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Wer auf einem iibersittigten Markt auffallen will, muss sich anstrengen.

VON UDO HILDENSTAB

ie veroffentlichten

Zahlen iiber den Woh-

nungsleerstand in Ber-
lin gehen weit auseinander.
So spricht der ,Verband der
»Berlin-Brandenburgischen
Wohnungsbauunternehmen*“
(BBU) von 5,1, das Forschungs-
institut ,Empirica“ von 5,6 und
die Berliner Senatsverwaltung

gar von einer Leerstandsquote

von 8,3 Prozent.

Dennoch sind unterschied-
liche Ergebnisse zum gleichen
Phinomen kein Indiz fiir feh-
lerhafte Berechnungen: ,Es
kommt immer darauf an, was
man betrachtet”, sagt Harald
Simons von der Forschungs-
einrichtung ,,Empirica“. So er-
mittelt sein Institut den Leer-
stand zum Beispiel anhand von
Heizkostenabrechnungen zen-
tral beheizter Mehrfamilien-
hduser und ldsst dabei ganz
bewusst Ein- und Zweifamili-
enhduser und jene mit Sub-
standard aufler Acht. ,Ein In-
vestor kann die nicht marktfa-
hige Wohnung getrost
ignorieren - seine Neubauwoh-
nung steht nicht in Konkurrenz
zu ihr“, so Empirica.

 Leerstand ist ein Dauerthema

Ganz so einfach kann es sich
der Senat mit seiner Ethebung
allerdings nicht machen: Eine
Kommune muss schlieRlich
auch fiir nicht vermietbare
Wohnungsbestiinde die Infra-
struktur bereitstellen. Mehr

noch: Sie muss sich ganz be-.

sonders um solche Quartiere

) kﬁmmern, wo Unvermietbar-
" keit iiberhandnimmt.

Zur stéindigen Kontrolle des
Leerstands bedient er sich des-
halb des Stromzihlerverfah-
rens: Eine Wohnung, fiir die zu
einem bestimmten Stichtag
kein Liefervertrag existiert,
wird als leer gewertet. Diese

SERVICE

Leerstand in Deutschiand

In westdeutschen Stadten wie
Ingolstadt, Kempten (Allgau) und
Karlsruhe liegt der Leerstand bei
unter 0,5 Prozent. Die Spitzenposi-
tionen jedoch belegen die Stadte
im Osten Deutschlands: Halle/
Saale hat 11,7 Prozent, Branden-

burg, 12,2 und Frankfurt /Oder
16,1 Prozent.

Die groBe Leere

Methode erlaubt Leerstandser-
mittlungen in Halbjahresab-
stinden mit vertretbarem Kos-
tenaufwand und eine Analyse,
die dem kleinrdumlich sehr
unterschiedlich auftretenden
Leerstand gerecht wird.

Mitte tramiger Spitzenreiter

Mithilfe der Stromzéhlera-
nalyse ermittelte der Senat im
vergangenen Jahr 156 500 leere
Wohnungen in der Hauptstadt.
Zum geringeren Teil sind dafiir
Abriss und Riickbau (2 Pro-
zent) sowie bauliche Schiden
und Unbewohnbarkeit (3 Pro-
zent) verantwortlich. Der
Hauptgrund sind laut Markt-
bericht mit 45 Prozent ,Ver-

" mietungsprobleme”. Mehr als

sechs Monate, so die Statistik,
stehen 108.000 Wohnungen
leer, annidhernd zwei Drittel
des unvermieteten Bestands.
Die Randbezirke Steglitz-Zeh-
lendorf (3,91 Prozent Leer-
stand iiber sechs Monate) und
Reinickendorf (3,90 Prozent)
liegen im unteren Bereich. Am
oberen Ende steht der Platten-
baubezirk Marzahn-Hellers- -
dorf mit 7,48 Prozent. Extreme
Leerstinde offenbaren auch
eine Reihe von Quartieren in
den Innenstadtbezirken: Teile
von Friedrichshain-Kreuz-
berg,

Nord-Neukdlln sowie Tier-
garten und Wedding. Letztere
sind mit dafiir verantwortlich,
dass der Regierungsbezirk
Mitte mit 8,95 Prozent die
hochste Leerstandsquote der
Stadt aufweist. Diese Altbau-
gebiete weisen auch den
hochsten Zuwachs bei den
Leerstdnden aus. ,Ein Grund
sind die unsanierten Woh-
nungen in den schlecht belich-
teten und beliifteten Hinter-
hauslagen®, erkldrt der Woh-
nungswissenschaftler Armin
Hentschel vom ,Institut fir
Soziale Stadtentwicklung*”

Leerstand als Kiindigungsgrund
Der durch Leerstand bedingte Miet-
verlust trifft manche Vermieter exis-
tentiell. Tritt er aufgrund veranderter
Nachfrage am Markt auf, so liegt
eine Kiindigung des Mieters zwecks
Abriss des Wohnraums im berech-
tigten Interesse des Vermieters.
(Landgericht Berlin, 9.Januar 2007,
Aktenzeichen: 63 T 132/06
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Der Berliner Wohnungsmarkt ist alles andere als
ausgeglichen: Dreimal mehr Wohnungen stehen
leer, als fiir den Markt gesund wéren

(IFFS) in Potsdam. Sind es bei
den Wohnungsunternehmen
die knappen finanziellen Mit-
tel, die den Spielraum fiir
Umbau und Modernisierung
einengen, so hat Hentschel
bei ilteren Einzeleigentii-
mern eine gewisse Starre ge-
geniiber dem Markt beobach-
tet: In der Vergangenheit war
Wohnraum auch bei schlech-
tem Standard tiber kurz oder
lang vermietbar ~ offensicht-
lich glauben viele, dass diese
Zeiten wiederkehren. Auch
der Eigentiimerverband
»Haus & Grund“ beklagt, dass
das ,leerstehende Wohnung-
sangebot nicht den Wohn-
wiinschen und der Nachfrage
entspricht“. Angebot und
Nachfrage seien anzupassen,
das Preis-Leistungsverhiltnis
spiele dabei eine wichtige
Rolle.

Auch in einem Abriss, der
das Wohnmumfeld verbes-
sert, sieht Hentschel vom
IFSS einen gangbaren Weg,
um ,Leerstand, der bekannt-
lich weiteren Leerstand her-
vorruft”, zu vermeiden. Dabei
kénne, wenn dies Licht und

Luft schafft, auch schon mal -

ein dunkier Seitenfliigel der
Abrissbirne geopfert werden.
Selbst fiir den Berliner Mie-
terverein (BMV) - gewiss kein
Fiirsprecher von Wohnungs-
abriss-Szenarien — sind sol-
che Strategien nicht undenk-
bar. Der stellvertretende
BMV-Hauptgeschéftsfithrer
Reiner Wild: ,Wenn man
durch Teilabrisse und grofere
Freiflichen aus unvermiete-
ten Wohnquartieren beliebte
Wohnviertel macht, dann
profitiert davon die ganze
Stadt.”

DPA/OLIVER BERG
Nicht angemeldete Stromzzhler geben
Aufschiuss iiber den Leerstand.

Noch groRer sind freilich
die Probleme beim Platten-
bau. Der Trend zum zuneh-
menden Leerstand ist auch
durch die im Rahmen des
Umbauprogramms Ost vor-
genommenen Abrisse nicht

gestoppt worden, eine Trend-
umbkehr nicht in Sicht. Armin
Hentschel vom IFSS: ,,Wer es
sich in den Plattenbausied-
lungen ertauben kann, geht,
trotz aller organisierten Lie-
besbekundungen.“ Als vor-
bildlich gepriesene Sanie-
rungen wie der Um- und
Riickbau von Plattenbauten
in der Havemannstrafe wer-
den indes ohne staatliche
Subventionen schnell an die
Grenze des Machbaren sto-
Ben. :

Wenn Berlin im nationalen
wie europidischen Vergleich

_als mieterfreundliche Stadt

gilt - an seinen freistehenden
Wohnungen kann es kaum
liegen. IFFS-Forscher Hent-
schel: ,Eines ist die Berliner
Leerstandsquote ganz sicher
nicht: Ausdruck eines ent-
spannten Wohnungsmarkts.“



