergleich mit dem Vorjahr
dargestellt werden. Neben den Wohnungen mit Mietpreis-
bindungen werden bei den preisfreien Wohnungen insgesamt
funf Baualtersklassen unterschieden. Zudem werden die unter-
nehmensdurchschnittlichen Minima und Maxima je Marktseg-
ment ausgewiesen.

Die folgenden Tabellen zeigen die Entwicklung der durch-
schnittlichen Nettokaltmieten in Berlin und im Land Branden-
burg in den einzelnen Marktsegmenten wahrend der vergan-
genen zwei Jahre. Um die tatsachliche Entwicklung der Mieten
in den einzelnen Marktsegmenten realistisch darstellen zu
konnen, hat der BBU eine Bereinigung der Vorjahresdaten auf

eine einheitliche Datenbasis mit dem Jahr 2010 vorgenommen.

Berliner Mietenniveau nach wie vor giinstig

Das Mietenniveau in Berlin ist im Vergleich zu anderen Metro-
polen nach wie vor gilinstig. Gemaf3 Verbraucherpreisindex
haben sich die Mieten in Berlin in den vergangenen Jahren
moderat entwickelt. Danach sind die Nettokaltmieten seit dem
Jahr 2005, also innerhalb von fiinf Jahren, um 7,3 % gestiegen.
Das entspricht einem jahrlichen Anstieg von durchschnittlich
knapp 1,5 %. Damit sind die Nettokaltmieten in den letzten
Jahren etwas geringer gestiegen als die Verbraucherpreise
insgesamt. Der Berliner Verbraucherpreisindex weist fiir den
Zeitraum 2005 bis 2010 einen Anstieg um 7,9 % auf.

Nach dem aktuellen Berliner Mietspiegel 2011, der die ortsiib-
lichen Nettokaltmieten zum 1. September 2010 fiir die rund
1,2 Mio. nicht preisgebundenen Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern ausweist, sind die Mieten in Berlin gegentiber dem
letzten Mietspiegel 2009 um durchschnittlich 4 % pro Jahr
gestiegen.

Die Mieten bei den Berliner Mitgliedsunternehmen des BBU,
die 40 % des Mietwohnungsbestandes in der Stadt verwalten,
sind in den letzten beiden Jahren mit durchschnittlich 2,3 %
pro Jahr nur etwa halb so stark gestiegen wie im Gesamtberli-
ner Durchschnitt. Damit nehmen die Wohnungsunternehmen
eine starke soziale Verantwortung in Berlin wahr.

Trotz der zunehmenden Nachfrage und des damit einher-
gehenden Riickgangs der Leerstandsquote, der gesamtwirt-
schaftlich insgesamt positiven Entwicklung Berlins und der
steigenden Investitionen der Wohnungsunternehmen liegen
die Mieten im Bestand der Berliner Mitgliedsunternehmen des
BBU seit Jahren unterhalb der durchschnittlichen Mietpreise in
der Stadt. Mit einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von
4,84 €/m2im preisfreien Bestand lagen sie im Jahr 2010 um
rund sieben Prozent unterhalb des Mittelwerts des Mietspie-
gels 2011. Inklusive der preisgebundenen Wohnungen stieg
der Mittelwert der Nettokaltmiete im Gesamtwohnungsbestand
der Mitgliedsunternehmen des BBU in Berlin von 4,81 €/m?2
im Jahr 2009 auf 4,92 €/m2 im Jahr 2010. Damit blieb die
Steigerungsrate in den vergangenen beiden Jahren mit durch-
schnittlich 2,3 % pro Jahr konstant. Im Jahr 2008 wurden da-
gegen noch Mietpreissteigerungen von durchschnittlich 2,8 %
ermittelt. Angesichts der 1.300 Euro, die die Wohnungsunter-
nehmen im Jahr 2010 rechnerisch in jede Wohnung investiert
haben, fallt die Steigerung auch im Jahr 2010 moderat aus.

! Monatsberichte Verbraucherpreisindex im Land Berlin, Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg
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NETTOKALTMIETE BEI DEN MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU

in Berlin im Jahr 2010 im Vergleich zu 2009

im 1. Forderungsweg errichtete WE 5,15
WE mit Mietpreisbindungen 479 [—
(aufgrund von Modernisierungs- 4,73
und Instandsetzungsforderungen)
Preisgebundene, 50 [——
im 2. Forderungsweg errichtete WE 5,98
= insgesamt 515
L
®
: e W Ty
E (bis 1948 erstellt) 4,74
2
=3
T
§ (1949 bis 1972 erstellt) 4,69
E
E (1973 bis 1990 erstellt) 4,68
H
=
(1991 bis 2000 erstellt) 5,43
Preisfreie WE o7 [——
(ab 2001 erstellt) 7,54
insgesamt 4,72
Wohnungsbestand 492 [—
insgesamt 4,81
| | | | | | | | |
0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00
[ imjahr2010 Im Jahr 2009
Quelle: BBU © BBU
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Deutliche Differenzen in der Miethéhe gab es im Jahr 2010 Spitzenwerte von Uber 10,00 €/m? wurden jedoch lediglich bei
erneut zwischen den Wohnungen mit Mietpreisbindungen den wenigen preisfreien Wohnungen ab Baujahr 2001 (10,96
und den preisfreien Wohnungen. Bei den Wohnungen mit €/m2in Charlottenburg-Wilmersdorf) sowie bei den zwi-

Mietpreisbindungen (5,22 €/m?) lag die durchschnittliche Net- schen 1991 und 2000 erstellten Wohnungen (10,28 €/m2in
tokaltmiete im Bestand der Berliner Mitgliedsunternehmen des ~ Tempelhof-Schéneberg) erzielt. Zudem war die durchschnittli-
BBU fast acht Prozent tiber dem Durchschnittswert im preis- che Mietpreissteigerung im preisfreien Bestand (+2,5 %) hoher
freien Bestand (4,84 €/m?2). Unternehmensdurchschnittliche als bei den Wohnungen mit Mietpreisbindungen (+1,4 %).

DURCHSCHNITTLICHE NETTOKALTMIETE IM BESTAND DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU

in Berlin im Jahr 2010 nach Baujahr und Art der Férderung

Minimum €/m2 | Mittelwert €/m2 | Maximum €/m?2
Wohnungen nach Baujahr Wohnfldche Wohnflédche Wohnflédche
und Art der Forderung monatlich* monatlich monatlich*

Anzahl erfasster
Wohnungen

Preisgebundene, im

70 2 ,90 69.921
1. Forderungsweg erstellte Wohnungen 37 223 >3 99

Wohnungen mit Mietpreisbindungen
aufgrund von Modernisierungs- und 2,63 4,79 5,57 23.593
Instandsetzungsforderungen

Preisgebundene, im

1 12.
2. Forderungsweg erstellte Wohnungen 49 593 8,66 607
WghnurTgeTl mit . 3,70 522 8,66 106.121
Mietpreisbindungen insgesamt
Preisfreie Wohnungen
bis 1948 erstellt 3,36 4,88 6,57 110.272
Preisfreie Wohnungen von
1949 bis 1972 erstellt 373 481 6,07 174.921
Preisfreie Wohnungen von
1973 bis 1990 erstellt 369 arr 7.07 146.730
Preisfreie Wohnungen von
1991 bis 2000 erstellt 323 27 10,28 4161
Preisfreie Wohnungen 500 767 10,96 1694

ab 2001 erstellt
Preisfreie Wohnungen insgesamt 3,71 4,84 6,33 437.778

* Minimum / Maximum: niedrigster bzw. héchster unternehmensbezogener Mittelwert

Quelle: BBU © BBU
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Im Erhebungszeitraum konnten fast durchweg Mietanstiege
beobachtet werden. Nach Marktsegmenten betrachtet war die
durchschnittliche Mietsteigerung auch im Jahr 2010 bei den
preisfreien bis 1948 erstellten Altbauten (+ 3,0 %) von allen
Marktsegmenten am hochsten. Modernisierte Altbauten in
guten Innenstadtlagen oder in an die Innenstadt angrenzen-
den Stadtteilen sind besonders gefragt. Dazu zdhlen auch die
nordlichen Teile von Neukolln oder die an Mitte angrenzenden
Teile von Wedding, die in den letzten Jahren eine Aufwertung
erfahren haben.

Uberdurchschnittliche Mietpreissteigerungen von jeweils 2,6 %
wurden ebenfalls bei den preisfreien Wohnungen mit den Bau-
jahren 1949 bis 1972 sowie 1991 bis 2000 festgestellt. Am
niedrigsten war der durchschnittliche Anstieg der Mieten da-
gegen bei den Wohnungen mit Preisbindungen aufgrund von
Modernisierungs- und Instandsetzungsforderungen, und zwar
um 1,3 % auf 4,79 €/m2. Auch bei den tbrigen Marktsegmen-
ten im mietpreisgebundenen Bereich lagen die Zuwachsraten
bei den Nettokaltmieten im Jahr 2010 unter dem Durchschnitt.

Die Entwicklung des Mietwohnungsmarktes 111

Dies betrifft mit einer Steigerungsrate von 1,6 % auch die im

1. Forderungsweg erstellten Sozialwohnungen. Allerdings
lagen in diesem Marktsegment die durchschnittlichen Netto-
kaltmieten mit 5,23 €/m2 gut sechs Prozent tiber dem Mittel-
wert im Gesamtbestand der Mitgliedsunternehmen des BBU in
Berlin. Der Forderabbau der vergangenen Jahre hatte zur Folge,
dass die Mieten mit unternehmensdurchschnittlichen Spitzen-
werten von bis zu 6,62 €/m2 in Steglitz-Zehlendorf und 6,58 €/m?2
in Charlottenburg-Wilmersdorf bei vielen Sozialwohnungen
hoher lagen als das Niveau vergleichbarer Marktmieten. Dies
gilt auch fir die im 2. Férderungsweg errichteten Wohnungen,
die jedoch im Durchschnitt einen leichten Mietpreisriickgang
zu verzeichnen hatten. In diesem Marktsegment, dass nur
etwa zwei Prozent des erfassten Wohnungsbestandes der
Mitgliedsunternehmen des BBU in Berlin umfasst, lagen die
durchschnittlichen Nettokaltmieten mit 5,93 €/m?2 allerdings
um gut 20 % tber der Durchschnittsmiete im Gesamtbestand
der Berliner Mitgliedsunternehmen des BBU.

DURCHSCHNITTLICHE NETTOKALTMIETE IM BESTAND DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU

in Berlin 2008 bis 2010 nach Baujahr und Art der Férderung

Mittelwert €/m? Wohnfldche monatlich

Verdnderung

s 2010 ZU 2009 Anzahl
200! 200 -
Wohnungen nach Baujahr (bereinigt)* (bereinizt o (bereinigt) | Wohnungen
und Art der Férderung in %
Preisgebundene, im
1. Férderungsweg erstellte Wohnungen 508 >15 >23 L6 69.921
Wohnungen mit Mietpreishindungen
aufgrund von Modernisierungs- und 4,66 4,73 4,79 1,3 23.593
Instandsetzungsférderungen
Preisgebundene, im
- 12.

2. Forderungsweg erstellte Wohnungen 593 598 593 0.8 607
V\{ohnungerT mit Mietpreis- 5,06 5,15 5,22 1,4 106.121
bindungen insgesamt
Preisfreie Wohnungen

110.272
bis 1948 erstellt 460 arh 488 30 0.27
Preisfreie Wohnungen von
1949 bis 1972 erstellt 429 469 481 26 174.921
Preisfreie Wohnungen von
1973 bis 1990 erstellt 4,60 468 arr L9 146.730
Preisfreie Wohnungen von
1991 bis 2000 erstellt 202 243 27 2.6 4161
Preisfreie Wohnungen von
ab 2001 erstellt 7,44 7,54 7,67 1,7 1.694
Preisfreie Wohnungen insgesamt 4,61 4,72 4,84 2,5 437.778

* bereinigt auf gleiche Wohnungsbestande wie 2009
** bereinigt auf gleiche Wohnungsbestande wie 2010

Quelle: BBU

© BBU
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Auch im Jahr 2010 lag, wie schon in den beiden Vorjahren, die
durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete in sechs der zwolf
Berliner Bezirke oberhalb des Mittelwerts von 4,92 €/m2

im Gesamtbestand der Mitgliedsunternehmen in Berlin. Im
Ranking der Bezirke stand erneut der Bezirk Charlottenburg-
Wilmersdorf mit einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von
5,35 €/m?2 an erster Stelle. Danach folgten Steglitz-Zehlendorf
(5,27 €/m?), Friedrichshain-Kreuzberg (5,13 €/m32), Lichtenberg
(5,10 €/m2) sowie Mitte und Treptow-Kopenick mit jeweils

5,02 €/m2. Bei den drei zuletzt genannten Bezirken wirkte sich
insbesondere die fast flachendeckende Modernisierung des
Gebdudebestandes im Ostteil Berlins auf die Mietenentwick-
lung aus.

BESTANDSMIETEN 2010

Die niedrigsten durchschnittlichen Nettokaltmieten im Bestand
der Mitgliedsunternehmen des BBU in Berlin wurden abermals
fiir die Bezirke Marzahn-Hellersdorf (4,54 €/m2) und Reinicken-
dorf (4,64 €/m?) sowie fiir Tempelhof-Schoneberg (4,82 €/m?),
Neukolln (4,83 €/m2), Pankow (4,84 €/m?) und Spandau

(4,85 €/m?) ermittelt.

Die Spannen der unternehmensdurchschnittlichen Miethdhen
waren in Friedrichshain-Kreuzberg mit 4,42 €/m2im Minimum
und 8,44 €/m2im Maximum am groBten. Auch fir Pankow
wurden vergleichsweise grofle Spannen ermittelt. Die Werte
schwankten zwischen 4,13 €/m2 im Minimum bis zu 8,02 €/m?
im Maximum.

in Berlin nach Bezirken

Reinickendorf Pankow

Bestandsmieten 2010
(Vorjahr)
in€/m2

unter 4,70

4,70 bis unter 4,90

Lichtenberg 4,90 bis unter 5,10

4,64 4,84
(4,52) (4,71)
Spandau
498 5 Mitte
.75 5,02
(4,90) Friedrichshain-
Kreuzberg
5,13
(5,05)
Tempelhof-
Steglitz- Schéneberg
5,27 7
G @70)

Quelle: BBU
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5,10 )
(5,02) 5,10 bis unter 5,30
[ ber 5,30
Marzahn-
Hellersdorf
4,54 Berlin: 4,92 (4,81)
(4,44)
Treptow-Képenick
5,02
(4,90)

© BBU
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DURCHSCHNITTLICHE NETTOKALTMIETE IM BESTAND DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU

in Berlin im Jahr 2010 nach Bezirken

Minimum €/m?

Mittelwert €/m2 | Maximum €/m?2

Wohnfladche Wohnflache Wohnflédche ARESHECHESSISt
Bezirk monatlich* monatlich monatlich* Wohnungen
Charlottenburg - Wilmersdorf 4,13 5,35 6,60 28.219
Friedrichshain - Kreuzberg 4,42 5,13 8,44 30.163
Lichtenberg 4,42 5,10 5,99 84.889
Marzahn - Hellersdorf 3,73 4,54 4,95 70.894
Mitte 3,64 5,02 6,04 37.488
Neukolln 3,81 4,83 6,02 36.000
Pankow 4,13 4,84 8,02 57.926
Reinickendorf 3,56 4,64 5,75 39.739
Spandau 4,22 4,85 5,81 31.573
Steglitz - Zehlendorf 4,12 5,27 7,14 23.828
Tempelhof - Schéneberg 4,12 4,82 6,41 36.877
Treptow - K&penick 4,40 5,02 6,33 52.318

* Minimum / Maximum: niedrigster bzw. héchster unternehmensbezogener Mittelwert
** Fiir 13.985 Wohnungen liegen die Angaben nur fir den Gesamtbestand in Berlin vor. Diese Wohnungen kénnen nicht den einzelnen Bezirken zugeordnet werden.

Quelle: BBU

Im Jahr 2010 schwankten die Mietsteigerungen im Bestand
der Mitgliedsunternehmen des BBU in den einzelnen Berliner
Bezirken zwischen 1,6 % in Lichtenberg, Marzahn-Hellersdorf
und Friedrichshain-Kreuzberg und 3,5 % in Steglitz-Zehlendorf.
Neben Steglitz-Zehlendorf stiegen die Mieten in fiinf weiteren
Bezirken berdurchschnittlich stark an. Dazu zéhlen auch Neu-
kolln (+2,8 %) und Pankow (2,7 %). Von den sechs Bezirken
mit tberdurchschnittlichen Mietsteigerungen lagen sowohl
dort als auch in Reinickendorf (4,64 €/m?) die Mittelwerte der
Nettokaltmieten jedoch noch unterhalb des Gesamtberliner
Mittelwerts (4,92 €/m2).

© BBU

Demgegeniiber lagen die durchschnittlichen Nettokaltmieten
in zwei der Bezirke mit den geringsten Mietsteigerungen von
1,6 % bereits deutlich (iber dem Gesamtberliner Mittelwert.
Sowohl Friedrichshain-Kreuzberg (5,13 €/m?2) als auch Lich-
tenberg (5,10 €/m?) folgen in der Rangfolge der Bezirke mit
den hochsten Mieten direkt hinter Charlottenburg-Wilmersdorf
(5,35 €/m?) und Steglitz-Zehlendorf (5,27 €/m2).

Der BBU erwartet aufgrund der positiven Bevolkerungs- und
Haushaltsentwicklung und der damit einhergehenden stei-
genden Nachfrage bei gleichzeitig sinkenden Leerstanden
weiter anziehende Mietpreise in der Stadt. Im Bestand der
Mitgliedsunternehmen in Berlin geht der BBU in den kommen-
den Jahren von einer Mietendynamik von etwa 2,5 bis 3 % pro
Jahr aus.
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VERANDERUNG BESTANDSMIETEN 2010
in Berlin nach Bezirken

Bestandsmieten

Verénderung von 2009 zu 2010

unter 2,0 %

Reinickendorf Pankow 2,0 % bis 2,3 %
o, ,0 % bis 2,3 %
2,6 % 2,7%
2,4 % bis 2,7 %
Lichtenberg
1,6 % [0 2,8%bis3,1%
Spandau
239 it 0 dbers2%
’
2 4 % Marzahn-
? Friedrichshain- Hellersdorf Berlin: 2,3 %
Charlottenburg- Kreuzberg 2,3 % Bt
WIlmers::rf 1’6 %
2,3 %

Tempelhof-
Schoneberg

2,1%

Treptow-Képenick

2,5 %

Quelle: BBU © BBU

DURCHSCHNITTLICHE NETTOKALTMIETE IM BESTAND DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU
in Berlin 2010 im Vergleich zu 2009 nach Bezirken

Mittelwert Mittelwert Differenz Mittelwert 2010

2010 €/m?2 2009 €/m? zu 2009 €/m?2 Wohnfliche Anzahl

Wohnfliche | Wohnfliche monatlich* Wir;:is:;n
Bezirk monatlich monatlich*
Charlottenburg - Wilmersdorf 5,35 5,23 0,12 2,3 28.219
Friedrichshain - Kreuzberg 513 5,05 0,08 1,6 30.163
Lichtenberg 5,10 5,02 0,08 1,6 84.889
Marzahn - Hellersdorf 4,54 4,44 0,10 2,3 70.894
Mitte 5,02 4,90 0,12 2,4 37.488
Neukolln 4,83 4,70 0,13 2,8 36.000
Pankow 4,84 4,71 0,13 2,7 57.926
Reinickendorf 4,64 4,52 0,12 2,6 39.739
Spandau 4,85 4,74 0,11 2,3 31.573
Steglitz - Zehlendorf 5,27 5,09 0,18 3,5 23.828
Tempelhof - Schéneberg 4,82 4,72 0,10 2,1 36.877
Treptow - Képenick 5,02 4,90 0,12 2,5 52.318

* Werte bereinigt auf einheitliche Datenbasis im Vergleich zum Jahr 2010
** Fir 13.985 Wohnungen liegen die Angaben nur fir den Gesamtbestand in Berlin vor. Diese Wohnungen kénnen nicht den einzelnen Bezirken zugeordnet werden.

Quelle: BBU © BBU
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b) Neuvertragsmieten

In der diesjdhrigen Analyse der Neuvertragsmieten in Berlin
sind rund 34.000 Neuvermietungsfélle von 53 Unternehmen
eingeflossen. Diese stehen mit einem Bestand von iber
520.000 Wohnungen fiir rund 32 % des Berliner Mietwoh-
nungsmarktes. Zu berticksichtigen ist, dass die Fallzahlen der
genannten Mietfalle pro Bezirk stark schwanken, von 6.980
Fallen in Lichtenberg bis zu 1.115 Fallen in Steglitz-Zehlendorf.
Vor allem bei der Interpretation der Entwicklung tiber mehrere
Jahre ist in Bezirken mit geringen Fallzahlen Vorsicht geboten,
da die Bestdnde des Vorjahres nicht mit den Bestanden des
aktuellen Jahres identisch sein missen.
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Im Mittelwert fiir die Gesamtstadt lagen die Neuvertragsmieten
bei den BBU-Mitgliedsunternehmen im Jahr 2010 bei 5,48 €/m>.
In absoluten Zahlen sind das 0,22 €/m? mehr als im Vorjahr,
oder 4,2 %. Dies bedeutet einen leicht starkeren Anstieg
gegeniiber 2009. Von 2008 zu 2009 stiegen die ermittelten
Neuvertragsmieten um 3,5 %. Uber zwei Jahre ergibt sich somit
eine Steigerungsrate von 7,7 %, was der allgemeinen Markt-
entwicklung laut Mietspiegel 2011 entspricht.

NEUVERTRAGSMIETEN 2010
in Berlin

Pankow

5,82

Reinickendorf

5,03

Spandau

5,53

Mitte

Tempelhof-
Schiéneberg

5,44

Neukslin

5,23

Steglitz-
Zehlendorf

5,83

Quelle: BBU

5,59
Fi in-
Kn

Neuvertragsmieten 2010

in€/m2
unter 5,00
5,00 bis unter 5,30

5,30 bis unter 5,60
Lichtenberg

5,73

5,60 bis unter 5,90
[ bers,90

Marzahn- Berlin: 5,48

Hellersdorf

4,78

Treptow-Képenick

5,59

© BBU
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Dabeij reicht die Spanne der erzielten Nettokaltmieten von Der Bezirk bleibt somit der preiswerteste in Berlin, aber auch
1,00 €/m2 in Marzahn-Hellersdorf bis 12,74 €/m2 in Char- in Reinickendorf, Neukolln und neuerdings auch in Tempelhof-
lottenburg-Wilmersdorf. Die geringsten Durchschnittsmieten Schéneberg liegen die Neuvertragsmieten unter dem Berliner

je Bezirk wurden mit 4,78 €/m2 in Marzahn-Hellersdorf erzielt. Durchschnitt.

MIETEN BEI NEUVERTRAGSABSCHLUSSEN DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU

in Berlin im Zeitraum vom 1. Januar 2010 bis 31. Dezember 2010 — Ubersicht

Mieten in €/m? Wohnflédche netto kalt pro Monat

Anzahl Vermietungs- o 2 : 5 : 2
Bezirk fille gesamt Mittelwert €/m Maximum €/m

Charlottenburg-Wilmersdorf 1.283 3,45 6,21 12,74
Friedrichshain-Kreuzberg 1.181 2,50 6,00 9,80
Lichtenberg 6.980 2,51 573 9,90
Marzahn-Hellersdorf 6.031 1,00 4,78 9,95
Mitte 2.239 2,11 5,59 10,78
Neukolln 1.304 2,00 523 8,30
Pankow 4.263 2,25 5,82 11,25
Reinickendorf 2.722 2,30 5,03 8,28
Spandau 2.208 2,47 5,53 9,73
Steglitz-Zehlendorf 1.115 2,67 5,83 10,00
Tempelhof-Schoneberg 1.479 2,79 5,44 10,00
Treptow-Kdépenick 2.752 3,00 5,59 9,20
Berlin gesamt 33.562 1,00 5,48 12,74
Quelle: BBU ©BBU
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SPANNEN BEI NEUVERTRAGSABSCHLUSSEN DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU

in Berlin im Jahr 2010

€/m?2 Wohnfldche monatlich netto kalt

. >2 2,5 >3 >4 >4,5 >5 >5,5 >6 7 >8 59 >10 >11
Bezirk | bis2 | bis25 | bis3 | bis4 | bis45 | bis5 | bis55 | bis6 | bis7 | bis8 | bis9 | bis10 | bis11 |
Charlottenburg - -

Wilmersdorf

Friedrichshain -
Kreuzberg

Lichtenberg

Marzahn -
Hellersdorf

Mitte

Neukolln

Pankow

Reinickendorf

Spandau

Steglitz -
Zehlendorf

Tempelhof -
Schoéneberg

Treptow -
Képenick

Spanne der Neuvertragsmieten

. Mittelwert der Neuvertragsmieten

Quelle: BBU

Die hochsten Durchschnittsmieten bei Neuvermietung wurden
wie im Vorjahr mit 6,21 €/m2 in Charlottenburg-Wilmersdorf,
gefolgt von Friedrichshain-Kreuzberg und Steglitz-Zehlendorf,
erzielt. Hier gab es keine Verdanderungen. Allerdings schieben
sich die Bezirke Pankow und Lichtenberg im Ranking am Bezirk
Mitte vorbei. Grund hierfiir ist die laut der Fallzahlen stagnie-
rende Entwicklung der Neuvertragsmieten im Bezirk Mitte.
Dieser unerwartete Fakt ist auf die sehr heterogene Struktur
der Altbezirke Mitte, Wedding und Moabit und die bereits er-
wahnte Ungleichverteilung der Bestande tiber zwei Erhebungs-
zeitraume zurlckzufihren.

© BBU

Die geringsten durchschnittlichen Neuvertragsmieten wurden
mit 5,22 €/m2 in teilsanierten Bestanden erzielt. Mit 5,28 €/m?
liegen die Werte in den unsanierten Bestanden nur geringfligig
hoher, wahrend fiir sanierte Wohnungen im Durchschnitt

5,58 €/m2 verlangt werden.

Der grafische Uberblick Giber die Preisspannen der Neuver-
tragsmieten zeigt abschlieBend jedoch, dass durch die Mit-
gliedsunternehmen des BBU dem Markt ein breites Spektrum
an Wohnungsangeboten zur Verfligung gestellt wird.
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111.1.2.1 IVD-Immobilienpreisservice

Wahrend der Berliner Wohnungsmarkt durch mehrere Institute
und zahlreiche Erhebungen intensiver Beobachtung unterliegt,
ist die Zahl der Untersuchungen in Brandenburg tiberschau-
barer. Zur besseren Einordnung der umfassenden Erhebungen
des BBU zu den Bestands- und Neuvertragsmieten in Branden-
burg wird daher im Folgenden zunachst auf die Ergebnisse des
IVD-Immobilienpreisservice 2010/2011 eingegangen.

Der Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e. V.
ermittelt seit 2004 Mieten und Kaufpreise fiir Wohnungen und
Hauser in der Region Berlin-Brandenburg und bildet jeweils
fiir das aktuelle Jahr deren Dynamik sowie die Trends der
kommenden sechs Monate ab. Der Immobilienpreisservice
erfasst neben dem Berliner Immobilienmarkt auch den der
brandenburgischen Stadte Potsdam, Brandenburg an der
Havel, Cottbus und Frankfurt (Oder).

130

Laut des diesjahrigen Berichtes bleibt das Preisniveau in
Brandenburg weitgehend unverandert zum Vorjahr. Vor allem
im Berliner Umland sind Baulandpreise sowie Kaufpreise des
individuellen Wohnungsbaus stabil, Berlin ferne Lagen hin-
gegen verzeichnen aufgrund der wirtschaftlichen und demo-
grafischen Entwicklung weitere, nach Aussagen des Berichtes
zum Teil dramatische Preisriickgdnge. Das Mietpreisniveau
reicht von 2,75 €/mz2 in einfachen Lagen von Cottbus bis zu
10,00 €/m2 in sehr guten Potsdamer Lagen. In Potsdam liegen
die monatlichen Nettokaltmieten pro Quadratmeter Wohn-
flache bei der Neuvermietung von Wohnungen im Mittel bei
7,00 €/mz2, in Brandenburg an der Havel bei 4,60 €/m2, in
Cottbus bei 4,40 €/m2? und in Frankfurt (Oder) bei 4,30 €/m2.

Insgesamt hebt sich Potsdam jedoch stark von der Entwicklung
auf dem Brandenburger Immobilienmarkt ab. Insbesondere
bevorzugte Lagen verzeichnen laut IVD-Bericht aufgrund der
starken Nachfrage weitere Preiszuwdchse. So liege beispiels-
weise der Schwerpunktkaufpreis von Eigentumswohnungen in
sehr guten Potsdamer Lagen mit durchschnittlich 2.900 €/m?2
deutlich iber dem durchschnittlichen Berliner Niveau.



111.1.2.2 Die Mieten der brandenburgischen
Mitgliedsunternehmen

a) Bestandsmieten

Die Mieten im Bestand der Mitgliedsunternehmen des BBU im
Land Brandenburg haben sich in den vergangenen Jahren ins-
gesamt nur verhalten entwickelt. Die Investitionskraft der bran-
denburgischen Wohnungsunternehmen des BBU wird durch
die seit Jahren nur moderaten Mietsteigerungen geschwacht.
Eine Trendwende war auch im Jahr 2010 nicht erkennbar. So ist
das Wohnen bei den Mitgliedsunternehmen, trotz steigender
Energiepreise, kaum teurer geworden. Im Jahr 2010 lag die

Die Entwicklung des Mietwohnungsmarktes 111

durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete pro Quadratmeter
Wohnflache bei 4,41 €. Das sind sechs Cent mehr als im Vor-
jahr. Im Vergleich zum Vorjahr sind die Nettokaltmieten um

1,4 % angestiegen. Damit hat sich die Steigerungsrate gegen-
tiber dem Jahr 2009 (+1,6 %) leicht abgeschwacht.

Allerdings zeichneten sich erneut erhebliche regionale Unter-
schiede in der Mietenentwicklung ab. Wahrend in manchen
Regionen und Stadten Gberdurchschnittliche Mietsteigerungen
erzielt werden konnten, sorgte der Angebotsiiberhang in
anderen Stadten selbst beim Abschluss von neuen Mietver-
tragen teilweise fiir stagnierende und zum Teil auch fiir
sinkende Mieten.

NETTOKALTMIETE BEI DEN MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU

im Land Brandenburg im Jahr 2010 im Vergleich zu 2009

Preisgebundene, 4,67
im 1. Férderungsweg errichtete WE 4,62

WE mit Mietpreisbindungen 4,58
(aufgrund von Modernisierungs- 4,51
und Instandsetzungsforderungen)

Preisgebundene, 512
im 3. Forderungsweg errichtete WE 5,09

WE mit Mietpreisbindungen 4,65

= insgesamt 4,58

L

®

s Preisfreie WE 4,24

E (bis 1948 erstellt) 4,13

2

=

T

E Preisfreie WE 4,52

g (1949 bis 1972 erstellt) 4,48

E

W Preisfreie WE 4,15

g (1973 bis 1990 erstellt) 4,09

2

3

-‘Ei Preisfreie WE 5,59
(1991 bis 2000 erstellt) 5,40
Preisfreie WE 6,62
(ab 2001 erstellt) 6,55
Preisfreie WE 4,36
insgesamt 4,30
Wohnungsbestand 4,41
insgesamt 4,35

|
0,00 1,00

Im Jahr 2010

| | | | | | |
2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00

Im Jahr 2009

Quelle: BBU

© BBU
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Am hochsten waren die Mieten der wenigen Wohnungen,

die zwischen 1991 und 2000 (5,59 €/m?2) sowie nach 2001
(6,62 €/m?) errichtet worden sind. In diesen beiden Marktseg-
menten wurden unternehmensdurchschnittliche Spitzenwerte
von 8,06 €/mz2 in Frankfurt (Oder) und 7,53 €/m2 in Hennigs-
dorf erzielt. Uberdurchschnittliche Mieten hatten im preisfreien
Bestand zudem die von 1949 bis 1972 erstellten Wohnungen
zu verzeichnen. In diesem Marktsegment lag der Durchschnitts-
wert der Nettokaltmiete im Jahr 2010 bei 4,52 €/m2. Insgesamt
war die durchschnittliche Miete im preisfreien Bestand

(4,36 €£/m2) jedoch um 6,2 % niedriger als die Miete der Woh-
nungen mit Mietpreisbindungen (4,65 €/m?).

DURCHSCHNITTLICHE NETTOKALTMIETE IM BESTAND DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU

im Land Brandenburg im Jahr 2010 nach Baujahr und Art der Forderung

Minimum €/m?2 | Mittelwert €/m2 | Maximum €/m?2
Wohnungen nach Baujahr Wohnflédche Wohnfldche Wohnfldche
und Art der Forderung monatlich* monatlich monatlich*

Anzahl erfasster
Wohnungen

Preisgebundene, im
1. Forderungsweg erstellte Wohnungen

3,59 4,67 571 8.063

Wohnungen mit Mietpreisbindungen
aufgrund von Modernisierungs- und 3,40 4,58 6,20 34.446
Instandsetzungsforderungen

Preisgebundene, im

3. Forderungsweg erstellte Wohnungen 314 212 6,52 >-080
thnquep mit ‘ 3,55 4,65 6,52 47.589
Mietpreisbindungen insgesamt
Preisfreie Wohnungen
bis 1948 erstellt 2,27 424 >l 25678
Preisfreie Wohnungen von
1949 bis 1972 erstellt 3,08 452 >l 104.881
Preisfreie Wohnungen von

1 22 113.
1973 bis 1990 erstellt 3.00 w15 6 2473
Preisfreie Wohnungen von
1991 bis 2000 erstellt 327 259 753 3489
Preisfreie Wohnungen 456 6.62 8.06 1518

ab 2001 erstellt
Preisfreie Wohnungen insgesamt 3,06 4,36 7,80 249.039

* Minimum / Maximum: niedrigster bzw. hochster unternehmensbezogener Mittelwert

Quelle: BBU © BBU
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Im Gegensatz zum Vorjahr war die durchschnittliche Miet-
steigerung bei den Wohnungen mit Mietpreisbindungen

(+1,4 %) im Jahr 2010 auf gleich hohem Niveau wie im preis-
freien Bestand (+1,4 %). Am starksten war das Steigerungs-
potenzial bei den wenigen zwischen 1991 und 2000 errichte-
ten Wohnungen (+3,5 %). Auch bei den preisfreien bis 1948
errichteten Altbauten wurde erneut eine tiberdurchschnittliche
Mietsteigerung erzielt, und zwar um 2,7 %. Allerdings lag das
durchschnittliche Mietenniveau bei den Altbauten (4,24 €/m?2)
weiterhin noch unterhalb der durchschnittlichen Nettokalt-
miete bei den Mitgliedsunternehmen des BBU im Land
Brandenburg insgesamt (4,41 €/m?2).

Die Entwicklung des Mietwohnungsmarktes 111

Am geringsten waren die Mietsteigerungen bei den miet-
preisgebundenen, im 3. Férderungsweg erstellten Wohnungen
(+0,6 %). In diesem Marktsegment war jedoch eine weit tiber-
durchschnittliche Nettokaltmiete zu verzeichnen. Auch bei den
preisfreien Wohnungen in der Baualtersklasse 1949 bis 1972
war zwar der Mietenanstieg mit 0,9 % erneut relativ niedrig.
Die Nettokaltmiete der Wohnungen in diesem Marktsegment
lag mit durchschnittlich 4,52 €/m?2 allerdings Gber dem Mittel-
wert der tbrigen preisfreien Wohnungen (4,36 €/m2).

Wohnungen nach Baujahr o

und Art der Forderung

Preisgebundene, im

DURCHSCHNITTLICHE NETTOKALTMIETE IM BESTAND DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU
im Land Brandenburg 2008 bis 2010 nach Baujahr und Art der Férderung

Mittelwert €/m? Wohnfldche monatlich

(bereinigt)*

Verdnderung
2010 zu 2009

2009 (bereinigt)
(bereinigt)** in%

Anzahl
Wohnungen

2 1,1 .
1. Forderungsweg erstellte Wohnungen 459 46 467 ’ 8.063
Wohnungen mit Mietpreishindungen
aufgrund von Modernisierungs- und 4,45 4,51 4,58 1,6 34.446
Instandsetzungsforderungen
Preisgebundene, im
3. Forderungsweg erstellte Wohnungen >08 >09 >12 0.6 5080
Wf)hnurTge.n mit . 4,54 4,58 4,65 14 47.589
Mietpreisbindungen insgesamt
Preisfreie Wohnungen
bis 1948 erstellt 403 4,13 4,24 2,7 25.678
Preisfreie Wohnungen von
1949 bis 1972 erstellt 4,46 4,48 4,32 0.9 104.881
Preisfreie Wohnungen von
1973 bis 1990 erstellt 401 409 415 L5 113.473
Preisfreie Wohnungen von
1991 bis 2000 erstellt >31 >40 209 32 3489
Preisfreie Wohnungen
ab 2001 erstellt 6,11 6,55 6,62 11 1.518
Preisfreie Wohnungen insgesamt 4,23 4,30 4,36 1,4 249.039

* bereinigt auf gleiche Wohnungsbestdande wie 2009
** bereinigt auf gleiche Wohnungsbestande wie 2010

Quelle: BBU

© BBU

133



BBU Marktmonitor 2011

Auf der beiliegenden CD befindet sich eine detaillierte Auswer-
tung der durchschnittlichen Nettokaltmieten von preisfreien
Wohnungen und Wohnungen mit Mietpreisbindungen der
Mitgliedsunternehmen des BBU in 47 ausgewahlten Orten des
Landes Brandenburg nach Baualtersklassen.

Die verschiedenen Teilmarkte und Regionen zeigten erneut
eine heterogene Entwicklung. Im Jahr 2010 lagen die durch-
schnittlichen monatlichen Nettokaltmieten bei einem Drittel
der erfassten Orte (16 von 47) tiber dem Mittelwert von

4,41 €/m?2 im Gesamtbestand der Mitgliedsunternehmen des
BBU im Land Brandenburg. Davon befinden sich neun Orte im
Berliner Umland.

Die hochsten durchschnittlichen Nettokaltmieten von mehr als
5,00 €/m2 wurden ausschlieBlich in an Berlin angrenzende Ge-
meinden erzielt. Hierzu zdhlen die Stadte Teltow (5,46 €/m?2),
Wildau (5,25 €/m?), Falkensee (5,22 €/m?) und Potsdam

BESTANDSMIETEN 2010

(5,01 €/m2). Dabei waren die Spannen der unternehmens-
durchschnittlichen Miethdhen in Potsdam erneut am grofiten.
Die Werte schwankten zwischen 3,64 €/m2 im Minimum und
7,14 €/m2 im Maximum.

Demgegeniiber lagen die Mieten in 31 Orten unterhalb der
durchschnittlichen Nettokaltmiete im Gesamtbestand der BBU-
Mitglieder im Land Brandenburg. Mit Ausnahme von Velten,
Erkner, Ridersdorf und Strausberg zahlen diese ausschlieflich
zum weiteren Metropolenraum.

In sechs Gemeinden betrug das Mietenniveau sogar weniger
als 4,00 €/m2 Wohnflache. Die niedrigsten Durchschnitts-
mieten wurden fiir Juterbog (3,70 €/m?) und Pritzwalk

(3,76 €£/m2) ermittelt, diese gehoren jedoch auch zu den Orten
mit den niedrigsten Fallzahlen.

Durchschnittmieten in ausgewahlten Orten des Berliner Umlands

Oranienburg

° 4,72
. Velten 4,84

Bestandsmieten 2010

Durchschnittsmieten in den
Orten des Berliner Umlandes

Ort
Durchschnittsmiete

s Strausberg

4,39

3’99 ° Bernau in €/m?
Hennigsdorf 4,72
4,79
Durchschnittswerte nach Bereichen
Strausber:
Falkensee £. des Stadt-Umland-Zusammenhangs
5,22 4,39 i e/m
4,92
Riidersdorf Bramdenburg: 4,41
° 4,33 Berlireer Umiand: 484
P o« Erkner @ Barling 4,52
otsdam
. . 4,12 J—
5,01 Teltow Matspsleninum: 4,11
5,46 Wildau
Ludwigsfelde 5,25 o
4’68 ° Koénigs
Wausterhausen
4,83

Quelle: BBU
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Durchschnittsmieten in ausgewdhlten Orten des weiteren Metropolenraums

Prenzlau
* 4,51
Pritzwalk
3:?6 . * Wittstock Templin
: Schwedt
Wittenberge 4,13 » Phelnsbag e 4,20 4,31 .
T . Zehdenick ® Angermiinde
o Kyritz Neuruppin e 4,72
a,16 [si ?’D‘l 3'|k Berli a:zl?d Ebarswalde
¢ 4'3. Bad Freienwalde
Rathenow "M‘iezen
. 4,54 #,165 [
P i eelow
"3,99 4,92 *4,32
Brandenburg * Frankfurt (Oder)
an der Havel I|.=iir.f»ten'u'»‘al«:lt! *4,00
4,11 4,05
Eisenhiitten-
Luckenwalde stadt 1
e Jiterbog Liibben '
83 o ybbenau i Sattien
4,17 4,57
\aetic;au . Forst
. Herzberg - Cu:tbus s For
4,27 o Finsterwalde 4,16 24
4,38 e Spremberg
Schwarzheide * -5E"ftenherga’#8
4,40 a2

Bestandsmieten 2010

Durchschnittsmieten
in den Brandenburger Orten

* Guben ort
-‘I,S ? Durchschnittsmiete
in€/m?
Quelle: BBU

Durchschnittswerte nach Bereichen
des Stadt-Umland-Zusammenhangs
in€/m?

Brandenburg: 4,41

Berliner Umland: 4,84
@— Berlin: 4,92

weiterer

Metropolenraum: 4,21

© BBU
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DURCHSCHNITTLICHE NETTOKALTMIETE IM BESTAND DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU
im Land Brandenburg im Jahr 2010 nach Orten

Minimum €/m?2 | Mittelwert €/m2 | Maximum €/m?2 Anzahl

Wohnfliche Wohnfliche Wohnfliche erfasster
Ort monatlich* monatlich monatlich* Wohnungen
Angermiinde 3,89 4,72 4,91 878
Bad Freienwalde 3,90 4,00 4,05 1.809
Bernau 4,70 4,72 7,80 4.401
Brandenburg an der Havel 3,67 4,11 5,72 16.969
Cottbus 4,13 4,16 4,42 27.411
Eberswalde 4,26 4,32 4,43 9.903
Eisenhittenstadt 4,10 4,16 6,95 13.943
Erkner 3,96 4,12 5,01 2.906
Falkensee 4,69 5,22 6,16 1.544
Finsterwalde 4,37 4,38 4,38 5.418
Forst 3,86 4,24 4,30 2.152
Frankfurt (Oder) 3,81 4,00 5,33 19.110
Firstenwalde 3,99 4,05 4,51 5.422
Guben 4,42 4,57 4,65 7.358
Hennigsdorf 4,78 4,79 4,80 7.740
Herzberg 4,12 4,27 4,43 1.850
Juterbog 3,59 3,70 3,92 1.207
Konigs Wusterhausen 4,19 4,83 5,05 5.341
Kyritz 4,04 4,16 4,45 1.722
Luckenwalde 4,17 4,26 4,34 2.383
Ludwigsfelde 4,14 4,68 4,89 6.316
Libben 4,47 4,83 5,04 3.150
Libbenau 3,84 4,17 4,31 6.257
Neuruppin 4,01 4,13 4,66 5.964
Oranienburg 4,27 4,72 4,73 6.276
Potsdam 3,64 5,01 7,14 33.682
Premnitz 3,99 3,99 4,44 1.393
Prenzlau 4,12 4,51 4,65 5.753
Pritzwalk 3,48 3,76 3,81 2247
Rathenow 4,32 4,54 4,92 2.509
Rheinsberg 4,27 4,38 4,40 1.215
Ridersdorf 4,19 4,33 4,78 2.337
Schwarzheide 4,33 4,40 4,47 1.351
Schwedt/Oder 3,92 4,31 4,51 14.146
Seelow 3,95 4,32 4,33 1.361
Senftenberg 4,63 4,63 4,63 4.609
Spremberg 4,37 4,48 4,66 2.392
Strausberg 4,32 4,39 4,51 6.599

Fortsetzung der Tabelle auf der nachsten Seite
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Fortsetzung der Tabelle von der vorherigen Seite

Ort

Teltow 5,10 5,46 5,63 3.931
Templin 4,04 4,20 4,28 2.981
Velten 3,99 3,99 4,02 1.005
Vetschau 4,03 4,18 4,27 2.182
Wildau 3,79 5,25 5,65 2.346
Wittenberge 4,14 4,17 4,21 6.042
Wittstock 3,99 4,13 4,28 2.517
Wriezen 4,11 4,16 4,51 1.487
Zehdenick 4,26 4,27 4,30 1.801
Land Brandenburg insgesamt** 3,32 4,41 7,80 296.628
Berliner Umland 3,64 4,84 7,80 93.313
Weiterer Metropolenraum 3,32 4,21 5,80 203.315

* Minimum / Maximum: niedrigster bzw. hochster unternehmensbezogener Mittelwert
** Fiir 25.312 Wohnungen liegen die Angaben nur fir den Gesamtbestand im Land Brandenburg bzw. fiir kleinere Orte im Land Brandenburg vor, die hier nicht
gesondert ausgewiesen werden.

Quelle: BBU © BBU
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Auch das Mietsteigerungspotenzial wies im Jahr 2010 in

den 47 erfassten Orten des Landes Brandenburg eine gro3e
Spanne auf. Die durchschnittliche Steigerungsrate reichte von
0,2 % bis 3,2 %. Dabei hatten lediglich 16 der 47 erfassten
Orte berdurchschnittliche Mietsteigerungen zu verzeichnen.
Dazu zahlte Prenzlau (+3,2 %), die als einzige Stadt eine Stei-
gerungsrate von mehr als 3 % aufwies, sowie Frankfurt (Oder)
(+2,6 %), Falkensee (+2,6 %), Wildau (+2,3 %) und Bernau
(+2,2 %). Uberdurchschnittliche Mietsteigerungen zwischen
1,5 % und 2,1 % wurden zudem fir die Orte Eberswalde,

BESTANDSMIETEN 2010

Senftenberg, Ludwigsfelde, Neuruppin, Hennigsdorf, Forst,
Rudersdorf, Pritzwalk, Schwarzheide, Velten und Wittstock
ermittelt. Mit Ausnahme der an Berlin angrenzenden Gemein-
den lagen die durchschnittlichen Nettokaltmieten im Jahr 2010
in den 16 Orten allerdings unter dem Durchschnittswert fir
den Gesamtbestand im Land Brandenburg von 4,41 €/m2. Von
den 16 Orten mit den héchsten Mietsteigerungen erreichten
lediglich Wildau und Falkensee durchschnittliche Mietwerte
oberhalb der Finf-Euro-Marke.

Verdnderung in ausgewdhlten Orten des Berliner Umlands

Bestandsmieten
Verdnderung von 2009 zu 2010

Verdnderung der Durchschnittsmieten
in den Orten des Berliner Umlandes

Ort

. Strauosberg

o,
o Velten 1 ,3 /O 1,0% Verdnderung der
1,5 % ® Bernau Durchschnittsmiete
Hennigsdorf 2.2%
1,9 % ’
Falkensee Strausberg Durchschnittswerte nach Bereichen
2.6 % 1,0% ° des Stadt-Umland-Zusammenhangs
N o B
2,3% Brandenburg: 1,4 %
Ridersdorf rg: L
L]
1,6 % Berliner Umland: 1,3
Erkner t Berlin: 2,3 %
Potsdgm . - © 1’2 %
192 % Teltow welterer
1,3% e Metropalenrasm: 1.4 %
Ludwigsfelde 23% .
0, .
1,7% ° Kénigs
Wusterhausen
1,0 %

Quelle: BBU
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Verdnderung in ausgewdhlten Orten des weiteren Metropolenraums

Prenzlau
*3,2%
Pritzwalk
1,9% . * Wittstock Templin
. Schwedt
Wittenberge 1,5% Rl:elnsberg *1,0% 1,2 %.n
*0,2% oKtz  Neuruppin o Zehdenick . B"E;r%ﬁ"de
0,2 % .- 1,7 0,2 % Eharswa’lde
siehe Detailkarte Berliner Umland . z'-l % )
- Bat:I3 Frl;éenwalde
1,3 % q’wﬂezen
3
. i eelow
13% 2,3% 0%
Brandenburg ¢ Frankfurt (Oder)
an der Havel Fiirstenwalde * 2,6 %
1,0 % 0,5 %
Luckenwalde
1,4 % 0,
* Jiiterbog %ihaﬂ% 1,4 % b
0,5% Y ®  Liibb e buben
e1,2% 0,9 %
Ft;:'%" ¢ Forst
Herzberg - Cu:tbus .
[ ]
0’9 % # Finsterwalde 112 % 1’? L
1,2 % ® Spremberg
. 0,3%
Schwarzheide®  Senftenberg
1’9 % 1,8‘ %
Bestandsmieten

Verdnderung von 2009 zu 2010

Verdnderung der Durchschnittsmieten
in den Brandenburger Orten

* Guben

0,9 %

Ort

Verdnderung der
Durchschnittsmiete

Quelle: BBU

Durchschnittswerte nach Bereichen
des Stadt-Umland-Zusammenhangs

Brandenburg: 1,4 %

Berliner Umland: 1,3 %
Berlin: 2,3 %

weiterer
Metropolenraum: 1,4 %

© BBU

139



BBU Marktmonitor 2011

DURCHSCHNITTLICHE NETTOKALTMIETE IM BESTAND DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU
im Land Brandenburg 2010 im Vergleich zu 2009

Mittelwert Mittelwert Differenz Mittelwert 2010

2010 €/m? 2009 €/m? zu 2009 €/m?2 Wohnfliche Anzahl

Wohnfliche Wohnfléche monatlich (L
ort monatlich monatlich* absolut Wohnungen
Angermiinde 4,72 4,71 0,01 0,2 878
Bad Freienwalde 4,00 3,99 0,01 0,3 1.809
Bernau 4,72 4,62 0,10 2,2 4.401
Brandenburg an der Havel 4,11 4,07 0,04 1,0 16.969
Cottbus 4,16 4,11 0,05 1,2 27.411
Eberswalde 4,32 4,23 0,09 2,1 9.903
Eisenhiittenschadt 4,16 - - - 13.943
Erkner 4,12 4,07 0,05 1,2 2.906
Falkensee 5,22 5,09 0,13 2,6 1.544
Finsterwalde 4,38 4,33 0,05 1,2 5.418
Forst 4,24 4,17 0,07 1,7 2.152
Frankfurt (Oder) 4,00 3,90 0,10 2,6 19.110
Firstenwalde 4,05 4,03 0,02 0,5 5.422
Guben 4,57 4,53 0,04 0,9 7.358
Hennigsdorf 4,79 4,70 0,09 1,9 7.740
Herzberg 4,27 4,23 0,04 0,9 1.850
Juterbog 3,70 3,68 0,02 0,5 1.207
Konigs Wusterhausen 4,83 4,78 0,05 1,0 5.341
Kyritz 4,16 4,15 0,01 0,2 1.722
Luckenwalde 4,26 4,20 0,06 1,4 2.383
Ludwigsfelde 4,68 4,60 0,08 1,7 6.316
Libben 4,83 4,79 0,04 0,8 3.150
Liibbenau 4,17 4,12 0,05 1,2 6.257
Neuruppin 4,13 4,06 0,07 1,7 5.964
Oranienburg 4,72 - - - 6.276
Potsdam 5,01 4,95 0,06 1,2 33.682
Premnitz 3,99 3,94 0,05 1,3 1.393
Prenzlau 4,51 4,37 0,14 3,2 5.753
Pritzwalk 3,76 3,69 0,07 1,9 2.247
Rathenow 4,54 - - - 2.509
Rheinsberg 4,38 4,34 0,04 0,9 1.215
Ridersdorf 4,33 4,26 0,07 1,6 2.337
Schwarzheide 4,40 4,32 0,08 1,9 1.351
Schwedt/Oder 4,31 4,26 0,05 1,2 14.146
Seelow 4,32 4,32 0,00 0,0 1.361
Senftenberg 4,63 4,55 0,08 1,8 4.609
Spremberg 4,48 4,47 0,01 0,3 2.392

Fortsetzung der Tabelle auf der folgenden Seite
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Fortsetzung der Tabelle von der vorherigen Seite

Mittelwert Mittelwert Differenz Mittelwert 2010

2010 €/m?2 2009 €/m?2 zu 2009 €/m?2 Wohnflache Anzahl

Wohnfliche Wohnfléche monatlich LR
Ort monatlich monatlich* absolut Wohnungen
Strausberg 4,39 4,35 0,04 1,0 6.599
Teltow 5,46 5,39 0,07 1,3 3.931
Templin 4,20 4,16 0,04 1,0 2.981
Velten 3,99 3,93 0,06 1,5 1.005
Vetschau 4,18 4,15 0,03 0,7 2.182
Wildau 5,25 513 0,12 2,3 2.346
Wittenberge 4,17 4,16 0,01 0,2 6.042
Wittstock 4,13 4,07 0,06 1,5 2.517
Wriezen 4,16 4,15 0,01 0,2 1.487
Zehdenick 4,27 4,26 0,01 0,2 1.801
Land Brandenburg insgesamt** 4,41 4,35 0,06 1,4 296.628
Berliner Umland 4,84 4,78 0,06 1,3 93.313
Weiterer Metropolenraum 4,21 4,15 0,06 1,4 203.315

* Werte bereinigt auf einheitliche Datenbasis im Vergleich zum Jahr 2010
** fur 25.312 Wohnungen liegen die Angaben nur fir den Gesamtbestand im Land Brandenburg vor, die nicht den einzelnen Orten zugeordnet werden kdnnen

Quelle: BBU © BBU
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Berliner Umland in Berlin mit 2,3 % erneut deutlich starker gestiegen als im
Berliner Umland. Dies hat zur Folge, dass im Jahr 2010 die
Deutliche Differenzen gab es im Jahr 2010 nach wie vor durchschnittlichen Nettokaltmieten im Berliner Umland mit
zwischen den durchschnittlichen Miethéhen in den beiden 4,84 €/m2 zum dritten Mal in Folge niedriger waren als im
Teilregionen des Landes Brandenburg. Die Mietsteigerungen Bestand der Mitgliedsunternehmen des BBU in Berlin
waren im Bestand der Mitgliedsunternehmen des BBU im (4,92 €/m?). Die Jahre zuvor war das Verhaltnis noch umge-
Berliner Umland (+1,3 %) und im weiteren Metropolenraum kehrt. Zurtickzufiihren ist diese Verschiebung auf die bereits
(+1,4 %) jedoch in etwa gleich hoch. Damit sind die Netto- seit dem Jahr 2006 zu beobachtenden hoheren Mietsteige-
kaltmieten im Bestand der Mitgliedsunternehmen des BBU rungen in der Hauptstadt im Vergleich zu ihrem Umland.

NETTOKALTMIETE BEI DEN MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU

im Berliner Umland im Jahr 2010 im Vergleich zu 2009

Preisgebundene, 495 [——
im 1. Forderungsweg errichtete WE 4,91
(aufgrund von Modernisierungs- 4,81
und Instandsetzungsférderungen)
Preisgebundene, 531 [—
im 3. Forderungsweg errichtete WE 5,32
= insgesamt 4,87
=
®
E (bis 1948 erstellt) 4,82
2
=]
w0
§ (1949 bis 1972 erstellt) 4,97
E
;"-; (1973 bis 1990 erstellt) 4,50
2
2
(1991 bis 2000 erstellt) 5,99
(ab 2001 erstellt) 7,16
insgesamt 4,76
insgesamt 4,78
| | | | | | | | |
0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00
[ imjanr2010 Im Jahr 2009
Quelle: BBU © BBU
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Nach Marktsegmenten betrachtet wurden im Berliner Umland
im Jahr 2010 die héchsten Durchschnittsmieten erneut bei den
wenigen preisfreien Wohnungen ab Baujahr 2001 (7,15 €/m?)
sowie in der Baualtersklasse 1991 bis 2000 (6,12 €/m?2) erzielt.
In diesen beiden Marktsegmenten wurden in einigen an Berlin
angrenzenden Gemeinden unternehmensdurchschnittliche
Spitzenwerte von 7,00 bis 8,00 €/m?2 ermittelt. Dazu zahlen
Potsdam, Teltow, Hennigsdorf, Kénigs Wusterhausen, Wildau
und Strausberg.

Die Entwicklung des Mietwohnungsmarktes 111

Lediglich bei den preisfreien Wohnungen, die zwischen 1973
und 1990 errichtet worden sind, lag der Mittelwert der Netto-
kaltmiete mit 4,55 €/m2 unter dem Durchschnittswert von
4,84 €/m2 im Gesamtbestand der Mitgliedsunternehmen des
BBU im Berliner Umland.

DURCHSCHNITTLICHE NETTOKALTMIETE IM BESTAND DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU

im Berliner Umland im Jahr 2010 nach Baujahr und Art der Forderung

Minimum €/m?2
Wohnflache
monatlich*

Wohnungen nach Baujahr
und Art der Forderung

Preisgebundene, im

Mittelwert €/m?2
Wohnfldache
monatlich

Maximum €/m?2
Wohnflache
monatlich*

Anzahl erfasster
Wohnungen

1. Forderungsweg erstellte Wohnungen 3.94 495 271 3104
Wohnungen mit Mietpreisbindungen
aufgrund von Modernisierungs- und 3,62 4,89 6,20 13.444
Instandsetzungsférderungen
Preisgebundene, im

1 1 2 1.
3. Forderungsweg erstellte Wohnungen 314 >3 6.5 496
Wf)hnurTge'n mit . 3,68 4,94 6,52 18.044
Mietpreisbindungen insgesamt
Preisfreie Wohnungen
bis 1948 erstellt 335 494 591 9-215
Preisfreie Wohnungen von
1949 bis 1972 erstellt 363 5,02 >91 22.450
Preisfreie Wohnungen von
1973 bis 1990 erstellt 308 495 6.22 40895
Preisfreie Wohnungen von
1991 bis 2000 erstellt 41 6,12 723 1835
Preisfreie Wohnungen
ab 2001 erstellt >:00 715 8,00 874
Preisfreie Wohnungen insgesamt 3,64 4,82 7,80 75.269

* Minimum / Maximum: niedrigster bzw. héchster unternehmensbezogener Mittelwert

Quelle: BBU

© BBU
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Wie bereits im Vorjahr war das Mietsteigerungspotenzial im
Bestand der Mitgliedsunternehmen des BBU im Berliner
Umland bei den preisfreien bis 1948 erstellten Altbauten
(+2,5 %) am starksten. Ein Gberdurchschnittlicher Anstieg der
Mieten wurde auch fiir den Bestand der Baualtersklasse 1991
bis 2000 (+2,2 %) sowie flr die Wohnungen mit Mietpreisbin-
dungen aufgrund von Modernisierungs- und Instandsetzungs-
forderungen (+1,7 %) ermittelt. In den tibrigen Marktsegmen-
ten lagen die Mietsteigerungen unter dem Durchschnittswert

im gesamten Bestand der Wohnungsunternehmen im Berliner
Umland (+1,3 %). Bei den mietpreisgebundenen, im 3. Forde-
rungsweg errichteten Wohnungen und bei den preisfreien
Wohnungen ab Baujahr 2001 waren sogar eher stagnierende
Mieten zu verzeichnen.

DURCHSCHNITTLICHE NETTOKALTMIETE IM BESTAND DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU

im Berliner Umland 2008 bis 2010 nach Baujahr und Art der Férderung

Wohnungen nach Baujahr e

und Art der Forderung

Preisgebundene, im

Mittelwert €/m? Wohnfldche monatlich

(bereinigt)*

Verdnderung
2010 zU 2009

2009 (bereinigt)
(bereinigt)** in %

Anzahl
Wohnungen

1 1
1. Forderungsweg erstellte Wohnungen 4.94 49 495 0.8 3.104
Wohnungen mit Mietpreishindungen
aufgrund von Modernisierungs- und 4,70 4,81 4,89 1,7 13.444
Instandsetzungsférderungen
Preisgebundene, im
3. Forderungsweg erstellte Wohnungen 560 >32 »31 0.2 1496
Wohnungen mit 4,82 4,87 4,94 14 18.044
Mietpreishindungen insgesamt
Preisfreie Wohnungen
bis 1948 erstellt 463 4,82 4,94 2,5 9.215
Preisfreie Wohnungen von
1949 bis 1972 erstellt 491 4,97 5,02 1,0 22.450
Preisfreie Wohnungen von
1973 bis 1990 erstellt 4.38 430 435 11 40-895
Preisfreie Wohnungen von
1991 bis 2000 erstellt >85 599 6.12 2.2 1835
Preisfreie Wohnungen
ab 2001 erstellt 6.38 7.16 715 0.1 874
Preisfreie Wohnungen insgesamt 4,64 4,76 4,82 13 75.269

* bereinigt auf gleiche Wohnungsbestande wie 2009
** bereinigt auf gleiche Wohnungsbestande wie 2010

Quelle: BBU

Insgesamt betrachtet war im Berliner Umland der Anstieg

der Mieten im Wohnungsbestand mit Mietpreisbindungen
(+1,4 %) im Jahr 2010 etwa gleich hoch wie im preisfreien Be-
stand (+1,3 %). Allerdings lag die durchschnittliche Miete der
Wohnungen mit Mietpreisbindungen (4,94 €/m?) leicht tiber
dem Mittelwert im preisfreien Bestand (4,82 €/m?2).
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Weiterer Metropolenraum

Die durchschnittliche Miethohe im weiteren Metropolen-
raum war im Jahr 2010 nach wie vor deutlich niedriger als im
Berliner Umland. Zwar stieg die Nettokaltmiete im weiteren
Metropolenraum im Einklang mit der Steigerungsrate im
Berliner Umland um durchschnittlich 1,4 %. Allerdings war
der Mittelwert der Nettokaltmiete im weiteren Metropolen-
raum (4,21 €/m?) 63 Cent niedriger als im Berliner Umland
(4,84 €/m?2).

Die Entwicklung des Mietwohnungsmarktes 111

Die weiterhin vorhandene Abweichung der durchschnittlichen
Nettokaltmiete zwischen den beiden Teilregionen von fast

15 % ist Ausdruck der unterschiedlichen Nachfragesituation
auf den Wohnungsmarkten. So war die durchschnittliche Leer-
standsquote der Mitgliedsunternehmen des BBU im weiteren
Metropolenraum (10,7 %) laut Jahresstatistik 2010 drei Mal so
hoch wie im Berliner Umland (3,4 %). In der Folge waren die
Mieterhohungsspielrdume im weiteren Metropolenraum durch
die hohe Zahl an leer stehenden Wohnungen in den vergange-
nen Jahren begrenzt.

NETTOKALTMIETE BEI DEN MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU
im weiteren Metropolenraum im Jahr 2010 im Vergleich zu 2009

Preisgebundene, 4,47
im 1. Férderungsweg errichtete WE 4,42

WE mit Mietpreisbindungen 4,39
(aufgrund von Modernisierungs- 4,32
und Instandsetzungsforderungen)

Preisgebundene, 5,03
im 3. Forderungsweg errichtete WE 4,99

= insgesamt 4,42
=]
s
E (bis 1948 erstellt) 3,75
2
=
ECl
'§ (1949 bis 1972 erstellt) 4,35
E
v Preisfreie WE 393 [——
g (1973 bis 1990 erstellt) 3,87
H
F
(1991 bis 2000 erstellt) 4,75
(ab 2001 erstellt) 5,72
insgesamt 4,10
Wohrungsbestand 2
insgesamt 4,15
| | | | | | | | |
0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00
[ imjahr2010 Im Jahr 2009
Quelle: BBU © BBU
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Die hochsten durchschnittlichen Nettokaltmieten im Bestand
der Mitgliedsunternehmen des BBU im weiteren Metropolen-
raum wurden im Jahr 2010 erneut fir die wenigen ab dem Jahr
2001 errichteten preisfreien Wohnungen (5,82 €/m2) ermittelt.
Auch die mittleren Nettokaltmieten der preisfreien Wohnun-
gen in der Baualtersklasse 1991 bis 2000 (4,94 €/m?) lagen

deutlich tber dem Mittelwert von 4,16 €/m?2 im preisfreien
Bestand insgesamt. In diesen beiden Marktsegmenten wurden
unternehmensdurchschnittliche Spitzenwerte von 6,22 €/m2 in
Angermiinde und 8,06 €/m?2 in Frankfurt (Oder) erzielt.

DURCHSCHNITTLICHE NETTOKALTMIETE IM BESTAND DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU

im weiteren Metropolenraum im Jahr 2010 nach Baujahr und Art der Férderung

Minimum €/m?2
Wohnflache

Wohnungen nach Baujahr

Mittelwert €/m?2
Wohnflache

Maximum €/m?2

Wohnfliche Anzahl erfasster

Wohnungen

und Art der Forderung monatlich* monatlich monatlich*
Preisgebundene, im

1 .
1. Forderungsweg erstellte Wohnungen 359 447 >4 4.959
Wohnungen mit Mietpreishindungen
aufgrund von Modernisierungs- und 3,40 4,39 4,83 21.002
Instandsetzungsférderungen
Preisgebundene, im
3. Forderungsweg erstellte Wohnungen 374 »03 5,62 3.584
Wohnungen mit 3,55 4,48 5,01 29.545
Mietpreisbindungen insgesamt
Preisfreie Wohnungen
bis 1948 erstellt 227 385 >23 16463
Preisfreie Wohnungen von
1949 bis 1972 erstellt 3,08 4,39 52 82431
Preisfreie Wohnungen von
1973 bis 1990 erstellt 300 393 >38 72578
Preisfreie Wohnungen von
1991 bis 2000 erstellt 3.27 4,94 6.22 1654
Preisfreie Wohnungen
ab 2001 erstellt 46 582 8,06 out
Preisfreie Wohnungen insgesamt 3,06 4,16 5,80 173.770

* Minimum / Maximum: niedrigster bzw. héchster unternehmensbezogener Mittelwert

Quelle: BBU
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Nach Marktsegmenten betrachtet war der Mietenanstieg im
Jahr 2010 bei den wenigen preisfreien Wohnungen der Bau-
altersklasse 1991 bis 2000 (+4,0 %) am hochsten. Auch bei
den preisfreien Altbauten, die bis 1948 errichtet worden sind,
wurde mit durchschnittlich 2,7 % erneut eine weit tiberdurch-
schnittliche Steigerungsrate erzielt. In diesem Marktsegment
war der mittlere Mietpreis von 3,85 €/m2 im Vergleich zu den
tibrigen Segmenten jedoch am niedrigsten.

DURCHSCHNITTLICHE NETTOKALTMIETE IM BESTAND DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU
im weiteren Metropolenraum 2008 bis 2010 nach Baujahr und Art der Férderung

Mittelwert €/m? Wohnflidche monatlich

Wohnungen nach Baujahr 2008

und Art der Férderung

Preisgebundene, im

(bereinigt)*

Die Entwicklung des Mietwohnungsmarktes I11

Knapp die Halfte des preisfreien Wohnungsbestandes der
Mitgliedsunternehmen des BBU im weiteren Metropolenraum
entfallt auf die Baualtersklasse 1949 bis 1972. Nur in diesem
Marktsegment lag der Mietenanstieg (+0,9 %) unter dem
Durchschnittswert von 1,5 % des gesamten preisfreien Woh-
nungsbestandes. Der durchschnittliche Mietpreis in diesem
Marktsegment war mit 4,39 €/m?2 jedoch schon deutlich hoher
als im Ubrigen preisfreien Bestand, der bis 1990 errichtet
worden ist.

Verdnderung
2010 ZU 2009
(bereinigt)
in %

Anzahl

2009 Wohnungen

(bereinigt)**

1. Forderungsweg erstellte Wohnungen 436 442 “at 11 4.959
Wohnungen mit Mietpreisbindungen
aufgrund von Modernisierungs- und 4,25 4,32 4,39 1,6 21.002
Instandsetzungsforderungen
Preisgebundene, im
3. Forderungsweg erstellte Wohnungen 488 4,99 >03 0.8 3584
Wohnungen mit 435 4,42 4,48 14 29.545
Mietpreisbindungen insgesamt
Preisfreie Wohnungen
2 16.
bis 1948 erstellt 376 375 385 4 6463
Preisfreie Wohnungen von
1949 bis 1972 erstellt 35 435 439 0.3 82431
Preisfreie Wohnungen von
1 1 2.
1973 bis 1990 erstellt 38 387 393 & 72.578
Preisfreie Wohnungen von
1.
1991 bis 2000 erstellt arr 475 494 40 654
Preisfreie Wohnungen
ab 2001 erstellt >63 >72 >82 L7 oat
Preisfreie Wohnungen insgesamt 4,07 4,10 4,16 1,5 173.770

* bereinigt auf gleiche Wohnungsbestande wie 2009
** bereinigt auf gleiche Wohnungsbestande wie 2010

Quelle: BBU

Insgesamt betrachtet war der Anstieg der Mieten im preis-
freien Bestand der Mitgliedsunternehmen des BBU im weiteren
Metropolenraum (+1,5 %) im Jahr 2010 etwa gleich hoch wie
bei den Wohnungen mit Mietpreisbindungen (+1,4 %). Aller-
dings lag die durchschnittliche Nettokaltmiete der Wohnungen
mit Mietpreisbindungen (4,48 €/m?2) um 7,7 % tber dem
Mittelwert des preisfreien Bestandes (4,16 €/m?2).

© BBU

Nach Einschatzung des BBU wird sich die heterogene Mieten-
entwicklung in den verschiedenen Regionen und Teilmérkten
des Landes Brandenburg aufgrund der dort vorherrschenden
unterschiedlichen Nachfragesituation auch in den kommenden
Jahren weiter fortsetzen. Infolge der weiteren Schrumpfung
der Bevélkerung ist im Land Brandenburg weiterhin mit einer
insgesamt nur moderaten Mietenentwicklung zu rechnen.
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b) Neuvertragsmieten

In die Analyse der Neuvertragsmieten fiir das Land Branden-
burg sind Daten aus rund 21.000 Neuvertragen eingeflossen.
Insgesamt haben sich an der Befragung zu den Neuvertrags-
mieten 110 Mitgliedsunternehmen im Land Brandenburg
beteiligt, die einen Wohnungsbestand von insgesamt tiber
284.000 Wohnungen reprasentieren. In einigen wenigen
Kommunen, darunter beispielsweise Senftenberg oder Calau,
konnten die Angaben der Unternehmen leider nicht in die
Auswertung miteinflieen, da sich nur eines von zwei Unter-
nehmen an der Erhebung beteiligte und die Anonymitat der
Unternehmensdaten gewahrt werden musste.

An der Mietpreisstruktur des Berliner Umlandes zeigt sich mehr
als deutlich, dass sich die dortigen Neuvertragsmieten sehr
stark am Berliner Niveau orientieren. Mit einem durchschnitt-
lichen Mietpreis von 5,25 €/m?2 liegen die durchschnittlich er-
zielten Neuvertragsmieten deutlich naher am Berliner Mieten-
niveau von 5,48 €/m2 als an der erzielten Durchschnittsmiete
im Land Brandenburg.

Mit einem Mittelwert von 4,77 €/m?2 lagen die Neuvertragsmie-
ten im Land Brandenburg im Jahr 2010 nur 1,7 % tber dem
Vorjahreswert. Im weiteren Metropolenraum liegt der durch-
schnittliche Mietpreis mit 4,55 €/m2 jedoch deutlich unter der
Durchschnittsmiete im gesamten Land Brandenburg. Dennoch
weisen beide Teilrdume ein leichtes prozentuales Wachstum
von 2,1 bzw. 1,6 % auf.

NEUVERTRAGSMIETEN 2010
im Berliner Umland

Oranienburg

° 4,97
. Velten 5 ’ 2 5

Strausberg .
4,88 des Stadt-Umland-Zusammenhangs

Neuvertragsmieten 2010

Durchschnittsmieten in den
Orten des Berliner Umlandes

® Strausberg ort

’ Durchschnittsmiete
in €/m2

Durchschnittswerte nach Bereichen
in€/m2

Riidersdorf Brandenburg: 4.77

° 4,69 Bardiner Umland: 5.2%
« Erkner @ Baclla: 348
Wil
4,57 Metrppodearaare: 454

Wusterhausen

4’03 ° Bernau
Hennigsdorf 5’07
4,84
Falkensee
6,10
5,48
Potsdam .
554 ° Teltow
6,00
Ludwigsfelde Wildau
o 6,11 °
>:08 ° Konigs
5,05

Quelle: BBU
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NEUVERTRAGSMIETEN 2010

Die Entwicklung des Mietwohnungsmarktes 111

Durchschnittsmieten in den Brandenburger Orten

Prenzlau
* 4,82
Pritzwalk
4,24 , * Wittstock Templin
Schwedt
Wittenberge 4,38 *4,13 4,94 .
*4,33 el
434 453 oy
siehe Detailkarte Berliner Umland ™ | Ea;}F}Eienwa[ﬂe
Rathenow Sk 25 ’
o 4,67
p .
e sus
Brandenburg ¢ Frankfurt (Oder)
an der Havel II|':[i rstenwalde * 4,15
4,45 4,82
Eisenhiitten-
Luckenwalde stadt .
4,60 l5“"5'f_l" 4,55 4,80
s Guben
& ®  Liibb
3,94 4,83
Vetschau o -
4,57 Cottbus
# Finsterwalde 4150
4,62 . Sérrzr;herg
Schwarzheide®  Senftenberg

Neuvertragsmieten 2010

Durchschnittsmieten
in den Brandenburger Orten

e Guben
4,83

Ort

Durchschnittsmiete
in€/m?

Quelle: BBU

4,68 4,31

Durchschnittswerte nach Bereichen
des Stadt-Umland-Zusammenhangs
in€/m?2

&

Brandenburg: 4,77

Berliner Umland: 5,25
Berlin: 5,48

weiterer
Metropolenraum: 4,55

© BBU
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MIETEN BEI NEUVERTRAGSABSCHLUSSEN DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU

im Land Brandenburg im Zeitraum vom 1. Januar 2010 bis 31. Dezember 2010 - Ubersicht
Mieten in Euro je m2 Wohnflache netto kalt pro Monat
2009

Anzahl 2010 Zu 2009

TR Minimum | Mittelwert | Maximum | Mittelwert Differenz

Bereich fille gesamt

Land Brandenburg insgesamt 20.950 1,94

Berliner Umland 6.722 2,12 5,25 8,50 5,14 0,11 2,1%
weiterer Metropolenraum 14.228 1,94 4,55 7,72 4,48 0,07 1,6 %
Quelle: BBU © BBU

Die niedrigsten Durchschnittsmieten im Land Brandenburg
waren im Erhebungszeitraum bei Neuvertragsabschliissen in
Liibbenau (3,94 €/m2) und Velten (4,0, €£/m2) zu verzeichnen.
Die hochsten durchschnittlichen Quadratmeterpreise wurden
bei Neuvermietungen in Wildau (6,11 €/m?) und Falkensee
(6,10 €/m?) erzielt. Die Stadt Potsdam steht mit 5,54 €/m?2
nach Teltow (6,00 €/m?) an vierter Stelle.

MIETEN BEI NEUVERTRAGSABSCHLUSSEN DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU
im Land Brandenburg im Zeitraum vom 1. Januar 2010 bis 31. Dezember 2010 - nach Orten

Nettokaltmieten gesamt im Jahr 2010

Anzahl

Vermietungs- M:\/lrr::m Mi=t€t/erlnv:ert Mzi::: -

Ort fille gesamt

Bad Freienwalde 106 3,80 4,77 5,40
Bernau 455 3,89 5,07 8,25
Brandenburg an der Havel 1.326 2,70 4,45 6,65
Cottbus 2.246 2,03 4,50 7,24
Eberswalde 833 2,38 4,66 7,72
Eisenhiittenstadt 906 2,78 4,80 7,69
Erkner 215 3,44 4,57 6,03
Falkensee 76 4,64 6,10 8,30
Finsterwalde 472 2,10 4,62 6,00
Frankfurt (Oder) 1.324 2,00 4,15 6,64
Firstenwalde 165 3,80 4,82 5,90
Guben 420 2,59 4,83 6,14
Hennigsdorf 308 4,30 4,84 7,67
Kénigs Wusterhausen 638 2,57 5,05 7,50
Kyritz 202 3,50 4,34 511
Libben 297 3,96 5,21 5,70
Libbenau 468 2,36 3,94 6,00

Fortsetzung der Tabelle auf der folgenden Seite
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Anzahl
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Nettokaltmieten gesamt im Jahr 2010

Vermietungs- M:‘;z:m Mi:/e:nvo;ert Mag;i:: -

Ort fille gesamt

Luckenwalde 135 3,00 4,60 5,65
Ludwigsfelde 544 3,36 5,08 6,75
Neuruppin 436 1,94 4,53 7,77
Oranienburg 595 3,16 4,97 6,26
Potsdam 2.441 3,15 5,54 8,25
Premnitz 115 3,37 4,43 6,00
Prenzlau 455 3,03 4,82 6,99
Pritzwalk 213 2,99 4,24 6,08
Rathenow 188 3,85 4,67 6,96
Ridersdorf 215 3,03 4,69 6,91
Schwarzheide 92 4,20 4,68 5,02
Schwedt/Oder 1.114 3,05 4,94 6,97
Seelow 156 3,29 4,31 6,40
Spremberg 139 2,86 4,49 5,99
Strausberg 612 2,12 4,88 8,02
Teltow 346 5,10 6,00 8,00
Templin 184 2,50 4,13 6,26
Velten 83 3,35 4,03 4,85
Vetschau 179 3,85 4,57 5,32
Wildau 189 3,81 6,11 8,50
Wittenberge 505 3,07 4,33 5,66
Wittstock 186 3,56 4,38 5,10
Land Brandenburg insgesamt 20.950 1,94 4,77 8,50
Berliner Umland 6.722 2,12 5,25 8,50
weiterer Metropolenraum 14.228 1,94 4,55 7,72

©BBU

Quelle: BBU

Die erzielten Durchschnittsmieten der kreisfreien Stadte
Brandenburg an der Havel (4,45 €/m?), Cottbus (4,50 €/m?)
und Frankfurt (Oder) (4,15 €/m?2) liegen, wie bereits aus
den Vorjahren bekannt, zum Teil unter den mittleren Neu-
vertragsmieten des weiteren Metropolenraums. Im Falle der
Stadt Frankfurt (Oder) ist diese Diskrepanz besonders stark

ausgepragt.

Eine detaillierte tabellarische Analyse der Neuvertrags-

mietenstruktur fiir die ausgewerteten Orte im Land Branden-
burg findet sich in Anlage 10, die diesem Bericht als Datei auf

CD-ROM beigefiigt ist. Darin enthalten ist auch das Bench-
marking zu den Vorjahresergebnissen, sofern diese Werte
plausibel analysierbar waren.

151



BBU Marktmonitor 2011

SPANNEN BEI NEUVERTRAGSABSCHLUSSEN DER MITGLIEDSUNTERNEHMEN DES BBU

im Land Brandenburg im Jahr 2010

€/m2 Wohnfldche monatlich netto kalt

>2 >2,5 >3 >3,5 >4 > 4.5 >5 >5,5 >6 >7 >8 >9 >10
Ort | bis2 | bis25 | bis3 | bis3,5| bis4 | bis45 | bis5 | bis55 | bis6 | bis7 | bis8 | bis9 | bis10 | bis11 |

Bad Freienwalde
Bernau L]
Brandenburg a. d. H.
Cottbus

Eberswalde

Eisenhittenstadt

Erkner

Falkensee

Finsterwalde
Frankfurt (Oder)
Flrstenwalde
Guben

Hennigsdorf

Koénigs Wusterhausen

Kyritz
Lubben

Lubbenau

Luckenwalde

Ludwigsfelde

Neuruppin

Oranienburg

Potsdam

Premnitz

Prenzlau

Pritzwalk

Rathenow
Ridersdorf
Schwarzheide
Schwedt/Oder

Seelow

Spremberg

Strausberg

Teltow

Templin
Velten

Vetschau

Wildau I

Fortsetzung der Tabelle auf der folgenden Seite
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Die Entwicklung des Mietwohnungsmarktes

€/m2 Wohnfliche monatlich netto kalt

>2 >2,5 >3 »3,5 4 > 4,5 >5 »5,5 >6 >7 >8 >9 > 10
Ort ‘ bis 2 ‘bisz,S‘ bis 3 ‘b\'sS,S‘ bis 4 ‘bisA,S‘ bis 5 ‘bisS,S‘ bis 6 ‘ bis 7 ‘ bis 8 ‘ bis 9 ‘ bis 10 ‘ bis 11 ‘
Wittenberge
Wittstock
Spanne der Neuvertragsmieten Mittelwert der Neuvertragsmieten
Quelle: BBU © BBU

Zur besseren Einordnung der zuvor dargestellten Bestands-
und Neuvertragsmieten der BBU-Mitgliedsunternehmen sowie
zur Relativierung der gerade in Berlin immer wieder intensiv
geflihrten Debatte um die Mieth6hen, wird die Mieten-
entwicklung in einen gesamtdeutschen Kontext eingebettet.
Dies erfolgt anhand des aktuellen empirica Mietpreis-Rankings
sowie des F+B Wohn-Index Deutschland.

empirica Mietpreis-Ranking

Die vierteljahrlich veroffentlichten Ergebnisse des empirica
Mietpreis-Rankings stiitzen sich auf Untersuchungen der
Preisdatenbank der IDN ImmoDaten GmbH, in die Informatio-
nen aus Immobilieninseraten von tber 100 Anzeigenquellen
einflieRen.

Anfang 2011 stiegen die inserierten Angebotsmieten in
Deutschland im Vergleich zum Vorjahr zwar weiter, jedoch
deutlich moderater als im Jahr 2010. Die aktuellen Mieten
lagen deutschlandweit 3,1 % tiber dem Niveau des 1. Quartals
2010, die kreisfreien Stadte (+4,7 %) konnten im selben Zeit-
raum ihren Vorsprung vor Deutschlands Landkreisen (+1,9 %)
weiter ausbauen.

Im 2. Quartal 2011 stiegen die inserierten Mietpreise jedoch
gegeniiber dem 1. Quartal deutlich an und folgen erneut dem
steigenden Trend der vergangenen drei Jahre. Gegeniiber dem
2. Quartal 2010 wuchsen die Mietpreise deutschlandweit um
2,3 %. Die Schere zwischen kreisfreien Stadten und Land-
kreisen nahm ebenfalls weiter zu: In den kreisfreien Stadten
stiegen die Mieten gegeniiber dem Vorjahresquartal um 3,5 %,
in Deutschlands Landkreisen hingegen nur um 1,4 %.

Trotz dieser allgemeinen Steigerungen bleibt die Zusammen-
setzung der Top10-Stadte in Deutschland relativ konstant:
An der Spitze liegt Miinchen mit durchschnittlich 12,78 €/m?
fir eine 60-80 m? grofle Wohnung mit hoherwertiger Aus-
stattung. Es folgen Frankfurt am Main, Hamburg, Heidelberg,
Disseldorf, Stuttgart, Wiesbaden, Freiburg, Mainz und Darm-
stadt, wo die durchschnittlichen Mietpreise bei 9,93 €/m?

liegen. Die einzigen Veranderungen betreffen Mainz (gibt den
zehnten Platz an Darmstadt ab) und Dusseldorf (klettert zwei
Platze nach vorne und tiberholt Stuttgart und Wiesbaden).

Berlin und Potsdam, als héchstrangige brandenburgische
Stadt, folgen erst auf den Platzen 21 und 22 mit 8,93 €/m?
bzw. 8,85 €/m?2. Die lbrigen kreisfreien Stadte Brandenburgs
Cottbus, Frankfurt (Oder) und Brandenburg an der Havel
finden sich hingegen erst auf den Platzen 102 (5,88 €/m?,
104 (5,82 €/m?) und 107 (5,65 €/m?). Zwar gab es in diesen
drei Stadten im Vergleich der letzten Berichtszeitraume Veran-
derungen, dabei handelt es sich jedoch immer nur um leichte
Verschiebungen um ein oder zwei Rangplatze. Jedoch nicht in
Berlin und Potsdam, die sich im Vergleich zum Vorjahresquar-
tal um 10 bzw. 11 Rangplatze steigern konnten.

Deutlich ablesbar ist aber auch, dass die Mieten in Berlin

und sogar in Potsdam noch lange nicht zu den hochsten in
Deutschland gehéren und dass der Abstand zu Stadten wie
Miinchen, Frankfurt am Main oder Hamburg, die in anderen
stadtischen Zusammenhdngen durchaus in einem Atemzug mit
Berlin genannt werden, nach wie vor grof3 ist.

F+B Wohn-Index Deutschland

Zu ahnlichen Ergebnissen kommt der F+B Wohn-Index
Deutschland. Dieser kombiniert deutschlandweit die Mieten-
und Preisentwicklung von Eigentumswohnungen, Ein- und
Zweifamilienhdusern, Doppel- und Reihenhdusern mit den
Trends von Neuvertrags- und Bestandsmieten von Wohnungen
und den Ertragswerten von Mehrfamilienhausern. Grundlage
des Index sind Angebotsdaten von rund 22 Mio. Objekten. Die
Schatzung der regionalen Zeitreihen fir die zugrunde liegen-
den Objektarten erfolgt mittels der hedonischen Regression,
die Aggregation zu Bundesindizes richtet sich nach dem
Wohnungsbestand.

Fir die Neuvertragsmieten des F+B Wohn-Index ergibt sich ein
dhnliches Bild wie im empirica Mietpreis-Ranking. Hamburg
(8,90 €/m?) fihrt die Bundeslander an, vor Bayern (7,80 €/m2),
Hessen (7,50 €/m2) und Baden-Wirttemberg (7,30 €/m?2). Im
Bundesdurchschnitt wurden im 2. Quartal 6,50 €/m? fiir eine
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70-Quadratmeter-Wohnung verlangt und auch hier sortiert sich
Berlin mit 6,30 €/m? bei Nordrhein-Westfalen im Mittelwert
ein. Brandenburg hingegen liegt mit 5,40 €/m? 90 Cent unter
dem Bundesdurchschnitt.

Spitzenreiter bei den Landeshauptstadten ist mit 11,70 €/m?
ebenfalls wieder Miinchen. Es folgen gleichauf Stuttgart und
Hamburg sowie Mainz (8,80 €/m?2). Potsdam liegt mit 7,10 €/m?
tiber dem Bundesdurchschnitt von 6,50 €/m2.

Neben den Daten fir den Wohn-Index wertet F+B viertel-
jahrlich die jeweils 50 teuersten und giinstigsten Stadte mit
mehr als 25.000 Einwohnern — bezogen auf die Preise von
Eigentumswohnungen und Wohnungs-Neuvertragsmieten —
aus. Dokumentiert werden die durchschnittlichen Preise und
Marktmieten in der jeweiligen Stadt, die Anderungen zum
letzten Quartal und dem Vorjahresquartal sowie die Spanne
der Preise und Mieten innerhalb des Stadtgebietes.

Unter den Top50-Stadten verzeichnen vor allem die Frankfurter
Umlandstandorte tiberdurchschnittliche Mietanhebungen:
Hofheim am Taunus mit 3,6 %, Oberursel 2,1 % oder Neu-
Isenburg mit 3,1 %. In den Flop50-Stadten mit besonders
niedrigem Mietenniveau geben die Mieten im Durchschnitt
gegentiber dem Vorjahr noch einmal 0,7 % nach, besonders
stark in Sta¥furt (-5,9 %) oder in Idar-Oberstein (-5,1 %).

Die Spanne der Angebotsmieten reicht bei den Top50-Stadten
von 11,70 €/m? in Miinchen bis 8,00 €/m? in Regensburg. Ent-
sprechend finden sich in dieser Auflistung weder Berlin noch
eine der brandenburgischen Stadte.
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Anders verhdlt es sich mit den laut F+B Flop50-Stadten. Deren
Spanne reicht von 4,00 €/m? bis 5,00 €/m? und hier finden
sich beispielsweise mit Brandenburg an der Havel

(4,60 €/m?), Wittenberge (4,60 €/m?) und Neuruppin (4,90 €/m?)
auch mehrere brandenburgische Kommunen.

Zusammenfassend zeigen sowohl die Daten des BBU als
auch die Untersuchungen von empirica und F+B, dass das
Mietenniveau weder bei Bestands- noch Neuvertragsmieten
in Berlin und Brandenburg zur Spitzengruppe in Deutschland
gehort. Zugleich ist eine gewisse Mietenentwicklung, vor allem
in Berlin, nicht von der Hand zu weisen. Damit ein weiterer
Nachfrageanstieg nicht in einem Angebotsproblem miindet,
sollte hier rechtzeitig durch entsprechende Manahmen (z. B.
Neubau, Anpassung der Kosten der Unterkunft durch Uber-
arbeitung der AV Wohnen) reagiert werden.
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1.2 Entwicklung der Betriebskosten

Die Betriebskostendatenbank des BBU zeigt Trends in der
Entwicklung der unternehmensdurchschnittlichen Betriebs-
kosten der Mitgliedsunternehmen in den Landern Berlin und
Brandenburg auf.

Da es sich um eine Auswertung der abgerechneten Betriebs-
kosten handelt, liegen aktuelle Aussagen erst fiir das Kalender-
jahr 2009 vor. Die Auswertung von Betriebskostendaten
basiert auf den Angaben von 194 Wohnungsunternehmen mit
658.000 Wohnungen. Damit ist in den beiden Landern etwa

DURCHSCHNITTLICHE ABGERECHNETE BETRIEBSKOSTEN

die Halfte des Wohnungsbestandes der Mitgliedsunternehmen
erfasst. Seit dieser Ausgabe werden alle gemeldeten Woh-
nungsbestande herangezogen.

Die Betriebskosten im Durchschnitt des Wohnungs-
bestandes der Unternehmen

Im Unternehmensdurchschnitt betrugen die abgerechneten
kalten und warmen Betriebskosten zusammen (ohne Kosten
fur Aufziige) im Jahr 2009:

der Mitgliedsunternehmen des BBU im Jahr 2009 (ohne Aufzugskosten)

2,64

1,00 —

in €/m? Wohnflidche monatlich
&
o
|

0,50 —

Berlin

Quelle: BBU Betriebskostendatenbank

Moderater Anstieg der Warmekosten

Die mit den Mietern abgerechneten Warmekosten veranderten
sich trotz erheblich gestiegener Primarenergiepreise auch

im Jahr 2009 im Unternehmensdurchschnitt des Wohnungs-
bestandes in Berlin und Brandenburg in relativ moderatem
Umfang.

Sie betrugen in Berlin (West) 0,97 €/m2 Wohnflache monatlich.

In Berlin (Ost) blieben sie aufgrund des hohen Versorgungsan-
teils mit preisgtinstiger Fernwarme mit nur drei Prozent Anstieg

von 0,72 €/m2 auf 0,74 €/m2 Wohnflache monatlich auf niedri-

gem Niveau relativ stabil.

Im Wohnungsbestand der Mitgliedsunternehmen im Land
Brandenburg erhéhten sich die Warmekosten von 0,98 €/m?2
auf 1,03 €/m2 Wohnflache monatlich.

Ausschlaggebend fiir die Entwicklung der Warmekosten sind

Berlin (West)

2,05 2,09

Berlin (Ost) Land Brandenburg

© BBU

die erheblichen Investitionen der Wohnungsunternehmen

in die energetische Verbesserung des Wohnungsbestandes,
bisher vorrangig in die Wohnungsbestédnde in Berlin (Ost) und
im Land Brandenburg. In Berlin (Ost) und im Land Branden-
burg wird zudem in grofien Teilen des Wohnungsbestandes
kostenglinstige Fernwdrme eingesetzt, deren Preisentwick-
lung in Berlin (Ost) seit dem Jahr 2000 zusatzlich durch die
Rahmenvertrage des BBU gedampft werden konnte. Dagegen
schlagen im Wohnungsbestand in Berlin (West), wo weniger
fernwarmebeheizte Wohnungen und mehr Wohngebaude mit
Gasheizungen ausgestattet sind, vor allem die Gaspreise auf
die Warmekosten durch. Langfristig betrachtet erhéhten sich
die Warmekosten in Berlin (West) seit 1995 von 0,77 €/m?2 auf
0,97 €/m2 Wohnflache monatlich bei einem Tiefstwert von
0,62 €/m2im Jahr 1999.
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In Berlin (Ost) sanken im gleichen Zeitraum die Warmekosten
von durchschnittlich 0,90 €/m2 Wohnfldche auf 0,74 €/m2
Wohnflache monatlich im Jahr 2009 bei einem Tiefstwert von
0,62 €/m2im Jahr 2000.

Im Wohnungsbestand der Mitgliedsunternehmen im Land
Brandenburg stiegen die Warmekosten von durchschnittlich
0,98 €/m2 Wohnflache im Jahr 1995 auf 1,03 €/m2 Wohnflache
monatlich im Jahr 2009. Hier lag der Tiefstwert im Jahr 1999
bei 0,65 €/m2 Wohnflache monatlich.

Kostendampfung bei den kalten Betriebskosten

Die Betriebskostendatenbank weist des Weiteren aus, dass die
Wohnungsunternehmen die Kostendampfung insbesondere
bei den kalten Betriebskosten erfolgreich betreiben. So er-
hohten sich die kalten Betriebskosten in Berlin (West) im
Bestand der BBU-Mitgliedsunternehmen seit dem Jahr 1995
nurvon 1,41 €/m2 auf 1,66 €/m2 Wohnflache monatlich im
Jahr 2009.

In Berlin (Ost) haben sich die kalten Betriebskosten von durch-
schnittlich 1,35 €/m2 Wohnflache monatlich (1995) auf

1,31 €/m2 Wohnflache monatlich im Jahr 2009 verringert. Im
Wohnungsbestand der Unternehmen im Land Brandenburg
blieben die kalten Betriebskosten im Zeitraum von 1995 bis
2009 bei durchschnittlich 1,07 €/m2 Wohnfldche im Monat
nahezu gleich. Der Spitzenwert lag im Jahr 1995 bei 1,10 €/m?2
Wohnflache monatlich.

Ausblick auf das Jahr 2010

Die Bemiihungen der Wohnungsunternehmen, im Rahmen des
Betriebskostenmanagements Kosten zu dampfen, werden sich
auch in den Abrechnungen fiir das Jahr 2010 niederschlagen.
Inshesondere die stetig steigenden Energie- und Wasserpreise
werden allerdings einen weiteren Anstieg der Betriebskosten
zur Folge haben. Es ist aber nicht davon auszugehen, dass es
in der iberwiegenden Mehrheit der Wohnungsbestande der
Unternehmen zu einer ibermaRigen Mieterbelastung kommen
wird. Der BBU rechnet mit einem Anstieg der kalten und
warmen Betriebskosten zusammen von ca. zwei Prozent.

MITTELWERTE DER UNTERNEHMENSDURCHSCHNITTLICHEN WARMEN BETRIEBSKOSTEN

der Mitgliedsunternehmen des BBU 1995 bis 2009
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1995 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
—o— Berlin (West) 0,77 0,69 0,80 0,73 0,67 0,75 0,69 0,83 0,87 1,04 0,97
Berlin (Ost) 0,90 0,62 0,69 0,69 0,71 0,64 0,70 0,73 0,71 0,72 0,74
—e— Land Brandenburg 0,98 0,68 0,81 0,79 0,81 0,78 0,82 0,93 0,93 0,98 1,03
Quelle: BBU Betriebskostendatenbank © BBU
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MITTELWERTE DER UNTERNEHMENSDURCHSCHNITTLICHEN KALTEN BETRIEBSKOSTEN

der Mitgliedsunternehmen des BBU 1995 bis 2009

250 —
2,00 —

150 — . #“\/\

1,00 — o

in €/m? Wohnfliche monatlich
[]

0,50 —
0,0 —
| | | | | | | | | | |
1995 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
—e— Berlin (West) 1,41 1,51 1,51 1,50 1,51 1,57 1,54 1,49 1,65 1,74 1,66
Berlin (Ost) 1,35 1,20 1,22 1,21 1,23 1,20 1,31 1,27 1,35 1,35 1,31
—e— Land Brandenburg 1,10 0,99 0,99 0,98 0,98 1,01 1,03 1,02 1,19 1,08 1,07
Quelle: BBU Betriebskostendatenbank © BBU

MITTELWERTE DER GESAMTEN (KALTEN UND WARMEN) UNTERNEHMENSDURCHSCHNITTLICHEN BETRIEBSKOSTEN

der Mitgliedsunternehmen des BBU 1995 bis 2009 (ohne Aufzugskosten)
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in €/m? Wohnfldche monatlich

1,50 —
1,00 —
0,50 —
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| | | | | | | | | | |
1995 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
—o— Berlin (West) 2,18 2,20 2,31 2,24 2,18 2,31 2,22 2,33 2,52 2,77 2,64
Berlin (Ost) 2,25 1,82 1,90 1,90 1,93 1,84 2,01 2,00 2,06 2,07 2,05
—e— Land Brandenburg 2,08 1,67 1,80 1,77 1,79 1,79 1,85 1,95 2,12 2,06 2,09
Quelle: BBU Betriebskostendatenbank © BBU
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IV. Umsatz- und Preisentwicklung bei
Immobilienverkdaufen und Baulandpreisen
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Umsatz- und Preisentwicklung bei Immobilienverkdufen und Baulandpreisen [V

IV. Umsatz- und Preisentwicklung bei Immobilienverkaufen

und Baulandpreisen

Neben der Mietenentwicklung ist auch die Umsatz- und Preis-
entwicklung bei Immobilienverkaufen und Baulandpreisen ein

wichtiger Indikator fir die Gesamtentwicklung des Wohnimmo-

bilienmarktes. Im Folgenden werden die entsprechenden Ver-
dnderungen fiir die Regionen Berlin und Brandenburg dar-
gestellt.

Zunéchst erfolgt ein Gesamtiiberblick tiber die aktuelle Markt-
lage im Jahr 2010. Anschliefiend wird fiir beide Regionen die
Entwicklung der Baulandpreise und Bodenrichtwerte fiir unbe-
bautes Land erldutert. Dies ist insbesondere fiir Neubauvorha-
ben von Bedeutung. Ein Uberblick tiber den Markt mit Fokus

V.1 Berlin

Positiv-dynamische Entwicklung vor allem
beim Geldumsatz

Der Grundstiicksmarkt in Berlin insgesamt hat sich sehr
dynamisch entwickelt. Die Kauffallzahlen stiegen nach einem
Riickgang von fiinf Prozent in 2009 dieses Jahr um 20 % an,
auf nun 27.168 Verkaufe. Auch der Geldumsatz zeigte eine
Steigerung, die sogar noch deutlich héher ausfiel. Immobilien-

verkaufe in Hohe von 8.719 Mio. Euro im aktuellen Berichtsjahr

UMSATZE VON WOHNIMMOBILIEN

auf bebautes Land zeigt sodann insbesondere die Entwicklung
des Teilmarktes fiir Mietwohnhduser auf. Abschliefiend erfolgt
eine detailliertere Betrachtung des Marktsegmentes Wohnei-
gentum, da dieses flr die Mitgliedsunternehmen des BBU von
besonderem Interesse ist. Die Angaben beruhen zum groen
Teil auf den Grundstiicksmarktberichten der Lander Berlin und
Brandenburg sowie ergdanzend auf dem ,WohnmarktReport
2011“ der GSW und dem ,,Residential City Report Berlin“ von
Jones Lang LaSalle sowie auf Zahlen des Amtes fiir Statistik
Berlin-Brandenburg.

stehen 6.542 Mio. Euro Umsatz im Jahr 2009 gegeniiber. Dies
entspricht einer Steigerung von 33 %, nach einem Riickgang
im Vorjahr von zehn Prozent. Nur beim Flachenumsatz der
Grundstticksverkaufe sind die Zahlen nach einem leichten
Wachstum in 2009 jetzt eher riicklaufig. Bei einer Betrachtung
nur des Marktes fiir Wohnimmobilien fallt auf, dass die Um-
satzsteigerungen zwar nicht so stark wie beim Gesamtmarkt,
aber immer noch erheblich sind.

in Berlin 2009/2010

Kauffalle (Anzahl) Geldumsatz (Mio. €) Fldchenumsatz (Hektar)
2010 2009 Verdnd. 2010 2009 Verand. 2010 2009  Verdnd.
Grundstiick kt!
orundsticksmar 27168 22720 20% 8719 6542  33% . . .
insgesamt
Wohni ili k
Wohnimmobilienmarkt 5 03 1955 1% 4827 3846 26% 669 634 5%
insgesamt
Grundstiicke unbebaut 2.386 2.229 7 % 655 639 2% 444 521 -15%
davon Wohnbauland! 1.604 1.454 10 % 331 299 11 % 185 206 -10 %
Grundstiicke bebaut 5.200 4.612 13 % 5.415 3.949 37 % 764 773 1%
davon Wohnbebauung? 3.897 3.540 10 % 2.011 1.684 19 % 361 337 7 %
Woh - und
9 ﬁungs UI.'] 19.600 15.879 23 % 2.650 1.953 36 % 128 97 33%
Teileigentum insgesamt
d.avon 17.502 14.531 20 % 2.485 1.861 34 % 123 91 35 %
Eigentumswohnungen?
! Beinhaltet nur Wohnbauland (ohne Gewerbebauland, Mischgebiete und Kerngebiete)
2 Beinhaltet nur Wohnbebauung (ohne Wohn- und Geschéftshauser und ohne Biiro- und Geschéaftsimmobilien)
3 Beinhaltet nur Wohneigentum (ohne Teileigentum), ohne Paketverkaufe
Quelle: Bericht tiber den Berliner Grundstiicksmarkt 2010/2011, eigene Berechnungen © BBU
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IV.1.1 Bodenrichtwerte und Baulandpreise fiir
unbebautes Land

Wohnbaulandpreise steigen iiberwiegend im
Geschosswohnungsbau

Der Geldumsatz beim individuellen Wohnungsbau auf Grund-
stlicken in offener Bauweise ist bei steigenden Kauffallzahlen
(+ 8 %) um zehn Prozent gesunken. Hingegen sind Grund-

stiicke fiir Geschosswohnungsbau (GFZ > 0,6) 18 % haufiger
verkauft worden, wobei der geldwerte Umsatz um 42 % gegen-
iber dem Vorjahr anstieg. In Bezug auf die gehandelte Flache
sanken die Werte sowohl fiir Bauland in offener als auch ge-
schlossener Bauweise. Durchschnittlich kleinere Grundstiicke
wurden somit insbesondere in Wohngebieten geschlossener
Bauweise zu hoheren Durchschnittspreisen nachgefragt.

UMSATZE FUR DEN TEILMARKT UNBEBAUTES WOHNBAULAND

in Berlin 2009/2010

Kauffille (Anzahl) Geldumsatz (Mio. €) Flichenumsatz (Hektar)
2010 2009 Verdnd. 2010 2009 Verdnd. 2010 2009 Verénd.

Individuell
navidueter 1222 1131 8% 164 182 10% 132 146 9%
Wohnungsbaut
Geschoss-

eschoss 382 323 18% 166 117 52% 53 61 13%
wohnungsbau?
Insgesamt 1.604 1.454 10% 330 299 11 % 185 207 -10%
! hierzu gehort Bauland in Einfamilienhausgebieten
2 hierzu gehort Bauland in Wohngebieten der geschlossenen Bauweise
Quelle: Bericht tiber den Berliner Grundstiicksmarkt 2010/2011, eigene Berechnungen © BBU
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Laut Daten des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg sind die
durchschnittlichen Baulandpreise gegeniiber 2009 berlinweit
gestiegen. Insgesamt stieg der Kaufwert von 171 €/m2 im

Jahr 2009 auf 236 €/m2im Jahr 2010, dies entspricht einem
Anstieg von 38 %. Der Wohnungsmarkt tragt hierzu einen
bedeutenden Anteil bei. So erhohte sich der durchschnitt-
liche Kaufwert fiir Bauland in Wohngebieten in geschlossener

Bauweise um 58 % gegeniiber dem Vorjahr. Fiir Wohngebiete
in offener Bauweise, die den Grof3teil der Gesamtverkaufe
ausmachten, ist dagegen insgesamt ein leichter Riickgang
der Kaufpreise um zehn Prozent zu verzeichnen. Die Zahlen
des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg belegen somit die
Ergebnisse des Gutachterausschusses.

BODENRICHTWERTE UND BAULANDPREISE NACH ART DER BEBAUUNG

in Berlin

Art der

T Wohnlage

Bodenrichtwertniveau Baulandpreis*
€/m?2 €/m2

01.01.2011 01.01.2010 2010 2009

Dahlem (Sid), Zehlendorf, Nikolassee,
Wannsee, Lichterfelde (Nord), Steglitz, ) )
. ) 280 bis 800 280 bis 700
gut Lankwitz (Nordwest), Spandau (Pichels- 1S Is7
dorf/Weinmeisterhohe), Tiergarten (Handelallee)
Frohnau 270 250
offene. Griinau, Képenick, Miggelheim, Rahnsdorf, 70 bis 170 70 bis 160 145 162
Bauweise Schmaockwitz, Friedrichshagen
i Pankow (Blankenfelde, Buch
mittelund | Pankow (Blankenfelde, Buch, 80bis170 | 80bis110
einfach Franz. Buchholz)
Marzahn 90 bis 100 90 bis 95
Karlshorst, Friedrichsfelde 120 bis 160 120 bis 140
Charlottenburg, Schéneberg, . )
gut arioftenburg, >choNeLbers 630 bis 1.100 | 630 bis 1.000
geschlossene Wilmersdorf, Tiergarten
. o B . . 212
Bauweise mittel und | Prenzlauer Berg, Friedrichshain 180 bis 350 180 bis 260 337
einfach Mitte (inkl. TorstraBBe und Leipziger Strae) | 340 bis 1.000 | 340 bis 900
Tabelle beinhaltet nur Angaben fiir Regionen, in denen sich die Bodenrichtwerte geandert haben
*werdendes und baureifes Wohnbauland
Quellen: Bericht tiber den Berliner Grundstiicksmarkt 2010/2011, * Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg 2011 © BBU

Bodenrichtwertniveau in guten und sehr guten Lagen
leicht angehoben
Aus den zu erkennenden Nachfrage- und Preissteigerungen

ergaben sich in einigen Stadtteilen leichte Anhebungen der Bo-

denrichtwerte in Berlin. So sind insbesondere die Hochstwerte
der Bodenrichtwerte in Teilen von Berlin (Ost) gestiegen — hier
vor allem beim Bauland in Wohngebieten der geschlossenen
Bauweise. Dies betrifft insbesondere Mitte, Prenzlauer Berg,

und Friedrichshain-Kreuzberg. Den Spitzenwert von 1.000 €/m?2

erreicht hierbei das Gebiet stidlich der Torstrafie. In den west-
lichen Bezirken sind die Bodenrichtwerte zumindest gleich

geblieben, in guten Lagen von Schoneberg und Charlottenburg

ebenfalls angehoben worden. Durch die Schlieung des Flug-
hafens Tempelhof sind in der naheren Umgebung die Kauf-
preise stark gestiegen, sodass die Bodenrichtwerte um 30 %
auf 300 €/m2 angehoben wurden.

Insgesamt zeigt sich an der Entwicklung der Baulandpreise,
dass die Nachfrage nach unbebauten Grundstticken in Berlin
leicht anzieht. Ahnlich wie bei den Mietpreisen unterliegen
also auch die durchschnittlichen Kaufpreise leichten Zuwéach-
sen. Noch sind die Bodenrichtwerte allerdings nur in sehr
wenigen Lagen angehoben worden. Deutlicher als bei den
Baulandpreisen zeigt sich die Entwicklung der Kaufpreise bei
den Transaktionen bebauter Grundstiicke.
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Einzelverkdufe treiben Umsatz- und Preisentwicklung
bei Mietwohnhdusern

Gemessen an den Kauffallen ist der Teilmarkt fiir bebaute
Grundstticke von hoherer Bedeutung fir eine Beurteilung

des Grundstiicksmarktes als der Baulandmarkt. So wechselten
1.604 unbebaute Grundsticke fir Wohnungsneubau den
Eigentlimer, dagegen betrug das Handelsvolumen bei Grund-
stiicken mit Ein- und Zweifamilienhdusern oder Mietwohn-
hdusern 3.897 Verkaufe. Bezogen auf den Geldumsatz wird
diese Bedeutung noch deutlicher: Das Marktvolumen fir

bebaute Grundstiicke belief sich auf ein Vielfaches des
Gesamtumsatzes flir unbebaute Grundstiicke. So betrug der
Geldumsatz im ersten Teilbereich insgesamt ca. zwei Mrd. Euro,
wahrend der Umsatz bei Wohnbauland sich auf 330 Mio. Euro
belief. Gegeniiber der leicht positiven Entwicklung in 2009,
verstarkte sich dieses Jahr der positive Trend auf dem Teilmarkt
der reinen Mietwohnhdauser. Nach einem Verlust von

20 % im Vorjahr, gewann vor allem Berlin (Ost) mit einem
Wachstum von 13 %. Insgesamt ist der Betrag aller Transakti-
onen um 24 % gestiegen. Dies beinhaltet aber auch Paketver-
kaufe, deren Umsatz sich gegentiber 2009 um

85,1 Mio. Euro stark erhoht hat.

UMSATZE FUR DEN TEILMARKT BEBAUTE WOHNGRUNDSTUCKE

in Berlin 2009 /2010

Kauffille (Anzahl) Geldumsatz (Mio. €) Flachenumsatz (Hektar)
Ein- und Zwei-
A 3.098 2.808 10 % 840 736 14 % 195 178 10 %

familienhduser
Mietwohn-

u ) 799 732 9 % 1.171 948 24 % 166 159 4%
hauser
Insgesamt 3.897 3.540 10 % 2.011 1.684 19 % 361 337 7 %
! beinhaltet freistehende Hauser, Reihenhduser und Doppelhaushalften
2 nur rein fiir den Wohnzweck genutzte Mietwohnhaduser
Quelle: Bericht tiber den Berliner Grundstiicksmarkt 2010/2011, eigene Berechnungen © BBU

Die Umsatzsteigerung der Renditegrundstiicke in Hohe von

50 % beruht Giberwiegend auf einem Wachstum im Bereich der
Wohn- und Geschéftshauser — dieses Segment tibertraf den
Vorjahreswert um 75 %. Ausschlaggebend fiir das Gesamt-

Angebotspreise bei Mietwohnhdusern steigen um 4 %
Der Markt fiir Mietwohnhduser in Berlin ist fiir Investoren wie-
der attraktiver geworden. Laut dem WohnmarktReport Berlin
der GSW, welcher auf einer Auswertung von 73.766 Kaufan-
geboten fir Eigentumswohnungen und 2.380 Angeboten fiir
Mietwohnhduser beruht, betrug der mittlere Anstieg der Ange-
botspreise flir Mietwohnhauser vier Prozent. Dabei betraf der
Anstieg fast alle Bezirke, insbesondere aber Charlottenburg-
Wilmersdorf und Spandau — dort zogen die Angebotspreise im
Mittel um ber 25 % an. Im Gegensatz zu 2009 steigen Anleger
laut GSW insbesondere im unteren Marktsegment ein, wo sie
hohe Anfangsrenditen und noch am ehesten weitere Preis-
steigerungen erwarten.
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wachstum der Renditegrundstiicke im Bereich Wohnen sind
dem Grundstticksmarktbericht zufolge dabei die Verkaufe
komplexer Wohnanlagen in den zentralen Stadtteilen Mitte,
Neukélln und Kreuzberg.

Auch Kaufpreise fiir Mietwohnhduser steigen

Der Anstieg der Angebotspreise als Indiz fir eine dynami-

sche Marktentwicklung wird durch den Gutachterausschuss
bestatigt. Dieser verzeichnet bei Mietwohnh&usern in fast allen
Bezirken einen Anstieg der tatsachlich gezahlten Preise sowohl
bei Kaufpreismittelwerten, als auch bezogen auf das Vielfache
der Jahresnettomiete. Insbesondere jedoch bei Altbauten im
Ostteil der Stadt haben die mittleren Preise pro Quadratmeter
Geschossflache angezogen. Bei den Altbauten im Westteil
Berlins ist zudem eine starke Steigerung des Vervielfachers

zu beobachten. Bei den Zwischenkriegsbauten dagegen ist

ein Rickgang der Kaufpreismittelwerte zu verzeichnen. Fir
Wohngebiete in offener Bauweise vollzogen sich Preisanstiege
vor allem bei Doppelhaushalften und Reihenhausern. Fiir frei-
stehende Hauser ergibt sich dagegen ein differenzierteres Bild
und neuere Reihenhaduser und Doppelhaushalften in Berlin
(West) wechselten den Besitzer zu hoheren Preisen.
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MIETWOHNHAUSER OHNE GEWERBLICHEN NUTZUNGSANTEIL
Preisniveau in Berlin 2010/2009

Preisniveau €/m?2 Geschossflidche

(Vielfaches der Jahresnettomiete) Tendenz
2010 2009
Gebdudeart Westteil Ostteil Westteil Ostteil Westteil Ostteil
Teilmarkt Lage* Berlins Berlins Berlins Berlins Berlins Berlins

Mittlere . 415 555 365 460
Ausstattung? (13,0) (13,3) (12,2) (12,8)
1 510 890 545 750 o
Gute (12,9) (15,8) (12,3) (15,6)
3
Ausstattung , 900 640 855 560
(16,5) (13,9 (16,0) (13,5)

Sozialer Wohnungsbau
- 2. WoBauG (1552) entfallt (ffg) entfallt entfallt
(Baujahre ab 1958) ’ ’

. 650° 470 620* 515
- Baujahre 1949 -1989 12,8) (12,9) (12,2 (12,5)

. 1.105¢ 1.010 965 1.175
- Baujahre ab 1990 (14.5) (14.3) (13.8) (11.6)

Die Tabelle gibt nur Daten fiir Steigerungen des Vielfachen der Jahresnettomiete ab 0,5 an - fir weitere Angaben s. Grundstticksmarktbericht Berlin 2010/2011
Die Angaben zur Tendenz beruhen auf der absoluten Veranderung des Vielfachen der Jahresnettomiete

“+ steigend (ab +0,5)

A steigend (bis +0,5)

O gleich bleibend Veranderungen gegentiber dem Vorjahr
- fallend (bis - 0,5)

.. fallend (ab-0,5)

! Differenzierung der Preisangaben nach ehem. Bezirkslagen:
1 West: Tiergarten, Kreuzberg, Wedding, Spandau, Tempelhof, Neukélln, Reinickendorf
1 Ost: Mitte, Prenzlauer Berg, Pankow
2 West: Charlottenburg, Schoneberg, Steglitz, Wilmersdorf, Zehlendorf
2 Ost: Friedrichshain, Treptow, Kopenick, Lichtenberg, WeiRensee, Marzahn, Hellersdorf, Hohenschonhausen

2 Wohnungen mit Ofenheizung, tlw. Bader und tlw. Innentoiletten, Baujahre 1900 - 1918.

> Wohnungen mit Zentralheizung, Badern, oft nach Modernisierung, Baujahre 1890 - 1918.
“In guten und sehr guten Wohnlagen Kaufpreise vereinzelt bis etwa 2.050 €/m2.

5In guten und sehr guten Wohnlagen Kaufpreise vereinzelt bis etwa 2.100 €/m2.

¢ In guten und sehr guten Wohnlagen Kaufpreise vereinzelt bis etwa 2.400 €/m2.

Quelle: Bericht iber den Berliner Grundstiicksmarkt 2010/2011 © BBU

Zwar sind laut GSW in der tiberwiegenden Zahl der Berliner
Bezirke Steigerungen der Angebotspreise verzeichnet worden,
allerdings wird fuir die Zukunft im Durchschnitt eine stagnie-
rende Entwicklung des Marktes fiir Mietwohnhauser prognos-
tiziert. Der Gutachterausschuss dagegen deutet einen leicht
positiven Trend flr Preis- und Umsatzwachstum an.
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Geldumsatzsteigerung durch Flachen- und Preiswachstum
Dieses Marktsegment ist bezogen auf die Kauffalle das bedeu-
tendste und bezogen auf den Umsatz das zweitwichtigste in
Berlin. Nach leichten Umsatzriickgangen in 2009 entwickelte
sich der Markt fir Wohnungseigentum in diesem Jahr zum
dynamischsten der Stadt. Der Gutachterausschuss nennt

eine Umsatzsteigerung bei Eigentumswohnungen im Westen
Berlins in Hohe von 35 % von 1.860 Mio. Euro im Jahr 2009 auf
knapp 2.500 Mio. Euro in 2010. Im Osten betrug das Wachs-
tum sogar 47 %. Paketverkdaufe nahmen im Vergleich zum

UMSATZE FUR DEN TEILMARKT EIGENTUMSWOHNUNGEN

Vorjahresumsatz um zwolf Prozent ab und nehmen mit weniger
als acht Prozent am Gesamtumsatz nach wie vor eine geringe
Bedeutung ein. Auch Teileigentum ist mit einem Anteil von
sechs Prozent an den Kauffallen beziehungsweise vier Prozent
am Geldumsatz relativ unbedeutend fiir die Entwicklung des
Gesamtmarktes und wird daher im Folgenden nicht naher be-
trachtet. Das hohe Geldumsatzwachstum ist einerseits auf die
steigende Zahl von Kauffallen, andererseits aber auch auf den
hoheren Wohnflachenumsatz zuriickzufithren. Vielmehr aber
noch trugen wie auch in den anderen Teilmarkten Preissteige-
rungen dazu bei, dass die Kaufpreissumme aller gehandelten
Eigentumswohnungen so stark gewachsen ist.

in Berlin 2009 /2010 nach Stadtgebiet

Kauffille (Anzahl) Geldumsatz (Mio. €)
Berlin (West) 9.966 8.152 22 % 1.326 1.013 31 %
Berlin (Ost) 5.615 4.342 29 % 1.023 694 47 %
Paketverkdufe 1.921 2.037 -6 % 136 154 12 %
Insgesamt 17.502 14.531 20 % 2.485 1.861 34 %
beinhaltet kein Teil- und Sondereigentum
Quelle: Bericht tiber den Berliner Grundstticksmarkt 2010/2011, eigene Berechnungen © BBU

Durchschnittliche Angebotspreise steigen um acht
Prozent, Kaufpreise um vier Prozent

Der WohnmarktReport Berlin beispielsweise nennt eine Stei-
gerung der durchschnittlichen Angebotspreise fiir Wohneigen-
tum von acht Prozent auf 1.739 €/m2. Auch laut Grundsticks-
marktbericht setzte sich in diesem Jahr wie in den Vorjahren
der Preisanstieg beim Wohneigentum fort. So kletterte der
durchschnittliche Kaufpreis von 1.587 €/m2im Jahr 2009 auf
1.653 €/m2im Jahr 2010 (+ 4 %).

Investitionsschwerpunkt verlagert sich auf unteres
Marktsegment, Berlin attraktiver fiir Anleger

Der BBU begriindet dieses Wachstum mit einer steigenden
Nachfrage durch die demographische Entwicklung in Berlin
(Bevolkerungszuwachs und mehr Einpersonenhaushalte), aber
auch Zuwanderungen (s. Kapitel I1.1) bei gleichzeitig geringer
Neubautatigkeit (Kapitel I1.3). So stiegen laut GSW Investoren
in 2010 insbesondere bei einfachen Wohnungen im unteren
Preissegment ein, weil hier bei einer anfanglich hohen Rendite
die grofiten Mietsteigerungen erwartet werden. Dies verhalt
sich genau umgekehrt zum Vorjahr, wo inshesondere in das
hochpreisige Segment investiert wurde. Insgesamt wurde
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in 2010 die Anlage in Wohneigentum offenbar als sicherer
eingeschatzt, als die Anlage in Kapital, die einem moglichen
Inflationsrisiko ausgesetzt ware. Die hohe Dynamik des
Immobilien-Investment-Marktes wird durch eine Studie von
PriceWaterhouseCoopers unterstrichen, in der Berlin von

den relevanten Teilnehmern des Immobilienmarktes als ein
Investitionsstandort mit hohen Ertragsperspektiven im Immo-
biliensektor eingeschatzt wird. Berlin war in diesem Bericht die
europdische Metropole, die am haufigsten flr eine Investition
empfohlen wurde.

Kaufpreise fiir Wohnungen, die als Eigentum erstellt
wurden steigen in guten und sehr guten Lagen

Bei einer Analyse der Kaufe aufgeteilt nach Eigentumsform

bei Erstellung ist festzustellen, dass der Anteil neu erstellter
Wohnungen an allen Eigentumswohnungen bezogen auf die
Kauffalle mit 38 % geringfligig niedriger war als im letzten Jahr
(44 %). Fir Eigentumswohnungen in Erstverkdufen wurden
vor allem in den guten Wohnlagen von Berlin (Ost) sowie in
den mittleren und sehr guten Lagen in Berlin (West) hohere
durchschnittliche Kaufpreise gezahlt. In den mittleren Wohnla-
gen in Berlin (Ost) sanken die Kaufwerte im Durchschnitt.
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Bei den Weiterverkaufen von Eigentumswohnungen, die auch
als Wohneigentum erstellt wurden, sind ebenfalls differenzierte
Preisentwicklungen festzustellen. AufSer fiir die Baualtersklasse
1960 - 69, in der die Durchschnittspreise insgesamt leicht
zurlickgingen, sind vor allem in den guten und sehr guten
Wohnlagen Preissteigerungen zu verzeichnen.

Vermietete umgewandelte Wohnungen giinstiger,
bezugsfreie teurer

Fir Erst- und Weiterverkaufe von in Eigentum umgewandelte
Wohnungen, der den weitaus wichtigsten Teilmarkt der Eigen-
tumswohnungen darstellt, sind bei den Altbauten und bei den
Zwischenkriegsbauten Preissteigerungen von bis zu 15 %,
sonst leichte Preisriickgange festzustellen. Vor allem die Kauf-
werte der vermieteten Wohnungen gingen dabei zuriick. Einen
Gesamtlberblick tiber die Preisentwicklung der umgewandel-
ten bezugsfreien Eigentumswohnungen nach Baualtersklassen
zeigt folgende Abbildung:

VERANDERUNGEN DES PREISNIVEAUS UMGEWANDELTER EIGENTUMSWOHNUNGEN

Erst- und Weiterverkaufe bezugsfreier Wohnungen

einfach sehr gut
Altbauten o
Zwischenkriegsbauten (0] o
Sozialer Wohnungsbau? (0] [e] (0]
Plattenbauten?

Angaben beruhen auf den Veranderungen der Kaufpreismittelwerte pro Quadratmeter Wohnflache gegentiber dem Vorjahr.

¥ steigend (ab + 10%)

& steigend (@b + 5%)

O gleich bleibend (bis +/- 5%)
; fallend (ab - 5%)

.. fallend (ab - 10%)

Verdanderungen gegentiiber dem Vorjahr

Bei Altbauten und Zwischenkriegsbauten bestehen keine nennenswerten Unterschiede zwischen dem Ost- und Westteil Berlins.

" nur im Westteil Berlins gehandelt
2 nur im Ostteil Berlins gehandelt, nur in einfachen und mittleren Lagen

Quelle: Bericht tiber den Berliner Grundstiicksmarkt 2010/2011, eigene Berechnungen

© BBU
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Verkdufe in der Rummelsburger Bucht und
Alt-Hohenschdnhausen treiben das Preiswachstum

in Lichtenberg, Preissteigerungen sonst iiberwiegend

in zentralen Stadtteilen

Bei einer Betrachtung der regionalen Unterschiede fallt auf,
dass der Teilmarkt fiir Wohneigentum in seiner Entwick-

lung raumlich heterogen ist. Hohe Kaufpreise wurden laut
Grundstticksmarktbericht tiberwiegend in den zentralen und
ostlichen Stadtteilen erzielt, insbesondere in Mitte, Alt-Hohen-
schonhausen, Rummelsburg und Prenzlauer Berg, aber auch
im etablierten Westen, namentlich Grunewald und Dahlem.
Steigerungen bei den Mittelwerten des Preisniveaus verzeich-
neten Lichtenberg, Kreuzberg, Charlottenburg, Tiergarten, Mitte
und Alt-Hohenschonhausen. In Lichtenberg sind die Zuwachse
zum Teil auf die positive Entwicklung des Immobilienmarktes in
Rummelsburg zuriickzuftihren, in Alt-Hohenschénhausen trug
der Verkauf von Wohnungen in der ehemaligen Zuckerfabrik

zu den Steigerungen bei. Nennenswerte Riickgange sind in
Friedrichshain, Grunewald, Zehlendorf, Kopenick, Weilensee
und Hohenschénhausen zu verzeichnen.

Immobilienmarkt wachst berlinweit

Obwohl das Gesamtwachstum des Marktes fiir Wohn- und
Teileigentum durch einige Spitzenverkaufe getragen wird,
zeigen die Zahlen des Gutachterausschusses und der Woh-
nungsmarktReport Berlin der GSW sowie zusatzlich das Resi-
dential City Profile Berlin von Jones Lang LaSalle, dass sich die
positiv-dynamische Marktentwicklung nicht nur lokal vollzieht,
sondern ganz Berlin betrifft. Dies spiegelt sich in der Steige-
rung der Baulandpreise, der Preise flir bebaute Wohngebiete
sowie in dem Anstieg der Kaufpreise fiir Mietswohnhauser und
Eigentumswohnungen. Insgesamt hat sich der Wohnungsmarkt
in Berlin in 2010 gegeniiber dem Vorjahr somit sehr dynamisch
entwickelt. Dies zeigt sich allerdings nicht in der Zahl der
verduBerten Wohnungen der Mitgliedsunternehmen des BBU:
nach einem leichten Zuwachs von 2008 auf 2009, sank dieser
Wert fir Berlin im Jahr 2010 um 49 % auf 2.389.

PROGNOSE UMSATZ- UND PREISENTWICKLUNG AUF DEN TEILMARKTEN
in Berlin

Unbebaute Grundstiicke

Individueller Wohnungsbau

Geschosswohnungsbau

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhduser!

Mehrfamilienhduser

Wohnungs- und Teileigentum

! beinhaltet freistehende Hauser, Reihenhduser und Doppelhaushalften

Quelle: Bericht tiber den Berliner Grundstiicksmarkt 2010/2011

Fiir 2011 erwarten die Gutachter, die GSW und Jones Lang
LaSalle insbesondere bei den Preisen eine weiterhin positive
Entwicklung. Da internationale Anleger durch den Verkauf der
GSW auf den bislang unterbewerteten Wohnungsmarkt Berlins
aufmerksam geworden sind und auf hohe Renditen setzen,
nimmt die Nachfrage nach Wohnungen zu und die Preise
steigen. Fiir Unternehmen, die in absehbarer Zeit Investitionen
auf dem Berliner Immobilienmarkt planen, ist dies also mog-
licherweise der richtige Zeitpunkt, um entsprechende Vorha-
ben umzusetzen.

© BBU
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V.2 Brandenburg

Grundstiicksmarkt in Brandenburg weniger dynamisch,
dennoch mit Preiswachstum

Im Vergleich zu Berlin entwickelte sich der Immobilienmarkt
von Brandenburg insgesamt weit weniger dynamisch. Dennoch
sind im Vergleich zum Vorjahr die Kauffallzahlen um ein
Prozent auf 36.092 gestiegen. Der Flachenumsatz dagegen
ging um 22 % zurtick auf 48.145 Hektar. Bei einer Erhéhung
des Geldumsatzes um 26 % auf 3.178 Mio. Euro und gleich-
zeitig stagnierenden Kauffallen sowie einem abnehmenden
Flachenumsatz ist davon auszugehen, dass kleinere Grund-
stiicke zu deutlich hoheren Preisen verkauft wurden als noch

UMSATZE VON WOHNIMMOBILIEN

im Vorjahr. Dies trifft auch unter Nicht-Beriicksichtigung der
Verkaufe von Eigentumswohnungen zu, fir die in dieser Sta-
tistik keine Flachen ausgewiesen wurden. Allerdings ist in den
Gesamtumsatzzahlen ein groler Anteil von landwirtschaftlich
genutzten Grundstiicken enthalten. Bei einer Betrachtung nur
der Werte, die fiir den Wohnungsmarkt relevant sind, zeigt
sich diese Entwicklung noch deutlicher. Da das Flachenwachs-
tum zwar positiv, aber doch sehr viel geringer ist, kann auch
aufgrund dieser Zahlen davon ausgegangen werden, dass
Grundstticke, Wohnungen und Hauser zu hoheren Preisen als
in 2009 verkauft wurden.

in Brandenburg 2009/2010

Kauffille (Anzahl) Geldumsatz (Mio. €) Flachenumsatz (Hektar)
2010 2009 Verdnd. 2010 2009 Verdnd. 2010 2009  Verdnd.
Grundstiicksmarkt?
. 36.092 35.585 1% 3.170 2.507 26 % 48.145 61.688 22 %
insgesamt
Wohnimmobilienmarkt?
. 20.313 17.947 13 % 2.043 1.607 27 % 2.865 2.775 3%
insgesamt
Grundstiicke unbebaut 9.396 8.229 14 % 488 371 32% 1.466 1.482 -1%
davon Wohnbauland? 8.143 6.943 17 % 387 287 35 % 858 718 19 %
Grundstiicke bebaut 12.934 11.796 10 % 2.144 1.609 33% 4.226 4.896 -14 %
davon Wohnbebauung? 9.606 8.613 12 % 1.368 1.062 29 % 2.007 2.057 2%
Woh s- und
. T]ung Uh 2.754 2.618 5% 301 273 10 % -

Teileigentum insgesamt
d

avon 2564 2391 7% 288 258 12% : : :
Eigentumswohnungen*
! Beinhaltet auch land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
2 Der im Vergleich zu Berlin relativ geringe Anteil des Wohnimmobilienmarktes am Gesamtmarkt ist auf den hohen Anteil

land- und forstwirtschaftlicher Flachen in Brandenburg zurtickzufiihren
3 Beinhaltet nur Wohnbauland (ohne Gewerbebauland, Gemeinbedarfsflachen, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen,

Betriebs- und Geschéftsgrundtiicke)
“ Beinhaltet nur Wohnbebauung (ohne Wochenendhduser, Geschafts- und Verwaltungsgebdude, Gewerbe-und sonstige Gebaude)
> Beinhaltet nur Wohneigentum (ohne Teileigentum), ohne Paketverkdufe
Quelle: Grundstiicksmarktbericht des Landes Brandenburg 2010, eigene Berechnungen © BBU
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IV.2.1 Bodenrichtwerte und Baulandpreise fiir
unbebautes Wohnbauland

Auf dem Teilmarkt der unbebauten Bauflachen weisen sowohl
die Grundstiicke fur individuellen Wohnungsbau als auch fiir
Mehrfamilienhduser erhebliche Steigerungen der Kauffalle
sowie des Geld- und Flachenumsatzes auf.

UMSATZE FUR DEN TEILMARKT UNBEBAUTES WOHNBAULAND
in Brandenburg 2009/2010

Kauffille (Anzahl) Geldumsatz (Mio. €) Flichenumsatz (Hektar)
2010 2009 Verdnd. 2010 2009 Verdnd. 2010 2009 Verdnd.
Individueller 7234 6205 17 % 325 256 27 % 741 619 20 %
Wohnungsbau!
hoss-
Geschoss 909 738 2% 62 31 100% 117 99 18%
wohnungsbau?
Insgesamt 8.143 6.943 17 % 387 287 35% 858 718 19 %
! Bauland in Wohngebieten der offenen Bauweise
2 Bauland fur Mehrfamilienhduser
Quelle: Grundstticksmarktbericht des Landes Brandenburg 2010 © BBU

Baulandpreise steigen vor allem beim
Geschosswohnungsbau

Dies trifft besonders bei einem Vergleich mit den Vorjahres-
zahlen zu. Die Steigerung des Geldumsatzes ist zum grof3en
Teil auf Preisanstiege zurtickzufiihren. Der Kaufwert fiir unbe-
bautes Bauland fiir den individuellen Wohnungsbau erhohte
sich binnen Jahresfrist um 3,00 € auf jetzt 44 €/m?2, der
Europreis fiir Grundstticke fiir Mehrfamilienhauser betrug statt
31 €/m2 nun sogar 53 €/m2. Auch laut Amt fiir Statistik Berlin-
Brandenburg stieg der Umsatz von baureifem Bauland sowohl
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flir Wohngebiete in offener als auch geschlossener Bauweise
an. Letztere erzielten einen durchschnittlichen Kaufpreis von
229 €/m2 nach 128 €/m2im Vorjahr bei allerdings weiterhin
niedrigen Kauffallzahlen. Reprasentativer ist die Steigerung
bei Wohngebieten fiir weniger dichte Bebauung. Hier stieg der
Durchschnittspreis bei einer gleichbleibend hohen Anzahl von
Kaufvertragen um vier Prozent auf ca. 70 €/m2 an. Dies deckt
sich in etwa mit dem Preiszuwachs, den der Gutachteraus-
schuss ermittelte.
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Preis-Wachstumstreiber 1: Geschosswohnungsbau satzes von unbebauten Grundstiicken in Potsdam (+ 139 %)

in Potsdam und bei Mehrfamilienhdusern (+ 100 %) impliziert, dass in
Eine Betrachtung nach regionalen Gesichtspunkten zeigt aller- Potsdam Grundstiicke fir dichte Bebauung zu weit htheren
dings, dass ein Grofteil des Gesamtwachstums auf vermehrten  Preisen verkauft wurden. Tatsachlich kletterte der durchschnitt-
Verkdufen in der Landeshauptstadt Potsdam beruhen diirfte, liche Preis fir baureifes Geschosswohnbauland hier um 61 %
die bei allen Umsatzkategorien weit (iberdurchschnittliche auf392 €/mz2.

Werte aufweist. Der besonders hohe Anstieg des Geldum-

BODENRICHTWERTE UND BAULANDPREISE NACH ART DER BEBAUUNG
in Brandenburg fiir baureifes Wohnbauland

Bodenpreise* Baulandpreise?

Art der €/m3 €/m2

Bebauung

2010 2009 2010 2009

Berliner Umland

(ohne Potsdam) 7 7
Potsdam 175 157

Individueller weiterer Metropolenraum )

Wohnungsbau (ohne kreisfreie Stadte) 30 30 Offene Bauweise 70 67
kreisfreie Stadte 54 48

(ohne Potsdam)
Land Brandenburg 67 67

Berliner Umland

(ohne Potsdam) 80 80

Potsdam 392 243
Geschosswohn- weiterer Metropolenraum Geschlossene

S . 36 34 ) 22 128

bauland (ohne kreisfreie Stadte) Bauweise ?

kreisfreie Stadte

8 87

(ohne Potsdam) >

Land Brandenburg 72 56
Quellen: ! Grundstuicksmarktbericht des Landes Brandenburg 2010, 2 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2011, eigene Berechnungen © BBU
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Preis-Wachstumstreiber 2: Lockere Wohnbebauung

in den kreisfreien Stadten

Auch die kreisfreien Stadte Frankfurt (Oder) und Brandenburg
an der Havel haben insbesondere bei individuellem Wohn-
bauland fiir offene Bauweise Preissteigerungen verzeichnet, in
Frankfurt (Oder) erhohten sich die durchschnittlich gezahlten
Bodenpreise sogar von 38 auf 53 €/m2. Insgesamt stieg der
Wohnbaulandpreis fiir baureifes individuelles Wohnbauland
in kreisfreien Stadten (ohne Potsdam) von 48 auf 54 €/m?2.
Ausnahme bleibt die Stadt Cottbus, fiir die Preise dhnlich dem
Vorjahr erzielt wurden.

Kaufwerte unabhangig von der Entfernung zu Berlin

In den Landkreisen ergibt sich fir individuelles Wohnbauland
ein differenziertes Bild: Einige Kreise, die im Vorjahr Preisriick-
gange vermeldeten, holten in diesem Jahr auf. Fiir andere ver-
hielt sich dies genau umgekehrt. Das positive Kaufpreiswachs-
tum landlicher Regionen wie Elbe-Elster und das negative
Wachstum im stark nachgefragten Potsdam-Mittelmark zeigt,
dass die Kaufpreisentwicklung weniger von der Entfernung
von Berlin abhangt. Alle Landkreise haben jedoch Nachfrage-
steigerungen im Sinne der Kauffallzahlen gegentiber 2009

zu verzeichnen, die sich aber noch nicht in Preissteigerungen
niederschlagen.

Leichte Anhebungen bei den Bodenrichtwerten

Die Bodenrichtwerte sind entsprechend der wachsenden
Nachfrage in den meisten Gemeinden gegeniiber dem Vorjahr
leicht angehoben worden oder zumindest gleich geblieben.
Die Veranderungen betreffen dabei nicht nur, wie vielleicht
anzunehmen ware, das Berliner Umland, sondern auch Regio-
nen des weiteren Metropolenraumes. So wurden zum Beispiel
auch in den landlichen Landkreisen 3,00 bis 9,00 €/m?2 statt
wie im Vorjahr drei bis 8,00 €/m2 erzielt. Eisenhiittenstadt und
Brandenburg an der Havel wiesen im Vergleich zu den meisten
anderen kreisfreien Stadten iber die letzten fiinf Jahre tiber-
durchschnittliche Werte von 60 bis 75 €/m?2 auf.
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Hochstwerte in berlinnahen Klein- und Mittelstddten

und Potsdam

Die hochsten Bodenrichtwerte sind nach wie vor in Klein-
machnow (290 €/m2), Teltow (250 €/m2) und in Glienicke/
Nordbahn (160 €/m2) zu verzeichnen. Dabei glichen sich die
Bodenpreise im nahen Umland Berlins weiter an die Boden-
richtwerte der Hauptstadt selbst an. Hohe Werte wurden
insbesondere auch in Potsdam erzielt. Herausragend waren
hierbei Babelsberg und die Innenstadt mit einem seit flinf
Jahren unverdnderten Niveau von (iber 150 €/m2. Die zu erwar-
tenden hohen Steigerungen durch den Ausbau des Flughafens
Schonefeld zum internationalen Flughafen blieben bislang aus.
Der Bodenrichtwert wurde hier lediglich leicht von 80 auf jetzt
85 €/m2 angehoben. Diese Werte dirften aber steigen umso
naher der Zeitpunkt der Eréffnung des Flughafens riickt.

Nachfrage in Brandenburg héher als in Berlin,
Preiswachstum dagegen verhalten

Wie in Berlin, so ist auch in Brandenburg die Nachfrage nach
Bauland angestiegen. Die hohen Zuwéchse der Kauffallzahlen,
des Flachenumsatzes und des Geldumsatzes weisen auf eine
sogar deutlich starkere Erhohung der Nachfrage als in der
Bundeshauptstadt hin. Dies ist moglicherweise aber auch
darauf zurtickzufiihren, dass dem Markt ein htheres Angebot
zur Verftigung steht und Nachfragertickgéange der Vorjahre
ausgeglichen wurden. Eine Sonderstellung nimmt dabei die
Landeshauptstadt Potsdam ein. Dennoch sind auch in allen
anderen Landkreisen, selbst im weiteren Metropolenraum,
eine Zunahme der Kaufvertrage sowie Anhebungen der
Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland beobachtbar. Die Erhohung
der Nachfrage resultierte allerdings bisher nur teilweise auch
in hoheren Preisen. Daher ist davon auszugehen, dass das
Angebot an Wohnbauflachen im Gegensatz zu Berlin tiber-
wiegend noch ausreichend ist.
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IV.2.2 Umsatz- und Preisentwicklung fiir bebautes Land

Im weniger dicht besiedelten Brandenburg liegt das Gewicht
im Markt fir bebautes Land auf freistehenden Einfamilien-
hausern und Reihenhdusern/Doppelhaushalften, wenn auch
ein Flnftel der Kaufpreissumme fiir bebaute Wohngrundstiicke
mit Mehrfamilienhdusern erzielt wurde.

UMSATZE FUR DEN TEILMARKT BEBAUTE WOHNGRUNDSTUCKE

in Brandenburg 2009/2010

Kauffille (Anzahl) Geldumsatz (Mio. €) Fldchenumsatz (Hektar)

2010 2009 Verdnd.| 2010 2009 Verdand.| 2010 2009 Verénd.

Individueller Woh
ndividueller Wohnungsbau 8670  7.848 10% 1068 395 19% 1717 1783 4%

gesamt
davon:
Einfamilienhduser 6.122 5.602 9% 745 642 16 % 1.466 1.391 5%
(freistehend)
Reihen- und Doppelhduser 488 429 14 % 66 51 29 % 82 191 -57 %
Zweifamilienhduser 2.060 1.817 13 % 257 202 27 % 169 201 -16 %
Geschosswohnungsbau - 936 765  22% 300 167 80% 290 274 6%
Mehrfamilienhduser
Insgesamt 9.606 8.613 12% 1.368 1.062 29% 2.007 2.057 2%
Quelle: Grundstticksmarktbericht des Landes Brandenburg 2010 © BBU
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Positive Tendenz bei Einfa
Riickgdnge bei Reihen- un

Auch im Teilmarkt bebaute Wohngrundstiicke konnten stei-
gende Kauffall- und Geldumsatzzahlen registriert werden.
Einen Beitrag hierzu leistete die Marktentwicklung bei Ein-
familienhdusern und Mehrfamilienhausern. Einfamilienhauser
wurden in allen Regionen Brandenburgs haufiger gehandelt als
im Vorjahr und auch die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise
blieben gleich oder stiegen an. Entsprechend steigerte sich
auch der Wohnflachenpreis im Landesmittel von 1.165 €/m?2
auf 1.214 €/m2. Auffallend ist hier, dass Einfamilienhduser

im weiteren Metropolenraum (inklusive kreisfreie Stadte) der
starksten Preissteigerung unterlagen, wahrend der Wohnfla-

milienh&dusern,
d Doppelhdusern

in Potsdam beispielsweise bedeutend zurtickgingen. Der An-
stieg der Wohnflachenpreise in den kreisfreien Stadten (ohne

chenpreis und auch der durchschnittliche Gesamtverkaufspreis

PREISENTWICKLUNG BEI EINFAMILIEN- UND REIHENHAUSERN
in Brandenburg

Freistehende Einfamilienhduser

Gesamtkaufpreise (@)

Wohnflachenpreise (@)

Reihen

Gesamtkaufpreise ()

Potsdam) ist vermutlich auch darauf zurtickzuftihren, dass sich
der Anteil der Hauserverkaufe tiber 150.000 Euro an allen in
kreisfreien Stadten verkauften Hausern von 22 % auf 40 %
erhoht hat. Insgesamt verteuerten sich vor allem Einfamilien-
hduser, die nach 1990 erbaut wurden. Die Entwicklung bei Rei-
henhédusern/Doppelhaushalften ist im Vergleich eher stagnie-
rend bis ricklaufig. Obwohl viel mehr Hauser dieser Kategorie
gehandelt wurden als im Vorjahr, gab das Preisniveau leicht
nach. Der Geldumsatz hingegen steigerte sich deutlich um 27
%. Dies weist bei stagnierenden bis sinkenden Wohnflachen-
preisen auf moglicherweise gestiegene Bodenpreise hin.

hduser

Wohnflachenpreise (@)

£ £€/m2 3 €/m2
Verand. Verdnd. Verdnd. Verdnd.
Zu 2009 ZU 2009 ZUu 2009 Zu 2009

Berliner Umland

erinerman 174,000 1.484 o 150.700 o 1315 o
(ohne Potsdam)
Potsdam? 355.200 2.066 215.300 1.714 (0]
Weiterer Metropolenraum

. . 0.000 812 69.400 667

(ohne kreisfreie Stadte) 0 o o ? o
Kreisfrei B

reisfreie Stadte 140.000" 1167 100.000! 975
(ohne Potsdam)
Land Brandenburg 138.700 1.214 @) 122.000 0] 1.139 0]
Angaben beziehen sich auf auswertbare Kaufvertrage
Tinklusive Villengrundstticke
2 Wert geschatzt

i+ steigend (ab + 5%)
O gleich bleibend Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr
.. fallend (@b - 5%)
Quelle: Grundstiicksmarktbericht des Landes Brandenburg 2010, eigene Berechnungen © BBU
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In ganz Brandenburg starke Geldumsatz- und
Preissteigerungen bei Mehrfamilienhdusern

Die Mehrfamilienhduser nehmen in der Marktentwicklung eine
herausragende Stellung ein. Der Geldumsatz hat sich hier nach
einem Vorjahresriickgang von 25 % dieses Jahr auf 300 Mio.
Euro erhoht — dies entspricht einem Anstieg von 80 %.

Auch die Kauffallzahlen nahmen stark um 22 % zu. Neben

der auffallenden Entwicklung auf dem Potsdamer Markt fiir
Mehrfamilienhduser, der laut Gutachterausschuss durch

den Verkauf einiger hochwertiger Immobilien getragen wird,
verzeichnete das Marktsegment auch in den meisten anderen
Landkreisen und Stadten Nachfragezuwdchse. So stiegen die
Wohnflachenpreise fir Mehrfamilienhduser im Berliner Umland
(ohne Potsdam) um 15 % auf 769 €/m?2 und im weiteren

MEHRFAMILIENHAUSER

Preisniveau im Land Brandenburg 2010 nach Baualter
Anzahl

Baualters-

Metropolenraum von 308 auf 363 €/m2. Die kreisfreien Stadte
verzeichneten bei Geschosswohnbauten einen noch héheren
Zuwachs von 38 % auf 406 €/m2. Zwar sind die Vorjahres-
zahlen aufgrund unterschiedlicher Fallzahlen und Unterschiede
in der Zusammensetzung der Stichprobe schwer vergleichbar,
dennoch implizieren die Veranderungen bei den Wohnflachen-
preisen einen Preisanstieg flr Altbauten, die vor 1949 gebaut
wurden.

@ Wohnfldche @ Wohnflidchen- @ Gesamt-

Riume Kauffille klasse (m?) preis (€/m?3) kaufpreis (€)
350 <1949 402 508 160.800
Land Brandenburg 25 1949 - 1990 742 437 266.100
30 >1990 664 1.100 725.600
Berliner Umland 7 ¢1949 295 655 164.600
(ohne Potsdam) 7 1949 -1990 272 634 142.400
22 >1990 666 1.013 683.900
30 <1949 500 876 441.300
Stadt Potsdam 1* 1949 - 1990
2% >1990
Weiterer Metropolenraum 177 «1949 354 359 110.000
(ohne kreisfreiepStédte) 14 1949 - 1990 544 204 136.900
6 > 1990 560 743 369.500
1 o
Kreisfreie Stadte 62 <1949 506 389 165.100
(ohne Potsdam) 2 1949 -1990
>1990
Die Tabelle enthdlt sanierte bzw. unsanierte Objekte.
* Bei drei oder weniger Kaufvertragen erfolgt aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Auswertung der durchschnittlichen Preise.
Quelle: Grundstiicksmarktbericht des Landes Brandenburg 2010 © BBU

Brandenburgweit positive Entwicklung der Nachfrage
und Preise bei bebauten Grundstiicken

Insgesamt sind alle fiir den Wohnungsmarkt relevanten be-
bauten Grundstiicke haufiger gehandelt worden als 2009 und
auch im Wert gestiegen. Die deutlichen Kaufpreiserhohungen
bei Mehrfamilienhdusern reflektieren die sehr viel hoheren
Bodenpreise fiir Geschosswohnungsbau. Die Landeshaupt-
stadt und die anderen kreisfreien Stadte tragen durch die

Mehrverkdufe und Preissteigerungen bei Mehrfamilienhausern
somit deutlich zur Steigerung des Geldumsatzes im Marktseg-
ment der bebauten Grundstiicke bei. Dennoch sind insbe-
sondere bei dem bedeutenden Teilmarkt der freistehenden
Einfamilienhauser auch landesweit leichte Preiserhohungen
erkennbar. Dabei sind die Preise in allen Immobilienkategorien
im weiteren Metropolenraum deutlich niedriger als im Berliner
Umland.
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IV.2.3 Wohnungseigentum

Marktentwicklung bei Wohnungseigentum weniger
dynamisch als in Berlin

Auch der Teilmarkt fir Eigentumswohnungen legte gegentiber
dem Vorjahr zu. Die Anzahl der Kaufvertrage stieg insbe-
sondere fiir die Erstverkdufe stark an und schloss mit einem
gegeniliber dem Vorjahr um 23 % hoheren Ergebnis. Beim
Weiterverkauf von Wohnungseigentum stagnierten die Kauf-
fallzahlen nach einem starken Anstieg im Vorjahr dieses Jahr.
Dagegen nahm der Geldumsatz starker zu. Die Kaufpreissum-

UMSATZE FUR DEN TEILMARKT EIGENTUMSWOHNUNGEN

in Brandenburg 2009/2010 nach Verkaufszeitpunkt

me der Eigentumswohnungen im Erstverkauf steigerte sich um
zehn Prozent auf 128 Mio. Euro, der Wert aller Weiterverkaufe
erreichte 160 Mio. Euro. Das Gesamtwachstum des reinen
Wohnungseigentums betrug in Kauffallen gemessen sieben
Prozent und in Geldeinheiten gemessen zwélf Prozent und

ist damit weit weniger dynamisch als auf dem Berliner Markt.
Teileigentum hatte mit einem Anteil von unter sieben Prozent
der Verkaufszahlen und weniger als drei Prozent des Geldum-
satzes nur eine dufderst geringe Bedeutung fir den Gesamt-
markt und wird im Folgenden nicht weiter berlcksichtigt.

Kauffille (Anzahl) Geldumsatz (Mio. €)
2010 2009 Verind. 2010 2009 Verénd.
Erstverkdufe 762 618 23 % 128 116 10 %
Weiterverkaufe 1.802 1.773 2% 160 142 13%
Insgesamt 2.564 2.391 7 % 288 258 12 %
Quelle: Grundstticksmarktbericht des Landes Brandenburg 2010 © BBU

Potsdam auch bei Eigentumswohnungen
Entwicklungsschwerpunkt

Die meisten erstverkauften Eigentumswohnungen wurden
nach wie vor in Potsdam gehandelt. 332 Wohneinheiten
bedeuten fiir die Landeshauptstadt einen Anteil von 44 % an
allen Erstverkdufen. Im Durchschnitt nahmen die Gesamtkauf-
preise fiir erstverkaufte Eigentumswohnungen in Brandenburg
von 181.900 Euro auf 166.600 Euro ab. Die Senkung betraf
dabei alle betrachteten Regionen. Auch der Wohnflachenpreis
verringerte sich von 2.175 auf 2.108 Euro. Hier war allerdings
fiir die Region Berliner Umland (ohne Potsdam) eine leichte
Wertsteigerung zu vermelden. Hohe Preise wurden vor allem
fiir sanierte Altbauwohnungen in Potsdam erzielt.
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Wohnflachenpreise bei weiterverdauf3erten
Eigentumswohnungen leicht gestiegen

Die Umsatzzuwachse basieren somit tiberwiegend auf den
Preisanstiegen bei Weiterverdauf3erungen. Hier erhéhten sich
in allen Regionen die Wohnflachenpreise leicht, insbesondere
jedoch im weiteren Metropolenraum. Gegentiber Erstverkaufen
liegt der durchschnittliche Gesamtverkaufspreis um 76.600
Euro niedriger bei 90.000 Euro. Uber die Halfte der Wohnun-
gen wurde im Berliner Umland weiterverauRert. Die gréfite
Steigerung des Gesamtverkaufspreises fand demnach auch in
dieser Region statt. Insgesamt wurden Eigentumswohnungen
in fast allen Landkreisen Brandenburgs haufiger gehandelt.
Mit einer Steigerung der Kauffalle in Hohe von 15 % lag der
Schwerpunkt des Wachstums dieses Teilmarktes allerdings im
weiteren Metropolenraum.
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PREISENTWICKLUNG BEI EIGENTUMSWOHNUNGEN NACH LAGE
in Brandenburg - Erstverkdufe und Weiterverkdufe

Erstverkdufe Weiterverkdufe
Gesamtkaufpreise (@) | Wohnflachenpreise (@) | Gesamtkaufpreise (@) | Wohnfldchenpreise (%)
€ £€/m2 € £€/m2
Lage Verdnd. Verdnd. Verdand. Verdnd.
g Zu 2009 Zu 2009 Zu 2009 Zu 2009
Berli
erliner Umland 131.400 1.598 o 96.500 1.162 o
(ohne Potsdam)
Potsdam 241.600 O 2.990 O 100.900 (@) 1.318 (@]
Weiterer Metropolenraum
104. 1.32 .
(ohne kreisfreie Stadte) 04.400 326 63.800 866
Kreisfreie Stad
reisfreie Stadte 115.200 o 1336 o) 69.400 o 864 o)
(ohne Potsdam)
Land Brandenburg 166.600 2.108 (0] 90.000 @) 1.133 0]
Angaben beziehen sich auf auswertbare Kaufvertrage
“¥ steigend (ab + 5%)
O gleich bleibend Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr
.. fallend (ab - 5%)
Quelle: Grundsttcksmarktbericht des Landes Brandenburg 2010, eigene Berechnungen © BBU

Marktwachstum auch in Brandenburg nicht lokal begrenzt
Der Brandenburger Wohnimmobilienmarkt erweist sich gegen-
tber Berlin als etwas weniger dynamisch. Dennoch ist auch
hier im Vergleich zu den Vorjahren gerade beim Geldumsatz
und bei den Preisen ein Wachstum zu verzeichnen. Dies zieht
sich durch alle Immobilienkategorien. Eine herausragende
Stellung nimmt die Landeshauptstadt Potsdam bei den
Transaktionen von Mehrfamilienhdusern und Grundstcken fiir
Geschosswohnungsbau ein. Insbesondere zeigten aufierdem
Einfamilienhduser sowie Eigentumswohnungen im weiteren
Metropolenraum und den kreisfreien Stadten Umsatz- und
Preissteigerungen und beweisen somit, dass sich die Nachfra-
ge nach Wohnimmobilien in der Hauptstadtregion nicht nur auf
urbane Gebiete nahe Berlin beschrankt.

177



BBU Marktmonitor 2011

178



V. Systematik des Marktmonitors
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Berliner Umland und weiterer Metropolenraum im
BBU-Marktmonitor

Die Ergdnzung der neuen raumlichen Gliederung der Gemein-
samen Landesplanung Berlin-Brandenburg in der letztjahri-
gen Fassung des Marktmonitors, resultierte in der parallelen
Darstellung von Berliner Umland und weiterem Metro-
polenraum sowie engerem Verflechtungs- und duierem
Entwicklungsraum (eV/&E).

Da mittlerweile immer mehr Statistiken und Prognosen auf
Ebene der Teilraume Berliner Umland und weiterer Metro-
polenraum verfiigbar sind, wird ab diesem Jahr auf die
Gliederung nach alter Systematik (eV/aE) verzichtet. Die vom
BBU selbst erhobenen Daten zu den Bestands- und Neuver-
tragsmieten werden somit nur noch in der aktuell gtltigen
raumlichen Gliederung dargestellt.

Die Gliederung einer Grof3region

Der Gesamtraum der Lander Berlin und Brandenburg bildet
spatestens seit den Wendejahren eine im europdischen und
im globalen Mafstab aktive Grofregion, da zwischen beiden
Bundeslandern tber die Jahre vielfaltige wirtschaftliche und
gesellschaftliche Verflechtungen aufgebaut wurden. Ahnlich
wie im Falle des Ruhrgebietes verschwimmen mittlerweile
im Alltag die Grenzen zwischen Berlin und den umliegenden
Kommunen, die Region wird als zusammenhdngender Raum
wahrgenommen.

Die Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg hat
diesen Gedanken bereits im Jahr 1998 aufgegriffen und durch
die Unterteilung Brandenburgs im ,Gemeinsamen Landesent-

wicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Berlin-Bran-

denburg® (LEP eV) erstmals durch die Definition des engeren

Verflechtungsraums und des duf3eren Entwicklungsraums,

eine Abgrenzung zwischen dem stark von Berlin beeinfluss-
ten unmittelbaren Umland und dem tbrigen Brandenburg
getroffen.

Zum engeren Verflechtungsraum gehorten auf Branden-
burger Seite 276 Gemeinden mit 827.000 Einwohnern.
Wichtige Kriterien bei der Feststellung ,,engerer Verflech-
tungen® waren damals laut Gemeinsamen Landesentwick-
lungsplan:
« die wirtschaftlichen Aktivitaten in diesem Raum: der
gemeinsame Arbeitsmarkt und der Markt fiir den Austausch
von Gitern und Dienstleistungen;
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« die taglichen Pendelbeziehungen von Beschaftigten und
Unternehmen: die Bereitschaft der Bewohner des Raumes,
auch langere Fahrtwege zwischen den Orten ihrer Aktivitaten
in Kauf zu nehmen;

« die Belange der Naherholung sowie der Kulturlandschaft
(einschlieBlich des UNESCO-Weltkulturerbes ,,Potsdamer
Kulturlandschaft”);

 und der wieder wachsenden Zusammengehorigkeit der
Menschen (Identitat).

Der LEP eV galt grundsatzlich bis zu seiner Anderung oder
Aufhebung, die Planungsaussagen bezogen sich auf den
Zeithorizont bis 2010. Im Mai 2009 wurde daher ein neuer
~Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg® (LEP B-B) fertig
gestellt, dessen Raumeinteilung die Entwicklungen der vergan-
genen zehn Jahre berticksichtigt.

Der Stand der raumlichen Entwicklung Brandenburgs

im Jahr 2009

Vor allem aufgrund des demographischen Wandels und seiner
regional unterschiedlichen Auswirkungen in Brandenburg
wurde deutlich, dass die bisherige Unterteilung in engeren
Verflechtungsraum und duf3eren Entwicklungsraum die
Realitat des Jahres 2009 nicht mehr abbildet. Der besondere
Handlungs- und Steuerungsbedarf im Stadt-Umland-Zusam-
menhang von Berlin und Potsdam, der sich aus einer hohen
Einwohner- und Siedlungsdichte, dem hohen Verkehrsauf-
kommen, einer tberdurchschnittlichen Verkehrsnetzdichte,
der Gefahrdung der Freirdume durch Siedlungserweiterungen
sowie der sonstigen hochgradigen Verflechtungsbeziehungen
ableitet, existiert zwar nach wie vor, allerdings nicht mehr
zwangslaufig im ganzen engeren Verflechtungsraum.

Fir welche Gebiete die zuvor genannten Kriterien noch zu-
treffen, wurde daher anlasslich der Erarbeitung des LEP B-B
erneut Uberprift. Dazu wurden die folgenden entwicklungs-,
dichte- und verflechtungsbasierten Werte der Statistik aus-
gewertet:

* Bevolkerungsdichte 2004,

 Bevolkerungsentwicklung 1996 bis 2004,

* Bevolkerungsprognose 2004 bis 2020,

¢ Siedlungsdichte 2004,

e Einwohnerdichte je Hektar Wohnsiedlungsflache

(Wohn- und Mischgebietsflachen) 2004,
¢ Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung 1996 bis 2004,

181



BBU Marktmonitor 2011

* Baufertigstellungsquote (Wohneinheiten/1.000 EW) von
1995 bis 2004,
¢ Wohnungsbestandsentwicklung 1996 bis 2004,
* Arbeitsplatzsituation 2004,
* Arbeitsplatzentwicklung 1996 bis 2004 in Prozent,
« Pendlerintensitat des Umlandes gegeniber Berlin und
Potsdam 2004:
0 Ein- und Auspendlervolumen insgesamt,
0 Ein- und Auspendler je 1.000 EW und
¢ Wanderungsintensitadt gegentiber Berlin und Potsdam
1996 bis 2004.

Die neuen Teilraume werden zum Zwecke der raumordne-
rischen Analyse und Steuerung in das Berliner Umland und
den weiteren Metropolenraum unterschieden. Sie ersetzen
somit die Unterteilung engerer Verflechtungsraum und
duBerer Entwicklungsraum.

Das Berliner Umland umfasst den stark mit der Metropole
Berlin verflochtenen Raum im Land Brandenburg. Es ist im
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) als
Brandenburger Teil des Stadt-Umland-Zusammenhangs von
Berlin und Potsdam ausgewiesen. In seiner gemeindescharfen
Abgrenzung schliefit das Berliner Umland 2.851 km2 Flache
mit knapp 900.000 Personen ein. Der weitere Metropolen-
raum ist der Teil des Landes Brandenburg, der nicht zum
Berliner Umland gehort. Dieser Raum umfasst eine Flache von
26.630 km2 mit 1,6 Mio. Personen.

Das Berliner Umland ist somit Resultat der Entwicklungen der
vergangenen zehn Jahre, in denen nicht alle Teile des engeren
Verflechtungsraums die gleiche Entwicklung genommen
haben. Entsprechend ist das Berliner Umland flachenmafig
kleiner als der engere Verflechtungsraum.

Berlin und Brandenburg als gemeinsame Metropolregion
Neben dieser teilraumlichen Untergliederung fallt in diesem
Zusammenhang oft auch der Begriff Metropolregion. Als
Metropolregion werden Regionen in Deutschland bezeichnet,
in denen die einzelnen Kreise und Kommunen wirtschaftlich
und gesellschaftlich stark miteinander verflochten sind und die
als Gesamtraum eine tberregionale wirtschaftliche Bedeutung
haben. Insgesamt gibt es in Deutschland elf dieser Metropol-
regionen.

Im nationalen MafBstab weist die Metropolregion Berlin-
Brandenburg das Alleinstellungsmerkmal auf, dass die
Bundeshauptstadt in ihr liegt: Dementsprechend wird sie auch
als Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg bezeichnet. Beide
Begriffe beziehen sich aber immer auf die Gesamtheit der bei-
den Bundeslander, weshalb sie fiir eine teilrdumliche Analyse,
wie im Rahmen des Marktmonitors, nicht von Bedeutung sind.
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WANDEL DER RAUMLICHEN GLIEDERUNG DER GEMEINSAMEN LANDESENTWICKLUNGSPLANUNG BERLIN-BRANDENBURG

Vom engeren Verflechtungsraum zum Berliner Umland
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Quelle: Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg © BBU
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Der BBU-Marktmonitor ist eine auf den jeweiligen Vorjahres-
zeitraum bezogene Erhebung der Bestands- und Neuvertrags-
mieten in Berlin und Brandenburg. Die Grundgesamtheit der
Erhebung wird gebildet aus allen eigen- und fremdverwalteten
Wohneinheiten (WE) der BBU-Mitgliedsunternehmen in den
beiden Bundeslandern zwischen dem 1. Januar und dem

31. Dezember des Bezugsjahres. Die Grundgesamtheit bestand
somit im Jahr 2011 aus rund 1,1 Mio. Wohnungen.

Die eigentliche Erhebung erfolgt als alljahrliche systematische
Stichprobe tber die Grundgesamtheit, d. h. es werden gewisse
Kriterien bei der Auswahl der zu befragenden Unternehmen
zugrunde gelegt. Aufgrund dieser Art der Stichprobenziehung
sind induktiv-statistische Methoden nicht zur Auswertung nutz-
bar, wohl aber deskriptive. Daher beziehen sich die Aussagen
des Marktmonitors vor allem auf die Mitgliedsunternehmen
des BBU, Aussagen uber den Gesamtmarkt kdnnen hingegen
nur mit Einschrankungen getroffen werden.

Auswahl der zu befragenden Unternehmen

In Berlin werden alle Mitgliedsunternehmen mit mehr als
2.000 WE sowohl zu Bestands- als auch Neuvertragsmieten
befragt. Mitgliedsunternehmen mit weniger als 2.000 WE
werden hingegen nur zu Bestandsmieten befragt. Sehr kleine
Wohnungsunternehmen mit weniger als 50 WE werden aus
Grunden des Zeit- und Arbeitsaufwandes fiir beide Seiten nicht
angeschrieben.

Dieselben Kriterien gelten in Brandenburg. Zusatzlich gilt
jedoch, aus Griinden der Anonymisierung der Daten, dass in
einer Kommune mindestens zwei Unternehmen tiber Bestande
verfligen mussen. Unternehmen mit Bestanden in den folgen-
den Kommunen wurden in diesem Jahr sowohl zu Bestands-
als auch Neuvertragsmieten befragt:

Angermiinde, Bad Freienwalde, Bernau, Brandenburg, Calau,
Cottbus, Eberswalde, Eisenhittenstadst, Erkner, Falkensee,
Finsterwalde, Forst, Frankfurt (Oder), Fiirstenwalde, Guben,
Hennigsdorf, Herzberg, Jiiterbog, Kénigs Wusterhausen, Kyritz,
Lauchhammer, Libben, Libbenau, Luckenwalde, Ludwigs-
felde, Neuruppin, Oranienburg, Potsdam, Premnitz, Prenzlau,
Pritzwalk, Rathenow, Rheinsberg, Riidersdorf, Schwarzheide,
Schwedt/Oder, Seelow, Senftenberg, Spremberg, Strausberg,
Teltow, Templin, Velten, Vetschau, Werder, Wildau, Wittenberge,
Wittstock, Wriezen, Zehdenick.
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Unternehmen mit Bestdanden in den folgenden Kommunen
wurden hingegen nur zu Bestandsmieten befragt:
Altlandsberg, Am Mellensee, Bad Belzig, Bad Liebenwerda,
Beelitz, Beeskow, Blankenfelde-Mahlow, Brieselang, Britz,
Dahme, Doberlug-Kirchhain, Débern, Drebkau, Elsterwerda,
Falkenberg, Friesack, Firstenberg, Gerswalde, Gol3en, Gran-
see, Grofiraschen, Heckelberg-Brunow, Ketzin, Kleinmachnow,
Kremmen, Luckau, Lychen, Miincheberg, Nauen, Ortrand,
Passow, Peitz, Rangsdorf, Rhinow, Schlieben, Spreenhagen,
Stahnsdorf, Storkow/Mark, Trebbin, Treuenbrietzen, Uckerland,
Welzow, Werneuchen, Woltersdorf, Wusterhausen, Ziesar,
Disseldorf.

Befragung und Plausibilitatspriifung

Im Mai 2011 wurden alle ausgewahlten Mitgliedsunternehmen
schriftlich und per E-Mail auf die Befragung hingewiesen und
die dazugehorigen Unterlagen versandt. Eine Beantwortung
des Fragebogens ist sowohl in schriftlicher Form als auch durch
eine direkte Dateneingabe Uber das Internet moglich.

Parallel zu mehreren Wellen des telefonischen Nachfassens
werden die Daten auf Plausibilitat tiberprift. Diese Prifung
dient dem Aufdecken etwaiger Eingabefehler durch die Befrag-
ten unter Verwendung zuvor definierter Rahmenparameter.
Werden diese Parameter tiber- oder unterschritten, erfolgt die
Kontaktaufnahme zum Unternehmen. Beispiele fiir Rahmen-
parameter der Plausibilitatsprifung sind etwa ein Abgleich der
benannten Wohnungen pro Baujahr zwischen Bestands- und
Neuvertragsmieten oder ein Uberschreiten der prozentualen
Entwicklung der Bestandsmieten um fiinf Prozent.

Riicklauf, Bereinigung und statistische Auswertung

der Daten

Von insgesamt 303 angeschriebenen Wohnungsunternehmen
haben sich in diesem Jahr 229 an der Befragung beteiligt. Dies
entspricht rund 75 % der befragten Mitgliedsunternehmen,
allerdings stehen diese fiir mehr als 940.000 WE in Berlin und
Brandenburg und somit fast fiir den kompletten durch den
BBU vertretenen Wohnungsbestand. Im Bereich der Bestands-
mieten wurden zu rund 840.000 WE Aussagen gemacht; zu
mehr als 55.000 WE wurden Neuvertragsmieten geliefert. Dies
entspricht den Rickldaufen der Vorjahre. Ein Vergleich zwischen
den einzelnen Jahren ist daher ohne weiteres moglich.



Resultat der Erhebung sind metrisch skalierte Merkmale
(Mieten in €/m?), die iber eine Verhéltnis- bzw. Ratioskala
darstellbar sind. In der Auswertung sind somit grundsatzlich
alle Lageparameter (Modus, Median, (gewichtetes) arithme-
tisches Mittel, geometrisches Mittel) berechenbar. Ebenso
sind alle Streuungsmafe (Spannweite, Standardabweichung,
Varianz) anwendbar.

Da die Stichprobenumféange in der Summe zwar konstant sind,
aufgrund unterschiedlicher Haufigkeiten auf Ebene der Bezir-
ken oder Baualtersklassen aber schwanken kénnen, wird in der
Auswertung das gewichtete arithmetische Mittel verwandt, um
so einen sauberen Vergleich zu ermoglichen. Zur Darstellung
der Spannenwerte wird im Fall der Bestandsmieten ebenfalls
das gewichtete arithmetische Mittel zugrunde gelegt. Aufgrund
der naturgeman niedrigeren Riickldufe bei den Neuvertrags-
mieten wird hier hingegen auf Einzelwerte als Minima und
Maxima zurlckgegriffen.
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Entspricht ein Beobachtungswert im Zuge der statistischen
Analyse trotz erfolgter Plausibilitatspriifung nicht den Er-
wartungen des Streuungsbereichs, in dem sich die meisten
aller genannten Mieten befinden, wird er ggf. als Ausreifer
behandelt. Da unerkannte Ausreifier zu schwerwiegenden
Verzerrungen der Ergebnisse der statistischen Auswertung
und ihrer Interpretation fiihren konnen, werden solche Werte
in der Analyse nicht weiter beriicksichtigt. Die Identifizierung
der Ausreier erfolgt u. a. durch den Einsatz von Boxplots
und Histogrammen. Die so ermittelten Ausreier werden aus
dem Datensatz entfernt und in der Auswertung nicht weiter
berticksichtigt.
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