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1 Hintergrund und Auftrag

Verknappung des Seit einigen Jahren macht sich in Berlin wieder eine An-
Wohnungsangebots spannung des Wohnungsmarktes bemerkbar. Zuzige
sorgen flr steigende Einwohnerzahlen, die Zahl der
Haushalte erhéht sich kontinuierlich. In den Innenstadt-
bereichen verknappt sich das Angebot inzwischen merk-
lich. Die rechnerisch vorhandenen Wohnungstiberhénge
sind mittlerweile deutlich reduziert oder stehen dem
Markt nicht zur Verfugung. Zur Verscharfung der Situati-
on tragen zahlreiche Umnutzungen von Wohnungen zu
anderen als zu Wohnzwecken bei. Wohnungen werden
als Praxen, Buros und immer h&ufiger auch als Ferien-
wohnungen genutzt und stehen damit der Versorgung
der Bevélkerung mit Wohnraum nicht mehr zur Verfii-

gung.

Auftrag GEWOS wurde von der Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung und Umwelt beauftragt, ein Indikatorensystem
zur kleinrdumigen Wohnungsmarktanalyse zu entwi-
ckeln, mit dessen Hilfe beurteilt werden kann, ob und in
welchen Teilrdumen von Berlin die Versorgung der Be-
voélkerung mit angemessenem Wohnraum dermaRen
geféhrdet ist, dass die Voraussetzungen zum Erlass
eines Zweckentfremdungsverbots gegeben sind.

Hinweis:

Die im Bericht abgebildeten Karten dienen als erster Uberblick. Im Anhang sind
die Karten im Format DIN A 4 zu finden.
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2 Wohnungsmarktindikatoren

Indikatorenpriifung

Indikatorenset

Da die amtliche Statistik die Wohnraumversorgung der
Haushalte nur ltickenhaft erfasst, hat GEWQOS zun&chst
mdégliche Indikatoren gepriift, die Hinweise auf eine gra-
vierende Verknappung des Wohnungsangebots auf
Ebene der Berliner Prognoserdume geben kénnen:

e Wohnungsmarktbilanz - Haushalte abziglich
Wohnungen

» Bevolkerungsentwicklung auf kleinrdumiger Ebene
e Fluktuation

e Angebotsmieten 2011

e Neuanmietungskosten 2011

e Entwicklung der Angebotsmieten 2008/2009 -
2010/2011

e Verteilung und Volumen von Ferienwohnungen 2011
e Leerstandsentwicklung 2008 - 2010
e Ré&umliche Verteilung des Leerstands

Im Ergebnis der Priifung wurden die Indikatoren ermit-
telt, die eine eindeutige Aussagekraft hinsichtlich des
Berliner Wohnungsmarktes auf kleinrdumiger Ebene
aufweisen. Diese Indikatoren wurden in einem Set mit
einander kombiniert, um ein detailliertes und umfassen-
des Bild des Berliner Wohnungsmarktes zu gewinnen.

21 Indikatorenpriifung

2.1.1 Indikator Wohnungsmarktbilanz

Indikator zur
ausreichenden
Versorgung

Entscheidend zur Beurteilung einer Mangellage ist das
Verhéltnis von verfugbaren Wohnungen zu den nachfra-
genden Haushalten. Dieser Indikator bildet das Ein-
griffskriterium ,ausreichende Versorgung* ab.
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Da weder prazise Daten zu den nachfragenden Haus-
halten, noch zu den tats&chlich verfugbaren Wohnungen
vorliegen, mussten beide GréRen berechnet werden.

Verfliigbares Wohnungsangebot

Berechnung des
Wohnungsbestands

Wohnungsabgang:
0.1 % p.a. + Ferien-
wohnungen

Reduzierung um
nicht marktaktiven
Leerstand

Die amtliche Statistik schreibt den Wohnungsbestand
seit den letzten Geb&ude- und Wohnungszahlungen
(1987 West und 1995 Ost) lediglich fort. Abgéange durch
Zusammenlegungen werden unvolistdndig und Umnut-
zungen gar nicht erfasst. Daher missen die amtlichen
Bestandszahlen entsprechend berichtigt werden. Im
Allgemeinen geht man davon aus, dass der nicht erfass-
te Wohnungsabgang insgesamt 0,15 % bis 0,3 % pro
Jahr betragt. Diese Abgangsquoten sind Erfahrungswer-
te, die auf den Auswertungen der Geb&ude- und Woh-
nungszahlungen und der Mikrozensuserhebungen beru-
hen.

Fiar die aktuelle Untersuchung hat GEWOS bewusst
eine sehr niedrige Abgangsquote von 0,1 % fur den
Wohnungsbestand in Berlin angesetzt. Diese Quote re-
prasentiert den statistisch nicht erfassten Abgang u.a.
aus Wohnungszusammenlegungen. Der Abgang durch
Umnutzungen wird in dieser Untersuchung nicht mittels
einer Quote berechnet, sondern konkret dadurch, dass
die erfassten Ferienwohnungen in Ansatz gebracht wer-
den. Hinzu kommt eine nicht unerhebliche Anzahl Woh-
nungen, die zu Buros oder Praxen umgenutzt wurden.
Da hierfir keine Daten zur Verfligung standen, wird die-
se Grauzone der Umnutzungen in der Bilanz nicht be-
ricksichtigt.

Fir die Wohnungsversorgung der Bevélkerung ist nicht
der statistisch erfasste und berechnete Wohnungsbe-
stand ausschlaggebend, sondern der Wohnungsbe-
stand, der tatséchlich am Markt verfugbar ist. GEWOS
hat daher den errechneten Wohnungsbestand zusétzlich
um den nicht marktaktiven Leerstand reduziert. Dies
sind Wohnungen, die aus baulichen oder verwertungs-
strategischen Grunden derzeit nicht vermietet werden.
Datenbasis ist die Vattenfall-Z&hleranalyse vom
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01.07.2010", die den Wohnungsleerstand kleinraumig
erfasst.

63 % des Leerstands Danach standen in Berlin am Stichtag ca. 133.000 Woh-

ist nicht marktak- nungen leer. Davon standen rund 63 % (83.800 Woh-

tiv... nungen) dem Markt nicht zur Verfiigung, weil sie entwe-
der wegen baulicher Mangel nicht vermietet werden
konnten oder auf Grund bevorstehender oder geplanter
MaBnahmen nicht angeboten wurden. Ein gutes Drittel
entspricht eher nicht den Nachfrageanforderungen, steht
aber zur Vermietung. Dies belegt die Leerstandsanalyse
der Investitionsbank Berlin (IBB)?>, mit der 2010 die
Gruinde fur den Wohnungsleerstand ermittelt wurden.

Abb. 1 Berechnungsmethodik Wohnungsangebot S
GEWOS

* Wohnungsbestand 2010

(amtliche Fortschreibung)

Nicht erfasster physischer Abgang
(01%p.a) |

Ferienwohnungen ]

Nicht marktaktiver Leerstand ]
(63 % des Stichtagsleerstandes)

Verfugbares Wohnungsangebot

© GEWOS

! Vattenfall Zahleranalyse als Datengrundlage fiir den IBB Wohnungsmarktbericht 2010.
Im Bericht wurde nur der l&ngerfristige Leerstand dargestelit. In der vorliegenden Unter-
suchung wurde der Stichtagsleerstand zu Grunde gelegt.

2 Investitionsbank Berlin, Eigentiimerbefragung zum Wohnungsleerstand, November
2010
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Fur die Berechnung des verfigbaren Wohnungsange-
bots wurde der Berliner Wohnungsbestand des Jahres
2010 um 63 % der Wohnungen reduziert, die am Stich-
tag (01.07.2010) leer standen. Diese leerstehenden
Wohnungen waren nicht marktaktiv und standen der
Bevélkerung nicht zur Anmietung zur Verfugung.

Da die IBB-Studie keine Angaben zur Verteilung des
nicht marktaktiven Leerstands im Stadtgebiet macht, hat
GEWOS eine Plausibilisierung anhand der Bebauungs-
struktur und der Lagequalitdten vorgenommen. Damit
wurde auch der unterschiedlichen Attraktivitat der Stadt-
gebiete Rechnung getragen. So ist etwa in sozial belas-
teten Gebieten davon auszugehen, dass hier Wohnun-
gen eher leer stehen, weil sie nicht nachfragegerecht
sind, wéhrend in zentralen und guten Wohnlagen der
nicht marktaktive Leerstand dominiert. So weist bei-
spielsweise das Berliner Zentrum mit 9,3 % die héchste
Leerstandsquote auf. Der Anteil nicht marktaktiven Leer-
stands ist dort also héher als in eher unattraktiven Ge-
bieten. GEWOS hat daher in attraktiven Stadtbereichen
den Anteil nicht marktaktiver Wohnungen am dortigen
Leerstand leicht héher gewichtet (75 %), wahrend er in
weniger attraktiven Bereichen geringer angesetzt wurde
(54 %).

Die Wohnungsnachfrage wird bestimmt durch die nach-
fragenden Haushalte. Allerdings ist nicht jeder Haushalt
auch nachfragerelevant (z.B. Haushalte in Wohnheimen,
Untermieterhaushalte, Haushalte in WWohngemeinschaf-
ten). Die Haushalte werden von der amtlichen Statistik
nicht regelmaRig erfasst. Anhand der jahrlichen Mikro-
zensus-Erhebungen, werden die Haushaltszahlen ledig-
lich hochgerechnet. Da kleinrdumig keine Erkenntnisse
Uber deren Vereilung vorliegen, wurde die Zahl der
marktrelevanten Haushalte in der vorliegenden Untersu-
chung anhand der bewohnten Wohnungen ermittelt.
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Bewohnte Wohnun- Dazu wurde die amtliche Wohnungsbestandsfortschrei-

gen entsprechen bung mit dem Stand vom 31.12.2010 um den physi-

marktrelevanten schen Abgang korrigiert (1 % p.a.). Vom so korrigierten

Haushalten Wohnungsbestand wurde der Wohnungsleerstand am
Stichtag abgezogen. Den so ermittelten bewohnten
Wohnungen wurden die marktrelevanten Haushalte
gleichgesetzt.

Wohnungsmarktbilanz

Sehr geringe Woh-  Nach allgemeiner Erfahrung ist ein Wohnungsiberhang

nungsiiberhinge in von mindestens drei Prozent erforderlich, damit ein

attraktiven Lagen Wohnungsmarkt funktioniert und die Versorgung der
Bevolkerung rein quantitativ sichergestellt ist. Im Ab-
gleich der wohnungsmarktrelevanten Haushalte mit dem
verfugbaren Wohnungsbestand zeigt sich in allen Prog-
noseraumen ein Wohnungsiberhang. Insbesondere in
den zentralen Stadtbereichen ist dieser jedoch nur mar-
ginal und betragt maximal ein Prozent. In der Realitét ist
davon auszugehen, dass in diesen Gebieten das Woh-
nungsangebot noch geringer ist, da Umnutzungen durch
Buros und Praxen nicht bericksichtigt werden konnten.

Noch ausreichendes Angebotsiiberhdnge mit drei Prozent und mehr sind hin-

Angebot in unattrak- gegen in weniger attraktiven Stadtquartieren wie Ge-

tiveren Gebieten sundbrunnen, Wedding, Neukélin, Spandau, Buch Hel-
lersdorf oder Marzahn zu finden. Hier ist das Woh-
nungsangebot noch ausreichend.
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Angebotshberhang tis 1 %

Angeholsiberhang dber 1 bls 2 %

Angebolsuberhang uber 2 bis 3 %
- Angebotsuberhang uber 3 bis 4 %

- Angebolsuberhang uber 4 %

Gennger Wohnungsbestand

Bezegen auf den patenziell nulzbaren
Wohnungsbesland

or

2.1.2 Indikator Wohnungsleerstand

® GEWOS

Der Wohnungsleerstand kann verschiedene Ursachen
haben. Die Leerstandsstudie der IBB® zeigt, dass ledig-
lich gut ein Drittel der leerstehenden Wohnungen auf
Grund mangelnder Nachfrage nicht vermietet werden.
Bei den Ubrigen zwei Dritteln sind die Hauptursachen
Modernisierungen und strategische Verwertungsplanun-
gen. Damit erklart sich, warum in den zentralen und be-
gehrten Stadtgebieten besonders hohe Leerstandsquo-
ten zu verzeichnen sind. In peripher gelegenen Grof-
wohnsiedlungen wie Hellersdorf und sozial belasteten
Grinderzeitquartieren wie Wedding dominiert eher der
nachfragebedingte Leerstand (siehe Abb. 3).

Abb. 3 Stichtagsleerstand (01.07.2010)

% Investitionsbank Berlin, Eigentimerbefragung zum Wohnungsleerstand, November

2010
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- Bis 5 %
I obersbis 5%
. Uberbbis7%
[ ber 7bis 8%
I oversbiso%
I overo %

Geringer Wohnungsbestand
Stichtag: 07.2010

-
-—

Quelle: SenStadtUm

© GEWOS

Leerstands- Neben dem aktuellen Umfang des Leerstands kann

entwicklung auch die Entwicklung des Leerstands Hinweise auf die
Verknappung des Wohnungsangebots geben. GEWOS
hat dazu die Leerstandszahlen von 2008 bis 2010 aus-
gewertet. Abb. 4 zeigt die Veranderungen, die sich in
diesem Zeitraum ergeben haben.
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Abb. 4 Verénderung des Leerstands 2008 - 2010
(1]
W
GEWOS

Quelle: SenStadtUm

Eigenheimgebiete
unproblematisch

Leerstand in der
Wohnungsmarkt-
bilanz

Il 512 Ruckgang (25 % und mehn)

- Mittlerer ROckgang (10 bts unler 25 %)
Leichler Ruckgang (bis unter 10 %)

[ Leichier Anstieg (vis 10 %)

I vtuerer Anstieg (aber 10 %)
Geringer Wohnungsbesland

Veranderung Slichiagsleersiand
07.2008 - 07.2010

©GEWDS

Die auffélligen Leerstandsanstiege in den Eigenheimge-
bieten Heiligensee/Konradshéhe, Frohnau/Hermsdorf
und Biesdorf sind auf statistische Schwankungen zu-
rackzufiihren, die in Gebieten mit vergleichsweise gerin-
gem Wohnungsbestand und Leerstand starker ausfallen.
In Buch hingegen dirften Modernisierungstatigkeiten in
den dortigen Plattenbaubestédnden ausschlaggebend
sein fiir den zeitweisen Anstieg des Leerstandes.

Aufgrund der sehr unterschiedlichen Ursachen fiir Héhe,
Verteilung und Entwicklung des Leerstands gibt der Indi-
kator Leerstand allein keine eindeutigen Hinweise auf
eine Marktanspannung. Er wird daher nicht als Einzelin-
dikator gewertet, sondern findet im Indikator ,Woh-
nungsmarktbilanz" Beriicksichtigung.
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2.1.3 Indikator Bevilkerungsentwicklung

Uberlagerung Die Einwohnerentwicklung in den Prognoserédumen gibt
verschiedener keinen eindeutigen Hinweis auf eine Wohnraumver-
Effekte knappung und wird daher nicht als Indikator beriicksich-

tigt. Hier tberlagern sich verschiedene Effekte. So kann
in einigen Bereichen der Rickgang der Einwohnerzah-
len in der mangelnden Attraktivitdt eines Stadtgebiets
begriindet sein, was die Entspannung des lokalen \Woh-
nungsmarktes indiziert. Die gleiche Entwicklung kann
aber in anderen Bereichen ein Zeichen eines sich an-
spannenden Wohnungsmarktes gewertet werden, bei-
spielsweise, wenn groRe Innenstadtwohnungen in denen
zuvor gréBere Haushalte (z.B. Familien) gewohnt haben,
nun von Paaren oder Single-Haushalten bewohnt wer-

den.
Abb. 5 Bevolkerungsentwicklung
1]
i
GEWOS

- Bevoikerungsrackgang 1 % und mehr
- Bevoikerungsrickgang 0.5 bis unler 1%
- Bevolkerungsrickgang bis unler 0.5 %
Bevolkerungsanstieg bis 0.5 %
- Bevdikerungsanslieg aber 0,5 bis 1 %

- Bevdikerungsanslieg bber 1 %

Gerlnger Wohrungsbesland

Quelle: SenStadtUm
@ GEWOS
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2.1.4 Indikator Fluktuation

Hohe Fluktuation in

Vergleicht man die Wohndauer in den Berliner Progno-

Teilrdumen - Aufwer- serdumen, ist eine Uberdurchschnittliche Fluktuation als

tungsprozesse

Hinweis auf Aufwertungsprozesse durch Modernisierun-
gen und Umwandlungen zu werten. Deutlich mehr Be-
wohner als in anderen Gebieten werden durch steigende
Mieten veranlasst, die Wohnung zu wechseln. Der Ver-
gleich der Karten 6 ,Fluktuation® und 7 ,Angebotsmieten*
macht diesen Effekt deutlich. Der Indikator Fluktuation
ist daher dem Eingriffskriterium ,angemessene Bedin-
gungen* zuzuordnen.

Abb. 6 Fluktuation

Quelle: SenStadtUm

Starke Fluktuation
im Innenstadtbe-
reich

atamy

.
- Uber 50 bis 55 %

Uber 55 bis 60 %

Uber 60 bis 65 %

- Uber 65 bis 70 %
- Uber 70 %

Anteil der Einwohner mit
mindestens 5 Jahren
Wohndauer (2010)

©GEWOS |

Die Fluktuation wird anhand der Wohndauer der Ein-
wohner in den Prognoserdumen ausgewiesen. Je gerin-
ger der Anteil der Einwohner ist, die mindestens fiinf
Jahre im Gebiet leben, desto héher ist die Fluktuation.
Die starkste Fluktuation ist im Stadtzentrum und in den
angrenzenden grinderzeitlichen Quartieren festzustel-
len.
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2.1.5 Indikator Mieth6he/Mietentwicklung

Angebote von 2010
bis 2011

Die Entwicklung der Angebotsmieten und das aktuelle
Mietniveau sind eine wichtige Fundierung fur die Ein-
griffskriterien ,ausreichende Versorgung” und ,ange-
messene Bedingungen“. Die Datengrundlage bilden die
fur den Wohnungsmarktbericht der IBB 2011 ermittelten
Angebotsdaten fur den Zeitraum erstes Quartal 2010 bis
drittes Quartal 2011. Diese Daten beruhen auf der Er-
fassung von ca. 200.000 Internetangeboten. Da fiir die
vorliegende Untersuchung eine kleinrdumige Differenzie-
rung erforderlich war, wurden hier nur die rund 130.000
Daten beriicksichtigt, die eine adressscharfe Zuordnung
ermoglichten.

Abb. 7 Aktuelle Angebotsmieten

1]

GEWOS

Il 5is5.50 €’

I Uber 5.50 bis 6.00 €/m?
Uber 8.00 bis 6,50 €/m?
=0 Uber 6,50 bis 7,00 €&m?
I Over 7.00 bis 7,50 €/m?
I Over 7.50 €m
Geringer Wohnungsbestand

Nettokalimlete

Quelle: SenStadtUm, Stand 2010/2011

Aktuelles
Preisgefiige

D GEWOS

Die Auswertung von Wohnungsangeboten im Zeitraum
2010/2011 zeigt das aktuelle Preisniveau fir neu anzu-
mietenden Wohnungen und gibt das Preisgefuge inner-
halb des Stadtgebiets wider.



Teuerste Angebote
im Zentrum und
Siidwesten

Abb. 8

Quelle: SenStadtUm

Anstiege in den
mittleren und
einfachen Lagen
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Die Preisstruktur dieses Wohnungsangebots deckt sich
im Wesentlichen mit der Berliner Wohnlagenkarte. In
den Mietpreisen driicken sich die Qualitat der angebote-
nen Wohnungen und die Atftraktivitat der Wohngebiete
aus. Die héchsten durchschnittlichen Angebotsmieten
werden danach im Zentrum, in den stidwestlichen Stadt-
gebieten, in Frohnau und Heiligensee, aber auch im
grinderzeitlichen Glrtel um das historische Stadtzent-
rum ausgewiesen. Hohe Angebotsmieten bestimmen
jedoch auch das Bild in Kreuzberg Sud, Schéneberg
Nord und Sid. Kreuzberg Nord verfligt Gber einen gro-
Ren Bestand an Wohnungen, die bis vor kurzem noch
preisgebunden waren. Dieser Bereich ist daher von der
Preisdynamik in den umgebenden Quartieren derzeit
noch wenig betroffen.

Mietpreisdynamik (Angebotsmieten)

[ | ]
H

g

Wi

- ROckgang
Steigerung bis 5 %
Steigerung Uber 5 bis 10 %
Steigsrung dber 10 bis 15 %
I steigerung iber 15 bis 20 %
I steigerung tiber 20 %
Geringer Wohnungsbestand

2008/2008 zu 2010/2011

© GEWOS

Betrachtet man die Entwicklung der Angebotsmieten
2008/2009 zu den Angebotsmieten 2010/2011, zeigt
sich ein heterogenes Bild (vgl. Abb. 8). Besonders stark
stiegen die Angebotsmieten im Beobachtungszeitraum



Beratung

- 14 - Planung

Forschung

GEWOS

im historischen Zentrum, in der City West, Charlotten-
burg und in Kreuzberg Stid. Hier sind die Angebotsmie-
ten haufig um Uber 20 % gestiegen. In den Prognose-
rdumen Hellersdorf und Marzahn sind hingegen die An-
gebotsmieten gesunken.

Abb. 9 Indikator Preisniveau und -dynamik (Angebotsmieten)

Gemeinsamer
Indikator aus
Mietniveau 2011
und Preisdynamik

I &is o0
B Uber 60 bis 90

Uber 90 bis 100
/. Ober 100 bis 110
I Uber 110 bis 120
» [ Uver 120

Gennger Wohnungsbestand

@ Bartn = 100

@ GEWOS

Um dem Effekt der allgemeinen Berliner Mietpreissteige-
rung Rechnung zu tragen, wurden die Indikatoren Preis-
niveau 2010/2011 und die Entwicklung der Angebots-
mieten (Preisdynamik) zu einem gemeinsamen Indikator
kombiniert. Hierzu wurden die Werte indexiert und der
jeweilige Mittelwert herangezogen. Dadurch wurden Ef-
fekte, wie geringe Mieten und hohe Steigerungen bzw.
hohe Mieten und geringe Steigerungen, entsprechend
gewertet. Im Ergebnis wurden die Bereiche als besonde-
res angespannt eingestuft, die entweder bereits ein ho-
hes Mietniveau aufweisen und/oder in denen deutliche
Mietsteigerungen zu verzeichnen sind.
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2.1.6 Indikator Neuanmietungskosten

Anteil der Mietkos-  Die durchschnittlichen Neuanmietungskosten der Haus-

ten an den Haus- halte bilden das Eingriffskriterium ,angemessene Bedin-

haltseinkommen gungen“ ab. GEWOS hat dazu fur die Prognoseraume
den jeweiligen Anteil der durchschnittlichen Wohnkosten
an den mittleren Haushaltseinkommen berechnet.

Abb. 10 Neuanmietungskosten
1]
Wt
GEWOS
[ EER
'-Ihulzlhnll\
-Lbefﬂhszl~
-umza\
g S e )
Quellen: SenStadtUm, GIK 2012 i
GfK-Daten 2011 Datengrundlage sind die von Gesellschaft fir Konsum-

forschung (GfK) 2012 berechneten Haushaltseinkom-
men des Jahres 2011 auf Ebene der Berliner Postleit-
zahlgebiete, die auf Prognoseraumebene aggregiert
wurden.

Angebotsmieten und Die Neuanmietungskosten wurden aus den Angebots-
Betriebskosten mieten (netto/kalt) des Jahres 2011 zuzlglich der durch-
schnittlichen Betriebskosten (inkl. Heizung) errechnet.
Die durchschnittlichen Betriebskosten basieren auf den
Erhebungen des Verbandes der Berlin/Brandenburg-
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ischen Wohnungsunternehmen (BBU)*. Sie betrugen in
den westlichen Stadtgebieten im Mittel 2,64 €m? und in
den 6stlichen 2,05 €/m?.

Indikator fur Da die Neuanmietungskosten auf Angebotsmieten ba-
Neuvermietung sieren, indizieren sie die zu erwartende Belastung bei
einem Wohnungswechsel bzw. einer Neuanmietung.

Hochste Belastun- Die héchsten Belastungen bei einem Wohnungswechsel

gen im Stadtzentrum sind demnach im historischen Zentrum sowie in Charlot-
tenburg, Wilmersdorf, Kreuzberg, Prenzlauer Berg und
Friedrichhain zu erwarten. Eine Ausnahme im Randbe-
reich bildet die Gropiusstadt. Hier sind vermutlich Be-
standsmodernisierungen ursachlich fur eine gréRere
Preisdynamik.

2.1.7 Indikator Anteil der Ferienwohnungen

Externer Nachfrage- Der Anteil von Ferienwohnungen am Wohnungsbestand

druck eignet sich als Indikator fur eine besondere Anspannung
des Wohnungsmarktes, weil dadurch eine externe Nach-
frage von Nicht-Berliner Haushalten angezeigt wird, die
sich auf die Wohnungsversorgung der residenten Bevol-
kerung auswirkt. Dieser Indikator entspricht dem Ein-
griffskriterium ,ausreichende Versorgung der Bevoélke-
rung"“.

Ferienwohnungen -  Nicht zu Wohnzwecken genutzte Wohnungen, wie Feri-

moblierte Wohnun- enwohnungen, werden statistisch nicht erfasst. Unter

gen fiir Giste dem Begriff Ferienwohnung versteht man im Allgemei-
nen eine moéblierte Wohnung, die Géaste gegen Bezah-
lung fur einen bestimmten Zeitraum nutzen kénnen. Bei
der Erfassung der Ferienwohnungen in der vorliegenden
Untersuchung wurden hotelartige Betriebe mit Service-
angeboten wie Boardingh&user nicht bericksichtigt.

Auswertung Um das Angebotsvolumen und die Verteilung der Feri-
des Internet- enwohnungen im Stadtgebiet zu ermitteln, wurden von
angebots Oktober 2011 bis Februar 2012 rund 40 Internetplattfor-

men kontinuierlich ausgewertet.

* BBU Wohnungsmarktmonitor 2011
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Bereinigung um Die Bereinigung um mehrfach angebotene Ferienwoh-
Mehrfachangebote  nungen erfolgte mit Hilfe der zur Verfigung stehenden
Zusatzangaben. Hierbei wiesen gleiche Angaben zu
Adresse, Flache, Zimmeranzahl, Etagenanzahl sowie
Preis darauf hin, dass es sich um dieselbe Wohnung
handelte. Wenn lediglich einzelne Indikatoren an einem
Standort gleich oder ahnlich waren, wurde eine manuelle
Priifung vorgenommen. In diesem Fall wurden der frei
eingetragene Beschreibungstext und/oder die auf den
Angebotsseiten eingestellten Fotos verglichen. Damit
wurden auch die Falle identifiziert, in denen mehrere
gleichartige Wohnungen im gleichen Objekt angeboten

werden.
Abb. 11 Ferienwohnungen absolut
GEWOS

I s 50

[ over 50 bis 100
Uber 100 bis 200

B uber 200 bis 500

B vversoo

L - Zentrum; ca, 1.750

Geringer Wohnungsbestand

Ertassungasiand 13.02 2012
Erlasste Wohrungen ca 8 500

© GEWOS

Ca. 8.900 Ferien- Bis zum 13. 02. 2012 wurden mit dem beschriebenen
wohnungen ermittelt Verfahren 8.918 Ferienwohnungen im Berliner Stadtge-
biet ermittelt, deren Verteilung in Karte 11 dargestellt ist.
Eine Mitgliederbefragung der Berliner Mietergemein-
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schaft® im Jahr 2011 fihrte zu dem Ergebnis, dass rund
ein weiteres Drittel Ferienwohnungen existieren, die
nicht im Internet angeboten und quasi unter der Hand
vermietet werden. Auf dieser Grundlage dieser Befra-
gung kann man davon ausgehen, dass in Berlin derzeit
rund 12.000 Ferienwohnungen vorhanden sind. Bezo-
gen auf den gesamten Wohnungsbestand macht dies
einen Anteil von 0,7 % aus. Grundlage der vorliegenden
Betrachtung sind jedoch allein die konkret durch
GEWOS ermittelten Ferienwohnungen.

Konzentration in den Die Ferienwohnungen konzentrieren sich im inneren

zentralen Stadtteilen Stadtbereich. Hier befinden sich rund 80 % der ermittel-
ten Objekte. Die meisten Ferienwohnungen liegen in der
historischen Mitte Berlins und in Prenzlauer Berg. Im
direkt angrenzenden Ortsteil Wedding hingegen sind nur
wenige Ferienwohnungen zu ermitteln.

Anteil an Betrachtet man die Anzahl der Ferienwohnungen im

Ferienwohnungen Verhaltnis zum Wohnungsbestand, zeigt sich ein &hnli-

im Stadtzentrum ches Verteilungsbild (vgl. Abb. 12). Der gréfite Anteil an

tiber 3 % Ferienwohnungen ist mit knapp tber 3 % im Prognose-
raum Zentrum zu finden. Den zweiten Schwerpunkt bil-
den die Prognoserdume Nérdlicher und Sudlicher Prenz-
lauer Berg, Schéneberg und Moabit.

® Mieterecho 350, Oktober 2011
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Abb. 12 Anteil der Ferienwohnungen am Wohnungsbestand

1]
e
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GEWOS
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Ober 0,25 bis 0.5 %
Ober 0,5 bls 0,75 %
Uber 0,75 bis 1 %

I Over 1bis 1,25 %

I Ooer 125 %

{45 Zentrum: ca. 31 %
Geringer Wohnungsbestand

stand. 13 02 2012
Ertasste Wohnungen: ca 8 500
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3 Indikatorenset
31 Bewertungsmethodik

Fur die abschlieBende Bewertung der kleinrdumigen
Wohnungsmarktsituation erwiesen sich folgende Indika-
toren als aussagekréftig und bilden die Datengrundlage
des Bewertungssystems:

= Wohnungsmarktbilanz

= Anteil der Ferienwohnungen
* Mietniveau/Mietentwicklung
= Neuanmietungskosten

= \Wohndauer (Fluktuation)
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Abb. 13 Bewertungsmethodik e,
GEWOS
Maximalwert
— 2/3
Kritischer Wert
Uberdurchschnittlicher Bereich L 1/3
1 Punkt
G_esamtb_ediner Durchschnitt
© GEWOS

Feste Bewertungs-
methodik

Punktebewertung
anhand des Berliner
Durchschnitts

Uberdurchschnittli-
che und kritische
Werte

Die Bewertung der einzelnen Indikatoren orientiert sich
an der Systematik am Verfahren der Berliner Kundi-
gungsschutzklausel-Verordnung vom 16.08.2011. Die
BewertungsmaRstébe sind fur alle Indikatoren gleich.
Damit sind auch die Zwischenbewertungen vergleichbar.

Zur Bewertung wird fur jeden einzelnen Indikator in Ab-
hangigkeit vom jeweiligen Gesamtberliner Durch-
schnittswert ein kritischer Schwellenwert ermittelt. Dazu
wird 1/3 der Differenz zwischen dem héchsten Wert und
dem Durchschnittswert zugeschlagen. Der Bereich zwi-
schen dem Durchschnittswert und dem kritischen
Schwellenwert liegt tber dem Gesamtberliner Durch-
schnitt und wird mit einem Punkt bewertet (in der Grafik
gelb gekennzeichnet).

Werte, die dem kritischen Wert entsprechen oder dar-
Uber liegen, werden mit drei Punkten bewertet (in der
Grafik orange gekennzeichnet). Werte, die dem Berliner
Durchschnitt entsprechen oder darunter liegen sind un-
kritisch und erhalten keinen Punkt (in der Grafik grin
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gekennzeichnet). Je héher die Gesamtpunktzahl im je-
weiligen Prognoseraum ist, desto starker ist die Anspan-
nung des Wohnungsmarktes.

Synthese der Zur Ermittlung des Endindikators eines Prognoseraums

Einzelindikatoren flieRen alle funf Einzelindikatoren zu je 20 % in das Mo-
dell ein. Der Endindikator ist die Summe der mit je 20 %
gleich gewichteten Einzelindikatoren. Entsprechend der
Systematik ist ein Maximalwert von 3,0 zu erreichen
(siehe folgendes Beispiel):

Beispiel: Prognoseraum XXX

Maximale Anteil an der Ergebnis

Punkizahl Gesamtbewertung
Indikator 1 3 X 20 % 0,6
Indikator 2 3 X 20 % 0,6
Indikator 3 3 X 20 % 0,6
Indikator 4 3 X 20 % 0,6
Indikator 5 3 X 20 % 0,6
Gesamtbewertung 100 % 3,0

© GEWOS

Die Schwellenwerte fur die Bewertung betragen:

bis 0,5 entspannt

Uber 0,5 bis 1,0 leichte Anspannung
tiber 1,0 bis 1,25 mittlere Anspannung
aber 1,25 bis 1,5 deutliche Anspannung
tber 1,56 starke Anspannung

Der Berliner Durchschnittswert betragt 0,82. Dieser Wert
wurde gebildet, in dem der Ergebniswert jedes Progno-
seraums mit dem jeweiligen Anteil am Gesamtberliner
Wohnungsbestand multipliziert wurde. Die so errechne-
ten Werte fur alle Prognoserdume wurden addiert. Es
handelt sich somit um einen an Hand des Wohnungsbe-
standes gewichteten Mittelwert.
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Im Ergebnis wird eine deutliche Anspannung des Woh-
nungsmarktes im inneren Stadtbereich angezeigt (vgl.
Abb. 14). Hier weisen die Indikatoren darauf hin, dass
nach den Eingriffskriterien ,keine ausreichende Versor-
gung“ und ,keine angemessenen Bedingungen“ gege-
ben sind.

Fur folgende Prognoserdume wird auf eine starke An-
spannung des Wohnungsmarktes hingewiesen:

Prognoseraum

Zentrum

Kreuzberg Nord

Kreuzberg Sud

Kreuzberg Ost

Friedrichshain West
Friedrichshain Ost
Schéneberg Siid
Schoéneberg Nord
Charlottenburg/Wilmersdorf 3
Charlottenburg/Wilmersdorf 5
Sudlicher Prenzlauer Berg
Nérdlicher Prenzlauer Berg

Wert

3,00
1,80
2,20
1,80
2,20
1,80
1,80
2,20
2,20
1,60
3,00
2,20
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Abb. 14 Wohnungsmarktanspannung auf Prognoseraumebene

- Enlspannt
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Mittlere Anspannung

- Deutliche Anspannung
- Starke Anspannung

Geringar Wohnungsbestand

I:’ Bezirke

[] Bewerung

© GEWOS

Bezirksebene Die Ergebnisse der kleinraumigen Untersuchung wurden
auch auf Bezirksebene aggregiert. Dabei ist der Anteil
des Wohnungsbestandes in den Prognoserdumen eines
Bezirks Grundlage der Gewichtung der Prognose-
raumindikatoren. So weisen beispielsweise innerhalb
des Bezirks Pankow die Prognoserdume im Ortsteil
Prenzlauer Berg eine starke Anspannung auf. Die meis-
ten Wohnungen im Bezirk liegen jedoch in Prognose-
rdumen, die lediglich entspannt oder leicht angespannt
sind. Daher ist fur den Bezirk Pankow in der Gesamtbe-
wertung eine deutliche Anspannung des Wohnungs-
marktes indiziert.
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Abb. 15 Wohnungsmarktanspannung auf Bezirksebene

Ll
GEWOS
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- Starke Anspannung

[1 Bewerung
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Auf dieser Grundlage weisen die Bezirke

= Mitte (1,54),
Ll Friedrichshain/Kreuzberg (1,96) und
. Charlottenburg/Wilmersdorf (1,55)

eine starke Anspannung des Wohnungsmarktes auf, so
dass dort die Versorgung der Bevdlkerung mit ange-
messenem Wohnraum als gefédhrdet angesehen werden
kann.
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Einzelwerte Bewertung
Bilanz Bilanz
Gibr 5 Jahro £ Miatontwicklung (%) Indox Miathha Forienwohnungsantoil Neuvermietungskoston Wohndauer iber 5 Jahre Index Mieth8ho Ferlenwohnungsantoil
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101_[Zentrum 7 207.9 1 X X X
102__|Moabit X X 84.3 3 X K
103_|Ge 763 2 X ¥ X
104 __|Wedding 4 95.4 A X X K
0201 -Nord A 103, .5 A B
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0305 __|Sudliches Weillensee X & 103.¢ A ),
0306 | Nérdiicher Prenziauer Berg. X 127 A ¥
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Bewertu Tellbewertung gewlchtat Bewertu
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Abb. 3: Stichtagsleerstand (30.07.2010) ]
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Abb. 4: Veranderung des Leerstands 2008 - 2010 Bl
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Quelle: SenStadtUm b © GEWOS




Abb. 5: Bevélkerungsentwicklung 2007 - 2009 1|
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Abb. 6: Fluktuation Bl
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Abb. 7: Aktuelle Angebotsmieten

Quelle: SenStadtUm, Stand: 2010/2011
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Abb. 8: Mietpreisdynamik (Angebotsmieten) ] ]

Beratung
Planung
Forschuna

GEWOS

- Rickgang

- Steigerung bis 5 %

: Steigerung iiber 5 bis 10 %
- Steigerung tiber 10 bis 15 %
B steigerung iiber 15 bis 20 %
- Steigerung tber 20 %

Geringer Wohnungsbestand

Mietpreisentwicklung (Nettokaltmiete)

2008/2009 zu 2010/2011

‘Quelle: SenStadtUm o © GEWOS




Abb. 9: Indikator Preisniveau und -dynamik (Angebotsmieten)
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Abb. 10: Neuanmietungskosten oE
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Quellen: SenStadtUm, Gfk
05.03.2012




Abb. 11: Ferienwohnungen absolut EE

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS
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Abb. 12: Anteil der Ferienwohnungen am
Wohnungsbestand
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