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1. Einleitung

1. Einleitung

,,Den Hipstern ist in Berlin-Mitte jede Miete recht. Und weil die Stadt voll ist, stirzen sich die

Mieter auf die Randlagen, wo die Preise nun auch steigen.* (Schonball, 2016)

Ob an diesem Zitat etwas Wahres ist und wie es zu solchen Umstanden in Berlin kommen konn-

te — damit beschéftigt sich die vorliegende Arbeit.

Die Menschen, die in Berlin leben, spiren seit einiger Zeit einen regelrechten Aufschwung auf
dem Berliner Wohnungsmarkt. Fast taglich hort man im Umfeld von steigenden Preisen, die
immer unerschwinglicher werden. Auch aus eigener, personlicher Erfahrung habe ich mich die-
sem Thema gewidmet, um die Frage nach den eigentlichen Ursachen dieser Entwicklung zu er-

forschen.

Zu Beginn der Arbeit wird der deutsche Wohnungsmarkt genauer betrachtet, in Verbindung mit
den Fragen, welche Veranderungen der demografische Wandel und der Bevélkerungszuwachs in
Zukunft mit sich bringen werden. Entsprechende Prognosen des Statistischen Bundesamtes wer-
den grafisch dargestellt und erlautert. Um spater die Entwicklung des Berliner Wohnungsmark-
tes besser nachvollziehen zu kdnnen, befasst sich das 2. Kapitel auch mit der Miet- und Kauf-
preisentwicklung auf dem Wohnmarkt des gesamten Landes, wobei sich Gemeinsamkeiten zei-
gen. Im Fokus des 3. Kapitels steht Berlin. Genaue Fakten ber das Ausmall des Bewohner-
wachstums der Stadt und die damit verbundenen Herausforderungen und Probleme flr den
Wohnungsbau werden analysiert. Regionaldaten der Bezirke werden aufgezeigt, die boomende
Start-Up-Szene wird untersucht, und es wird u. a. ein statistischer Datenabgleich auf Landesebe-
ne im Vergleich zum Vorjahr verdeutlicht. Darauf aufbauend wird der heutige pulsierende Berli-
ner Vermietungs- und Investmentmarkt u. a. mithilfe von Daten des Immobilienmarktberichtes
2017 analysiert. Im selben Kapitel sind Ausfiihrungen zu Wohnungsbestandszahlen, Baufertig-

stellungen sowie zum Neubaubedarf von Wohneinheiten zu finden.

Im Fokus des 4. Kapitels steht eine der Hauptuntersuchungen des Arbeitsthemas, die ,,Miet- und
Kaufpreisentwicklung Berlins®. Ziel dieses Kapitels ist es, u. a. herauszufinden wie stark diese
Wohnpreisentwicklungen sind, wann der Aufwértstrend des Wohnungsmarktes begann und in

welchen Bezirken sich die groten Preisanstiege finden. Sind diese Fragen geklart, widmet sich
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die weitere Untersuchung dem eigentlichen Kern der Arbeit, ndmlich der Frage: Wie und durch
welche Ursachen kam der Wohnpreis-Anstieg zustande?

Dafur werden gezielt Hauptthesen untersucht, welche durch diverse Immobilien-Marktberichte
verbreitet werden, zum Beispiel, der hohe Zuzug oder auch gunstige wirtschaftliche Rahmenbe-
dingungen seien Preistreiber. Weitere mdgliche Ursachen, wie stockende Baufertigstellungen
oder positives Finanzierungsumfeld, werden u. a. anhand von Meinungen von Immobilien-
Experten, Verdffentlichungen von Banken und Daten des Statistischen Bundesamtes genauer

untersucht.

Insofern der deutschlandweite und der Berliner Wohnpreisanstieg nicht zu tbersehen sind und
die moglichen Ursachen hier nunmehr aufgezeigt wurden, stellt sich anschlieend die vielleicht
wichtigste Frage: Was kann dagegen getan werden? Welche staatlichen und kommunalen Ge-
genmalinahmen gibt es gegen tberhdhte Wohnpreise? Auch geht es um die Fragen, ob die Miet-
preisbremse ihre Funktion erftllt, oder ob die Senkung der Erwerbsnebenkosten (wie Notar und
Makler) helfen kann, die Wohnpreise zu senken. Dies und mehr wird in Kapitel 6 der Arbeit un-

tersucht.

AnschlieBend werden im 7. Kapitel die jeweiligen aktuellen und zukinftigen Trends des Woh-
nungsmarktes geprift. Wegen der immer knapper werdenden Flachenverfligbarkeit in den Grof3-
stddten muss nach Alternativen zu dieser Situation Ausschau gehalten werden. Und da in
Deutschland — und somit auch in Berlin — der Wohnungsmarkt im Vergleich zu anderen interna-
tionalen Metropolen in der Entwicklung hinterherhinkt, sind spezielle Wohnimmobilientypen

wie Mikroapartments und Hochhaduser eine Untersuchung mit anschlieRender Begriindung wert.

Um die Arbeit im vorletzten Kapitel abzurunden, wird die Attraktivitat Berlins sowohl mit Met-
ropolen innerhalb Deutschlands verglichen, als auch mit internationalen Stadten wie New York,

Hong Kong, London und Tokyo.

In Kapitel 9 werden abschlieBend die Erkenntnisse der Arbeit zusammengefasst und ein Aus-

blick auf die mégliche Entwicklung des Berliner Wohnungsmarkts gegeben.
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2. Marktibersicht Deutschland

2.1 Demografie und Bevolkerung

Aufgrund der tberdurchschnittlich hohen Wanderungsgewinne seit 2012 steigt in Deutschland
wieder die Einwohnerzahl. Ende 2016 sollen laut Schéatzungen des Statistischen Bundesamtes
(Destatis) etwa 82,8 Millionen Menschen in Deutschland gelebt haben; ein Jahr zuvor (Ende
2015) waren es ca. 600.000 weniger. Somit ware 2016 der Hochststand vom Jahresende 2002 um

300.000 Menschen ubertroffen werden (vgl. Statistisches Bundesamt, Bevolkerung, 2017).

Abb. 1 Bevolkerungsentwicklung (1990-2015) und Prognose (2016—-2060) fur Deutschland

85.000
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w
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Daten: Statistisches Bundesamt: 13. koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung 2015

Die Bevolkerungszahl in Deutschland lage laut dem Statistischen Bundesamt im Jahr 2060 bei
etwa 67,6 Millionen Einwohnern im Falle kontinuierlicher Entwicklung bei schwdacherer Zu-
wanderung und bei etwa 73,1 Millionen Einwohnern im Falle kontinuierlicher Entwicklung bei
starkerer Zuwanderung (vgl. Statistisches Bundesamt, Bevolkerung, 2017). Diese Entwicklung

wirde einen Rickgang der Einwohnerzahl von etwa 7,7 bzw. 13,3 Millionen Personen (- 16 %

3
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bzw. - 10 %) gegeniiber dem Jahr 2013 bedeuten. Fir das Jahr 2016 wurde aus den Gesamtzah-
len von Zuziigen aus dem und Fortziigen ins Ausland ein Plus von mindestens 750.000 Men-

schen errechnet.

In denselben Jahren sind in Europa viele Diskussionen tber die Aufteilung gefllichteter Men-
schen sowie Uber Moglichkeiten ihrer Integration entbrannt (vgl. Statistisches Bundesamt, Be-
volkerungsvorausberechnung, 2017). Es fehlten zundchst viele Informationen, etwa dazu,
,welche politischen Einstellungen und Werte die gekommenen Menschen mitbringen, wie religi-
0s sie sind und Uber welche Qualifikationen und Bildung sie verfligen (vgl. Bubner-Ennser,
2017, S. 1). Antworten auf diese Fragen wiirden den Umgang mit den Menschen wesentlich ver-
einfachen, denn es wird mit weiteren Gefliichteten gerechnet. Allerdings wird in nachster Zu-
kunft eine geringere Zahl als die 1,1 Millionen des Rekordvorjahres erwartet (vgl. Statistisches

Bundesamt, Bevolkerung, 2017).

Weitere spirbare Verdnderungen treten im Zusammenhang mit der Bevélkerung hervor. VVoraus-
sichtlich wird bis 2060, je nach Hohe der Nettozuwanderung, die Zahl der in Deutschland leben-
den Kinder und Jugendlichen unter 20 Jahren um 18 % bzw. 26 % abnehmen (vgl. Statistisches
Bundesamt, Bevolkerung Deutschlands, 2015, S. 19).

Die Zahl der erwerbsfahigen Personen im Alter zwischen 20 und 64 Jahren wird mit etwa
49 Millionen Menschen (ausgehend vom Jahr 2013) um etwa 31 % bzw. 23 % sinken und auf 34
bis 38,8 Millionen Menschen im Jahr 2060 zuriickgehen. Um rund eine Million Menschen wird
die Zahl der unter 20-Jahrigen von 2013 bis zum Jahr 2060 sinken (vgl. ebd., S. 6).

Die Anzahl der Sterbefélle durfte im Verhaltnis von 2015 zu 2016 etwa gleich geblieben sein,
leicht gestiegen ist die Anzahl der lebend geborenen Kinder. Mit geschétzt etwa 730.000 bis
770.000 Geburten und 900.000 bis 940.000 Sterbefallen wird fur das Jahr 2016 gerechnet; dar-
aus ergabe sich eine Differenz aus Geburten und Sterbeféllen von etwa 150.000 bis 190.000
(2015: 188.000) (vgl. Statistisches Bundesamt, Bevolkerung, 2017).
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Abb.2 Altersaufbau der Bevolkerung in Deutschland 2017 im Vergleich zu 2060
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Quelle: Statistisches Bundesamt: 13. koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung, 2017

Bis zum Jahr 2037 wird die Altersgruppe der 65-Jahrigen und dlteren Menschen um rund 35 %
wachsen. Im Jahr 2013 gehérten ihr 17 Millionen Menschen an, im Jahr 2037 werden es etwa
23 Millionen sein. Eine stagnierende Entwicklung der Zahl der tber 65-Jahrigen bei insgesamt
sinkender Bevdlkerungszahl wird fir die Jahre zwischen 2037 und 2060 prognostiziert. Wichtige
Fragen waren die moglichen Auswirkungen des demografischen Wandels auf das soziale Wohl-
fahrtssystem, die Wettbewerbsfahigkeit und die Wirtschaft in Deutschland (vgl. ebd.).
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2.2 Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Zu Beginn des Jahres 2017 setzt die deutsche Wirtschaft ihren Wachstumskurs fort. Schon wéh-
rend des dritten Quartals 2016 war ein leichtes Wachstum festzustellen gewesen. Gegeniber dem
vierten Quartal letzten Jahres stieg das Bruttoinlandsprodukt (BIP) preis-, saison- und kalender-
bereinigt im ersten Quartal 2017 um 0,6 % (vgl. JLL, Wohnungsmarkt Deutschland, 2017, S. 1).
Das BIP lag damit bei rund 795,38 Mrd. €.

Abb. 3 Bruttoinlandsprodukt (BIP) — Veranderung zum Vorqguartal
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Daten: Statistisches Bundesamt, Darstellung JLL, Stand: Juni 2017

Einen leicht geringeren Anstieg verzeichnete das BIP zum dritten und vierten Quartal 2016 mit
0,2 % und 0,4 % (vgl. ebd.). Grinde und positive Impulse fur einen Anstieg im Vorquartalsver-
gleich kamen aus dem In- und Ausland. Vor allem wurde in Bauten (+ 2,3 %) sowie in Ausrls-

tungen (+ 1,2 %) investiert (vgl. ebd.).

Zum Jahresbeginn erhohten sich die privaten und staatlichen Konsumausgaben nach Berechnun-
gen des Statistischen Bundesamtes ,,nur leicht mit 0,3 % und 0,4 % gegeniiber dem Vorquartal*
(ebd.). Ein weiterer wichtiger Bestandteil, der ebenfalls zum Wachstum beitrug, ist die auflen-

wirtschaftliche Entwicklung. Die Exporte verzeichneten mit 1,3 % im Vergleich zum vierten
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Quartal 2016 einen starkeren Anstieg als die Importe mit 0,4 %. Dadurch konnte insgesamt ein
leicht positiver AuRenbeitrag (Differenz aus Importen und Exporten) entstehen. Somit hatte auch
der positive AuRenbeitrag einen leicht positiven Impuls auf das BIP-Wachstum von 0,4 % (vgl.
ebd.).

Arbeitslosenquote und Erwerbstatige Deutschland

Auf dem deutschen Arbeitsmarkt hélt die Belebung an. Im Vorjahr (2016) lag die Zahl der ar-
beitslos gemeldeten Personen um 175.000 unter dem aktuellen Wert im April 2017 von insge-
samt gemeldeten 2,569 Mio.; dies sind 93.000 unter dem Wert vom Mérz 2017 (vgl. BVR, Deut-
scher Immobilienmarkt, 2017, S. 13). Mit 5,9 % lag die saisonbereinigte Arbeitslosenquote im

Marz dieses Jahres um 0,1 % hoher als im April 2017.

Abb. 4 Arbeitslosenquote und Erwerbstétige Deutschland

in Prozent, saisonbereinigt
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Quelle: BVR, Deutscher Immobilienmarkt, 2017

Zugleich stieg in Deutschland die Anzahl der Erwerbstéatigen auf rund 43,8 Mio. Mit 641.000
liegt sie hoher als im Vorjahresmonat, was sich im Rickgang der Arbeitslosigkeit widerspiegelt
(vgl. ebd.).
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2.3 Wohnungsmarkt Deutschland

2.3.1 Ubersicht

»[...] die Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland entwickeln sich auseinander®, so
konstatiert Harald Herrmann, der Direktor des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR), einleitend in einer Untersuchung des Instituts aus dem Jahr 2016 (Herrmann,
2017, S.5). Auf der einen Seite stiinden Bevolkerungsverluste kleiner Stadte, Wohnungsleer-
stdnde und die damit entstehenden Kosten fur die Eigentimer und Kommunen, auf der anderen
Seite Wohnungsengpéasse, Wanderungsgewinne vieler GroRstadte, Mieten- und Preissteigerun-
gen (vgl. ebd.). Dadurch seien auch die Schwerpunkte der Aufgaben und Herausforderungen flr
die Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik bei Kommunen, Bund und L&ndern sehr unter-
schiedlich (vgl. ebd.). In den wachsenden Regionen und Stadten habe die Neubautatigkeit mit

der wachsenden Nachfrage nach Wohnraum nicht Schritt halten kénnen.

Dies erschwere einerseits die Wohnungssuche und fuhre andererseits zu tberteuerten Wohnprei-
sen. Zwar hat sich laut Herrmann in den letzten Jahren die Bautatigkeit deutlich erhéht, mit weit
mehr als 300.000 Baugenehmigungen liegt die Zahl der fertiggestellten Wohnungen jedoch noch

weit unter den Baugenehmigungszahlen (vgl. ebd.).

Ein weiteres Problem besteht nach Herrmann darin, dass viele Projektentwickler sich beim Neu-
bau auf mittlere bis héhere Preissegmente konzentrieren. Dies fuhre dazu, dass viele Haushalte
mit geringeren bis mittleren Einkommen sich die Wohnungen selten leisten kdnnen, wenn
dadurch auch vielleicht ein hoherer Standard der Wohnungen entstehe und die Wohneinheiten
mit dem schlechtesten Standard aus dem Markt fallen konnten (vgl. ebd.).

Baufertigstellungen

Noch vor wenigen Jahren fuhrten der Nichtanstieg von Einkommen, die damalige wirtschaftliche
Entwicklung sowie kurzfristig sinkende Einwohnerzahlen zu einer niedrigen Nachfrage nach

neuen Wohnungen, woraus eine nur geringe Neubautatigkeit resultierte. Ab 2011 erhohte sich
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erstmals wieder die Zahl der Baufertigstellungen, vor allem infolge der seit 2009 verbesserten
Rahmenbedingungen, durch die auch die Baugenehmigungszahlen stiegen. Von den etwa
250.000 Wohneinheiten, die im Jahr 2014 fertiggestellt wurden, war rund die Hélfte fir Ein- und
Zweifamilienh&user eingerichtet (vgl. JLL, Wohnungsmarkt Deutschland, 2016, S. 5).

Das BBSR rechnete fiir das Jahr 2015 mit einem Neubaubedarf von etwa ,,306.000 Wohnungen
pro Jahr“ (ebd.). Doch obwohl ein Anstieg der Baugenehmigungen zu verzeichnen gewesen sei,
reichten die aktuellen Bautatigkeiten nicht aus (vgl. ebd.). Die Hohe der Nachfrage nach Woh-
nungen hangt von der jeweiligen Region ab. Auch ist die Zuwanderung, die aktuell deutlich ho-
her liegt als zum Zeitpunkt der Prognose, dort nicht berticksichtigt. In etwa sieben Jahren wird
nach Berechnungen des BBSR in einigen Regionen Ostdeutschlands kein Bedarf an neuen Woh-

nungen mehr bestehen.

Abb. 5 Bautatigkeit und Neubaubedarf
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Quelle: StatBA, BBSR, Darstellung JLL 2016
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Dagegen soll in boomenden Regionen, z. B. in Berlin, Munchen und Frankfurt, weiterhin eine
hohe Nachfrage herrschen, wenn auch der Neubaubedarf sich gegentiber heute etwas abschwa-
chen konnte (vgl. ebd.). Eine hohe Nachfrage auf den Wohnungsmarkten zeigt sich Gberwiegend
in Nordwest- und Stiddeutschland. In diesen Gebieten ist hdufig der Leerstand in den Bestanden
sehr gering. L&ndliche Regionen in den neuen Bundeslandern haben dagegen Leerstandsquoten
,von mehr als 10 % (ebd.); in diesen Gebieten wird eine sinkende Nachfrage verzeichnet.

Abb. 6 Leerstandsquote

Leerstandsquote 2015 in den Stadt- und Landkreisen
3 <3%

£ 3bis5%

B Sbis 10% Quete: AL Residential Vakation
-l >10%

Quelle: JLL, Residential Valuation, 2017
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Die Leerstandsquote spiegelt sich in der Entwicklung des Wohnimmobilienmarktes der jeweili-
gen Regionen wider. Aufstrebende Grof3stadte und ihre Umgebung sowie wirtschaftlich starke

Regionen profitieren und weisen die wenigsten Leerstdnde auf.

In den alten Bundeslandern sind — hauptsachlich in strukturschwachen Landkreisen — die meisten
Leerstdnde zu finden. Zukinftig werden sich vermutlich die Abstdnde zwischen den Leerstands-
quoten der einzelnen Regionen vergréRern, woraus sich neue Mdoglichkeiten fiir den Stadtumbau

ergeben kénnten (vgl. ebd., S. 6).

2.3.2 Miet- und Kaufpreisentwicklung

Hohe Mietpreisanstiege in den letzten Jahren

Nach dem Jahr 2000 sanken die Mietpreise in Deutschland langsam und kontinuierlich. Erst ab
2008 fingen die Angebotsmieten in Deutschland leicht zu steigen an, zu Beginn ,,mit geringen
Steigerungsraten um 1 % und seit 2011 mit jahrlich bis zu 4 % (ebd., S. 7). Dieser Trend bildete
sich mehrheitlich und wesentlich starker in Grofl3stadten als kleineren Stadten mit weniger als
100.000 Einwohnern ab. Im Verhdltnis zum gesamten Bundesgebiet begann der Anstieg der
Mietpreise in den Grofstddten meist friher und zeigt dort eine dynamische Entwicklung (vgl.
ebd.).

Durch eine Verbesserung der Rahmenbedingungen, eine zu geringe Bautétigkeit und den deutli-
chen Nachfrageanstieg bei Wohnungen entsteht in den grofReren Stédten eine hohe Dynamik.
Seit 2004 lag die entsprechende Wachstumsrate in Deutschland bei rund 2,1 %. Etwas hohere
Raten haben die Stadte Koln (2,2 % p.a.) und Frankfurt (2,4 % p.a.). Die groRten Wachstumsra-
ten zeigen Minchen mit 4,0 % und Berlin mit 4,6 % (vgl. ebd.).

11
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Abb. 7 Mieten ausgewdhlter GroRstadte in Deutschland (Entwicklung seit 2004)
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Quelle: JLL, Wohnungsmarkt Deutschland, 2017

Hochdynamische Preisentwicklung bei Eigentumswohnungen (ETW)

Wie bei den Miet- ist auch bei den Eigentumswohnungen in den GroRstadten eine hdhere Dyna-
mik festzustellen als in Gesamtdeutschland. Ab 2009 ,,setzte der Trend zu steigenden Preisen in
Deutschland [...] bei den Kaufpreisen fiir Eigentumswohnungen® (ebd.) ein. Jedoch stiegen die
Preise flr den Kauf von ETW nicht selten doppelt so stark wie diejenigen auf dem Mietwoh-
nungsmarkt. Zu beobachten ist, dass seit 2004 in Stadten wie Minchen oder Berlin die Preiszu-
wachse Uberproportional gro waren und z. B. bei 5,8 % und 6,5 % p.a. lagen. Grunde fur eine
starke Entwicklung der Preise von Eigentumswohnungen konnten fehlende Alternativen fiir An-
lagen bei Privatpersonen, das geringe Wohnungsangebot und ein giinstiges Finanzierungsumfeld

der Banken sein (vgl. ebd.).
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Abb. 8 Kaufpreise fir Eigentumswohnungen ausgewéahlter Grof3stadte in Deutschland

(Entwicklung seit 2004)
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Quelle: JLL, Wohnungsmarkt Deutschland, 2017
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3. Marktibersicht Berlin

3.1 Demografie und Bevolkerung

Laut der Prognose-Evaluation der Berliner Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
betrug Ende 2016 die Zahl der Einwohner von Berlin rund 3.670.000 Personen (vgl. SenStadt-
Wohn, Evaluation, 2017, S. 37). Die Stadt wuchs demnach im Jahr 2016 um etwa 61.000 Perso-
nen. Malgeblich beeinflusst ist diese Entwicklungsgrofle durch die spatere Registrierung von

gefliichteten Menschen, von denen viele bereits 2015 in Berlin eingetroffen waren (vgl. ebd.).

Abb. 9 Bevdlkerungsstand Berlin und Brandenburg (Stand 2015)

Be"°"‘82r(‘)';‘5955‘a"d Einheit Berlin Brandenburg Bg‘:::gn"b':ldrg
Bevolkerung’® 1000 35200 24848 6004,
mannlich % 49,0 49,4 492
weiblich % 51,0 50,6 50,8
Auslandische Bevolkerung 1000 5457 89,8 6355
mannlich % 513 57.4 522
weiblich % 487 426 478
Bevolkerungsdichte je kme 30476 838 196,6

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, 2017

,»In den GroBstiadten wird es eng®, war eine Pressemitteilung des Instituts der deutschen Wirt-
schaft Koln vom 5. Januar 2017 betitelt (IW KolIn, 2017). Der Senatsbeschluss wies Anfang
2016 fur Berlin und die Bezirke eine Bevolkerungsprognose von rund 3.655.000 Einwohnern
zum 31.12.2016 aus; dies sind rund 16.000 Menschen weniger als der Realbestand 2016 auf-
zeigt. Die Differenz ergibt sich vor allem daraus, dass die starke Fliichtlingsbewegung im Jahr
2015 nicht in den Annahmen erscheint. Gegentiber den Prognose-Ergebnissen sind hinsichtlich
der demografischen Struktur in allen Altersgruppen geringe Abweichungen von etwa 1,5 % zu
verzeichnen (vgl. SenStadtWohn, Evaluation, 2017, S. 7). ,,Die geringen Unterschiede in den
Altersgruppen zwischen 6 und unter 18 Jahren sowie 25 bis unter 45 Jahren betreffen mit 1,4
bzw. 0,8 Prozent die Kohorten, welche die Zuwanderung tragen bzw. die Fliichtlingsentwicklung
kennzeichnen.” (ebd., S. 37) Die demografischen Strukturen zeigen insgesamt keine gravieren-
den Abweichungen (vgl. ebd., S. 7). Mit etwa 2.000 Personen liegt die natiirliche Entwicklung
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aus Geburten und Sterbefallen 2016 im realen Saldo tber der prognostizierten Entwicklung (vgl.
ebd., S. 3).

Fur Gesamtberlin liegt die Differenz der Geburtszahlen bei etwa 1.000 Uber der ausgewiesenen
Prognose. Denn im Jahr 2016 ist die Geburtenziffer in Berlin real leicht gesunken (vgl. ebd., S.
21). Um etwa 9.000 Personen liegen die Wanderungen mit alten und neuen Bundeslander hoher
als im Jahr 2016 im Saldo angenommen (vgl. ebd., S. 3). Ob diese dynamische Verénderung ein
einmaliges Ereignis oder doch einen neuen Trend setzt, wird sich laut der Evaluation der Senats-
verwaltung erst nach Vorliegen der vollstdndigen statistischen Daten kléren lassen (vgl. ebd.,
S. 26).

Abb. 10 Reale Einwohnerentwicklung bis 2016 und drei Varianten der Bevélkerungs-
prognose 2015-2030

in Tsd. Personen
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Quelle: Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Wohnen Berlin, 2017

Weniger stark als die vorangegangene Entwicklung erwarten lieR, sind die Wanderungen mit

dem Umland, die Suburbanisierungen, ausgefallen (vgl. ebd., S. 26 f.). Um mdgliche Ursachen
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zu erschlielRen, bedarf es auch bei dieser Sachlage einer vertiefenden Analyse. Insbesondere
durch die Entwicklung der Flichtlingsstrome 2015 ist die Auslandswanderung anders ausgefal-
len als in der Vorbereitung der Prognosen von Experten eingeschétzt (vgl. ebd., S. 28). Viele der
2015 angekommenen gefliichteten Menschen sind erst 2016 nachregistriert worden; auch dies
erklart die wesentlich hoheren Zahl der Zuwanderungen aus dem Ausland (vgl. ebd., S. 35f.).
Die Perspektiven flr das Jahr 2017 stimmen grof3tenteils mit den generell getroffenen Annahmen

der mittleren Variante tberein (vgl. ebd., S. 18).

Ein bestimmender Faktor fir die reale Entwicklung in den Jahren 2015 und 2016 war die Fliicht-

lingszuwanderung (vgl. ebd., S. 18 ff.).

Abb. 11 Mehr als 4 Millionen Berliner

JAHR BERLIN FRANKFURT MUNCHEN
2015 3.520.000 733.000 1.450.000
2020 3.681.000 759.000 1.504.000
2025 3.813.000 781.000 1.557.000
2030 3.920.000 798.000 1.607.000
2035 4.030.000 814.000 1.659.000

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft Koln, 2017

Ein Saldo von 40.800 gefliichteten Menschen ist fur den Zeitraum 2015-2020 in der Bevolke-
rungsprognose enthalten. Verschiedene Einschdtzungen kamen zum Zeitpunkt der Veroffentli-
chung der Bevdlkerungsprognose zu dem Ergebnis, dass in den Jahren 2015 bis 2020 zwischen
94.000 und 174.000 gefluchtete Menschen zusétzlich zu den in der Bevolkerungsprognose von
2015 und 2030 ausgewiesenen Zahlen zu erwarten seien. Deutlich niedrigere Zahlen werden in

der aktuellen Entwicklung zwischen 2016 und 2017 erwartet (vgl. ebd., S. 13).

., Wihrend viele lindliche Gebiete Deutschlands veroden, boomen die Grofistidte. Das

wird in den kommenden 20 Jahren so bleiben, zeigen Bevolkerungsprognosen des Instituts
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der deutschen Wirtschaft Koln (IW) flr Berlin, Frankfurt und Miinchen. Allein Berlin wird
500.000 neue Bewohner gewinnen. “ (IW Kdln, 2017)

In der deutschen Hauptstadt diirften bis 2035 mehr als 4 Millionen Menschen leben, rechnen die
IW-Forscher. Der Zuwachs ldge also bei etwa 15 %, ahnlich wére es in Munchen, dort wird mit
einem Zuwachs von mehr als 14 % auf 1,66 Millionen Einwohner gerechnet. In Frankfurt am
Main werden bis zum Jahr 2035 etwa 815.000 Menschen leben; dies wére ein Plus von etwa
11 % (vgl. IW Koéln, 2017).

Laut Berliner Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen ist fiir Berlin mit einem wei-
teren Wachstum um etwa 106.000 Personen von Ende 2016 bis zum Jahr 2020 zu rechnen. Diese
Personen bilden die ,,Summe aus 82.000 Personen, die bisher in der Bevolkerungsprognose ent-
halten sind, plus 24.000 weitere Fluchtlinge bis 2020 laut SenlAS-Bedarfsprognose* (SenStadt-
Wohn, Evaluation, 2017, S. 4). Zwischen 2020 und 2030 sei mit einem Zuwachs von 75.000 zu
rechnen. Ein weiteres Wachstum von etwa 181.000 Personen sei von Ende 2016 bis 2030 zu
erwarten (24.000 weitere gefliichtete Menschen bis 2020 + 157.000 Personen aus Bevolkerungs-

prognose (vgl. ebd.).

Es gibt verschiedene Griinde fur den Boom in den GrofRstadten: ein wichtiger besteht nach Mei-
nung des IW-Forschers Philipp Deschermeier in der Attraktivitat der Metropolen fir junge Men-
schen und Auslander. Sie kamen zumeist vor allem deshalb in die Gro3stadte, um ihren ersten
Job anzunehmen, eine Ausbildung zu beginnen oder dort zu studieren. Altere Menschen dagegen
verbinden laut Deschermeier mit GroRstadten die Hoffnung auf eine bessere Versorgung, mehr
soziale Kontakte oder ein attraktiveres Freizeitangebot. Ein weiterer wesentlicher Punkt sei, dass

in den Birozentren der Grof3stadte neue Arbeitsplatze entstanden sind (vgl. IW Kéln, 2017).

3.2 Wirtschaft und Arbeitsmarkt Berlin

,,Berlin ist auf einer Flache von etwa 892 km? Stadt und Bundesland zugleich.* (SenStadtWohn,
Immobilienmarktbericht, 2017, S. 20) Die Bundeshauptstadt liegt im Nordosten Deutschlands
und ist die grofite Stadt des Landes, flachenmé&Rig und nach der Bevolkerungsanzahl. Europaweit
ist bevolkerungsmaRig Berlin die zweitgroRte Stadt. Zahlreiche wichtige Amter und Institutionen
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haben ihren Sitz in Berlin, u. a. der Bundesprasident und die Bundesregierung, der Deutsche
Bundestag, zahlreiche Botschaften und Interessenverbande ebenso wie viele Bundesministerien
(vgl. Berlin.de Wirtschaft u. Kultur 2017).

Abb. 12 Bezirksfusionen nach Bezirksgebietsreform 2001

Aming

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), 2017

Bis zur Verwaltungsreform im Jahr 2001 gab es in Berlin 23 Bezirke, anschlieBend wurde durch
Fusionen von meist zwei Bezirken die Zahl auf 12 reduziert. Ausgenommen von den Bezirksfu-
sionen waren Reinickendorf, Neuk6lln und Spandau, denn diese hatten bereits jeweils mehr als
200.000 Einwohner (vgl. Berlin.de, Geschichte der Bezirke, 2017).

Die Hauptstadt ist bekannt fr Kulturvielfalt und Medien, Politik und Wissenschaft; den weltweit
bedeutenden Forschungsstandort machen etwa Berlins Universitaten (z. B. Technische Universi-
tat, Humboldt-Universitat), Hochschulen (z. B. Beuth, HTW) und Institute aus. N&chstgelegene
,,grofiere Stédte sind Potsdam (20 km), Leipzig (180 km), Dresden (185 km), Hamburg (287 km)
und Hannover (282 km)“ (vgl. Berlin.de Wirtschaft u. Kultur 2017). Ostlich von Berlin liegt in
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ca. 100 km Entfernung die Grenze zu Polen. AuRerdem ist Berlin eine der meistbesuchten Stadte
Europas, wodurch es zudem zu einem wichtigen Verkehrsknotenpunkt wird (vgl. Berlin.de Wirt-
schaft u. Kultur 2017).

Viele bekannte Firmen wie Siemens (11.818 Mitarbeiter in Berlin), Deutsche Post DHL
(6.500 Mitarbeiter in Berlin), Daimler (6.203 Mitarbeiter in Berlin), die Deutsche Telekom
(6.833 Mitarbeiter in Berlin) oder die Universitatsklinik Charité (16.800 Mitarbeiter in Berlin)
haben ihren Sitz in der Stadt (vgl. Stellensuche Berlin, 2017). Daruber hinaus ist Berlin fir
Deutschland das Zentrum der Start-Up-Unternehmen.

Abb. 13 Grunderquote in den BIG 7 2014
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Quelle: Destatis, JLL Berliner Start-Ups, 2015

Mit jahrlich rund 40.000 Neugriindungen ist Berlin die Nummer eins in Deutschland und wird
als Grunderhauptstadt gefeiert. Berlin bietet offenbar beste Bedingungen und das beste Umfeld
fur Neugrinder (vgl. JLL, Start-Up-Szene, 2015, S. 3). Vor allem die Technologie- und die Kre-
ativbranche ziehen viele Grinder nach Berlin. Die Kosten fir Biro und Standort sind im Ver-
gleich zu anderen Metropolen giinstiger. Aus aller Welt kommen junge, qualifizierte Menschen
in die Hauptstadt.

Des Weiteren bietet die Stadt glinstige Lebenshaltungskosten, eine hohe Lebensqualitat und ein

lebendiges Szeneleben, das ein internationales Umfeld fiir neue Jungunternehmer mit guten Ge-
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schaftsideen bietet (vgl. ebd., S. 7). Viele nationale und internationale Studien sehen Berlin nicht
nur als einen global fuhrenden Standort fur Unternehmensgriindungen, sondern auch als den mit

dem weltweit grofiten Wachstumspotenzial (vgl. ebd.).

Die Museen, viele Berliner Festivals, das Nachtleben und die Architektur Berlins sind ebenfalls
weltweit namhaft. Die infrastrukturelle Anbindung der Bundeshauptstadt kann als hervorragend
bezeichnet werden. Insgesamt miinden sechs Autobahnen (A 100, A 111, A 113, A 114, A 115,
A 117) in den Berliner Autobahnring (A 10) (vgl. SenUVK-Senatsverwaltung, 2017).

Das deutsche und das internationale Schienennetz sind durch den 2006 er6ffneten Hauptbahnhof,
den Bahnhof Sldkreuz sowie den Ostbahnhof miteinander verknlpft. Obendrein besitzt Berlin
mit Schonefeld und Tegel zwei internationale Flughafen. Geplant ist, dass der Flughafen Scho-
nefeld bis voraussichtlich 2018 vergrofRert und zum Berlin Brandenburg International Airport
(BER) ausgebaut wird. Nach Fertigstellung des BER soll der Flughafen Berlin-Tegel geschlos-
sen werden (vgl. FBB, 2017, S. 72).

Statistische Daten Berlin

Anfang des Jahres 2017 betrug die Arbeitslosenquote Berlins 9,6 % (Landesdurchschnitt 6,3 %).
Im vorherigen Jahr lag der Durchschnitt der Arbeitslosenquote (alle zivilen Erwerbspersonen) in
Berlin bei 9,8 % (Landesdurchschnitt 6,1 %) (vgl. Statistisches Bundesamt, Arbeitsmarkt, 2017).
Der Bevolkerungszuwachs in Berlin lag im Zeitraum von 2011 bis 2016 bei 7,1 % (zum Ver-
gleich: Landesdurchschnitt 3,1 %).

Die Einwohnerzahl betrug im letzten Jahr rund 3.670.000. Fir den Zeitraum zwischen 2015 und
2030 sagt das Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg in Zusammenarbeit mit der Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung einen Bevolkerungszuwachs von 7,5 % voraus (vgl. SenStadtUm,
Bevolkerungsprognose, 2016, S. 23). Der Bundesdurchschnitt des rechnerischen Wohnfl&chen-
angebots liegt bei 46,2 m?, fur Berlin ergibt sich ein Durchschnitt von 38,5 m? Wohnflache je
Einwohner. Etwa 5.300 Wohnungen pro Jahr wurden zwischen 2010 und 2015 neu gebaut. Der
Zentralitatsindex lag im Jahr 2016 bei einem Wert von 109,0 (Bundesdurchschnitt = 100). Der
Kaufkraftindex lag je Einwohner im Jahr 2016 bei 91,4 (Bundesdurchschnitt = 100). Fir das
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gleiche Jahr wurde eine Umsatzkennziffer je Einwohner von 104,3 ermittelt (Bundesdurchschnitt
=100) (vgl. GfK, 2015).

Abb. 14 Statistische Regionaldaten

Einwohner Flédche in ha Bevolke- thnungené Wohnflache

Anzahl | Anzahl insgesamtg Anteil Wald, Wald Wasser gLandwirt- rungsdichte|  Anzahl ?jeEinwohner;

o 31.122014331.122015 | Wasserund | : . schaft | Einwohner LN

Landwirtschaft jeha

Mitte W6 | 34300 | 3947 36% om0 | s 36
Fledichshainkiewbery | 267371 | 269400 | 201 | 67% om0 m e
Pankow 1359 | 3847 | 10306 326% 1354 14 i8R | ¥ | 20981 40
Charlttenburg Wimersdorf | 304184 | 309800 | 6472 . 295% 162 . 7 8 | 48 | 18298 463
Spandau 20575 | 2030 | o 9% | ams . w3 8 | 25 | 1em 380

Stegitz Zehlendor W68 | 2650 | 10256 2% 2465 12 """" % | B | s 42
TempelhofSchéneberg | 328786 | 333700 | 5303 . 28% se 43 51| 6 | 180862 | 406
Neukslin 314510 | 318700 | 4493 | 31% soom s | M| 162499 | 355
éTreptow-Képenick 25260 | 251200 | 1682 | S53% | 6997 . 2160 . 161 | 15 | 135838 | 395
Marzahn Hellrsdor 25398 | 256300 | 6178 | 54% 2w 8| @ | 1300 374

Lichtenberg 65812 | 273300 | 5212 1 142% 7o s | o | ueae | kg
Reinickendorf 20068 | 252100 | 8931 | 330% | 198 719 . 200 | 28 | 13005 = 399
Serln 36049 |3520031 | 89168 | 294% | 16364 | 6000 382 | 39 | 1902675 395

Quelle: Statistisches Jahrbuch 2016 des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg
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3.3 Wohnungsmarkt Berlin

Abb. 15 Wohnlagenkarte Berlin
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Quelle: HVB, Wohnimmobilien-Marktbericht, 2017

3.3.1 Vermietungsmarkt

Der Berliner Wohnimmobilienmarkt zéhlt zu den dynamischsten in Deutschland. Scheinbar
nimmt der Immobilienboom in Berlin kein Ende, verbunden mit nahezu flachendeckend hohen
Preissteigerungen. Teilweise liegen die Steigerungsraten hoher als in den wirtschaftlich stérksten
Stadten Hamburg und Minchen. Nicht nur in den zentralen und beliebten sehr guten Lagen ist
eine anhaltend hohe Preissteigerung zu erkennen, sondern auch in den bisher giinstigen Stadttei-
len. Diese ehemals glnstigen Stadtteile, z. B. Neukélln und Kreuzberg, sind durch Verdran-
gungs- und Ausweicheffekte zu beliebten, wachstumsstarken Orten geworden. Beim Wohnungs-
bau verfligt Berlin im Gegensatz zur Mehrzahl der anderen deutschen GroRstédte iber ein enor-
mes Flachenpotenzial.
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Abb. 16 Wohnungsbau Berlin

Fertiggestellte und genehmigte Wohneinheiten in neuen Wohngebduden
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Quelle: HVB, Wohnimmobilien-Marktbericht, 2017

[2016 — Fertigstellungen: Annahme HVB]

Im ,,Stadtentwicklungsplan Wohnen* sind bis zum Jahr 2025 etwa 220.000 Wohnungen vorge-
sehen (vgl. HVB, Wohnimmobilien-Marktbericht, 2017, S. 4).

Der Bestand an Wohngebéauden lag 2016 bei 322.644, was insgesamt fir Mehrfamilienhduser
einen Anteil von 42,8 % darstellt. Da zumeist weiterhin der Anteil der preiswerten Wohnungs-
bauten noch zu gering ist, hofft der Berliner Senat auf landeseigene Wohnungsunternehmen.
Diese sollen ihren Wohnungsbestand bis 2025 auf 400.000 Wohneinheiten erhéhen. In der Half-
te der neu gebauten Wohnungen sollen Sozialwohnungen entstehen (vgl. JLL Residential City
Profile, 2017, S. 3).

Einige besondere zentrale Lagen mit hohem Potenzial wie das Flughafengeldande Tempelhof las-
sen Nutzungskonflikte entstenen und den verstarkten Wohnungsbau wesentlich schneller
schrumpfen. Ein Mittel, das helfen soll, die Wohnmarktsituation etwas zu stabilisieren, sind
Wohnhiuser. Nach einer Studie von Bulwiengesa sollen ,,im Zeitraum zwischen 2010 und 2018
rund 19 Hochh&user mit ca. 2.700 Wohnungen entstehen.“ (vgl. HVB, Wohnimmobilien-

Marktbericht, 2017, S. 4) Bis November letzten Jahres wurden mehr als 19.000 neue Wohnun-
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3. Marktibersicht Berlin

gen genehmigt, knapp 3.800 waren es im Jahr 2010. AuBerdem werden in innerstadtischen La-
gen sowie in 6stlich angrenzenden Stadtteilen mehr und immer groRere Wohnprojekte geplant.
Die Zahl der Fertigstellungen steigt wéhrenddessen langsamer.

Abb. 17 Bestandsdaten 2016

Wohngebdude Wohnungen Wohnungsfertigstellungen®

davon in Mehr-

Anzahl familienhdusern

Mitte

Pankaw

Spandau

Tempelhof-Schdneberg

Treptow-Kopenick

Lichtenberg

flin 425 1.916.517 :
* Baufertigstellungen von neu errichteten Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden
Quelle: JLL Residential City-Profile Berlin, 2017

Die Untergrenze des jahrlichen Neubaubedarfs von 20.000 Wohneinheiten, die von diversen
Marktanalysten formuliert wurde, bleibt weiterhin unerreicht. Im Jahr 2015 wurde die hochste
Bauproduktion an neuen Geschosswohnungen (mehr als 8.700 neue Wohneinheiten) seit 2000

erzielt (vgl. ebd.).

3.3.2 Investmentmarkt

Eigentumswohnungen in Berlin sind sowohl bei deutschen als auch bei internationalen Kapital-
anlegern sehr gefragt, ob zur Eigennutzung oder als Anlage. Mit einem Plus von etwa 120 % in
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3. Marktiibersicht Berlin

guten Lagen hat sich ihre Zahl seit 2004, ,,dem Jahr mit den niedrigsten Preisen nach dem Mau-
erfall“ (ebd., S. 5), mehr als verdoppelt.

Eigentumswohnungen in Berlin sind sowohl bei deutschen als auch bei internationalen Kapital-
anlegern sehr gefragt, ob zur Eigennutzung oder als Anlage. Mit einem Plus von etwa 120 % in
guten Lagen hat sich ihre Zahl seit 2004, ,,dem Jahr mit den niedrigsten Preisen nach dem Mau-
erfall* (ebd.), mehr als verdoppelt.

Abb. 18 Kaufpreise fur neue Eigentumswohnungen* in Berliner Stadtvierteln (in €/m?)

Wohnlage

sehr qut “
. .

mittel |

elnfach

L
1000 2000 3.000 4000 5000 6000 7OOOD 8000 9000 10000

@ Mitte, Grunewald, Dahlem, Schmardendorf, Westend

@ Prenzlauer Berd, Wilmersdorf, Charlottenburg
Friedrichshain, Pankow, Kopenick, Teile Schoneberd und Krewzberdg
Muoabit, Weddind, Spandau, Teile Neuklln

* Neubau und neuwertig sanierter Altbau, ca. 75 m2 Wohnflache.
Quelle: HVB, Wohnimmobilien-Marktbericht, 2017

Die Umsatzzahlen wie auch die Preise fiir neue und &ltere Eigentumswohnungen erreichen von
Jahr zu Jahr historische Hochstwerte. Auch in den bisher preiswerteren Segmenten wird der Ein-
fluss der Kapitalanleger auf die Preissteigerungen sichtbar. Nicht zuletzt verteuerten sich auch
die an der westlichen und 6stlichen Peripherie liegenden Stadtteile Spandau, Marzahn und Lich-
tenberg sowie bestimmte Gebiete in Neukdlln und Tempelhof durch eine hohe Nachfrage und

gute Lage — wie etwa auch im Fall des Tempelhofer Feldes — Giberdurchschnittlich (vgl. ebd.).
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3. Marktiibersicht Berlin

Fast alle Berliner Bezirke sind mehr oder weniger von einem hohen Nachfrageuberschuss ge-
pragt. Der einzige Bezirk, der noch eine ausgeglichene Marktsituation aufweist, ist Treptow-
Kopenick, u. a. wegen einer hohen Bautétigkeit. Ansonsten ist inzwischen die Nachfrage nach
Eigentumswohnungen weit ber den Berliner S-Bahn-Ring hinausgewachsen (vgl. ebd.). Der
positive Preistrend bleibt umgebremst, obwohl sich im Vergleich zu den beiden Vorjahren
2014/2015 das Neubauangebot mehr als verdoppelt hat (vgl. ebd.). In sehr guten Lagen kénnen
Neupreise bis zu 10.000 €/m? betragen. Nur in einzelnen Randlagen sind Objekte unter
3.000 €/m? zu bekommen (vgl. ebd.).

Zwischenzeitlich ziehen die Preise fir Neubauobjekte mit den Preissteigerungen flir Bestandsob-
jekte gleich. Es gibt keine Ausnahmen, in allen Baualtersklassen sowie in allen Lagen sind Stei-
gerungen zu verzeichnen. Die hdchsten Steigerungen finden sich im Bezirk Neukdlln bei Altbau-
ten in zentrumsnahen, attraktiven Wohnlagen, die hochsten Preise dagegen nahe dem Kurfiirs-
tendamm (vgl. ebd.).

Der Wohnimmobilien-Marktbericht Berlin vom Marz 2017 benennt als derzeit grofite Baupro-

jekte mit hohem Eigentumswohnungsanteil:

+ ,,Charlottenburg No.1 / Charlottenburg (272 WE)
* ,Mittenmang" / Mitte (255 WE)

» ,Das Lichtenhain” Lichtenberg (209 ETW)

* ,nio“ / Prenzlauer Berg (194 ETW)

+ ,,Box Seven* / Friedrichshain (191 ETW)

+ ,,The Wilhelm* / Mitte (165 ETW) (vgl. ebd.)

Trotz einer Einschrankung der Angebote durch einen Milieuschutz (soziale Erhaltungsgebiete:
zurzeit 33 Uberwiegend Altbauquartiere) gibt es weiterhin eine Vielfalt von Angeboten an Be-
standsimmobilien. Diese sind sehr gefragt und stellen das grote Segment dar. Die Zahl der um-
gewandelten Bestandsimmobilien ist im Jahr 2015 deutlich gestiegen (vgl. ebd.). Die Eigen-
tumsquote der Berliner Haushalte ist mit 15 % im Vergleich zu London mit 22 % noch niedrig
und zeigt weiterhin hohes Potenzial fir Eigentumswohnungen (vgl. ebd.). Die Mietwohnhduser
(mit teilgewerblicher Nutzung) stellen auf dem Teilmarkt der Geschossbauten einschlieBlich der
Paketverkaufe den groRten Marktanteil. Im Jahr 2016 (2015) wechselten insgesamt 1.173 (1.229)
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Grundstiicke den Eigentimer. Im Vorjahr gab es in diesem Teilmarkt einen leichten Riickgang
von -5 % (vgl. SenStadtWohn, Immobilienmarktbericht, 2017, S. 42). Wahrend die Zahl der
Wohn- und Geschaftshauser mit 658 (660) Verkaufen etwa gleich blieb, gab es in dem Teilmarkt
der reinen Mietwohnhauser (ohne gewerblichen Nutzflachenanteil) einen Riickgang von rund -
9 % bei Verkdufen von 515 (569) (vgl. ebd.). Einen leichten Riickgang gab es auch bei der um-
gesetzten Geldmenge mit 4.305,4 Mio. € (2016) und 4.408,2 Mio. €, was etwa -2 % entspricht.
Deutlich zurilick gegangen ist auch der Flachenumsatz mit -16 % auf 190,8 ha (228,0 ha) (vgl.
ebd.).

Die folgende, im Immobilienmarktbericht Berlin 2016/2017 reproduzierte Tabelle zeigt ,,Durch-
schnittswerte (arithmetische Mittelwerte) aller ausgewerteten Vertrdge von Wohn- und Ge-
schéftshdusern fiir das Jahr 2016 im Vergleich zum Vorjahr* (ebd.):

Abb. 19 Rechnerische Durchschnittswerte aller verkauften Wohn- und Gewerbehauser

reine Mietwohnhauser (ohne gewerbl. Nutzungsanteil)

2015 2016
Kaufpreis 3.185.000 € 2.950.000 €
. Kaufpreis i - le-
z aufpreis in € prc.>'m wertrele 1.350 €/m? 1.600 €/m?
: vante Geschossflache

. Kaufpreis in € pro m? wertrele-

: 1375 €/m’ 1.660 €/m’

: vante Geschossflache m o
Vielfaches der Jahresnettomiete 22,3 26,3
Wohn- /Nutzfliche 2.140 m? 1.941 m?

Quelle: SenStadtWohn, Immobilienmarktbericht, 2017
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Abb. 20 Miethauser ohne gewerblichen Nutzungsanteil

Anzahl Kauffalle
Preisniveau in £/m” wertrelevante Geschossfliiche
Mittelwert
Baujahrsgruppe (Wielfaches der Jahresnettomiete | Anzahl™)
Bauzustand
205 2016
City restl. Stadrgebiet City restl, Stadtgebiet
Baujahre bis 1919
3 3 3 [
schlechter 615 bis 1.822 412 bis 2.020 586 bis 2,203 83 his 1.404
Bauzustand" 1.143 1.158 1.438 BEO
(31,711 (— | O} {(— | o} (133 ] 2)
38 56 33 47
normaler 758 bis 1.670 473 bis 1,453 1.088 bis 2.111 809 bis 1,665
Bauzustand® 1.212 SRS 1.626 1.230
(24,6 | 24) (196 | 25] (30,1 | 29] 1234 | 26)
] 16 10 12
1.385 bis 2.632 1.062 bis 1.702 02 bis 2.607 1.134 bis 1.858
guter Bauzustand? 1.736 1.360 1813 1.4598
1259 | 6] (238 ) 11) (206 | 6) [27.7 | 9]
Baujahre 1920 bis 1948 3 20 o 22
1.074 bis 1.315 717 bis 1.856 1.337 bis 2474 539 bis 2.099
1.186 1.250 1.811 1391
(215 ] 2} (214 | 7} [27.5 | 8) (222 | 14}
Baujahre 194% bis 1970 15 21 17 23
1097 bis 2.041 652 bis 1.530 1.256 bis 2426 759 bis 1.885
1.582 1.035 1.827 1.330
(279 | 8) (188 | 10) (273 | 12} 1243 | 18}
Baujahre 1971 bis 1990 ¥ 35 ------------------- 9 33
1.1.26 bis 1.970 642 bis 1.905 519 bis 2.71% 1.03% bis 2.047
1.380 1.194% 1532 1509
{189 | 5) (178 | 27) (24,2 | 9) (215 21}
Baujabire 1997 bis 2011% ¥ 27 3 23
baw. 201 2% 1.129 bis 2.341 963 bis 1.833 1.221 bis 5.824 1.250 bis 2 469
1.526 1.420 3444 1853
(242 | 2) (19,6 | 19) (280 | 3) {223 | 1)
Baujahire ab 20129 1] 13 3 5
bazw. 2013% — 1667bis2263 | 1901bis3.166 | 1.282 bis 3.028
2.033 2704 2233

Quelle: SenStadtWohn, Immobilienmarktbericht, 2017
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SchlieBlich seien noch die Hinweise zur Tabelle: ,,Mietwohnhduser ohne gewerblichen Nut-
zungsanteil* (vorherige Seite) wiedergegeben, die der Immobilienmarktbericht Berlin 2016/2017

an gleicher Stelle erlauternd hinzuftgt:

,, 1) Schlechter Bauzustand, d. h. deutlich unterdurchschnittlicher, haufig desolater, bauli-
cher Unterhaltungszustand, sehr hoher Reparaturstau, umfassende Instandsetzung und
Herrichtung der Bausubstanz erforderlich, i. d. R. fir Objekte bei stark vernachlassigter

bzw. nicht vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung.

2) Normaler Bauzustand bei Altbauten, d. h. durchschnittlicher baulicher Unterhaltungs-
zustand, Ubliche laufende Instandhaltung, Instandsetzung /ggf. Modernisierung vor Jahr-

zehnten.

3) Guter Bauzustand bei neuem Baujahr (innerhalb der letzten 10 Jahre), d. h. das Objekt
ist neuwertig; guter Zustand bei alterem Baujahr, d. h. das Objekt wurde zeitnah (bis

ca. 15 Jahre zurickliegend) durchgreifend modernisiert / saniert / instandgesetzt.

4) Keine Angabe mdglich, da Anzahl der verwertbaren Daten zu gering
5) Baujahrsangabe bezieht sich auf Verkaufe des Jahres 2015
6) Baujahrsangabe bezieht sich auf Verkaufe des Jahres 2016

7) Nicht fur jeden herangezogenen Kauffall liegt ein Vielfaches des [sic] Jahresnettomiete

vor. Daher wurde die Anzahl der zur Verfiigung stehenden Vielfachen mit angegeben.
(ebd., S. 44)
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4. Miet- und Kaufpreisentwicklung Berlins

4.1 Gesamtentwicklung der Wohnpreise

In der nachfolgenden Zeitreihe wird der Immobilienindex (IMX) fiir den Verlauf der Berliner
Immobilienpreise erfasst. Die aktuellen IMX-Werte von August 2017 (Verhéltnis zu Marz 2007)
der Immobilienpreise fur Bestandswohnhduser sowie Bestands- und Neubaueigentumswohnun-
gen konnen der anschlieBenden Grafik entnommen werden. Des Weiteren werden die Verande-
rung der IMX-Werte zum Vorjahr und auch zum Vormonat sowie die Entwicklung der Immobi-

lienpreise in Berlin in einem Uberblick dargestellt.

Abb. 21 Angebotsindex fir Immobilien in Berlin

Veranderung Veranderung

g Vormonat Vorjahr
gt g ' : August 2017
ugus
+2, :

4159 0. *33,5 (Mé&rz 2007 = 100)
Kauf 199,6 +1,8 +23,2 Wohnhiuser

279,9 +4.0 +50,9
Miete 178,5 +1.2 +16.7 Wohnungen

Quelle: Immobilienscout24, Immobilienindex, 2017

Der Angebotsindex fiir Immobilien in Berlin zeigt im August 2017 fur den Kauf von Wohnhdu-
sern im Bestand einen Immobilienindex (IMX) von 213,8 (Mérz 2007 = 100) was eine Verande-
rung um ein Plus von 2,6 zum Vormonat und um ein Plus von 33,2 zum Vorjahr darstellt (vgl.

Immobilienscout24, Immobilienindex, 2017).

Der Index fir Wohnungen bei Neubaukdaufen liegt bei 199,6 (Veranderung zum Vormonat +2,6 /
Vorjahr +23,2) und fiir den Bestand bei 279,9 (Verédnderung zum Vormonat +1,8 / Vorjahr
+50,9). Der Mietindex fur Wohnungen in Berlin liegt bei 178,5 (Veradnderung zum Vormonat
+1,2 / Vorjahr +16,7) (vgl. ebd.).
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Abb. 22 Entwicklung der Wohnungsmarktpreise (seit 2012)

1200 - - 4000
11,00
—+ 3200
10,00 4
9w - 1300 5
E o
o wr
& 800 - o
W —
& +250 ¢
w700 - 2
= £
6,00 - + 2000 >
500
+ 1200
400
300 . . 1 . . 1.000
2012 a3 2014 215 2016 H1 207
—o—Nistwohnungen Jinke Achae) —— Einfamilienhauser ir. A)
—&— Eigentumswohnungen {r. A) ——Mehrfamilienh&user {r. A}

Quelle: IDN Immodaten, Berechnung JLL [Die angegebenen Werte stellen den arithmetischen Durchschnitt der
ausgewerteten Angebotspreise dar. Angebotspreise erfahren im Verkaufsprozess oftmals einen gewissen Abschlag,
weswegen sie als Indikator zwar den allgemeinen Markttrend widerspiegeln, aber nicht mit den Marktwerten aus
einer Bewertung verglichen werden kdnnen.)

Die Angebotsmieten in Berlin stiegen seit 2012 um etwa 49 %. Sie erreichten im ersten Halbjahr
2017 einen Wert von 11,85 €/m2. Im selben Zeitraum verteuerten sich die Preise fiir Eigentums-
wohnungen um etwa 76 % und stiegen damit auf 3.690 €/m?2. Fiir Einfamilienhduser lagen die
Angebotspreise im ersten Halbjahr 2017 bei etwa 3.290 €/m?; dies ist seit 2012 ein Anstieg von
rund 70 %.

Fur durchschnittlich 3.130 €/m? werden Mehrfamilienhduser in Berlin angeboten; im Vergleich
zu 2012 ist dies ein Preisanstieg von etwa 107 % (vgl. JLL, Standortprofil Berlin, 2017, S. 2).
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4.2 Entwicklung der Wohnmietpreise in Berlin

Abb. 23 Entwicklung der Medianmiete
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Quelle: JLL, Residential City Profile, 2017

Die Angebotsmieten in Berlin haben sich im ersten Halbjahr 2017 auf 10,80 €/m? gesteigert und
kommen damit der Marke von 11,00 €/m? immer ndher. So stark erhoht haben sich die Mieten
lange nicht mehr, zuletzt vor etwa fiinf Jahren, im ersten Halbjahr 2012. Auf Jahressicht lag im
Jahr 2012 der Anstieg der Mietpreise bei 13,1 %. Aktuell liegt der Anstieg der Mietpreise knapp
drunter, bei etwa 12,8 % (vgl. JLL, Residential City Profile, 2017, S. 5). In der zweiten Halfte
des Jahres 2006 zeigte sich erstmals ein Aufwaértstrend auf dem Wohnungsmarkt Berlins.

Mit scheinbar stockenden Mietpreisen im Jahr 2015 befindet sich der Wohnungsmarkt seit 2016
wieder in einer stark steigenden Mietphase. Bis 2011 wuchs der Mietmarkt eher moderat, mit

+3,0 % p.a., anschliefend mit einer grélReren Dynamik von bis zu +8,0 % p.a. (vgl. ebd.).

Seit Beginn des Zyklus der steigenden Mieten vor etwa 11 Jahren betragt die gesamtjahrliche
Wachstumsrate rund 6,1 %. Die Mieten haben sich in diesem Zeitraum fast verdoppelt. Ebenso

wird im zweiten Halbjahr 2017 mit steigenden Mieten gerechnet, denn es herrscht weiterhin ein
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nur geringfligig groReres Angebot, wogegen ein hoher Nachfragedruck zu verzeichnen ist (vgl.
ebd.).

Abb. 24 Aktuelle Mietentwicklung — Stadtbezirke

Mietpreisspanne Neuverm ielungs‘angebole. 2016

Stadtbezirk Anzahl  Mittleres Marktsegment" Unteres Marktsegment  Oberes Marktsegment Alle Marktsegmente
Mietan: Mietspanne in €/m‘/Monat Median in And,  Medianin And.  Medianin  And
gebote €/miiMonat 20 2015  €/miMonat 2015 €/miMonat w2015

4 6 8 10 12 14 16 in % in % in %

Charlottenb.-Wilm.  4.405 [ ] 746-1429 HE 692 +24 W 1551 +34 1021 27

Friedrichsh.-Kreuzb. 3694 N 762-1422 HE 661 24 W 1555 +110 W0 475

Lichtenberg 2386 I 633-1120 M@ 59 +17 N 1226 +66 W 849 +6.

Marzahn-Hellersd. 2837 (IR 549-900 M@ 520 +2 HEM 1000 +3 WM 670 -102

Mitte 5590 PN 692-1520 ME 627 +23 1746 67 MM 1048  +48

NeukdlIn 3485 | Pe— 645-1295 Il 591 +37 MM 1367 +6 W 947 +17)

Pankow 5.284 | — 694-1343 Ml 636 +3 [ 1448 +66 WM 957 +6.)

Relnickendorf 2,695 | — 614-1000 MW 582 +54 EM 107 02 WEW 790 +53

Spandau 2926 ] 575-9,12 I 543 +28 W 100 +01 H 729 +4)

Steglitz-Zehlendorf 3543 | — 700-1224 W@ 650 +7 A 1310 37 W 925 +38

Tempelh.-Schdneb. 3284 — 652-1202 MM 608 +20 MM 1320 <35 HE 881 356

Treptow-Kopenick 3820 [ ] 650-11,00 Il 601 +50 W 1200 01 WM 812 +56

Berlin gesamt 43.949 ] 640-1300 WM 584 +43 I 1446 +46 W 000 +56

Quelle: CBRE, Wohnmarktreport, 2017

Die Bezirke mit eher kleineren angebotenen Wohnungen haben im Jahr 2016 den starksten An-
stieg der mittleren Angebotsmiete zu verzeichnen. Marzahn-Hellersdorf und Neukélln teilen sich
in Berlin die Spitzenplatze bei der Mietsteigerung, ebenso stehen beide Bezirke auf den hinters-
ten Rangen bei der mittleren Quadratmeterzahl (vgl. CBRE, Wohnmarktreport, 2017, S. 8). Hin-
gegen hat der Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf den geringsten Mietanstieg zu verzeichnen
und zugleich das groRte Angebot an Wohnungen. ,,.Das heute erreichte Angebotsmietniveau in
den zwolf Bezirken héngt wesentlich von ihrer Zentralitat ab.* (ebd.) Nicht grundlos belegen die
Bezirke Spandau, Marzahn-Hellersdorf, Reinickendorf und Treptow-Kopenick die letzten Range
des Angebotsmietniveaus, denn diese vier Bezirke haben den flachenmaRig groten Anteil an
den Berliner AuBengrenzen. Vor allem ist das Schema in den obersten Marktsegmenten wieder-
zuerkennen. In den drei Innenstadtbezirken werden die teuersten Zehntel der Wohnungen mit
mehr als 15,00 € pro Quadratmeter im Mittel angeboten. An der Spitze liegt der Bezirk Mitte mit
17,46 €. Fiir nur rund 10,00 € pro Quadratmeter werden Topwohnungen in Spandau oder Mar-
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zahn-Hellersdorf angeboten (vgl. ebd., S.9). Weitere aufschlussreiche Gesichtspunkte finden
sich am unteren Ende des Marktes. Beim glnstigen Zehntel der Wohnungen hat Mahrzahn-
Hellersdorf mit 5,20 € die niedrigste durchschnittliche Angebotsmiete pro Quadratmeter, Char-
lottenburg-Wilmersdorf mit 6,92 € dagegen die hochste Angebotsmiete (vgl. ebd.).

4.3 Entwicklung der Wohnkaufpreise in Berlin

Der Anstieg der Kaufpreise fir Eigentumswohnungen setzt sich in der ersten Halfte 2017 weiter
kraftig fort. Auf 3.730 €/m? steigen die Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen, dies ist im
Vergleich zum Vorjahr ein Anstieg von 12,5 %. Die aktuelle Entwicklung der Preise ist zeitwei-
se so hoch wie in den Jahren 2011 bis 2014, somit ist, wie auch fir das letzte Halbjahr festge-
stellt, ein weiterhin stark steigender Preistrend zu erkennen (vgl. JLL, Residential City Profile,
2017, S.9).

Abb. 25 Entwicklung der Kaufpreise
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Quelle: JLL, Residential City Profile, 2017

Seit Beginn des derzeitigen Aufwértszyklus im Jahr 2009 betragt die durchschnittliche Wachs-
tumsrate rund 10,9 % pro Jahr. Die Kaufpreise im Mittel verteuerten sich seit Beginn der Zeit-

reihe 2004 um durchschnittlich 6,5 % pro Jahr. Insgesamt liegt die Verteuerung der Kaufpreise
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bei rund 2.130 €/m?. Der durchschnittliche Kaufpreis in Berlin konnte bei Fortsetzung der Preis-

steigerung das Preisniveau von Stuttgart erreichen; dieses liegt bei etwa 4.000 €/m? (vgl. ebd.).

Abb.26 Aktuelle Preisentwicklung Eigentumswohnungen — Stadtbezirke

=4 =g =4

Kaufpreisspanne 2016

Stadtbezirk Anzahl  Mittleres Marktsegment” Unteres Marktsegment  Oberes Marktsegment Alle Marktsegmente
Kaufan- Preisspanne in €/m? Median in And. Median in And. Median in And
gebote €/m’ 202015 €/m? 2015 €/m 2u 2015

1000 3.000 5.000 7.000 in % in % in%

Charlottenb.-Wilm. 5938 PN 2415-5987 WM 2012 <207 N 7312 +184 WM 3713 +94
Friedrichsh.-Kreuzb.  3.507 — 2545-5539 WM 2225 <104 M 6300 +117 M 3926 +389
Lichtenberg 1040 N 1.354-4345 W 1273 +33 MM 4846 +297 W 2868 -+230
Marzahn-Hellersd. 352 N 1251-3265 W 1.106 +20 R 3517 -63 EM 1917 +150
Mitte 3838 I 2157-6650 M 1761 <142 7534 +53 EENA139 0 455
Neukdlln 1280 NN 1642-4155 M 1464 <166 WM 4764 +203 HE 2778 <176
Pankow 4142 ——] 2090-5032 M 1835 <100 WM 5680 +5 WM 3442 -129
Reinickendorf 1280 [N 1583-3166 M 1403 <200 [N 3588 +04 WM 2251 -125
Spandau 1142 . 1.264-3.181 B 1.0%9 +75 R 3695 +164 W@ 1939 -237
Steglitz-Zehlendorf 2,954 === 1885-5002 M 1667 -127 WM 5638 +29 WM 309% +90
Tempelh.-Schoneb.  3.143 =] 1.803-5191 M 1630 <195 M 5776 +129 WM 3119 -+210
Treptow-Kopenick  2.309 [ 1613-4000 M 1489 -122 MM 448 +119 Wl 2650 +50
Berlin gesamt 30,925 || 1.824-5417 M 1563 <145 M 6250 +105 W 328 +96

Quelle: CBRE, Wohnmarktreport, 2017

In fast allen Marktsegmenten und Bezirken stiegen die Angebotspreise stark an. Zuletzt betrug
der Mittelwert auf dem Gesamtmarkt 3.289 €/m?; im Vergleich zum Jahr 2015 ist dies ein Plus
von 9,6 % (vgl. CBRE, Wohnmarktreport, 2017, S. 10). Mit einer Wertsteigerung von 10,5 %
stiegen die Preise in dem obersten Segment flir Berliner Verhaltnisse noch starker auf
6.250 €/m?. Allerdings war der prozentuale Anstieg beim gunstigsten Zehntel der Angebote mit
14,5 % besonders aufféllig hoch; hier betragt der Mittelwert jetzt 1.563 €/m2. Die drei Innen-
stadtbezirke liegen wie bei den Mietwohnungen auch bei den Angebotspreisen fur Wohnungen
auf den Spitzenrangen. Bei der mittleren Preisforderung fiihrt der Bezirk Mitte mit einem Mit-
telwert von 4.139 €/m?, allerdings ist der Anstieg hier mit 5,5 % unterdurchschnittlich (vgl.
ebd.). Den Preisverhéltnissen internationaler Metropolen angendhert hat sich in Berlin das Top-
segment, mit einer deutlichen Verteuerung von 8,3 %; die mittlere Forderung waére hier
7.534 €/m2.

Der Bezirk Pankow liegt hinsichtlich der Zahl von Angeboten auf dem zweiten Platz nach Char-

lottenburg-Wilmersdorf. Mit einem Plus von 12,9 % liegt bei den mittleren Angebotspreisen von
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3.442 €/m? Pankow unter den vier hochsten Bezirken. Tempelhof-Schdneberg liegt in beiden
Kategorien an flnfter Stelle, auch wenn das Niveau der Preisforderungen hier bereits unter dem
Berliner Mittelwert liegt, trotz eines grofien Sprungs von 21,0 %; Steglitz-Zehlendorf liegt so-
wohl preislich wie bei der Anzahl leicht darunter (vgl. ebd.). Mit 2.309 Inseraten hat Treptow-
Kdpenick einen noch relativ starken Markt; mit nur 352 Angeboten liegt dagegen Marzahn-
Hellersdorf auf dem letzten Rang. Hier sind auch die Quadratmeterpreise geringer als in den rest-
lichen angebotsreichen Bezirken. Lichtenberg und Spandau weisen die héchsten Zuwéchse von
23 % bzw. 23,7 % auf, obwohl nur die Bezirke Marzahn-Hellersdorf und Spandau Preise unter

2.000 €/m? mit mittleren Angebotspreisen bieten (vgl. ebd.).
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5.3 Hoher Zuzug, stockende Baufertigstellungen und hohe Nachfrage nach Wohnraum

,Preistreiber sind der hohe Zuzug in die Grof3stadte und das zu starre Angebot an Wohnraum.
Die Riickschlaggefahr an den Immobilienmérkten der Metropolen féllt wegen des ausgepragten
Nachfrageuberhangs und des stabilen Zuzugs aber mittelfristig gering aus.“ (BVR, Deutscher
Immobilienmarkt, 2017, S. 1)

Schon seit einigen Jahren — spétestens seit der Wirtschaftskrise 2009 — gilt Deutschland als si-
cherer Anlagehafen sowohl fir institutionelle Kapitalanleger als auch fir international agierende
private Kapitalanleger. Nach wie vor gilt Berlin als beliebtester Standort: Obwohl die Wohnprei-
se bereits stark gestiegen sind und weiter steigen, werden Berliner Immobilien im internationalen
Metropolenvergleich als unterbewertet angesehen (vgl. HVB, Wohnimmobilien-Marktbericht,
2017, S. 4). Dieser Meinung ist auch Katrin Lompscher, seit Dezember 2016 Senatorin flr
Stadtentwicklung und Wohnen. Sie sagte auf der Sitzung des Senats vom 20. Juni 2017:

,,Berlin hat sich in den letzten Jahren zu einer der wichtigsten europdischen Metropolen
entwickelt. Die Stadt bietet eine hohe Lebens- und Wohnqualitat und ist damit Anziehungs-
punkt fir Unternehmen und fir Menschen aus allen Bevolkerungsschichten. Auch als Be-
suchsziel ist Berlin fir Millionen ein Sehnsuchtsort. Um die hohe Lebensqualitét zu sichern
und zu steigern, benétigt die wachsende Stadt nachhaltige Konzepte fiir Wohnen, Arbeiten
und Mobilitat. “ (Lompscher, Pressemitteilung, 2017)

In den letzten Jahren betrug in Berlin der Nettozuwanderungssaldo etwa 40.000 Personen pro
Jahr. Hinzu kommt der Zuzug von gefllichteten Menschen, die zumeist durch Verzégerungen bei
der Erfassung kaum in amtlichen Bevolkerungsstatistiken berlcksichtigt wurden. Des Weiteren
stieg in den vergangenen Jahren der Wohnungsneubau sehr moderat. Ein Bevolkerungsanstieg
generiert sich in der Regel mit einer Verzdgerung von zwei bis drei Jahren durch entsprechende
Bautéatigkeiten (vgl. IBB, Wohnungsmarktbericht, 2016, S. 14).

Die Erhohung der Nachfrage nach Mietwohnungen ist vor allem durch die Beschéftigungs- und
Einwohnerdynamik begriindet. Der Wohnungsmangel konnte nach allen Anstrengungen kaum

gemildert werden. Haufig wird knappes Bauland als Hauptgrund genannt, jedoch ist deutlich zu
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erkennen, dass umfangreiche Bauvorhaben in Berlin meist von strittigen und langwierigen 6f-
fentlichen Debatten begleitet werden (vgl. ebd., S. 13). Durch birokratische Probleme werden
die Bauprojekte enorm in die Lange gezogen und verteuern sich zudem; hinzu kommen noch
verscharfte Umweltauflagen. Durch steigende Baukosten, immer komplexere Bauvorschriften
und den regionalen sowie bundesweiten Fachkraftemangel in einigen Handwerksberufen werden

die Bauaktivitaten erheblich verlangsamt (vgl. ebd.).

Im Jahr 2016 lag das durchschnittliche Auftragsniveau um etwa 30 % hdéher als im Vorjahr; das
monatliche Niveau der Auftragseingénge lag somit bei 220 Mio. €. Umso wichtiger ist es fur die
Berliner Bauunternehmen, sich bei der derzeitig guten wirtschaftlichen Entwicklung mit geziel-
ten Investitionen den Anschluss zu sichern. Jedoch gibt es keine Alternativen oder Umwege, um
das Genehmigungsverfahren zu beschleunigen. Durch die somit entstehenden Engpésse verzo-
gern sich Bauvorhaben und infolgedessen auch Baufertigstellungen. Die Zielmarke von 20.000
neuen Wohnungen in Berlin pro Jahr kdnnte daher erst ab 2018 realisierbar werden (vgl. ebd.).
Die unflexibleren Angebote an Wohnraum, vor allem in dichter besiedelten Regionen wie Ber-
lin, sind beliebt und spielen, was steigende Preise angeht, nicht ohne Grund eine wichtige Rolle.
Auch die seit Jahren anhaltende Re-Urbanisierung, zu der als weiterer Faktor die Zuwanderung
hinzutritt, hat steigende Preise zur Folge (vgl. BVR, Deutscher Immobilienmarkt, 2017, S. 1).

Abb. 27 Einwohner je Wohnung in den ,Grof3en 6’
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Quielle: Statistisches Bundesamt, BVR, 2017

Durch eine neue progressive urbane Stadtkultur hat sich in den vergangenen Jahrzehnten die

Lebensqualitat in den GroRstadten verbessert. Auch dadurch resultierte der Zuwachs an Men-
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schen in den deutschen Metropolen, und eine Folge daraus war eben die steigende Nachfrage
nach Wohnraum (vgl. ebd., S. 3). In den sechs groRten Stadten Deutschlands stieg seit 2012 die
Einwohnerzahl um rund 480.000. Das entspricht ungeféahr einem Viertel der seit 2012 nach

Deutschland eingewanderten Menschen (vgl. ebd.).

5.2 Positives Finanzierungsumfeld und fehlende Anlagealternativen

Das Einkommen und die Mieten in Deutschland sind in den letzten Jahren langsamer angestie-
gen als die Immobilienpreise. Im Jahr 2010 lagen die Zinsen fiir neu vergebene Wohnungsbau-
kredite an private Haushalte bei etwa 3,7 %, 2016 lagen sie mit 1,8 % nur noch bei etwa der
Hélfte. Somit wird der Immobilienerwerb fir private Haushalte wesentlich erleichtert, denn
durch die stark gesunkenen Zinsen verringert sich die Annuitatsbelastung. Des Weiteren hat sich
die Erschwinglichkeit von Wohneigentum in Deutschland seit 2010 um 18 % verbessert (vgl.
Henger IW Kdéln, 2017, S. 15).

Abb. 28 Standardindikatoren zur Beurteilung von Wohnimmobilienpreisen
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Quelle: Deutsche Bundesbank 2017 auf Basis von vdp; Annuitét: bezogen auf einen Hypothekenkredit mit fester
Zinsbindung (5—10 Jahre) bei Laufzeit von 30 Jahren; Einkommen: nominales Verfiigbares Einkommen; Kaufpreis
und Mieten von Eigentumswohnungen

In erster Linie sind die glnstigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen der zentrale Treiber fir

die Preise fir Wohneigentum auf Bundesebene. Fir den Kreditnehmer hat das Niedrigzinsniveau
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zum einen die Kosten von Immobilienkrediten erheblich sinken lassen. Zum anderen haben das
steigende Einkommen und die glinstige Beschaftigungssituation die privaten Haushalte mutiger
werden lassen, in Immobilien zu investieren (vgl. BVR, Deutscher Immobilienmarkt, 2017,
S. 1). Hinzu kommt, dass viele Menschen durch die anhaltende Unsicherheit Gber die zukiinftige
finanzwirtschaftliche Entwicklung Europas die Flucht in Sachwerte bevorzugen und dadurch
weitere Nachfragen nach Wohnungen als Kapitalanlage entstehen, womit sich die Preise fur
Wohnimmobilien wiederum erhéhen (vgl. IBB, Wohnungsmarktbericht, 2016, S. 14). Nicht nur
der niedrige Finanzierungszins scheint fur Investoren interessant, sondern auch die gestiegene
Attraktivitat des deutschen Immobilienmarktes. In den moderaten aber sehr stabilen Renditen bei
Miet-und Kaufobjekten sehen immer mehr Investoren — auch aus dem Ausland — einen groflen
Vorteil. Hier spielt der demografische Wandel fur die Preis- und Mieterwartungen in den Metro-
polen eine geringere Rolle, denn es wird damit gerechnet, dass durch die sinkenden Haushalts-
grolRen und den steten Zuzug die Nachfrage nach Wohnraum in den Grof3stadten auch in Zukunft
anhalten wird (vgl. BVR, Deutscher Immobilienmarkt, 2017, S. 3). Nicht nur die wachsende
Nachfrage von Kapitalanlegern, sondern ebenso steigende Bau- sowie explodierende Grund-
stiickskosten tragen im grofRen MaR zur Verteuerung der Neubauwohnungen bei und generieren
effizientere und kompaktere Grundrisse fir den Bau (vgl. HVB, Wohnimmaobilien-Marktbericht,
2017, S.5).

Die Zinsen stiegen in der ersten Jahreshélfte 2017 — nach einem vorldufigen Tiefpunkt der Hy-
pothekenzinssitze im Herbst 2016 — leicht an, liegen aber dennoch auf einem historisch niedri-
gen Niveau. Zur selben Zeit belebte sich zum Jahresende 2016 die Inflationsrate wieder, sodass
die Hypothekenzinssatze und die Inflationsrate in den letzten Monaten auf der gleichen Hohe
standen. Sowohl fiir private als auch fur institutionelle Investoren bleibt weiterhin die Finanzie-
rungsseite von Wohnimmobilieninvestitionen gunstig beeinflusst (vgl. JLL, Wohnungsmarkt
Deutschland, 2017, S. 9). Hypothekenzinsen mit einer 10-jahrigen Zinsbindung sind seit Mitte
2011 von Uber 4 % auf unter 2 % gefallen. Somit scheint der Tiefpunkt der Zinsentwicklung er-
reicht, denn ein splrbarer Anstieg des Zinsniveaus zeichnet sich derzeit nicht ab. Von ginstigen
Finanzierungskonditionen profitieren zudem auch die Projektentwickler.

Das attraktive Zimsumfeld konnten viele groRe Bestandshalter wie Wohnimmobilien AGs in den
letzten Jahren fiir gréRere RefinanzierungsmalRnahmen nutzen und ihre Profitabilitat steigern.

Dank geringer Renditen vergleichbarer Anlageformen nutzen zurzeit viele Investoren die Aus-
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gabe von Anleihen, was eine weitere Mdoglichkeit darstellt, neues Kapital zu erwerben (vgl. JLL,
Wohnungsmarkt Deutschland, 2017, S. 9).

Abb. 29 Hypothekenzinsen und Inflation der Verbraucherpreise (1992-2017)
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Quelle: Statistisches Bundesamt, JLL Deutsche Bundesbank, 2017

Die Leitzinsen sollten zuletzt fur die europaische und die amerikanische Zentralbank unveréndert
bleiben. Der Ausstieg aus der ultralockeren Geldpolitik steht fur die europaische Geldpolitik

immer mehr im Fokus (vgl. BVR, Deutscher Immobilienmarkt, 2017, S. 6).

Im April 2017 hat die EZB in ihrer letzten Pressekonferenz einen Abbau von Risiken sowie eine
zunehmend stabilere Erholung der Konjuktur im Euroraum festgestellt, diese jedoch nicht als
angemessen beschrieben. Allerdings ist in den kommenden Sitzungen zu erwarten, dass es wei-

terhin eine positive Entwicklung geben wird.
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Abb. 30 Geld- und Kapitalmarktzinsen — wichtige Zinsen in Euroraum
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Eine anziehende Wirtschaftsdynamik wurde in jingsten Schéatzungen des BIP fiir den Euroraum
bestatigt. Der European Overnight Index Average-Tagesgeldsatz (EONIA), der den geschéftstag-
lichen Durchschnittszins von rund 50 Kreditinstituten aus dem Euro-Raum sowie einigen Nicht-
EU-Banken flr Tagesgelder angibt, stand zuletzt im April und Mai 2017 weiterhin bei -0,36 %.

Er wird an der Borse verdffentlicht und von der Europdischen Zentralbank (EZB) berechnet.

Ebenso war beim 3-Monatsgeld mit einem Satz von -0,33 % keine Veranderung zu erkennen.

Um 1 Basispunkt sank jedoch der Zins beim Geldmarktsatz fur 12 Monate im Mai 2017 auf
nunmehr -0,13 % (vgl. BVR, Deutscher Immobilienmarkt, 2017, S. 6).
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6.1 Probleme der Wohnungswirtschaft und allgemeine Gegenmalinahmen

Weniger Regulierung und mehr Bauland

Einen hohen politschen Handlungsbedarf vor allem in den Metropolen zeigt der drastische An-
stieg der Preise auf dem Eigentlimer- und Mietmarkt an. Um dieser Preisdynamik in den GroR-
stadten entgegenzuwirken, sollte sich die Politik laut BVR Research an drei Leitlinien orientie-

ren:

., Erstens, insbesondere in den deutschen Metropolen muss deutlich mehr Bauland, ob
durch Nachverdichtung oder Erschliefung neuer Stadtviertel in Randlagen, bereitgestellt
werden. Eine wichtige Voraussetzung flr die erfolgreiche stadtebauliche ErschlieBung un-
genutzter Flachen in der Peripherie ist dabei der Ausbau des Personennahverkehrs in die-
se Gebiete. Zweitens, eine Verscharfung der Mietpreisbremse oder ein @hnlicher Eingriff in
den Preismechanismus des Mietmarktes sollte vermieden werden. Wie schon in der Ver-
gangenheit werden solche MalRnahmen nicht die Wohnungssituation nachhaltig verbes-
sern, sondern Uber einen Rickgang an Mietobjekten und des Mietneubaus verschlechtern.
Drittens, die Preise fur Wohneigentum sollten nicht durch zu strenge Bauauflagen noch

weiter in die Hohe getrieben werden. “ (BVR, Deutscher Immobilienmarkt, 2017, S. 4)

Senkung der Erwerbsnebenkosten

Die Erwerbsnebenkosten in Deutschland wie Grunderwerbsteuer, Notar, Grundbucheintrag und
Maklerprovision betragen fiir den Kaufer etwa 8—14 %. Sie erschweren somit den Neubau und
sind auBerdem &uferst hoch. Seit 2010 stagniert die Wohneigentumsquote bei 45 %, bei ein-
kommensschwachen Haushalten ist die Quote sogar rucklaufig (vgl. Henger IW Kdln, 2017,
S. 27). Ein wichtiges Standbein bei der persdnlichen Altersvorsorge ist das Wohneigentum, denn
es senkt die Kosten der privaten Haushalte, die hauptsachlich in der Miete bestehen. Daher stellt
eine Senkung der Grunderwerbsteuer die beste Forderung des Eigentums dar, wogegen die FOr-
derung oder die geplante Wiedereinfihrung einer Eigenheimzulage nicht relevant sind (vgl.
ebd.).
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Neubauaktivitat anregen und lokal unterstiitzen

Eine groRe Herausforderung bildet die erforderliche Anzahl von 385.000 Neubauwohnungen p.a.
bis zum Jahr 2020; davon werden seit 2015 etwa 132.000 Wohnungen p.a. fiir die erhohte Zu-
wanderung benotigt. Aktuell herrscht kein bedarfsgerechter Neubau, d. h. es werden an den fal-
schen Standorten die falschen Wohnungen gebaut. Ein weiteres Problem vor allem in Grof3stad-
ten wie Berlin ist der gravierende Wohnungsmangel, besonders bei kleinen Wohnungen und im
Geschosswohnungsbau (vgl. ebd., S. 24). Es sollte fir mehr Neu-, Aus- und Umbauten sowie
Nachverdichtungen eine bessere Zusammenarbeit zwischen den Kommunen, der Immobilien-
und Bauwirtschaft sowie der Bevolkerung geben. Schrumpfung und Leerstand bleiben auch in
der Zukunft ein wichtiges Thema. Die rdumliche Verteilung hat ebenfalls eine hohe Relevanz bei
der Verlagerung der Wohnungsnachfrage, die zunehmend an Metropolen gebunden ist (vgl.
ebd.).

Senkung der Wohnkostenbelastung

Die Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsneubau sollten gesetzlich verbessert werden, zum
Beispiel durch Auflagen oder die Energieeinsparverordnung (EnEV) etc. Zwar gehen Einkom-
men und Wohnkosten insgesamt Hand in Hand, jedoch sind die einkommensschwachen Haus-
halte in den GrofRstddten von steigenden Wohnkostenbelastungen stérker betroffen (vgl. ebd.,
S. 25). Die MalRnahme mit der groten sozialpolitischen Treffsicherheit ist der Bau von mehr
bezahlbaren Wohnungen. Eine Reform des Wohngeldes ist notwendig, denn Rentner und ein-
kommensschwache Menschen kdnnen am besten mit Wohngeld abgefedert werden; auRerdem
sollte Klimawohngeld eingefiihrt werden (vgl. ebd., S. 24).

6.2 Staatliche GegenmalRnahme

Um die Dynamik des Mietpreisanstiegs zu begrenzen, hat die Bundesregierung zum 1. Juni 2015
die Mietpreisbremse sowie die Ermachtigung zur Absenkung der Kappungsgrenze als regulie-
rendes Instrument eingeftihrt. Auf angespannten Wohnungsmarkten sollte mit Inkrafttreten des
Gesetzes eine Dadmpfung des Mietanstiegs erreicht und des Weiteren das Bestellerprinzip bei der
Wohnungsvermittlung gestéarkt werden (Mietrechtsnovellierungsgesetz, MietNovG). Die Lander
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sind damit ermé&chtigt worden, Kommunen zu bestimmen, in denen die Regelungen der Miet-

preisbremse gelten sollen (vgl. Stadtentwicklungsbericht, 2016, S. 61).

Abb. 31 Aktuelle Umsetzung der Mietpreisbremsen- und Kappungsgrenzverordnung in
den Landern, Stand Mérz 2017

Anzahl der Gemeinden Anzahl der Gemeinden Anteil der durch die
mit Mietpreisbremse mit abgesenkter Mietpreisbremse und
Kappungsgrenze abgesenkte Kappungsgrenze
erreichten Bevilkerung (in %)

Baden-Wiirttemberg 68 44 29
Bayern 137 137 37
Berlin 1 1 100
Brandenburg 31 30 28
Bremen 1 1 83
Hamburg 1 1 100
Hessen 16 29 39
Mecklenburg-Vorpommern keine Verordnung erlassen | keine Verordnung erlassen
Niedersachsen 19 19 21
Nordrhein-Westfalen 22 59 32
Rheinland-Pfalz 3 4 10
Saarland keine Verordnung erlassen | keine Verordnung erlassen
Sachsen keine Verordnung erlassen 1 13
Sachsen-Anhalt keine Verordnung erlassen | keine Verordnung erlassen
Schleswig-Holstein 12 15 17
Thiiringen 2 keine Verordnung erlassen 15

Quelle: BBSR, Stadtentwicklungsbericht, 2017

Sie [die Vorschriften der Mietpreisbremse; MG] sehen vor, dass bei der Wiedervermietung von
Bestandswohnungen die zuldssige Miete hdchstens 10 % (ber der ortsiiblichen Vergleichsmiete
liegen darf. Neu errichtete und umfassend modernisierte Wohnungen sind hiervon ausgenom-
men. Bisher haben 12 Lander von der Moglichkeit Gebrauch gemacht, die ,,Mietpreisbremse*
einzufiihren und in einer Verordnung die entsprechenden Gebietskulissen auszuweisen. Bereits
2013 wurden im Rahmen des Mietrechtsdnderungsgesetzes Mieterhéhungen bei bestehenden
Mietvertrdgen neu geregelt. In von den Landern festzulegenden Gebieten, in denen die Versor-
gung der Bevolkerung mit Wohnraum zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist,

wird die Mieterh6hung auf 15 % der vor der Mieterh6hung bestehenden Miete begrenzt. Diese
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Maoglichkeit, sogenannte Kappungsgrenzenverordnungen zu erlassen, haben bis Ende 2016
12 Lander genutzt (vgl. Stadtentwicklungsbericht, 2016, S. 61).

In den Gebieten, in denen die Mietpreisbremse oder eine Kappungsgrenze gelten, leben rund
31,5 % der Bevolkerung. Ein erheblicher Anteil der in Gegenden mit hoher Mietpreisdynamik
lebenden Bevolkerung wird damit bereits erreicht. Derzeit lassen sich laut dem Stadtentwick-
lungsbericht der Bundesregierung keine allgemeingiltigen Aussagen uber die Wirkung dieser
Instrumente treffen, jedoch zeigen einige Studien, dass die Mietpreisbremse weniger stark wirkt

als der Gesetzgeber absichtigte (vgl. ebd.).

Mietpreisbremse wieder abschaffen oder reformieren

Die ,,Mietpreisbremse wirkt kaum und wendet sich gegen die Mieter* (Henger IW Kéln, 2017,
S. 26). Lautet eine préagnante Aussage zum Thema. Einer der wesentlichen Kritikpunkte gegen
die Mietpreisbremse ist, dass der Vermieter die Malinahme leicht umgehen kann oder sie einfach
nicht berlcksichtigt wird.

Abb. 32 Mietpreisbremse Deutschlandkarte

D nur Mietpreisbremse

. nur abgesenkte Kappungsgrenze

. Mietpreisbremse und abgesenkte Kappungsgrenze

Quelle: BBSR, Bonn 2016
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Des Weiteren unterstltzt die Regelung die Verminderung der Investitionstatigkeit fur Moderni-
sierungen und Neubau im Bestand. SchlieBlich verkleinert sich das Wohnungsangebot, da die

Bremse den Anreiz zur Selbstnutzung erhoht (vgl. ebd.).

6.3 Kommunale MalRnahmen Berlins:
6.3.1 Soziale Erhaltungsgebiete (Milieuschutz) und Umwandlungsverbot

In definierten Gebieten konnen auf Grundlage des § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB bauliche
Veranderungen, Anderung oder Nutzungsanderung und Riickbau unter einen Genehmigungsvor-
behalt gestellt werden. Somit wirde es sich um eine stadtebauliche Erhaltungsverordnung han-
deln. Die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung im Geltungsbereich kann nach Vorschriften
erhalten werden (vgl. IHK Berlin, Milieuschutz, 2017). Dies wiirde man eine Erhaltungsverord-
nung oder ,,Milieuschutzverordnung® nennen. Eine abgeschlossene empirische Untersuchung,
die eine annehmbare Verdrangungsgefahr der aktuellen Wohnbevdlkerung belegt, ware die Vo-
raussetzung fiir eine soziale Erhaltungsverordnung. Ebenfalls méglich ware ein Gebietsschutz,
der beide Dimensionen beinhaltet. Es gilt bereits in einigen Gebieten Berlins die soziale Erhal-
tungsverordnung, etwa am ,,Boxhagener Platz, der ,,Graegestrale* und der ,,Bergmannstrafle*

(Nord) in Friedrichshain-Kreuzberg, sowie in Mitte die ,,Birkenstrale” und der ,,Leopoldplatz*
(vgl. ebd.).

Die Umwandlungsverordnung wurde am 3. Marz 2015 vom Berliner Senat beschlossen. Somit
wird die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen in allen bereits geltenden sowie allen

zukiinftigen Erhaltungsgebieten genehmigungspflichtig (vgl. ebd.).

6.3.2 Mietenbindnis und Wohnungspolitik — Zweckentfremdungsgesetz

,»Das ,,Biindnis fiir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten* wurde zwischen dem Berli-
ner Senat und den sechs stadtischen Wohnungsunternehmen am 4. September 2012 unterzeich-
net und am 10. Dezember 2014 durch eine weitere Vereinbarung erginzt. (Mietenblindnis Jah-
resbericht, 2016, S. 7).

In allen Lagen der Stadt wird durch die aktuelle positive Entwicklung des Wohnungsmarktes

guter und bezahlbarer Wohnraum besonders bedeutend. Es wird mit aller Kraft versucht, die
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lobenswerte ,,Berliner Mischung™ beizubehalten und vor allem Menschen mit geringen Ein-
kommen — deren Anteil weiterhin hoch ist — bezahlbare Wohnungen anzubieten (vgl. ebd.,
S. 3).

Mit einem breiten Spektrum an Manahmen stellen sich die stadtischen Wohnungsunternehmen
GESOBAU, degewo, Gewobag, STADT UND LAND, HOWOGE und WBM diesen Herausfor-
derungen. Durch Neubau und Bestandsentwicklung in mdglichst allen Bezirken einer breiten
Bevolkerung bezahlbares Wohnen zu sichern, sieht das Bilindnis als Zentrum seiner Aufgaben
(vgl. ebd.).

., Wesentliche Bestandteile des Biindnisses liefen im September 2016 aus bzw. wurden seit
1. Januar 2016 durch das ,, Gesetz zur sozialen Ausrichtung und Stdrkung der stddtischen
Wohnungsunternehmen fiir eine langfristig gesicherte Wohnraumversorgung* (Artikel 2
des Berliner Wohnraumversorgungsgesetzes [WoVG BIn] vom 24. November 2015) abge-
lost. “ (Mietenbundnis Jahresbericht, 2016, S. 7)

Abb. 33 Durchschnittliche Bestands- und Neumiete

Durchschnittliche Bestandsmiete in EUR/m? in biindnisrelevanten Wohnungen in Berlin 2016
degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE  STADT UND LAND WBM Gesamt
5,85 572 5,81 583 565 594 5,80

I Durchschnittliche Neuvertragsmiete in EUR/m? in biindnisrelevanten Wohnungen in Berlin 2016
degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE  STADT UND LAND WEBM Gesamt
6,48 6,53 6,35 6,18 6,28 6,73 6,40

Quelle: Mietenblindnis Jahresbericht, 2016

Im Jahr 2016 lag die durchschnittliche Nettokaltmiete aller sechs stadtischen Wohnungsunter-
nehmen Berlins im Bestand bei monatlich 5,80 €/m? (Vorjahr 2015: 5,65 €/m?); das entspricht

eine Erhéhung von etwa 2,6 %.

Bei Neuvertragsmieten lag der Durchschnitt im Jahr 2016 bei 6,40 €/m? netto kalt (Vorjahr 2015:
6,27 €/m?), der Zuwachs liegt bei 2,0 % (vgl. Mietenbundnis Jahresbericht, 2016, S. 7).

48



6. MalRnahmen gegen iUberhéhte Wohnpreise

Zweckentfremdungsgesetz
Am 1 .Mai 2014 ist in Berlin das Zweckentfremdungsverbot fur Wohnraum in Kraft getreten,

das seitdem in allen Berliner Bezirken umgesetzt und angewendet wird (vgl. Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung, 2017).

., Mit diesen Instrumenten soll insbesondere die Verdrdngung von angestammten Bewoh-
nern aus Quartieren mit hohem Nachfragedruck tber die Zweckentfremdung von Wohnun-
gen sowie bewusstem Leerstand oder Nutzung als Ferienwohnung, Umwandlung in Eigen-

tumswohnungen und Luxusmodernisierungen verhindert werden.* (Stadtentwicklungsbe-

richt, 2016, S. 62)

Wie der Wohnraum soll auch Gewerberaum vor Zweckentfremdung geschiitzt werden. Das
Zweckentfremdungsverbot-Gesetz (ZwVbG) wurde geéndert, um die Bevolkerung ausreichend
mit Wohnungen zu versorgen und den Bezirksamtern die Durchsetzung des Verbots wesentlich

zu erleichtern (vgl. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, 2017).
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7. Trends auf dem Wohnungsmarkt

7.1 Mikroapartments / Temporares Wohnen in Berlin

,Wohnen auf Zeit“ ist ein Trend — das ist gerade in Berlin deutlich zu spiren (vgl. JLL, Tempo-
rares Wohnen, 2016, S. 3). Mit 4 Millionen Einwohnern in den kommenden Jahren ist die Met-
ropole Berlin fur viele Studierende sowie fiir Start-Up-Unternehmen sehr attraktiv. Der Woh-
nungsmangel wird indes immer groRer, nicht zuletzt wegen vieler Geschéftsleute, Berlinern auf
Zeit, Neuberlinern oder Bau- und Montagekréften, die in die Hauptstadt kommen und eine Un-

terkunft bendtigen (vgl. ebd.).

Im Bereich deutscher Wohnungsmaérkte gehort das temporére Wohnen zurzeit zu den am stérks-
ten wachsenden Teilmarkten. Das Interesse von Investoren an diesem neuen Marktsegment
waéchst, und Angebot und Nachfrage nehmen zu (vgl. JLL, Temporares Wohnen, 2016, S. 5).
Das Thema ,,Wohnen auf Zeit* sowie temporire Wohnformen wie Serviced Apartments, Boar-
dingh&user und &hnliches im Bereich der Immobilienwirtschaft gewinnen stetig an Bedeutung.
Vor allem weil Informationen zum Markt und genaue Marktdaten fehlen und es sich hier um ein
Segment mit besonderen Eigenschaften — zwischen Wohnimmobilie und Hotel —handelt, befin-
det sich der Markt fur temporédres Wohnen in Deutschland immer noch in einem friihen Entwick-
lungsstadium (vgl. ebd.).

In den letzten flnf Jahren sind die Wohnungsmieten in Berlin um rund ein Drittel gestiegen, der
marktaktive Leerstand ist jedoch nahezu vollstdndig ausgeschopft. Wer in kurzer Zeit eine Un-
terkunft auf dem angebotsknappen Berliner Wohnungsmarkt sucht, weicht immer hdufiger auf
temporére, flexible Wohnformen wie Service Apartments oder Bordingh&user aus (vgl. ebd.,
S. 10). Der Trend ist auch als eine Reaktion auf Bedirfnisse der Nachfrager zu sehen und beruht
nicht alleine auf Knappheit im Angebot. Wer fir ein paar Monate ein Praktikum absolviert, in
ein neues Arbeitsverhaltnis eintritt, sich in der Probezeit befindet oder voriibergehend zum Fern-
pendler wird, wird von einem flexiblen Angebot mit vielen inkludierten Varianten an Service-

leistungen wie Telefon, Reinigung und Internet angesprochen (vgl. ebd.).
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., Zu wohnwirtschaftlich gefiihrten ,Serviced Apartment’-Konzepten zahlen unter anderem
Bezeichnungen wie ,moblierte Apartments’, ,Mikro-Apartments’, ,Mikro-Wohnungen’,
,Micro-Living’ und/oder , City-Living’. Sie alle umfassen eine tempordr anmietbare, bereits

moblierte Wohnunterkunft mit Kiiche und Bad. ** (ebd., S. 12)

Es gibt eine Vielzahl von Konzepten, die u. a. temporares Wohnen und Mikroapartments umfas-
sen. Diese meist vollstandig moblierten 1- bis 2-Zimmerapartments in einer Grolle zwischen18
und 35m2 verfligen Uber eine Kitchenette oder eine voll ausgestattete Kiiche (vgl. ebd., S. 13).
Abhéngig von den jeweils angebotenen Zusatzserviceleistungen eines Anbieters ist im nicht
wohnungswirtschaftlichen Bereich der Service hoher als im wohnungswirtschaftlichen Bereich
(vgl. ebd.). Hauptvorteile von Mikroapartments gegeniber einem Hotel sind ein Gewinn an Pri-
vatsphare und die Mdglichkeit der Selbstversorgung. Aullerdem bieten Anbieter temporérer

Wohnmaoglichkeiten meist optional weitere zubuchbare Serviceleistungen (vgl. ebd.).

,,Die Nachfrage nach temporarem Wohnen steigt weiter an, insbesondere bei der Digital-
und Kreativbranche. Nach dem endgultigen Verbot am 1. Mai 2016 ist allerdings bereits
eine Angebotsknappheit an temporaren Unterkinften zu verzeichnen, die insbesondere
Studenten und Arbeitnehmer trifft, die einen neuen Job in der Hauptstadt annehmen und

kurz-bis mittelfristig eine langfristige Wohnung suchen méchten. * (vgl. ebd., S. 10)

7.1.1 Start-Up-Szene in Berlin sorgt fur Mikroapartment-Nachfrage

Vor allem in der Kreativwirtschaft und im digitalen Bereich verzeichnet Berlin Rekordzahlen
(vgl. JLL, Temporéres Wohnen, 2016, S. 17). Die Hauptstadt ist die Hochburg der Internetwirt-
schaft sowie der Start-Up-Szene und liegt, noch vor Hamburg und Minchen, im deutschen Stad-

te-Ranking auf Platz 1.

Der Umsatzanteil an vermieteter Blroflache liegt bei 39 %. Aus dem In- und Ausland ziehen
viele talentierte Kinstler und kreative junge Kopfe nach Berlin. Die Kinstler/innen erhoffen sich

durch die noch vergleichsweise niedrigen Mieten und Lebensunterhaltskosten ein erleichtertes
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Dasein. Die Einwohnerzahl stieg seit 2011 um tber 180.000 Einwohner; dies starke Wachstum

beruht auf der steigenden Attraktivitat der Hauptstadt (vgl. ebd.).

Der Boom der Start-Up-Szene, die positive wirtschaftliche Entwicklung und die wachsende

Nachfrage durch hohe Einwohnerzuwaéchse fuhrten in den letzten Jahren zu héheren Investitio-

nen im Bereich temporarer Wohnformen. Zahlreiche neue Anbieter sowie bestehende Akteure

investieren gemeinsam in die Umnutzung von Apartmenthausern, wodurch im temporaren Woh-

nungsmarktsegment ein Wachstum zu erkennen ist (vgl. ebd.).

7.1.2 Zielgruppen fur Mikroapartments und temporares Wohnen (Tab. 1)

Alter Einkommen Bevorzugte | Bevorzugtes Serviceleis-
Apart- tungsangebot
mentgroBle
sInternationals®“ | 25-50 Jahre | mittleres bis <80-45 m? Wascheservice, Zimmerrei-
und Projekt- hohes Einkom- nigung, Einkaufsservice,
mitarbeiter men Nutzung von Internet und
Pkw-Stellplatz
Bauarbeiter/ 16-50 Jahre | geringes bis <45 m? Zimmerreinigung und End-
Monteure mittleres Ein- reinigung inklusive, Nutzung
kommen von Internet und Pkw-
Stellplatz
Studenten 18-30 Jahre | geringes bis <22 m? Waschmaschi-
mittleres Ein- ne/Waschcenter, Internetzu-
kommen gang, TV-Anschluss, Nutzung
von Gemeinschaftsraum,
Fitnessraum und Fahrrad-
raum
Mobile 35-67 Jahre | mittleres bis 30-75 m? Wascheservice, Einkaufsser-
Berufstitige hohes Einkom- vice, Zimmerreinigung,
und Wochen- men Weckruf, freie Nutzung von
endpendler Internet, Pkw-Stellplatz und

Fahrradraum
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Junge Berufs- 18-30 Jahre | geringes bis <45 m? freie Nutzung von Internet,

anfanger mittleres Ein- Pkw-Stellplatz und Fahrrad-
kommen raum

Touristen >18 Jahre | mittleres bis 45-15 m? Rezeption/Concierge, Friih-
hohes Einkom- stiick, Zimmerreinigung,
men Nutzung von Internet und

Fahrradverleih

Sonstige >18 Jahre | geringes bis 30-75 m? Wascheservice, Nutzung von

(Geschiedene hohes Einkom- Internet, Pkw-Stellplatz

etc.) men und Fahrradraum

7.2 Hochhauser in Deutschland

Quelle: JLL, Temporares Wohnen, eigene Darstellung, 2016

Viele Kommunen stehen angesichts des Wachstums der Grol3stadte vor immer gréReren Heraus-

forderungen. Diese bestehen nicht nur in der Schaffung von Versorgungs- und Verkehrsinfra-

strukturen, sondern hauptséchlich in der Bereitstellung von Wohnraum in den Stadten (vgl. JLL,

Wohnhochhauser, 2017, S. 3). Die schnell sinkenden Leerstandsquoten sind ein wichtiger Indi-

kator fur den herrschenden Mangel an Wohnraum.

Abb. 34 Alexander — Berlin’s Capital Tower

Berlin

Alexander - Berlin‘s Capital Tower

Fertigstellung
Status
Malnahme
Nutzung
Wohneinheiten
Geschosse
Héhe
Vertriebsart
Entwickler
Architekt
Kaufpreis @

in Planung
Neubau
Mischnutzung

Einzelvertrieb
MonArch
Ortner & Ortner
10.000€/m?2

2019

447
37
150m

Quelle: JLL, Wohnhochh&user, 2017
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So gut wie keine Leerstédnde gibt es bereits in den meisten Grof3stadten mit mehr als einer halben
Million Einwohner. Durch die daraus resultierenden steigenden Kauf- und Mietpreise sehen sich
Kommunen, Investoren und Entwickler gezwungen, nach Alternativen zu suchen und wurden bei

Wohnhochhausern fiindig (vgl. ebd.).

In den 1960er- bis 1980er-Jahren waren Wohnhochh&user vom industriellen Wohnungsbau oder
Sozialen Wohnquartieren geprégt. Dieses Image soll nun mithilfe der Erfahrung des Technolo-
giewandels in der Haustechnik und Architektur der letzten Jahrzehnte verandert werden, vor al-

lem bei den Vorreitern des Hochhausbaus in Asien und Nord-Amerika.

Abb. 35 Max und Moritz (Hochhaus)

Berlin

Max und Moritz

Fertigstellung 2019
Status im Bau
Malknahme Neubau
Nutzung Mischnutzung
Wohneinheiten 466
Geschosse 49
Hohe 182m
Vertriebsart Einzelvertrieb/Blockverkauf
Entwickler Mikare
Architekt Nofer Architekten
Kaufpreis @ 6.500€/m?

Quelle: JLL, Wohnhochh&user, 2017

Ohne Verdrangungsprozesse zu initiieren, werden zumeist gewerbliche Flachen durch den
Wohnhochhausbau und dessen moderne Mobilitatssysteme innerhalb von Stadten aufgewertet.
Sowohl Geringverdiener als auch Zielgruppen aus hohen Einkommensklassen werden mit dem

Ziel einer hohen Integration in den Stadtraum angesprochen (vgl. ebd.).
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7.2.1 Grunde fur den Bau von Wohnhochhausern

Geringe Baufertigstellungen: Obwohl der Wohnungsleerstand in den Stadten mit mehr als
500.000 Menschen in kurzer Zeit auf unter 2 % sank, was groRe Knappheit verdeutlicht, sind
zugleich in denselben Stadten lediglich etwa 150.000 Wohneinheiten fertiggestellt worden. (vgl.
ebd., S. 7).

Wachsende Einwohnerzahlen der GroRRstadte: Zwischen 1 % und 6 % stiegen die Einwohner-
zahlen seit 2011 in den Grofstadten Deutschlands. 270.000 neue Haushalte sind entstanden, bei
einem Anstieg von etwa einer halben Million Menschen. Und diese Menschen brauchen eben-
falls eine Unterkunft (vgl. ebd., S. 7).

Starkes Miet- und Kaufpreiswachstum: Die Konsequenz aus knapp gewordenem Wohnraum
sind steigende Miet- und Kaufpreise fir Wohnungen. Um mehr als 50 % stiegen die Kaufpreise
der genannten Stadte fur Eigentumswohnungen im Zeitraum von 2011 bis 2015. Die Mieten

stiegen dagegen im Durchschnitt um mehr als 20 % (vgl. ebd.).

Umnutzung von ehemaligen innerstadtischen Gewerbeflachen: Einer neue Wohn- und
Mischnutzung werden seit einiger Zeit ehemalige Gewerbegebiete zugefuhrt. Bahn- und Hafen-
anlagen sowie ehemalige Industrieareale zahlen dazu. Es wurden Bebauungsplane erstellt, die
Bebauungen erlauben, welche die in vielen deutschen Stadten tbliche Traufhohe von 22 m tber-

schreiten (vgl. ebd.).

Anpassungen der Planungsbehérden und Stadtplaner: Nach § 34BauGB galt flr den Bau
neuer Wohnobjekte, dass diese sich nach ,,Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstticksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung*
einfligen sollen (zit. n. ebd.). Durch ein Umdenken der Planungsbehorden gab es Anderungen

des Gesetzes, welche eine hohere Bebauung in ,,urbanen Gebieten erlauben (vgl. ebd.).
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7.2.2 Aktuelle Wohnhochhausprojekte in Deutschland (Tab. 2)

Revitalisierte Bestandswohntirme *  Mundsburg Tower, Hamburg
* Olympia Tower, Mlnchen

Umgenutzte Burohochhauser * XBerg Tower, Berlin
* Flow Tower, Koln (ehem. BDI-Hochhaus)

Solitare * Gewa-Tower, Fellbach bei Stuttgart

Neuentwicklungen in neuen Wohnquartie- | « Max und Moritz, Berlin
ren * Marco Polo Tower, Hamburg

Neuentwicklungen in integrierten Lagen * Grand Tower, Frankfurt a. M.
» Stiftstrae, Frankfurt
» The Seven, Munchen

Quelle: JLL, Wohnhochh&user, eigene Darstellung 2017

In Deutschland bewegen sich die Kaufpreise fir Spitzenprodukte mit 15.000 €/m? im internatio-
nalen Vergleich auf einem durchschnittlichen Niveau. Kaufpreise tiber 10.000 €/m?, die zu den
mittleren Preisen gehoéren, sind in den Wohntiirmen eher eine Ausnahme als die Regel. Die
Kaufpreise sind in Deutschland im Vergleich zu den internationalen Wohnturmprojekten also
noch moderat (vgl. ebd., S. 16).

Aus einer Auswertung von 15 internationalen Projekten ergibt sich eine Spanne, die von
5.600 €/m? in Frankreich bis zu fast 25.000 €/m? in London reicht. Weitere Stadte der Ver-
gleichsprojekte befinden sich in den Niederlanden, in GroRbritannien, Polen und Schweden, wo
der Mittelwert bei etwa 12.000 €/m? liegt (vgl. ebd.).
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Abb. 36 Kaufpreise in €/m? in ausgewihlten Projekten in Deutschland und Europa

One Nine Elms (¥1) - London

The Tower - St George Wharf - London
Kristall Tower - Hamburg

The Seven - Minchen

Hermitage Plaza - Courbevoie - La Défense
Norra Tornen 142 - Stockholm

Onyx Westend - Frankfurt

Strandhaus 2017 - Hamburg

Alexander - Berlin's Capital Tower - Berlin
Home - Paris

Living Levels - Berlin

Karlatornet - Goteborg

CLOUD NO. 7 - Stuttgart

Friends - Miinchen

Grand Tower - Frankfurt

Pontsteiger - Amsterdam

Neuer Henninger Turm - Frankfurt

Torre de Madrid - Madrid

Ziota 44 - Warschau

PRAEDIUM - Frankfurt

Amstel Tower - Amsterdam
Gewa-Tower - Fellbach (Stuttgart)

AXIS Tower - Frankfurt

CASCADA - Rising Residences - Frankfurt
SKY Bietigheim - Bietigheim-Bissingen

o

5.000 10.000 15.000

é

Quelle: JLL, Wohnhochhéauser, 2017
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8. Nationaler und internationale Stadte-Vergleich mit Berlin

8.1 Nationaler Stadte-Vergleich des Wohnungsmarktes Deutschlands

Das Unternehmen Ernst & Young Real Estate hat fiir das Investmentmarkt-Trendbarometer 2017
insgesamt 135 Immobilieninvestoren nach ihrer Einschatzung zur Begehrtheit deutscher Immo-
bilien befragt. Als attraktiv oder sehr attraktiv beurteilten 96 % der Investoren den deutschen
Immobilienmarkt, im Vorjahr waren es 95 % (vgl. Ernst & Young, Pressemitteilung, 2017). Die
Immobilieninvestoren wurden auch nach ihrem besonderen Investmentfokus im Wohnungsmarkt
flir das Jahr 2017 in Hinsicht auf die deutschen Standorte befragt (vgl. Ernst & Young, Trendba-
rometer, 2017, S. 29) Das Ergebnis der Befragung wird unten in der Grafik dargestellt.

Abb. 37 Welche deutschen Standorte stehen 2017 besonders im Investmentfokus?

Wohnen*

14%

10% 10% 11% 11%
9%

Wohnen

Berlin Disseldorf mFrankfurt
mHamburg K&in m Minchen
m Stuttgart m Leipzig/Dresden ® Region NUrnberg/Erlangen/Firth

Quelle: Erns t& Young, Trendbarometer, 2017
[Mehrfachnennungen maéglich, Vergleich zum Vorjahr (2017 vs. 2016)]

,,Berlin verliert Boden an andere Standorte, bleibt aber Favorit (15 % vs. 16 %). Auch Hamburg
fallt etwas zurtick (10 % vs. 13 %). Frankfurt wird zunehmend interessant und liegt an zweiter

Stelle (14 % vs. 12 %).“ (ebd.) Bis zum Jahr 2030 geht die Stadt Berlin von einem Zuwachs von
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etwa 250.000 Einwohnern aus; somit ware eine kontinuierlich vermehrte Wohnnachfrage tber
die nachsten Jahre weiterhin durch das eher unelastische Wohnangebot vorhanden. Berlin hat im
Vergleich zu den anderen Metropolen laut Census 2011 mit 15,6 % eine noch eher niedrige Ei-
gentimerquote, die insgesamt in Deutschland bei 45,9 % und in den anderen Grol3stadten bei
20 % liegt (vgl. Deutsche Bank, Deutschland-Monitor, 2017, S. 4).

Der Anreiz von Wohneigentum konnte demzufolge fiir viele Mieter stark sein. Durch die aktuel-
le Mietdynamik in der Hauptstadt wird dieser Anreiz nochmals verstarkt. Gegentiber dem Vor-
jahr 2016 beschleunigte sich der Mietanstieg in Berlin im Verhaltnis zu den Trends der anderen
A-Stéadte (Chart 13) mit einem groRen Sprung auf 7 % (vgl. ebd., S. 5). Fir einen Berliner Su-

perzyklus, der weit Uber das Jahr 2020 andauern kénnte, sprechen viele Faktoren.

Abb. 38 Berlin vs. A-Stadte: Wiedervermietung (2009-2016)

% gg. V.

12

0
09 10 11 12 13 14 15 16

Berlin A-Stadte

Quelle: Deutsche Bank Deutschland-Monitor, 2017

Im Zuge einer solchen Entwicklung kénnte Berlin in der Zukunft zu einer der teuersten deut-

schen Stadte werden (siehe Grafik oben; nach Wohnpreisen im Bestand) (vgl. ebd.)
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8.2 Internationaler Stadte-Vergleich mit Berlin

Der deutsche Immobilienmarkt stellt sich nach der Umfrage des Ernst & Young Real Estate
Trendbarometers 2017 auch im europdischen Vergleich mit anderen Léndern als ,,sehr attraktiv*
mit 50 % und ,,attraktiv mit 46 % dar (siehe Grafik unten). Die Quote der Befragten, die den
Standort als ,,weniger attraktiv sehen, fiel mit 4 % Einschatzung im Verhéltnis zum Vorjahr mit

5 % etwas geringer aus.

,,Dass die Preise in Deutschland weiter gestiegen sind und in einigen Teilbereichen sogar
eine Uberhitzung droht, hat keinen splrbaren Einfluss auf die generelle Anziehungskraft“,
sagt Paul von Drygalski, Executive Director bei EY Real Estate und Co-Autor der Studie.

(Ernst & Young Pressemitteilung 2017)

Wirtschaftlich und politisch gelte Deutschland im internationalen Vergleich als stabiler denn je.
Des Weiteren profitiere durch das Niedrigzinsumfeld der deutsche Immobilienmarkt, wobei sich,
nach Meinung der Befragten, in naher Zukunft nicht viel &ndern wird (vgl. ebd.). Demzufolge
spiegelt sich die hohe Attraktivitdt Deutschlands im internationalen Markt-Vergleich auch auf
dem Berliner Wohnungsmarkt wider.

Abb. 39 Attraktivitat Deutschlands als Standort fur Immobilieninvestments

Attraktivitat Deutschlands als Standort fir Immobilieninvestments

46 %
4%
sehr attraktiv attraktiv weniger attraktiv

Quelle: Ernst & Young, Trendbarometer, 2017

60



8. Nationaler und internationaler Stadte-Vergleich mit Berlin

Internationales Stadte-Ranking zur Lebensqualitéat und Attraktivitat

Die meisten jungen, ausgebildeten Mitarbeiter wollen ihren Wohnsitz in der Néhe ihrer Arbeit-
platze, Biros etc. haben und zugleich ein geniigendes Freizeitangebot in der Umgebung vorfin-
den. Sie bevorzugen zumeist eine lebendige Nachbarschaft (vgl. Savills World Research, 2017,
S. 4). Die Studie ,,TechCities 2017 von Savills machte sich auf die Suche nach der attraktivsten
Stadt mit der besten Lebensqualitét fur die Zielgruppe der jungen, gut ausgebildeten Menschen
(vgl. ebd.).

Abb. 40 Internationales Stadteranking zu Lebensqualitat und Attraktivitat

Index score
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Quelle: Savills World Research, 2017)

Einerseits wird ,,Wellness®, also die Gesundheit der stadtischen Umwelt, namlich die Ver-
schmutzung, die Qualitat der Parks, das Gesundheitswesen, die Kriminalitét, die Lohngleichheit
und die Pendelzeit zur Arbeit betrachtet. Im Vergleich werden Stockholm, Kopenhagen, Ams-
terdam sowie Melbourne als ,,gesunde, saubere* Stddte mit niedriger Verbrechensrate, geringer
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Verschmutzung, sauberen Parkanlagen und geringfligigen Staus gesehen. Aullerdem werden mit
,City Buzz* das Nachtleben, die Unterhaltungsmoglichkeiten und das kulturelle Angebot einer
Stadt bewertet. GrolRe Stadte wie New York, Tokyo oder London werden in dieser Hinsicht als

,.gut, attraktiv* bewertet (vgl. ebd.).

Zwar sind die genannten Metropolen sehr uberfullt, dennoch leben die Menschen gerne in diesen
Stadten, vor allem weil sie eine reiche Vielfalt an Unterhaltung, Nachtleben, Einzelhandel und
kulturellen Erfahrungen bieten (vgl. ebd.). Kleinere Zentren wie San Francisco, Amsterdam,

Austin und Berlin hingegen bieten sowohl gute Bedingungen fiir ,,Wellness* als auch fiir ,,Buzz*
(vgl. ebd.).

Vorteile einer etwas Kleineren Stadt sind kiirzere Pendelzeiten, leichterer Zugang zu Unterhal-
tungsangeboten sowie eine bessere ,,Work-Life-Balance”. Diese Vielzahl an positiven Mdglich-
keiten, kombiniert mit dem guten Preis-Leistungs-Verhaltnis in Berlin, befordert die deutsche
Hauptstadt auf den ersten Platz des ,,Buzz-Wellness-Rankings* (vgl. ebd.). Durch Studien wie
,, TechCities2017* wird nochmals verdeutlicht, wie beliebt Berlin in der Welt ist und bestatigt
sich, dass die Stadt mit einer anhaltend grofen, vielleicht sogar steigenden Wohnnachfrage zu
rechnen hat.
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9. Zusammenfassung

Deutschland wachst, die Wirtschaft und der Arbeitsmarkt sind positiv gestimmt, sehr viele inter-
nationale Investoren sehen das Land als sicheren Hafen. Somit scheint in naher Zukunft auch in

Berlin kein Abwartstrend in Sicht.

Die Auswirkungen des Wirtschaftsbooms sind jedoch zumeist in Form von starken Miet- und
Kaufpreisanstiegen in Grof3stadten wie zum Beispiel Minchen und Berlin zu beobachten, wah-
rend kleinere Orte in strukturschwachen Regionen vermehrt mit Leerstdnden auf dem Woh-

nungsmarkt zu kdmpfen haben.

Berlin als Hauptstadt Deutschlands hat in den letzten Jahren den groiten Zuwachs an Menschen
verzeichnet und wird bis zum Jahr 2035 auf mehr als 4 Millionen Menschen anwachsen. Nun
kampft die Stadt mit allen Mitteln darum, den j&hrlichen Neubaubedarf von 20.000 Wohneinhei-
ten zu decken — bisher vergebens.

Erstmals zeigte sich im Jahr 2006 ein Aufwartstrend auf dem Mietwohnungsmarkt Berlins, je-
doch befindet dieser sich erst seit 2016 in einer tberproportional steigenden Mietphase. Anders
als beim Mietwohnungsmarkt begann der Aufwartszyklus fur Wohnkaufpreise in Berlin erst
2009, und es scheint bis jetzt (Mitte 2017) kein Ende des stark steigenden Preistrends in Sicht.
Die Angebotspreise stiegen in fast allen Marktsegmenten und Bezirken stark an. Eine aufféllig
hohe Preisforderung sowohl fir Mietwohnungen als auch fur Angebotspreise fur Eigentums-
wohnungen findet sich im Bezirk Mitte. Die Berliner Miet- und vor allem Kaufpreise fiir Woh-
nungen haben sich den Topsegmenten vergleichbarer nationaler und internationaler Metropolen

angenahert.

Nach ausfihrlichen Recherchen zu den Ursachen des Wohnpreisanstiegs ist zu folgern, dass es
nicht nur eine spezifische Ursache dieser Entwicklung gibt. Vielmehr ist eine Vielzahl von Ursa-
chen im Zusammenhang mit der zumeist positiven aktuellen Bevélkerungs- und Wirtschaftssitu-
ation, der politischen Lage Deutschlands bzw. Berlins, sowie auch der Verédnderung des Finan-

zierungsumfelds in ihrer Gesamtheit als Ursache des Wohnpreisanstiegs zu sehen.

Dennoch sind Hauptursachen deutlich zu erkennen, wie etwa das Wachstum der Bevolkerung

(sowohl durch internationale Zuziige als auch durch gefliichtete Menschen) in Berlin, wodurch
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eine hohe Nachfrage nach Wohnraum entstanden ist. Des Weiteren sind das immer knapper und
teurer werdende Bauland sowie die schleppenden und langwierigen Baufertigstellungen, die zu-
meist einer aufwendigen Blrokratie geschuldet sind, ursachlich flir das sich immer weiter auf-
stauende Angebotsdefizit. Schliellich ist noch das positive Finanzierungsumfeld zu nennen, das
bei vielen Menschen ein Kaufinteresse weckt, was wiederum die Nachfrage nach Wohnraum
erhoht.

Zwar gibt es in Berlin neben der Mietpreisbremse noch zahlreiche kommunale MalRnahmen
(Mietenbundnis und Wohnungspolitik, Zweckentfremdungsgesetz, Milieuschutz, Umwand-
lungsverbot) gegen tberhdhte Wohnpreise, jedoch zeigen die wenigsten von ihnen bisher eine
Wirkung. Die Mietpreisbremse beispielsweise, die seit 2015 gilt, hat sich als praktisch wirkungs-

los erwiesen.

Nicht nur der Zuwachs von gefluchteten Menschen und Touristen belebt den Berliner Woh-
nungsmarkt stark. Berlin ist auch fiir viele Unternehmen, Studenten, junge Berufsanfanger und
Geschaftsleute ein neues Zuhause geworden. Um knapp eine Viertelmillion Menschen ist die
kulturell vielfaltige Metropole gewachsen. Ein weiterer beeinflussender Bereich, der einen gro-
Ren Teil zum Wachstum beitrégt, ist die boomende Berliner Start-Up-Szene. Diese Szene, die
wachsende Nachfrage durch hohe Einwohnerzuwéchse sowie die positive Entwicklung geben
dem Wohnungsmarkt einen vielversprechenden Schwung in die Zukunft, in der Trends wie
Hochh&user und Mikroapartments eine wichtige Rolle spielen werden. Da Berlin in den letzten
und auch sicherlich in den folgenden Jahren im nationalen wie im internationalen Ranking an
Attraktivitat gewonnen hat bzw. gewinnen wird, ist davon auszugehen dass sich die Miet- und
Kaufpreise weiter an das Niveau vergleichbarer nationaler, aber auch vieler internationaler Top-

Standorte angleichen wird.
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