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BBU-MARKTMONITOR 2007: DIE BESTE UBERSICHT
Wohnungsmarkte in Berlin und Brandenburg: Wachsende

Kaufumsatze und unterschiedliche Preisentwicklung

Der BBU-Marktmonitor 2007 ist ein unbedingtes MuB fiir jeden Makler und
Hausverwalter und iiber den Grundeigentum-Verlag zu bestellen (siehe Seite
1513). Nachstehend einige der zentralen Aussagen des Berichts.

Von PETRA BURKHARDT

Aktuelle Perspektiven

In Berlin fiihrten stark wachsende
Umsatze bei Mietwohnhausern zu stei-
genden Kaufpreisen. Besonders gefragt
sind sanierte Altbauten in bevorzugten
Lagen, bei denen auch die stirksten
Mietsteigerungen zu verzeichnen sind.
Es ist davon auszugehen, daB3 dieser
Trend auf absehbare Zeit anhalt. Auch
in den Ubrigen Wohnungsbestanden ist
in den kommenden Jahren mit einem
weiteren Anstieg der Mieten zu rechnen.
Die sich verbessernden Ertrags- und
Wertentwickiungsaussichten gelten
insbesondere fir das Stadtgebiet Berlin
und die umliegenden Gemeinden im
engeren Verflechtungsraum des Landes
Brandenburg, hier vor allem fiir Potsdam.
In den anderen Stédten des engeren
Verflechtungsraums wird diese Entwick-
lung dort gebremst, wo noch groBere
Angebotslberhdnge vorhanden sind.
Insbesondere den Stadten und Gemein-
den in den Randgebieten Brandenburgs
erbffnen die nach wie vor hohen Ange-
botslberhénge in Verbindung mit dem
teils gravierenden Bevdlkerungsverlust
durch Abwanderungen nur sehrbegrenz-
te Mietsteigerungsmoglichkeiten. Dem-
entsprechend wird der Mietwohnungs-
bedarf im Berliner Umland moderat, im
auBeren Entwicklungsraum des Landes
Brandenburg deutlich abnehmen. Bei
einer weiterhin ricklaufigen Bautatigkeit
ist in Berlin dagegen mit einer leichten
Zunahme der Nachfrage nach Mietwoh-
nungen zu rechnen.

Deutliche Umsatzsteigerung
bei bebauten Grundstiicken
Im Jahr 2006 dominierten die Umsétze
mit bebauten Grundstiicken den Wohnim-

mobilienmarkt in der Metropolregion
Berlin. Insgesamt 75 % des Geldum-
satzes im Bereich der Wohnimmobilien
in Hohe von rund 11 Mrd. € entfielen auf
das Marktsegment der bebauten Grund-
stlicke. Weitere 2,2 Mrd. € wurden durch
den Verkauf von Eigentumswohnungen
und lediglich 0,6 Mrd. € durch denVerkauf
unbebauter Grundstlcke erzielt.

Die Umsatzsteigerung auf dem Grund-
stlicksmarkt flir Wohnimmobilien in der
Metropolregion — um etwa ein Drittel
gegeniber dem Vorjahr — war vor allem
auf einen boomartigen Umsatzzuwachs
bei bebauten Grundstiicken in Berlin
zurlickzufihren. So nahm der Geldum-
satz bei bebauten Grundstiicken 2006
gegeniiber dem Vorjahrum 42 % aufrund
7.7 Mrd. € zu. Der Gutachterausschuf3
fir Grundstiickswerte in Berlin konnte
hier insbesondere bei sogenannten
Paketverkaufen, bei denen mehrere
Mietwohnhauser zusammen gehandelt
werden, deutliche Umsatzzuwéchse
verzeichnen. ImVordergrund des Kaufin-
teresses auslandischer und inléndischer
Investoren standen dabei nach wie vor
reine Mietwohnhauser sowie Wohnge-
b&ude mitgewerblichem Nutzungsanteil.
Jeder vierte Kaufer von immobilienpa-
keten war ein Investor mit Firmensitz im
Ausland. Dabei konnten viele Investoren
ihre Akquisitionsplane nicht umsetzen.
Der enorm hohen Nachfrage standen
zuwenige Verkaufsportfolios gegentber.
Diese Nachfrage wird anhalten. Auch bei
Eigentumswohnungen stiegder Geldum-
satz in Berlin 2006 insbesondere durch
Paketverkdufe um 30 % auf2,0 Mrd.€an
(siehe Tabelle Seite 1510 oben).

Neben Berlin war Potsdam im Jahr
2006 ein weiterer Schwerpunkt des

Marktgeschehens. Im Gegensatz zu
einer — wenn auch nur leicht — ricklau-
figen Umsatzentwickiung von - 2 % im
Umiand Berlins nahm in Potsdam der
Geldumsatz beibebauten Grundstiicken
gegeniber dem Vorjahr um 84 % auf
202 Mio. € zu. Nahezu 30 % des Um-
satzes bei bebauten Grundsticken im
engeren Verflechtungsraum in Héhe von
706 Mio. € entfielen auf Potsdam. Auch
der Umsatz bei unbebauten Grundstiik-
ken stieg dort um 27 % auf 42 Mio. €. Im
gesamten engeren Verflechtungsraum
fiel dagegen der Umsatz bei unbebauten
Grundsticken um 20 %.

Anhaltender Preisanstieg bei
Mietwohnhéausern in Berlin

Im Zuge der Umsatzsteigerung bei
Mietwohnh&usern in Berlin stiegen auch
deren Preise abermals an. 2006 wech-
selten knapp 3.800 Mietwohnh&user
den Eigentiimer. Die nach Kaufféllen fast
50 %ige Umsatzsteigerung gegeniber
dem Vorjahr ging mit einer Fortsetzung
des bereits in den Vorjahren registrierten
Preisanstiegs bei Mietwohnhdusern
einher. Trotz uneinheitlicher Tendenzen
tiberwogen dabei Preiserhéhungen
zwischen 10 und 20 %. An der Spitze
der Preisentwicklung mit durchschnittlich
dem 15,1fachen der Jahresnettomiete
lagen Altbauten mit Komfortausstattung
in Mitte, Prenzlauer Berg und Pankow. In
den Uibrigen Marktsegmenten zeigte das
Preisniveau wenig Bewegung. Lediglich
beibebauten Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicken war eine leichte Erholung
der Preise erkennbar.

Im engeren Verflechtungsraum (ohne
Potsdam) kam es trotz der deutlichen
Umsatzrickgange nach dem Wegfall der
Eigenheimzulage im Jahr 2006 bei den
Bodenpreisen nur zu einem geringfiigi-
gen Preisriickgang von durchschnittlich
2 €/m? Grundstlucksflache auf 75 €/m2
Auch bei den freistehenden Einfami-
lienhausern (1.351 €/m2? Wfl.) und bei
Reihenhausern und Doppelhaushélften
(1.447 €/m2 Wil.) gab es kaum Anderun-
gen in der Preisentwicklung.

Mietenniveau in der Metropoliregion
Berlin weiter gestiegen

Trotz partieller Steigerungsspieirdume
ist das Wohnen zur Miete in Berlin wei-
terhin so glinstig wie in keiner anderen
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Umsétze von Wohnimmobilien in der Metropolregion Berlin 2005/2006 — Bebaute Grundstiicke
Kauffélie (Anzahl) Geldumsatz (Mio. €) Flichenumsatz (Hektar)
2005 2006 Veridnd. 2005 2006 Veréand. 2005 2006 Verand.
Berlin 2.446 6.314 158 % 5.402 7685 42 % 853 821 4%
Eng. Verfl. 4.180 3.524 -16 % 723 706 -2% 513 471 -8%
raum
Insgesamt 6.626 9.838 48 % 6.125 8.391 37 % 1.366 1.292 -5%

Quellen: Grundstiicksmarktbericht Berlin 2006/2007, Angaben des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin und des
Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Land Brandenburg, eigene Berechnungen des BBU

deutschen Metropole. Die durchschnitt-
liche Nettokaltmiete liegt nach dem
neuen Mietspiegel 2007 bei 4,75 €/
m?2 Wfl. Der Quadratmeter in Miinchen
kostet dagegen durchschnittlich 9,30 €.
Auch in Kéln, Hamburg, Dresden oder
Leipzig und in kleineren Stadten wie
Stralsund sind die Mieten deutlich héher
als in der Hauptstadt. Es zeichnet sich
jedoch ab, daB sich die Mieten in Berlin
in besonders nachgefragten Lagen und
Wohnungsarten allméhlich Metropolenni-
veau anndhern. Der Berliner Mietspiegel
2007 zeigt gegeniiber dem Mietspiegel
2005 einen durchschnittlichen Anstieg
der Mieten um 0,26 € bzw. 5,8 % auf
4,75 €/m?.Das entspricht einerjahrlichen
Entwicklung von 2,9 %. Wéhrend jedoch
gut ausgestattete Neubauwohnungen
zum Teil deutlich teurer wurden, muf3ten
bei Wohnungen aus den 70er und 80er
Jahren teilweise Preisabschlage in Kauf
genommen werden. Die Marktdynamik
hat insgesamt zugenommen, was sich
in Form eines uberdurchschnittlichen
Mietsteigerungspotentials in bestimm-
ten Wohnlagen- und Baualtersklassen
widerspiegelt. So wurden beispielsweise
Altbauwohnungen der Baujahre 1919 bis
1949—-mafgeblich durch die zunehmen-
de Modernisierungstétigkeit — um 8,6 %
teurer. Hohe Preisanstiege von 9,9 %
wurden infolge auslaufender Sozialbin-
dungen und durch Modernisierungen
auch bei Wohnungen verzeichnet,
die zwischen 1956 und 1964 errichtet
wurden. Uberwiegend Mietpreisriick-
génge finden sich dagegen im Neubau,
insbesondere im Westteil Berlins in den
Baualtersklassen ab 1973. Deren ver-
gleichsweise sehr hohen Mieten sind
auf dem Berliner Wohnungsmarkt nur
schwer durchzusetzen, da geniigend
preiswertere Alternativen zur Verfligung
stehen. Die Mitgliedsunternehmen
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des BBU konnten in ihrem Bestand im
Umland Berlins Mietanhebungen von
durchschnittlich 2,3 % erzielen. Dabei
werden die héchsten Mietsteigerungen
von 4,5 % bei den vor 1949 erstellten
Altbauwohnungen erzielt.

BBU-Nettokaltmieten in der
Metropolregion Berlin bei 4,48 €/m?
ImWohnungsbestand der Mitgliedsunter-
nehmen des BBU in der Metropolregion
Berlin lag die monatliche Nettokaltmiete
im Jahr 2006 bei durchschnittlich 4,48 €/
m?Wohnflache. Dabei war das Mietenni-
veau im engeren Verflechtungsraum mit
durchschnittlich 4,54 €/m? etwas hoher
als in Berlin. Hier betrug die monatliche
Nettokaltmiete im Schnitt 4,47 €/m?
Wohnflache.DieserWertliegtnoch unter
der durchschnittlichen Nettokaltmiete
von 4,75 € in Berlin. Zurlickzufihren
ist dieser Preisunterschied insbeson-
dere auf die gréBtenteils stagnierenden
Mieten bei dem ab 1950 errichteten,

heute preisfreien Wohnungsbestand der
Mitgliedsunternehmen des BBU (siehe
Grafik unten).

Prognose: Mietenanstieg in der

Metropolregion Berlin setzt sich fort
In ihrer durch den BBU beauftragten
Prognose erwartet die GEWOS Institut
fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung
GmbH eine verhaltene Entwicklung
der Mieten in der Metropolregion Ber-
lin. Anders als im Rhein-Main-Gebiet,
Hamburg, Stuttgart oder Miinchen istder
Strukturwandel — so GEWOS — in der
Metropolregion noch nicht abgeschlos-
sen. Auch wenn erste wirtschaftliche
Erfolge sichtbar sind, ist die Region noch
weit entfernt davon, ein wirtschaftliches
Gravitationszentrum zu sein. Dies schiagt
sich auch in einem vergleichsweise nied-
rigen Mietenniveau nieder. Nach einer
kurzen Stagnationsphase ist aufgrund
derverbessertenWirtschaftsentwicklung
in Berlin und Brandenburg mittelfristig

Nettokaltmiete bei den Mitgliedsunternehmen des BBU
in der Metropolregion Berlin im Jahr 2006

(Mittelwert €/m? Wohnfladche monatlich)
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weiterhin mit einem moderaten Anstieg
der Mieten in der Metropolregion zu
rechnen. Insbesondere die sanierten
Altbaubesténde verfligen Uiber gute Per-
spektiven. Auch die BBT Treuhandstelle
desVerbandes Berliner und Brandenbur-
gischer Wohnungsunternehmen GmbH
geht aufgrund der Rahmendaten des
Berliner Wohnungsmarktes, insbeson-
dere wegen der aktuell vergleichsweise
geringen Nettomietenbelastung der
Berliner Haushalte, von einer weiteren Er-
hdhung der realen Mieten aus, und zwar
insbesondere bei Neuvermietungen.
Sie prognostiziert fir Berlin eine reale
Mietenentwicklung von durchschnittiich
0,8 % pro Jahrfir die kommenden Jahre.
Nach Einschatzung der HVB Expertise
GmbH - der immobilienberatungsge-
sellschaft der HypoVereinsbank — gerat
die Mietpreisentwicklung in Berlin unter
dem wachsenden Einfluf3 der Investoren
in Bewegung. Erwartet werden steigende
Mieten auf immer breiterer Front trotz
vorhandener Wohnungsleersténde. Die
HVB Expertise kommt zu dem Ergebnis,
daB vor allem die Mieten flr Altbauten,
inshesondere im Stadtzentrum, stark
anziehen, wahrend sich die Mieten in
den &lteren Nachkriegsbauten zumeist
nur geringfligig bewegen werden.

Leichte Erholung der

Bautatigkeit in der Region Berlin
Zwar ging die Zahl der im Jahr 2006 in
Berlin und im engeren Verflechtungsraum
insgesamt fertiggestellten Wohnungen
leicht zurick. Die Baugenehmigungs-
statistik deutet aber auf einen bevor-
stehenden Anstieg der Bautétigkeit hin.
Waéhrend bei den Ein- und Zweifamilien-
héusern sowohlbeiden Fertigstellungen
als auch bei den Baugenehmigungen
ein leichter Zuwachs zu verzeichnen
war, nahm die Zahl der fertiggestellten
Wohnungen im GeschoBwohnungsbau
weiterhin ab. Allerdings sind in Berlin
2006 wieder mehr Baugenehmigungen
fur Wohnungen in Mehrfamilienhausern
erteilt worden. Nach der Berliner Bauge-
nehmigungsstatistik erhdhte sich die Zahl
derzum Bau vorgesehenen Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern von 267 im Jahr
2005 auf 1.527 im Jahr 2006 sprunghaft.
Inklusive Baumaf3nahmen in bestehen-
den Gebauden wurden im Jahr 2006 in
Berlin fiir 5.019 Wohnungen Baugeneh-
migungen erteilt. Das sind 44 % mehr

als im Vorjahr. Trotz dieser erkennbaren
Erholung der Bautétigkeit bewegtsich der
GeschoBBwohnungsbau in Berlin jedoch
nach wie vor auf einem niedrigen Niveau.
Im engeren Verflechtungsraum zeichnet
sich ein anhaltender Rlickgang des Mehr-
familienhausbaus ab. Ohnehin aufeinem
niedrigen Niveau ging die Zah| der zum
Bau genehmigten Wohnungenindiesem
Gebéudetyp auf nur noch 323 Wohnun-
gen zurlck. Gleichzeitig zeichnet sich
bei den Ein- und Zweifamilienhdusern
mit geplanten 5.518 neuen Wohnungen
im engeren Verflechtungsraum und
2.854 Wohnungen in Berlin eine leichte
Erholung ab.

Nachfrage nach
Wohneigentum nimmt zu

"Die durch den BBU beauftragte Woh-
nungsmarktprognose von GEWOS geht
davon aus, daf3 die konstanten Wande-
rungsgewinne mittelfristig zu einer Ver-
ringerung der Angebotsliberhdnge inder

Metropolregion Berlin beitragen werden. |

Nach deren Berechnungen wird die Zahl
der Haushalte bis 2012 aufgrund einer
weiter abnehmenden HaushaltsgréBe
um 76.000 bzw. 3,5 % ansteigent Infolge
dieser Entwicklung ist eine leichte Stei-
gerung der Nachfrage nach Mietwohnun-
genum 1 % —das entspricht21.000 Woh-
nungen — zu erwarten. Dagegen ist beim
Wohnungseigentum miteinem erheblich
gréBeren Nachfragezuwachs von 11,5
% bzw. 55.000 Wohnungen zu rechnen.
Den hdchsten Nachfrageanstieg kénnen
gro3e Wohnungen verbuchen.

Fur Berlin prognostiziert GEWOS einen
Anstieg der Zahl der Haushalte um rund
3 % bis 2012. Der Anteil der Ein- und
Zweipersonenhaushalte wird dann 82 %
betragen. Der gréfte Teil der daraus
resultierenden zuséatzlichen Nachfrage
wird sich auf Wohneigentum richten.
So wird die Nachfrage nach Ein- und
Zweifamilienhdusern bis 2012 um rund
12 % bzw. 21.000 Wohnungen steigen.
Daneben steigt die Nachfrage nach Miet-
wohnungen um rund 2 % bzw. 30.000
Wohnungen.Im gleichen Zeitraum nimmt
die Zahl der Haushalte im engeren
Verflechtungsraum — so GEWOS — um
rund 5 % bzw. 21.000 Haushalte zu.
Insbesondere die Nachfrage von Berli-
ner Haushalten nach Eigenheimen fiihrt
zu einem Anstieg der Nachfrage nach
Ein- und Zweifamilienhdusern um 11 %

bzw. 26.000 Wohnungen. Dagegen geht
laut der GEWOS die Nachfrage nach
Mietwohnungen im Prognosezeitraum
um 3,5 % zurlck, wodurch der Ange-
botsiiberhang im Mietwohnungsmarkt
weiter ansteigen wird.

AuBerer Entwicklungsraum und
Metropolregion: Schere 6ffnet sich
Wéhrend die Metropolregion Berlin —vor
allem durch den merklichen Umsatz-
zuwachs bei bebauten Grundstiicken
im Stadtgebiet Berlin — im Jahr 2006
beachtliche Umsatzsteigerungen auf
dem Grundsticksmarkt far Wohnim-
mobilien verzeichnen konnte, blieb der
auBere Entwicklungsraum des Landes
Brandenburg in der Umsatzentwicklung
deutlich zuriick. So stiegen die Geld-
umséatze bei Wohnimmobilien in der
Metropolregion um 32 %, wahrend sie im
auBeren Entwicklungsraum stagnierten.
Im Unterschied zu Berlin standenim Land
Brandenburg vornehmlich Ein-und Zwei-
familienhauserim Mittelpunkt des Kaufin-
teresses, wahrend Mehrfamilienhduser
weniger gefragt waren. Die Geldumsétze
beiWohnimmobilienim auBeren Entwick-
lungsraum Brandenburgs erreichten im
Jahr2006 nur aufgrund gestiegener Um-
sétze beim Wohnungseigentum wieder
ihrVorjahresniveau. Der Geldumsatz hat
sich in diesem Marktsegment mit einem
Anstieg von 59 auf 108 Mio. € auBeror-
dentlich stark erhéht. Bei den bebauten
und unbebauten Grundstiicken hatte die
Region dagegen einen deutlichen Um-
satzriickgang zu verzeichnen. So sank
bei den Wohnbaulandgrundstiicken der
Geldumsatz um 18 % auf 59 Mio. €. Auch
beiden bebauten Grundstiicken, die den
héchsten Anteil an den gesamten Geld-
umséatzen bei Wohnimmobilien hatten,
nahm der Umsatz um 10 % gegenlber
dem Vorjahr auf 339 Mio. € ab.

Im &uBeren Entwicklungsraum des Lan-
des Brandenburg waren im Jahr 2006
bei den Wohnbaulandgrundstiicken
neben betréchtlichen UmsatzeinbuBBen
regional uneinheitliche Preisentwicklun-
gen zu verzeichnen. Mit durchschnittlich
28 €/m? Flache sind die Bodenpreise in
diesem Markisegment (ohne kreisfreie
Stédte) gegeniber dem Vorjahr gering-
figig gesunken. Dagegen waren die
durchschnittlichen Bodenpreise in den
kreisfreien Stadten Brandenburg, Cottbus
und Frankfurt (Oder) mit 56 bis 60 €/
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m? Baulandflache deutlich héher. Auch
der Umsatzriickgang bei den bebauten
Grundstlicken hatte unterschiedliche
Preisausschldge zur Folge. Die Auswer-
tung der Kaufvertrage durch den Oberen
GutachterausschuB fiir Grundstiickswer-
te ergab, daB die Wohnflachenpreise
bei freistehenden Einfamilienhdusern
im duBeren Entwicklungsraum (ohne
kreisfreie Stadte) geringfiigig auf 769 €/
m? zuriickgingen. Bei Reihenh&usern
und Doppelhaushélften stieg der durch-
schnittlich gezahlte Wohnflachenpreis
dagegen von 850 auf 941 €/m? an.

Niedrige Nettokaltmieten im
duBeren Entwicklungsraum
Der duBere Entwicklungsraum des Lan-
des Brandenburg kann auch weiterhin
nicht von den positiven Entwicklungen
auf dem Wohnungsmarkt der Metropol-
region Berlin profitieren. Die Lage auf
dem Wohnungsmarkt ist dort immer
noch von starken Angebotsiiberhdngen
gepragt. Zwar konnte der Leerstand bei
den Mitgliedsunternehmen des BBU in
dieser Region durch den fortgesetzten
Abri3 von rund 30.000 Wohnungen in
den vergangenen Jahren auf gut 36.000
Wohnungen (14,2 %) reduziert werden.
Allerdings hinkt das AbriBvolumen der
demographischen Entwicklung hinterher.
"Bis zumJahr 2030 wird in den Randgebie-
ten des Landes Brandenburg mit einem
weiteren Bevdlkerungsverlust von rund
363.000 Personen gerechnet — was die
Nachfrage nachWohnraum weiter sinken
laBt. Demzufolge bleiben die Mieterhé-
hungsspielraume in den Gemeindendes

auBeren Entwicklungsraums begrenzt. _

Laut BBU-Jahresstatistik lag die durch-
schnittliche monatliche Nettokaltmiete im
Wohnungsbestand der Mitgliedsunter-
nehmen des BBU im &uBeren Entwick-
lungsraumim Dezember2006 bei4,10€/
m? Wohnflache und damit deutlich unter
dem Durchschnittswert von 4,54 €/m2im
engeren Verflechtungsraum. Gleichzeitig
war der Mietenanstieg im auBBeren Ent-
wicklungsraum erneut wesentlich gerin-
. ger als im engeren Verflechtungsraum.
Wahrend im engeren Verflechtungsraum
innerhalb eines Jahres Mietanhebungen
vondurchschnittlich 2,3 % erzieltwerden
konnten, betrugen die Mieterh6hungen
im &uBeren Entwicklungsraum lediglich
1,0 %.Dies spiegelt die Marktlage auf den
Wohnungsmaérkten in den beiden Regio-
nenwider.im&auBeren Entwicklungsraum
istdie durchschnittliche Leerstandsquote
im Bestand der Mitgliedsunternehmen
des BBUimmernoch fast2,5mal sohoch
wie im engeren Verflechtungsraum.
Auch im &AuBeren Entwicklungsraum
konnten die mit Abstand héchsten Miet-
steigerungen von durchschnittlich 4,7 %
bei den preisfreien bis 1949 erstellten

Altbauwohnungen verzeichnet werden.
Ein Rickgang der Mieten im Vergleich
zur Vorjahreserhebung war dagegen
bei den preisfreien ab 1991 erstellten
Wohnungen (- 1,6 %) sowie bei den
Wohnungen mit Mietpreisbindungen
aufgrund von Modernisierungs- und
Instandsetzungsférderungen zu beob-
achten (siehe Grafik unten).

Prognose: AuBerer Entwickiungsraum
~ stagnierende Mieten ...

Inihrer vom BBU beauftragten Prognose
geht GEWOS im auBeren Entwickiungs-
raum von einer weiterhin stagnierenden
Mietenentwicklung aus. Aufgrund der
hohen Angebotsiberh&nge seien nur
begrenzte Mietsteigerungsméglichkei-
ten zu erwarten. Bei den Mieten von
Altbauten bis zum Baujahr 1949 ist — so
die GEWOS —im wesentlichen von einer
stagnierenden Entwicklungauszugehen.
In der Baualtersklasse 1950 bis 1990 ist
dagegen mittelfristig mit einem leichten
Anstieg des Mietenniveaus im Rahmen
der Inflationsrate zu rechnen. In der
jingsten Bauaitersklasse ab 1991 sind
die Mietpreise weiterhin leicht riicklaufig.
Langfristig wird sich das Mietpreisniveau
in diesem Bestand dem der sanierten
Altbaubesténde angleichen.

Niedrige Neubautatigkeit und ...

Mit der Baufertigstellung von 2.203 Woh-
nungen in Ein-und Zweifamilienhdusern
und 435Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern haben die Wohnungsbaufertigstel-
lungen im &uBeren Entwicklungsraumim
Jahr2006 einen neuenTiefpunkterreicht.
Auch die Wohnungsbaugenehmigungen
lassen hier keine durchgreifende Ande-
rung des Trends erkennen. So sank die
Zahl der im Jahr 2006 in Mehrfamilien-
hausern zum Bau vorgesehenen Woh-
nungen weiter von 379 Wohnungen im
Jahr 2005 auf 344 Wohnungen in 2006.

Angesichts des Angebotsliberhangs auf
den Mietwohnungsmérkten des duBBeren
Entwicklungsraumes und der Konkurrenz
mietginstiger Bestandswohnungen
kénnen neu errichtete Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern nach wie vor nicht
erfolgreich am Markt plaziert werden.
Lediglichim Bereich der Ein- und Zweifa-
milienhduser deuten die Genehmigungen
aufeine leichte Erholung der Bautéatigkeit
hin. Die Zahl der geplanten Wohnungen
in dieser Gebaudeart stieg im Jahr 2006
geringfuigig auf 2.063 Wohnungen an.

... anhaitend hohe
Angebotsiiberhinge

In ihrer mittelfristigen Wohnungsmarkt-
prognose geht GEWOS davon aus, daB
sich auch zukiinttig der negative Trend der
Bevélkerungsentwickiung im &uBeren
Entwicklungsraum fortsetzen wird. Durch
die anhaltende Verkleinerung der Haus-
halte kommt es—nach Berechnungenvon
GEWOS - bis zum Jahr 2012 dennoch
nur zu einem Rickgang der Nachfrage
um gut 2 % bzw. von 13.000 Haushalten.
Eine Ursache fur die fortschreitende
Haushaltsverkleinerung ist der relative
Anstieg der é&lteren Einpersonenhaus-
halte. Ergeben sich in dieser Region
positivere wirtschaftliche Entwicklungen,
kann — so die GEWOS — von einer weit-
gehendkonstantenWohnraumnachfrage
bis zum Jahr2012 ausgegangen werden.
Im Teilmarkt der Ein- und Zweifamilien-
héuser wird die Nachfrage im Jahr 2012
das derzeitige Angebot ibersteigen. Im
Teilmarkt der Mietwohnungen kommt
es dagegen zu einem Rickgang der
Nachfrage. Infolgedessen ergibt sich
im Mietwohnungsmarkt des &uBeren
Entwicklungsraums rechnerisch bis
2012 einAngebotsiiberhangvon 154.000
Wohneinheiten—ohne Berlicksichtigung
von RickbaumaBnahmen im Rahmen
des Stadtumbaus Ost.

Nettokaltmiete bei den Mitgliedsunternehmen des BBU
im Land Brandenburg im Jahr 2006

(Mittelwert €/m? Wohnfldche monatlich)
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