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Vorwort

Der Berliner Wohnungsmarkt steht weiterhin vor grofRen
Herausforderungen und Veranderungen. Jahrlich wachst un-
sere Stadt um mehrere zehntausend Einwohner. In den ver-
gangenen Monaten verscharfte der enorme Flichtlingsstrom
die Lage in Berlin zusatzlich. Dies geht nattrlich nicht spurlos
am Wohnungsmarkt vorbei: Fiir immer mehr Haushalte wer-
den immer mehr Wohnungen benétigt.

Welche weiteren Auswirkungen haben die dynamischen Ver-
anderungen auf das Marktgeschehen? Wo sind besondere
Knappheiten gegeben oder zu erwarten? Welche Bedarfe nach
spezifischen Ausstattungsmerkmalen sind festzustellen?

Fragen wie diesen geht das IBB Wohnungsmarktbarometer
inzwischen schon traditionell nach und ermdéglicht im Zeit-
ablauf das Ablesen wichtiger Trends und Entwicklungen. Ge-
rade an den langjahrigen Zeitreihen wird deutlich, dass sich
manche dramatische Bewertung fritherer Jahre inzwischen
stark abgemildert hat. Beispiele hierfur ist die vollig gewan-
delte Einschatzung des Investitionsklimas fiir den Mietwoh-
nungsbau oder auch die Tatsache, dass mittlerweile zu wenig
verfligbares Bauland als das groRte Problem des Berliner Woh-
nungsmarkts angesehen wird. Diese Beispiele unterstreichen,
wie wichtig eine regelmdRige und aktualisierte Einschdtzung
der Marktlage ist.

VORWORT

Nicht umsonst ist diese Markt-
befragung als ein wichtiges
Element seit 2004 fester Be-
standteil der Berliner Woh-
nungsmarktbeobachtung.

Mein ausdriicklicher Dank gilt
den zahlreichen Teilnehmerin-
nen und Teilnehmern, die sich
auch dieses Jahr wieder an der
Wohnungsmarktbefragung
der IBB beteiligt haben. Ohne
Sie ware diese wichtige Grundlage fiir mehr Markttranspa-

renz nicht denkbar.

Allen Leserinnen und Lesern des IBB Wohnungsmarktbaro-
meters wiinsche ich eine aufschlussreiche Lektiire!

Dr. Jiirgen Allerkamp

Vorsitzender des Vorstandes der Investitionsbank Berlin




Methodisches Vorgehen und Hintergrund der Befragten

Das vorliegende IBB Wohnungsmarktbarometer ist neben
dem IBB Wohnungsmarktbericht ein zentraler Bestandteil der
kontinuierlichen Beobachtung und Analyse des Berliner Woh-
nungsmarktes. Dieses Wohnungsmarktmonitoring soll dazu
beitragen, die Markttransparenz zu verbessern und fiir Politik,
Verwaltung, Wohnungswirtschaft sowie weitere wohnungs-
politisch Interessierte aktuelle und differenzierte Informatio-
nen Uber den Berliner Wohnungsmarkt bereitzustellen.

Fiir das IBB Wohnungsmarktbarometer werden jahrlich Woh-
nungsmarktexperten nach ihren Einschatzungen zum aktu-
ellen Geschehen am Berliner Wohnungsmarkt befragt. Somit
bildet das Barometer die Lage am Berliner Wohnungsmarkt
anhand der Meinungen und Sichtweisen der befragten Ak-
teure ab. Das IBB Wohnungsmarktbarometer fungiert nicht
als Analyse des Berliner Wohnungsmarktes, sondern spiegelt
primar als Stimmungsbild die aktuellen Meinungen der Be-
fragten.

Aus Griinden der Vergleichbarkeit und zur Herstellung der
Kontinuitat orientiert sich die aktuelle Befragung im Wesentli-

chen an den IBB-Umfragen der Vergangenheit. Dadurch lassen
sich Ergebnisse vergleichen und Entwicklungen beschreiben.

Die Berliner Bezirke

Reinickendorf

Analog zu den Befragungen der letzten Jahre wurden die Miet-
und Kaufpreissegmente auf Grundlage der Mietspiegelwerte,
der Angebotsmieten, Mikrozensusdaten und Daten des Gut-
achterausschusses definiert, um die Beantwortung der Fragen
auf eine einheitliche Grundlage zu stellen:

Mietpreissegmente (netto kalt)

Unteres Preissegment: unter 6,00 EUR/m?
Mittleres Preissegment: 6,00 bis 8,00 EUR/m?
Oberes Preissegment: uber 8,00 EUR/m?

Kaufpreissegmente im Eigenheimsegment

Unteres Preissegment: unter 200.000 EUR

Mittleres Preissegment: 200.000 bis unter 300.000 EUR
Oberes Preissegment: 300.000 EUR und mehr

Kaufpreise im Segment Eigentumswohnung

Unteres Preissegment: unter 1.500 EUR/m?
Mittleres Preissegment: 1.500 bis unter 2.500 EUR/m?
Oberes Preissegment: 2.500 EUR/m?und mehr

Pankow
Spandau Lichten-
Mitte berg Marzahn-
Hellersdorf
Friedrichs-
hain-
Charlottenburg- Kreuzberg
Wilmersdorf
Tempelhof-
Schoneberg
Neukdlin

Steglitz-Zehlendorf

Treptow-Képenick



Die Befragung erfolgte online und mittels eines standardisier-
ten Fragebogens und wurde postalisch oder per E-Mail ange-
kiindigt. Die Grundgesamtheit der direkt angeschriebenen
Adressaten betrug insgesamt 1.050. Davon antworteten 200,
was einem Riicklauf von 19 % entspricht. Zusatzlich fiillten
einige Befragte mehrere Fragebdgen zu unterschiedlichen
Bezirken bzw. Gesamt-Berlin aus, sodass eine Stichprobe von
209 Fallen vorliegt.

Seit Jahren verfolgt das IBB Wohnungsmarktbarometer den
Ansatz, neben gesamtstadtischen Einschatzungen der Lage
am Berliner Wohnungsmarkt auch Bewertungen fiir die ein-
zelnen Bezirke zu ermitteln. Die Ergebnisse fiir Gesamt-Berlin
werden aus dem Durchschnitt der Bezirksergebnisse und den
Fragebdgen, die flir ganz Berlin abgegeben wurden, berechnet.
Um eine Vergleichbarkeit zu den Ergebnissen der Vorjahre zu
gewahrleisten, flieRen die Fragebdgen fiir Gesamt-Berlin bzw.
flir die Bezirke gewichtet in die Auswertung ein, entsprechend
ihrem Anteil an der Gesamtbefragung in den vergangenen
Jahren. Fiir die bezirkliche Ebene wurde eine Bandbreite an
Riickmeldungen von 4 bis 16 Fillen je Bezirk erreicht.

Tatigkeitsfelder der Antwortenden

Wohnungsunternehmen, Genossenschaften und deren Verbande
Immobilienmakler und deren Verbande

Wissenschaft, Sachverstandige

Hausverwaltungen, Haus- und Grundeigentiimer und deren Verbande
Senats-, Bezirksverwaltungen, Offentliche Hand

Kreditwirtschaft und Baufinanzierung

Sonstiges

Mietervereine

Soziale Institutionen, Trager und Verbande

Projektentwickler, Immobilienfonds

Politik

Bauwirtschaft, -unternehmen

N =209
Anteil der Nennungen

VORGEHEN & HINTERGRUND

Die Vertreterinnen und Vertreter von Wohnungsunterneh-
men, Genossenschaften und deren Verbanden bilden auch in
diesem Jahr mit 24 % die grof3te Teiinehmergruppe. Damit lie-
gen sie deutlich tiber der nachstgroBten Gruppe der Immobi-
lienmakler und deren Verbanden, die mit 13 % in der Umfrage
vertreten sind. Danach folgen mit jeweils 10 % bis 11 % die Be-
fragtengruppen Wissenschaft und Sachverstandige, Hausver-
waltungen, Haus- und Grundeigentiimer sowie die Offentliche
Hand (v. a. Senats- und Bezirksverwaltungen). Vertreterinnen
und Vertreter der Kreditwirtschaft und Baufinanzierung sowie
von Mietervereinen reprasentieren 7 % bzw. 5 % der Teilneh-
mer. Der Anteil von sozialen Institutionen, Projektentwicklern
und Immobilienfonds sowie der Politik liegt jeweils etwa bei
3 %. 6 % der Befragten gaben ,Sonstiges” als Tatigkeitsfeld an.
Den geringsten Anteil stellen Akteure aus der Bauwirtschaft
dar. Mit etwa einem Prozent flieRen ihre Einschatzungen zur
aktuellen Lage am Berliner Wohnungsmarkt nur marginal ein.

0%

5% 10% 15% 20% 25% 30%



Angebotssituation am Wohnungsmarkt nach Marktsegmenten

Segment Eigentum

Aus Expertensicht besteht auch 2015 weiterhin ein deut-
licher Nachfragetiberhang flir Wohneigentum. Das Ange-
botsdefizit hat sich im Vergleich zum Vorjahr in allen Teil-
segmenten vergroRert und wird sich nach Einschatzung
der Befragten insgesamt in den nachsten drei Jahren
kaum verringern. Ein leichter Aufwartstrend zeichnet sich
lediglich fiir das Segment der Eigentumswohnungen ab.

In allen Berliner Bezirken ist das Angebot in den einzelnen
Eigentumssegmenten kleiner als die Nachfrage. Deutliche
Nachfragetliberhdange in den Segmenten Eigentumswoh-
nungen und Einfamilienhduser bestehen insbesondere
in Pankow, Friedrichshain-Kreuzberg, Neukdlin, Steglitz-
Zehlendorf und Charlottenburg-Wilmersdorf. Aber auch
fiir Reihenhduser und Doppelhaushdlften gehen die Be-
fragten fiir alle Berliner Bezirke von Nachfragetliberhan-
gen aus.

Beurteilung im Segment Eigentum

Das Angebot ist gemessen an der Nachfrage:

Die befragten Experten wurden um die Beurteilung der ak-
tuellen und kiinftigen Angebotssituation im Marktsegment
Wohneigentum im Verhaltnis zur Nachfrage gebeten. Dabei
wurde differenziert nach (frei stehenden) Einfamilienhau-
sern, Doppelhaushdlften, Reihenhdusern und Eigentums-
wohnungen. 2015 besteht demnach weiterhin ein deutlicher
Nachfragetiberhang fiir Wohneigentum. Das Angebotsdefizit
hat sich im Vergleich zum Vorjahr in allen Teilsegmenten ver-
grolRert, insbesondere fiir Einfamilienhduser, Reihenhauser
und Doppelhaushdlften. Der Nachfrageiiberhang in diesen
Segmenten wird sich demzufolge in den nachsten dreiJahren
kaum verringern. Einen leichten Aufwartstrend beim Ange-
bot auf in etwa das Niveau von 2014 erwarten die befragten
Experten lediglich flir das Segment Eigentumswohnungen.
In allen anderen Marktsegmenten gehen die Befragten von
einer weitgehend gleichbleibenden Angebotssituation aus.
Damit bleibt der Berliner Wohnungsmarkt im Eigentumsseg-
ment auch weiterhin von einem spiirbaren Angebotsdefizit
gekennzeichnet.
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Aktuelle Angebotssituation:
Eigentum — Einfamilienhduser

Das Angebot ist gemessen an der Nachfrage
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Der Pfeil zeigt die erwartete Angebotssituation in drei Jahren. Das Angebot ist in drei Jahren gemessen an der Nachfrage ...

@viel groRer @gréfﬂer @ausgewogen @kleiner @vielkleiner

Situation in den Bezirken

In allen Berliner Bezirken ist nach Experteneinschdtzung das
Angebot an frei stehenden Einfamilienhdusern kleiner als die
Nachfrage. Flr einen GroRteil der Bezirke hat sich das Ver-
haltnis von Angebot und Nachfrage im Vergleich zum Vorjahr
weiter verschlechtert. Lediglich in den Bezirken Reinickendorf
und Charlottenburg-Wilmersdorf hat sich das Angebotsdefi-
zit im Vergleich zum Vorjahr verringert, wenngleich im Bezirk
Charlottenburg-Wilmersdorf mit die hdchsten Angebotsde-
fizite — neben Tempelhof-Schéneberg, Friedrichshain-Kreuz-
berg und Pankow — gesehen werden. Bei der Einschdtzung
der Entwicklung in den ndchsten drei Jahren gehen die Be-
fragten davon aus, dass sich lediglich fiir den Bezirk Neukdlin
eine ausgewogene Marktsituation fur Einfamilienhduser
einstellt. In allen anderen Bezirken wird demnach das Ange-
bot weiterhin nicht mit der Nachfrage Schritt halten.

Doppelhaushilften spielen auf dem Berliner Wohnungs-
markt insgesamt eine untergeordnete Rolle. Die befragten
Experten sehen hier fiir alle Berliner Bezirke einen Nachfra-
geliberhang. Die hochsten Defizite in diesem Marktsegment
weisen die Bezitke Charlottenburg-Wilmersdorf, Friedrichs-
hain-Kreuzberg und Tempelhof-Schéneberg auf. Fir die Zu-
kunft gehen die Befragten davon aus, dass das Angebotsde-
fizit in weitgehend allen Berliner Bezirken bestehen bleibt.
Lediglich NeukélIn erreicht hierbei ein ausgewogenes Markt-
verhaltnis.

Im Marktsegment der Reihenhduser sehen die Befragten flr
alle Berliner Bezirke einen Nachfrageiliberhang. Verglichen
mit den Einschiatzungen zum Segment Doppelhaushalften
wird hier das Angebot allerdings insgesamt etwas geringer
eingeschatzt. Die groBten Nachfrageiiberhdnge bestehen in
den Bezirken Charlottenburg-Wilmersdorf und Tempelhof-
Schoneberg. Kiinftig stellt sich demnach das Verhdltnis von
Angebot und Nachfrage fiir einen GrofRteil der Berliner Bezir-
ke weiterhin nicht ausgeglichen dar. Lediglich fiir die Bezirke
Lichtenberg, Neukélln und Spandau gehen die Befragten von
einer ausgewogenen Angebots- und Nachfragesituation aus.

Das Angebot an Eigentumswohnungen hat sich fiir sechs der
zwolf Berliner Bezirke im Vergleich zum Vorjahr verbessert.
Dennoch ist in allen Bezirken mit Ausnahme von Mitte das
Angebot kleiner als die Nachfrage. Am deutlichsten tber-
schreitet die Nachfrage in den Bezirken Pankow, Friedrichs-
hain-Kreuzberg, Neukdlln, Charlottenburg-Wilmersdorf und
Steglitz-Zehlendorf das Angebot. Mit Blick auf das kiinftige
Verhdltnis von Angebot und Nachfrage gehen die Befragten
fiir die Bezirke Spandau, Lichtenberg und Marzahn-Hellers-
dorf von einem ausgewogenen Marktverhdltnis aus. In allen
anderen Bezirken bleibt das unausgewogene Verhaltnis von
Angebot und Nachfrage weiter bestehen.



Segment Miete

Die Angebotssituation hat sich in allen Mietsegmenten
im Vergleich zum Vorjahr weiter verscharft. Lediglich die
Situation fiir das obere Mietpreissegment wird als aus-
geglichen eingeschdtzt. Dagegen erreichen die iibrigen
Mietwohnungssegmente die starksten Anspannungs-
werte seit Beginn der Befragungen zum IBB Wohnungs-
marktbarometer. Die Anspannung betrifft die Bezirke
in unterschiedlicher Intensitat. Besonders ausgepragte
Knappheiten zeigen sich in fast allen Bezirken fiir das un-
tere, aber auch das mietpreisgebundene Segment. Die
Angebotsknappheiten werden sich nach Expertenmei-
nung auch kiinftig fortsetzen, vor allem fiir das preisge-
bundene, das mittlere und das untere Marktsegment. Fur
die ibrigen Mietsegmente werden stabile bzw. sich leicht
entspannende Entwicklungen erwartet, wobei allerdings
nur das obere Mietpreissegment in Richtung Marktaus-
gleich tendiert.

Beurteilung im Segment Miete

Das Angebot ist gemessen an der Nachfrage:

viel groBer

Die Situation am Mietwohnungsmarkt hat sich nach Ein-
schatzung der Befragten uber alle Miet-Teilsegmente im
Vergleich zum Vorjahr verschlechtert. Besonders ausgepragt
ist das Angebotsdefizit fiir Mietwohnungen im unteren und
preisgebundenen Segment, dicht gefolgt von Mietwohnun-
gen im mittleren Preissegment. Alle drei Segmente erreichen
die hochsten Anspannungswerte seit Beginn der Befragun-
gen zum IBB Wohnungsmarktbarometer.

Im oberen Mietpreissegment stellt sich die Situation im Ver-
gleich zum Vorjahr als annahernd ausgewogen dar. Fur die
nachsten drei Jahre gehen die befragten Experten von einer
sich weiter verknappenden Angebotssituation im preisge-
bundenen, mittleren und auch im unteren Mietpreisseg-
ment aus. Fiir Mietwohnungen im oberen Preissegment und
Mietangebote flir Einfamilienhduser, Doppelhaushalften
und Reihenhduser erwarten sie hingegen eine leichte Ent-
spannung, wenngleich bei Einfamilienhdusern auf einem
weiterhin angespannten Niveau. Fiir Mietwohnungen im
oberen Preissegment bleibt nach Experteneinschatzung das
Verhdltnis von Angebot und Nachfrage in den nachsten drei
Jahren ausgewogen.
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Der Pfeil zeigt die erwartete Angebotssituation in drei Jahren. Das Angebot ist in drei Jahren gemessen an der Nachfrage ...
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Situation in den Bezirken

Die Angebotssituation im oberen Preissegment stellt sich
gesamtstadtisch weitgehend ausgeglichen dar. Leichte An-
gebotsdefizite liegen nach Experteneinschatzung in den
Bezirken Pankow, Lichtenberg, Friedrichshain-Kreuzberg,
Treptow-Képenick und Steglitz-Zehlendorf vor. Die weitge-
hend ausgeglichene Marktsituation in diesem Preissegment
bleibt nach Expertensicht auch in den nachsten drei Jahren
bestehen.

Die Marktsituation im mittleren Mietpreissegment stellt
sich im Vergleich weniger angespannt dar als im unteren
und preisgebundenen Mietsegment, wenngleich — mit Aus-
nahme von Marzahn-Hellersdorf — in allen Berliner Bezirken
ein Nachfrageiiberhang besteht. Dieser ist nach Experten-
einschatzung besonders stark in Pankow, Friedrichshain-
Kreuzberg und Neukdlln ausgepragt. Der gesamtstadtische
Nachfragetiiberhang in diesem Marktsegment bleibt in den
nachsten Jahren weitgehend bestehen. Lediglich fiir den Be-
zitk Lichtenberg gehen die Experten in den nachsten drei Jah-
ren von einem ausgewogenen Marktverhdltnis aus.
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Der Pfeil zeigt die erwartete Angebotssituation in drei Jahren. Das Angebot ist in drei Jahren gemessen an der Nachfrage ...

@viel groRer @grbﬁer @ausgewogen @kleiner @vielkleiner

In allen Berliner Bezirken {iibersteigt die Nachfrage nach Das Segment der Ein- und Zweifamilienhduser zur Miete
Mietwohnungen im wunteren Preissegment das Angebot reprasentiert vergleichsweise nur einen kleinen Anteil des
deutlich. Lediglich flir den Bezirk Marzahn-Hellersdorf stellen Wohnungsmarktes. Nach Experteneinschatzung ubersteigt
die Befragten nur ein leicht angespanntes Marktverhaltnis in allen Bezirken die Nachfrage das Angebot. Besonders hoch
fest. Besonders hohe Angebotsdefizite werden flir die Bezirke wird der Nachfrageliberhang in den Bezirken Treptow-Ko-
Pankow, NeukdlIn, Steglitz-Zehlendorf und Charlottenburg- penick, Mitte und Steglitz-Zehlendorf eingeschatzt. Eine an-
Wilmersdorf gesehen. Der Nachfrageiiberhang im unteren nahernd ausgeglichene Marktsituation in diesem Segment
Preissegment bleibt nach Expertenmeinung auch in den nehmen die Befragten flir den Bezirk Spandau an. Die kiinf-
nachsten Jahren in allen Bezirken bestehen. tige Angebotssituation wird weiterhin lberwiegend durch

Nachfragetliberhdnge gekennzeichnet sein — mit Ausnahme
Das Angebot an Mietwohnungen im preisgebundenen Seg- der Bezirke Spandau und Lichtenberg.

ment ist nach Einschatzung der Befragten in allen Bezirken
deutlich geringer als die Nachfrage. Besonders stark wird die
Diskrepanz in den Bezirken Spandau, Steglitz-Zehlendorf,
Friedrichshain-Kreuzberg und Charlottenburg-Wilmersdorf
gesehen. Die gesamtstadtische Angebotssituation wird sich
nach Expertenmeinung in den nachsten Jahren noch weiter
verscharfen.



Kiinftige Nachfrageentwicklung

Die befragten Experten schatzen die Nachfrage nach
Wohneigentum in den nachsten drei Jahren als etwa
gleichbleibend ein. Im Vergleich zur Vorjahresbefragung
sinken die allgemeinen Eigentums-Bewertungen dabei
leicht ab. Die Nachfrage nach Mietwohnungen bleibt
ebenfalls etwa gleich hoch. Allerdings liegt die erwartete
Nachfrage fiir Mietwohnungen im unteren, mittleren und
preisgebundenen Segment eindeutig tiber der Nachfrage
nach Mietwohnungen im oberen Preissegment und nach
Einfamilien- und Doppelhdausern zur Miete.

Zusatzlich zur aktuellen und prognostizierten Angebotssitu-
ation wurden die Wohnungsmarktexperten nach ihren Ein-
schatzungen zur Entwicklung der Nachfrage in den nachsten
drei Jahren befragt. Dabei wurde differenziert nach verschie-
denen Markt- und Preissegmenten. Die Befragten sehen eine
etwa gleichbleibende Entwicklung des Berliner Wohnungs-
marktes in den kommenden drei Jahren. Dabei unterschei-
den sich Eigentum und Miete kaum. In beiden Segmenten
erfolgen die mittleren Bewertungen ausnahmslos im Bereich
zwischen ,etwa gleichbleibend” und ,ansteigend”.

Im Segment Wohneigentum geht die Nachfrage im Vergleich
zu den Vorjahren leicht zurtlick und erreicht ein Niveau zwi-
schen ,etwa gleichbleibend und ,ansteigend”. Demnach
wird tendenziell mit einer weiter leicht wachsenden Nach-
frage im Eigentumsbereich gerechnet, wenngleich nicht
mehr auf dem deutlich héheren Niveau der letzten drei Be-
fragungsjahre. Deutlich wird auch, dass die Dynamik der

Erwartete Nachfrageentwicklung im Segment Eigentum

stark ansteigend

NACHFRAGEENTWICKLUNG

einzelnen Eigentumssegmente parallel verlauft. Vor allem
die Bewertungen flir Eigenheime (Einfamilienhduser, Dop-
pelhaushalften und Reihenhauser) weisen in Teilen eine fast
deckungsgleiche Entwicklung auf.

Kiinftige Nachfragesituation in den Bezirken

Bei der zukiinftigen Nachfrageentwicklung fiir Wohneigen-
tum gehen die Experten in allen Segmenten weitgehend von
einer konstanten oder leicht steigenden Nachfrage aus.

Eine steigende Nachfrage nach Eigentumswohnungen wird
insbesondere in Neukdlln und Treptow-Kopenick erwartet.
Die Nachfrage in diesem Segment schatzen die Experten in
den Bezirken Steglitz-Zehlendorf, Spandau und Friedrichs-
hain-Kreuzberg als gleichbleibend ein. Ein leichter Nachfra-
geriickgang wird lediglich fiir Tempelhof-Schoneberg konsta-
tiert.

Auf das Marktsegment Einfamilienhaus kommt in den meis-
ten Bezirken eine steigende Nachfrage zu, wobei starkere
Anstiege insbesondere in Marzahn-Hellersdorf und im In-
nenstadtbezirk Friedrichshain-Kreuzberg erwartet werden.
In Steglitz-Zehlendorf sowie Tempelhof-Schéneberg geht die
Nachfrage in diesem Segment hingegen eher etwas zurtick.

Bei Reihenhdausern und Doppelhaushdlften im Eigentum
bleibt die Nachfrage in den meisten Bezirken gleich oder
steigt leicht an. Ein Nachfrageriickgang ergibt sich lediglich
fir die Bezirke Steglitz-Zehlendorf und Tempelhof-Schéne-
berg.
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Kiinftige Nachfragesituation:
Eigentumswohnungen

Die Nachfrage wird in den nachsten drei Jahren

Il stark ansteigen
|
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Il stark zuriick-
gehen

Die erwartete Mietwohnungsnachfrage 13sst sich grob grup-
pieren in die Nachfrage nach Mietwohnungen im preisge-
bundenen, unteren und mittleren Preissegment einerseits
und in Mietangebote fiir Einfamilienhduser bzw. Doppel-
haushalften und Wohnungen im oberen Preissegment ande-
rerseits.

Die erwartete Nachfrage nach Mietwohnungen im preisge-
bundenen, unteren und mittleren Preissegment weist Wer-
te aus, die alle etwa im Bereich ,leicht ansteigend” liegen.
Hierbei ist vor allem auffdllig, dass die hohen Werte friihe-
rer Jahre nicht mehr erreicht werden. Die Befragten rechnen
also in den ndchsten drei Jahren mit einem fortgesetzten, im
Vergleich zu fritheren Jahren jedoch etwas abgeschwachten
Wachstum der Nachfrage in diesen Preissegmenten.

Im oberen Preissegment und bei den vermieteten Einfami-
lienhdusern (einschlieRlich Doppelhaushalften und Zweifa-
milienhdusern) zeigt sich ein dhnlicher Riickgang, allerdings
auf einem deutlich niedrigeren Niveau. Damit werden — fiir
das obere Mietpreissegment erstmals seit 2009 — Werte im
Bereich ,etwa gleichbleibend” erzielt. Fiir die vermieteten
Einfamilienhauser stellt der aktuelle Wert das niedrigste Er-
gebnis seit Beginn der Erhebung fiir dieses Segment im Jahr
2010 dar.

Kiinftige Nachfragesituation:
Einfamilienhduser — Eigentum

Die Nachfrage wird in den nachsten drei Jahren

Il stark ansteigen
|
|

gleich bleiben
.
|

Il stark zuriick-
gehen

o

Die Befragungsteilnehmer des IBB Wohnungsmarktbarome-
ters erwarten im unteren Mietpreissegment eine groRten-
teils ansteigende Nachfrage, die sich insbesondere auf die
Bezirke Steglitz-Zehlendorf und Marzahn-Hellersdorf, aber
auch auf Treptow-Képenick und Mitte konzentriert. Hinzu
kommen, im Vergleich etwas weniger stark, Reinickendorf
sowie Friedrichshain-Kreuzberg, Lichtenberg und NeukélIn.
Stabile Nachfragewerte werden fiir die Bezirke Tempelhof-
Schoneberg, Charlottenburg-Wilmersdorf, Spandau und Pan-
kow erwartet.

Im mittleren Mietpreissegment zeichnet sich weitgehend
ein Nachfrageanstieg ab, allen voran flir Steglitz-Zehlendorf.
Deutlich steigende Werte ergeben sich auch fiir Mitte und
Marzahn-Hellersdorf. Von einer gleichbleibenden Nachfrage
gehen die Befragten in Charlottenburg-Wilmersdorf aus, von
einer leicht zurlickgehenden Nachfrageentwicklung in Tem-
pelhof-Schoneberg und Pankow.

Fir das obere Mietpreissegment ergibt sich in den nachsten
drei Jahren uber fast alle Berliner Bezirke hinweg eine gleich-
bleibende Nachfrage. Fiir die Bezirke Mitte, Tempelhof-Scho-
neberg und Reinickendorf werden leichte Nachfrageanstiege
erwartet, fiir Treptow-Képenick hingegen ein leichter Nach-
frageriickgang.



Erwartete Nachfrageentwicklung im Segment Miete
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ansteigend

etwa gleichbleibend

zuriickgehend

stark zurtlickgehend I I

T T T T T T T
2007 bis 2010 2008 bis 2011 2009 bis 2012 2010bis 2013 2011bis 2014 2012bis2015 2013 bis2016 2014 bis2017 2015 bis 2018

emmms \\ietangebot - EFH/DH/RH (abgefragt ab 2010)
essmme Mietwohnungen —oberes Preissegment
Mietwohnungen —mittleres Preissegment

Im preisgebundenen Mietsegment ist von einer gleichblei-
benden bis leicht ansteigenden Nachfrage in den kom-
menden drei Jahren auszugehen. Dieser Befund gilt fur die
meisten Berliner Bezirke. Lediglich flr die Bezirke Steglitz-
Zehlendorf und Marzahn-Hellersdorf wird ein deutlicher
Nachfrageanstieg erwartet. Von einer gleichbleibenden
Nachfrage gehen die Befragten fiir die Bezirke Pankow, Char-
lottenburg-Wilmersdorf und Tempelhof-Schéneberg aus.

Kiinftige Nachfragesituation:
Mietwohnungen — unteres Preissegment

Die Nachfrage wird in den ndchsten drei Jahren
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|
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gehen

@mmms  Mietwohnungen - unteres Preissegment
esmmms Mietwohnungen - preisgebundenes Segment

Fiir die Segmente (frei stehende) Einfamilienhduser, Doppel-
haushilften und Reihenhduser zur Miete ist liberwiegend
von einer ausgewogenen bis steigenden Nachfrage in den
verschiedenen Berliner Bezirken auszugehen. Einzig in Rei-
nickendorf, Spandau und Tempelhof-Schéneberg gehen die
Befragten von einer abnehmenden Nachfrage aus.

Kiinftige Nachfragesituation:
Mietwohnungen — mittleres Preissegment

Die Nachfrage wird in den nachsten drei Jahren
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|
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Besondere Bedarfe im Detail

Beim Wohneigentum besteht nach Experteneinschatzung
ein hoher Bedarf im mittleren und unteren Preissegment
an Wohnungen mit Wohnflachen zwischen 45 m? bis un-
ter 100 m2 Der generelle Bedarf an Eigentumswohnungen
ist dabei insgesamt gréRer als an Eigenheimen.

Im Mietsegment sehen die Befragten den grofSten Bedarf
im unteren und mittleren Mietpreissegment. Diese Bedar-
fe werden vor allem fiir unterschiedliche GroBenklassen
und barrierearme Angebote konstatiert. Deutlich geringer
stellt sich insgesamt im Vergleich der Bedarf an Hausern
zur Miete (Einfamilienhduser, Doppelhaushdlften, Reihen-
hauser und Townhouses) dar.

Bedarf Wohneigentum Neubau versus Bestand

Wohnungen mit Wohnflache
von 70 bis unter 100 m?

Wohnungen mit Wohnflache
von 45 bis unter 7o m?

Barrierearme Wohnungen

Frei stehendes Einfamilienhaus

Wohnungen mit Wohnflache
von 100 m? und mehr

Doppelhaushalfte

Wohnungen mit Wohnflache
bis unter 45 m?

Reihenhaus

Townhouse (City-Reihenhaus)

1

11|

Um die aktuellen Anforderungen in den verschiedenen
Marktsegmenten praziser beschreiben zu kénnen, wurden
die Befragten gebeten, die besonderen Bedarfe zu benennen,
die sie fur den Wohnungsmarkt in Berlin bzw. in den einzel-
nen Berliner Bezirken sehen. Untergliedert in die Segmente
Eigentum und Miete gaben die Befragten ihre Einschatzung
differenziert ab nach Neubau und Bestand sowie nach Preis-
segmenten und WohnungsgréRBenklassen.
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(Mehrfachnennungen maéglich) . Neubau
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Im Eigentumssegment entfallen weit mehr als die Halfte
aller von den Experten genannten Bedarfe auf das Markt-
segment Eigentumswohnung in verschiedenen GroRenklas-
sen.Der Bedarf wird dabei ganz liberwiegend starker im Neu-
bau als im Bestand gesehen. Ein hoher Bedarf besteht beson-
ders an Eigentumswohnungen mit Wohnflachen zwischen
45 m? bis unter 100 m Die Bedarfe an Eigentumswohnun-
gen mit Wohnflachen bis 45 m? und tiber 100 m? sind im Ver-
gleich zu barrierearmen Wohnungen und frei stehenden Ein-
familienhausern weniger hoch.

Bedarfe an Wohneigentum nach Preissegmenten

Wohnungen mit Wohnflache
von 70 bis unter 100 m?

Wohnungen mit Wohnflache
von 45 bis unter 70 m?

Wohnungen mit Wohnflache
von 100 m? und mehr

Frei stehendes Einfamilienhaus

Barrierearme Wohnungen

Wohnungen mit Wohnflache
bis unter 45 m?

Doppelhaushalfte
Reihenhaus

Townhouse (City-Reihenhaus)

BESONDERE BEDARFE

Bei Eigenheimen steht das Einfamilienhaus, dicht gefolgt von
der Doppelhaushalfte und dem Reihenhaus, an erster Stelle
der durch die befragten Experten genannten Bedarfe. Town-
houses spielen im Vergleich hierzu nur eine nachgeordnete
Rolle, und dann eher im Neubau.

Im Marktsegment Wohneigentum werden tber alle Segmen-
te hinweg vor allem Bedarfe im mittleren und im unteren
Preissegment gesehen. Das obere Preissegment spielt ver-
gleichsweise eine untergeordnete Rolle. Primar wahlen die
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Befragten die Kategorie der Eigentumswohnung: Hier bezie-
hen sich knapp 8o % der jeweils genannten Bedarfe in allen
GroRenklassen auf das mittlere und untere Preissegment.
Es folgt das klassische frei stehende Einfamilienhaus. Die
Bedarfe an barrierearmen Wohnungen sowie an Eigentums-
wohnungen mit einer Wohnflache von unter 45 m? werden
etwas geringer eingeschatzt als der Bedarf an frei stehenden
Einfamilienhausern.

Bedarf Miete Neubau versus Bestand

Wohnungen mit Wohnflache
von 45 bis unter 70 m?

Wohnungen mit Wohnflache
von 70 bis unter 100 m?

Wohnungen mit Wohnflache
bis unter 45 m?

Barrierearme Wohnungen

Wohnungen mit Wohnflache
von 100 m? und mehr

Doppelhaushalfte

Reihenhaus

Frei stehendes Einfamilienhaus

Townhouse (City-Reihenhaus)

Besonders deutlich zeigt sich ein Bedarf an eher kompakten
Mietwohnungen mit einer Wohnflache zwischen 45 m? bis
unter 70 m? mit kurzem Abstand gefolgt von etwas gréReren
Mietwohnungen, die eine Wohnflache von 70 m? bis unter 100
m? aufweisen. Auf dem dritten Rang folgen kleine Mietwoh-
nungen mit einer Wohnflache unter 45 m Auch fir barrie-
rearme Wohnungen sehen die befragten Experten in groRRe-
rem Umfang Bedarfe, hier — anders als in fast allen anderen

N =209
(Mehrfachnennungen moglich) . Neubau
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Mietwohnungsbedarf nach Preissegmenten

Wohnungen mit Wohnflache
von 45 bis unter 70 m?

Wohnungen mit Wohnflache
von 70 bis unter 100 m?

Wohnungen mit Wohnflache

bis unter 45 m?

Barrierearme Wohnungen

Wohnungen mit Wohnflache
von 100 m* und mehr

Doppelhaushalfte

Frei stehendes Einfamilienhaus

Reihenhaus

Townhouse (City-Reihenhaus)

BESONDERE BEDARFE

N =209
(Mehrfachnennungen moglich) . oberes Preissegment

Kategorien — etwas mehr im Neubau als im Bestand. Grof3e
Wohnungen mit mehr als 100 m? Wohnflache folgen erst mit
deutlichem Abstand. Die Experten schatzen die Bedarfe fiir
frei stehende Einfamilienhauser, Reihenhauser, Doppelhaus-
halften und Townhouses zur Miete im Vergleich zum Bedarf
an Mietwohnungen deutlich geringer ein.

Im mittleren und im unteren Mietpreissegment ergeben sich
die grof3ten Bedarfe, vor allem bei kompakten bis mittelgro-
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Ben sowie barrierearmen Wohnungen. Nur knapp 16 % der
genannten Bedarfe an Mietwohnungen aller GréRenklassen
bezieht sich auf das obere Preissegment. Bei Doppelhaus-
halften, frei stehenden Einfamilienhdausern und Reihenhau-
sern benennen die Befragten einen etwas hoheren Bedarf im
mittleren Preissegment. Lediglich bei Townhouses werden in
etwa gleich hohe Bedarfe im oberen und mittleren Preisseg-
ment angenommen.



Anforderungen an das Wohnungsangebot

Die Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt hat sich in
den letzten Jahren geandert. Ging es in den fritheren IBB
Wohnungsmarktbarometern noch darum, Eigenschaften zur
verbesserten Marktgangigkeit von Miet- und Kaufobjekten
zu erfassen, so liegt die Akzentuierung zunehmend auf dem
Aspekt, Qualitdten fiir die Zukunftsfahigkeit von Wohnange-
boten zu benennen. Dabei wurde differenziert nach Mietob-
jekten und Eigentumswohnungen gefragt.

Die Qualititsmerkmale von Eigentumswohnungen und
Mietwohnungen werden unterschiedlich eingeschatzt. Als
wichtigstes Merkmal einer Eigentumswohnung nennen zwei
Drittel der befragten Experten die Ausstattung der Wohnung
mit Balkon oder Terrasse. Eine Mehrheit (57 %) gibt tiberdies

Anforderungen an das Wohnungsangebot Eigentum

Ausstattung mit Balkonen, Terrassen
Stabiles soziales Umfeld
Niedriger Energieverbrauch
Aufzug

Gunstiger Kaufpreis
Integrierte Lage
Barrierearme Ausstattung
Neuwertiges Bad

Attraktive AulRenanlagen
Kleinteiligkeit des Gebaudes
Einbaukiiche

Sonstige

N =209

ein stabiles soziales Umfeld an. Mit deutlichem Abstand folgt
ein niedriger Energieverbrauch, der hier jedoch deutlich rele-
vanter ist als bei den Mietwohnungen. Dieser Punkt wurde
von etwa 40 % der Befragten benannt, ebenso wie die Er-
reichbarkeit der Wohnung durch einen Aufzug und der giins-
tige Kaufpreis.

Etwa ein Drittel der Befragten fiihrt die barrierearme Aus-
stattung der Wohnung und eine integrierte Lage als ent-
scheidende Qualitdtsmerkmale fiir Eigentumswohnungen
an, die als wichtiger angesehen werden als ein neuwertiges
Bad, attraktive AuBenanlagen oder die Kleinteiligkeit des Ge-
baudes. Die Ausstattung mit einer Einbaukliche spielt beim
Wohneigentum eine untergeordnete Rolle.

(Mehrfachnennungen maéglich) 0 20 40
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Anforderungen an das Wohnungsangebot Miete

Gunstige Miete
Ausstattung mit Balkonen, Terrassen
Stabiles soziales Umfeld
Neuwertiges Bad

Aufzug

Barrierearme Ausstattung
Integrierte Lage

Niedriger Energieverbrauch
Einbaukiiche

Attraktive AulRenanlagen
Kleinteiligkeit des Gebaudes

Sonstige

ANFORDERUNGEN AN DAS WOHNUNGSANGEBOT

N =209
(Mehrfachnennungen maéglich) 0 20 40

Die Antworten der Befragten spiegeln die aktuellen Diskus-
sionen zur Bezahlbarkeit von Mietwohnraum: Eine giinstige
Miete ist die am haufigsten genannte Qualitdt einer Woh-
nung. Auf den weiteren Rangen folgen die Ausstattung mit
Balkonen und Terrassen sowie ein stabiles soziales Umfeld.
Diese drei Aspekte wurden von jeweils mindestens zwei Drit-
teln der Befragten benannt. Mehr als die Halfte sieht zudem
ein neuwertiges Bad als ein wichtiges Ausstattungsmerkmal
fiir Mietwohnungen an.
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Auch die Erreichbarkeit der Wohnung durch Aufzug und ins-
gesamt die barrierearme Ausstattung erhéhen demnach die
nachhaltige Vermietbarkeit einer Wohnung.

Nur ein gutes Drittel der Befragten ist der Meinung, dass ein
niedriger Energieverbrauch und eine integrierte Lage wich-
tige Qualitatsmerkmale bei der Vermietung sind. Eine nach-
rangige Rolle spielen Einbaukiichen, attraktive AuBenanla-
gen oder die Kleinteiligkeit des Gebaudes.



Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

Traditionell werden den befragten Experten im IBB Woh-
nungsmarktbarometer eine Reihe von méglichen Problemen
des Wohnungsmarktes vorgelegt. Aus dieser Liste konnen sie
bis zu funf Themen auswahlen.

Anders als in fritheren Jahren, in denen stets Fragen des Ein-
kommens der Wohnungssuchenden bzw. der Wirtschaftlich-
keit der Vermietung im Vordergrund standen, kommt in der
aktuellen Befragung erstmals ein Aspekt des Neubaus auf
den ersten Platz: Zu wenig oder wenig geeignetes Bauland
wird 2015 als das grofste Problem des Berliner Wohnungs-
marktes angesehen. Dieses Thema ist in der Befragung uber
die letzten Jahre sukzessive immer weiter nach vorn gewan-
dert und liegt nunmehr, von 41 % der Befragten benannt,
auf dem ersten Rang. Auf Rang zwei folgt mit den geringen
Einkommen der Wohnungssuchenden ein Thema, das in den
letzten Jahren regelmafig vordere Range belegte.

Hohe Relevanz haben auch Themen, die auf das Mietpreis-
niveau in der Bundeshauptstadt Bezug nehmen: Neben den
steigenden Nettokaltmieten handelt es sich um die Frage
bedarfsgerechter Wohnungsbauférderung — ein Thema, das
noch 2014 allenfalls mittlere Werte erreichte (beide 37 %).

Wachsende Bedeutung schreiben die Experten — neben dem
Widerstand gegen neue Bauvorhaben (36 %) — dem Aspekt
der steigenden Neben- und Betriebskosten zu, der immerhin
von einem Drittel der Befragten benannt wird.

Etwas an Relevanz verloren hat das Problem, dass die Moder-
nisierung oder Sanierung mittels marktfahiger Mieten nicht
finanzierbar sei. 32 % der Befragten benannten dieses Prob-
lem. Mehr als 30 % der Befragten benannten zudem einen
Mangel an kleinen Wohnungen.

Herausforderungen friitherer Befragungsjahre wie etwa Ver-
mietungsprobleme und Leerstand oder auch eine wachsende
Zahl ,schwieriger” Mieter haben hingegen stark an Relevanz
verloren.

Blickt man auf die einzelnen Befragtengruppen, ergeben sich
differenzierte Problembeschreibungen. Die Wohnungsunter-
nehmen und Genossenschaften benennen deutlich haufiger
den Mangel an kleinen Wohnungen, der in dieser Teilgruppe
den dritten Rang erreicht.

Hausverwaltungen und auch Makler beklagen hingegen
uberdurchschnittlich oft die steigenden Neben- und Be-
triebskosten (Rang 1 bzw. Rang 2) sowie das Problem, dass
Modernisierung oder Sanierung nicht tiber marktfahige Mie-
ten erzielbar sind. Bei den Hausverwaltungen erzielt dieses
Thema den zweiten Rang (52 %), bei den Maklern den dritten
Rang (43 %).

Vertreter der 6ffentlichen Hand (Senats- und Bezirksverwaltun-
gen) benennen hingegen die steigenden Nettokaltmieten als
dringendstes Problem des Berliner Wohnungsmarktes (71 %).
Die Verkleinerung der Sozialbestande erreicht in dieser Teil-
gruppe mit 50 % den dritten Rang.



PROBLEME AUF DEM MIETWOHNUNGSMARKT

Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt
Zu wenig geeignetes Bauland
(Preis, Lage, Baurecht) verfligbar

Geringe Einkommen
der Wohnungssuchenden

Steigende
Nettokaltmieten

Wohnungsbauférderung
nicht bedarfsgerecht bzw. ausgelaufen

Widerstand gegen
neue Bauvorhaben

Steigende Nebenkosten/
steigende Betriebskosten

Modernisierung/Sanierung nicht tiber
marktfahige Mieten finanzierbar

Zu wenige kleine
Wohnungen

Verkleinerung der
Sozialwohnungsbestande

Kostendeckende Mieten kénnen
nicht erzielt werden

Geringe
Bautatigkeit

Schwierigkeiten von Menschen mit
Migrationshintergrund bei Wohnungssuche

Zu wenige grofe Wohnungen
(fir Familien, WGs etc.)

Wohnungsbestande entsprechen nicht
mehr der aktuellen Nachfrage

Zu geringe Kooperation zwischen
privaten und offentlichen Akteuren

Immer mehr ,schwierige Mieter”
(Stéormieter/Problemmieter)

Kleinraumige
Segregationstendenzen

Steigende soziale Probleme
in der Nachbarschaft
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Sinkende
Nettokaltmieten
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Einschdtzung des Investitionsklimas

Die Einschatzungen zum Investitionsklima in unterschied-
lichen Marktsegmenten fallen durchweg positiv aus. Al-
lein vier Kategorien erreichen im langjahrigen Vergleich
Rekordwerte. Der Ausblick fiir die nachsten drei Jahre ist
hingegen eher verhalten. Lediglich zwei Segmente (Neu-
bau von Mietwohnungen und Bestandsmafnahmen in
Eigentumswohnungen) weisen eine verbesserte Prognose
auf, in allen uibrigen Segmenten erwarten die Befragten
tendenziell leichte Eintriibungen. Gleichwohl bleiben die
Mittelwerte der Einschatzungen auch hier durchgangig
im positiven Bereich der Bewertungsskala.

Die positivste Einschatzung beim Investitionsklima tiiber
alle Marktsegmente erfolgt in diesem Jahr wiederum fir
den Neubau von Eigentumswohnungen. Die Einschatzung
springt deutlich nach oben in den Bereich zwischen ,gut”
und ,sehr gut” und damit auf den hdchsten Wert seit Beginn

Einschdtzung des Investitionsklimas: Neubau

sehr gut

der Barometerbefragungen im Jahr 2004. Damit setzt sich
das Segment in der Bewertung nunmehr etwas deutlicher
von den Uibrigen betrachteten Segmenten ab.

Das Investitionsklima fiir den Neubau von Eigenheimen er-
holt sich demnach erkennbar, nachdem die Bewertungen im
Vorjahr zurlickhaltender ausgefallen waren. Dieses Segment
erreicht nun wieder den zweiten Rang mit einem als ,gut”
eingeschatzten Investitionsklima.

Das Investitionsklima flir den Neubau von Mietwohnungen
gleicht ebenfalls Vorjahresverluste mehr als aus und erzielt
einen neuen Hochstwert. Speziell dieses Segment, das auch
einen positiven Zukunftsausblick ausweist, steht exempla-
risch flr die gewandelten Bedingungen am Berliner Woh-
nungsmarkt in den letzten 15 Jahren. Zur Mitte des letzten
Jahrzehnts dominierten in diesem Segment schlechte bis
sehr schlechte Einschatzungen.

gut

durchschnittlich

schlecht

sehr schlecht

Neubau von Eigenheimen
ess==» Neubau von Eigentumswohnungen

@smmms Neubauvon Mietwohnungen
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Einschdtzung des Investitionsklimas: Bestand

INVESTITIONSKLIMA
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Bestandsmalnahmen/Modernisierung/Umbau (abgefragt bis 2009, fiir 2010 Mittelwert aus MaBnahmen flr Miet- und Eigentumswohnungen)

Mietwohnungen: BestandsmaBnahmen/Modernisierung/Umbau (abgefragt ab 2010)

Das Investitionsklima schatzen die Befragten fiir die verschie-
denen Arten von Bestandsinvestitionen im Vergleich etwa
zum Neubau von Eigenheimen und Eigentumswohnungen
insgesamt geringfligig weniger gut ein. In allen Segmenten
hat sich das Investitionsklima jedoch im Vergleich zum Vor-
jahr verbessert. Mit Riickblick auf die letzten Jahre erreicht
das Investitionsklima flr den institutionellen Erwerb beste-
henden Wohnraums einen Rekordwert. Auch der Wert fur
den privaten Erwerb bestehenden Wohnraums liegt zwar et-

Eigentumswohnungen: Bestandsmafnahmen/Modernisierung/Umbau (abgefragt ab 2010)
Erwerb bestehenden Wohnraums (abgefragt bis 2009, fir 2010 Mittelwert aus privatem und institutionellem Erwerb)
Privater Erwerb bestehenden Wohnraums (Selbstnutzer, Kapitalanleger, abgefragt ab 2010)

Institutioneller Erwerb bestehenden Wohnraums (z. B. Fonds, Versicherungen, abgefragt ab 2010)

was iiber dem Ergebnis von 2014, aber noch leicht unter dem
Rekordwert von 2013. Das Investitionsklima fiir Bestands-
maRnahmen in Miet- und Eigentumswohnungen schatzen
die befragten Experten in etwa gleich gut ein. Allerdings lie-
gen diese Werte deutlich unterhalb der Einschatzung fiir den
privaten und institutionellen Erwerb von Wohnraum. Einen
leicht positiven Ausblick fuir die nachsten dreiJahre sehen die
Experten nur fiir Modernisierungs- und UmbaumaRnahmen
von Eigentumswohnungen.




Bezirksebene

Anders als in den Vorjahren erfolgen die Einschatzungen zum
Investitionsklima 2015 flir die einzelnen Bezirke insgesamt
sehr homogen. Die frithere raumliche Ausdifferenzierung
weicht hierbei zunehmend einem sich vereinheitlichenden
Befund fiir die ganze Stadt.

Das Investitionsklima fiir den Neubau von Eigentumswoh-
nungen schatzen die befragten Experten flachendeckend als
gut bis sehr gut ein. In Steglitz-Zehlendorf und Neukélln sehen
sie besonders gute Investitionsbedingungen fiir dieses Seg-
ment. Lediglich Reinickendorf fillt mit der durchschnittlichen
Bewertung ,eher gut” etwas aus dem Rahmen. Bis auf Reini-
ckendorf, wo die Befragten das kiinftige Investitionsklima als
durchschnittlich bewerten, wird das Investitionsklima auch
kiinftig positiv eingeschatzt.
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Beim Neubau von Mietwohnungen zeigt sich ein leicht diffe-
renziertes Bild: Anders als in den Vorjahren, in denen sich gute
Investitionsbedingungen vor allem in den zentralen Bezirken
ergaben, liegt aktuell der Fokus eher jenseits der Innenstadt.
Hier konstatieren die befragten Experten in allen Bezirken ein
gutes Investitionsklima, in Marzahn-Hellersdorf sogar ein sehr
gutes. Dagegen schdtzen die Befragten das Investitionsklima
in Charlottenburg-Wilmersdorf und in Friedrichshain-Kreuz-
berg als ,eher gut” ein, in Mitte sogar nur als durchschnittlich.
Maoglicherweise sind hier die Potenziale flir Tukrative Invest-
ments ausgeschopft oder durch hohe Grundstiickspreise aus-
gereizt. Gleichwohl ist der Ausblick auf die kommenden Jahre
in allen Bezirken eindeutig positiv.
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Investitionsklima:
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Das Bild fiir das Mietwohnungssegment spiegelt sich beim
privaten Erwerb bestehenden Wohnraums wider: Auch hier
richtet sich der Fokus starker auf die AuRenbezirke wie Rei-
nickendorf, Spandau, Steglitz-Zehlendorf oder Neukdln. Die
ubrigen AulRenbezirke verzeichnen eher gute Einschatzungen,
mit Ausnahme von Marzahn-Hellersdorf: Diesem Bezirk wird
wie im Vorjahr ein allenfalls durchschnittliches Investitionskli-
ma attestiert. Auch im Bezirk Mitte wird das Investitionsklima
als durchschnittlich eingeschatzt, was im Vergleich zu 2014
immerhin eine Verbesserung darstellt. Die Erwartungen zum
kiinftigen Investitionsklima stellen sich fiir einen GroRteil der
Bezirke positiv dar. Lediglich fiir die Bezirke Marzahn-Hellers-
dorf, Lichtenberg, Friedrichshain-Kreuzberg und Tempelhof-
Schoneberg gehen die Befragten von einem durchschnittli-
chen Investitionsklima aus.

Beim Investitionsklima flir den institutionellen Erwerb beste-
henden Wohnraums liegt der bezirkliche Fokus zum Teil etwas
anders: Hier zeigen sich beispielsweise fiir Pankow, Lichten-
berg und Friedrichshain-Kreuzberg bessere Einschatzungen,
und auch Mitte scheint in diesem Segment bessere Investi-
tionsbedingungen aufzuweisen. In Reinickendorf herrschen
aus dieser Perspektive hingegen offenbar nur eher gute“ Rah-
menbedingungen flr ein Investment. Wie im Vorjahr sehen
die befragten Experten in Marzahn-Hellersdorf ein allenfalls
durchschnittliches Investitionsklima. Fiir die Bezirke Treptow-
Képenick, Charlottenburg-Wilmersdorf und Friedrichshain-
Kreuzberg gehen die Befragten kiinftig von einem durch-
schnittlichen Investitionsklima aus.



Uberblick iiber die Ergebnisse des IBB Wohnungsmarktbarometers 2015

Die befragten Experten sind sich in den zentralen Befunden
zum Berliner Wohnungsmarkt einig:

- Anders als in friiheren Jahren, in denen stets Fragen des Ein-
kommens der Wohnungssuchenden bzw. der Wirtschaftlich-
keit der Vermietung im Vordergrund standen, kommt in der

- Auch 2015 besteht weiterhin ein deutlicher Nachfragetiber- aktuellen Befragung erstmals der Mangel an geeignetem

hang fiir Wohneigentum. Das Angebotsdefizit hat sich im
Vergleich zum Vorjahr in allen Teilsegmenten vergroRert
und wird sich nach Einschatzung der Befragten insgesamt
in den ndchsten drei Jahren kaum verringern.

— Die Angebotssituation hat sich auf gesamtstadtischer Ebe-

ne in allen Mietsegmenten im Vergleich zum Vorjahr weiter
verscharft. Mit Ausnahme des oberen Preissegments errei-
chen alle Mietwohnungskategorien die starksten Anspan-
nungswerte seit Beginn der Befragungen zum IBB Woh-
nungsmarktbarometer. Die Angebotsknappheiten setzen
sich demnach kiinftig vor allem fiir das preisgebundene, das
mittlere und das untere Marktsegment weiter fort.

Die groRten Bedarfe gibt es weiterhin im unteren und mitt-
leren Mietpreissegment, vor allem fiir kleine und mittel-
grofle Wohnungen sowie fiir barrierearme Angebote. Beim
Wohneigentum besteht ein hoher Bedarf im mittleren und
unteren Preissegment an Wohnungen mit Wohnflachen
zwischen 45 m? bis unter 100 m= Der generelle Bedarf an
Eigentumswohnungen ist dabei insgesamt groRRer als an
Eigenheimen.

Bauland auf den ersten Rang bei der Frage nach den grofiten
Marktproblemen. Ein Dauerproblem bleiben indes weiterhin
die geringen Einkommen der Wohnungssuchenden, die seit
Jahren regelmafig vordere Range belegen. Hohe Relevanz
haben auch die steigenden Nettokaltmieten und die Frage
bedarfsgerechter Wohnungsbauférderung.

- Bei allen benannten Problemen darf nicht iibersehen wer-

den: Das Investitionsklima in Berlin ist gut. Die Bewertun-
gen fur die unterschiedlichen Marktsegmente fallen durch-
weg positiv aus. Allein vier Kategorien erreichen im langjah-
rigen Vergleich Rekordwerte, und die positiven Einschatzun-
gen betreffen inzwischen fast das ganze Stadtgebiet — und
nicht nur, wie in fritheren Jahren, die Innenstadtbezirke.



Berliner Wohnungsmarktexperten

Wir danken den Teilnehmenden der Befragung:

Thomas Ahlgrimm, Gemeinntitzige
Baugenossenschaft Steglitz eG

Joachim Andreas, GIW Gepriifte Immobilien GmbH
Anita Arf, ARF Immobilien GmbH

Axel R.H. Bahr, Axel R.H. Bahr Immobilien
und Baufinanzierungen

Bernd B. Bergman, Privata Hausverwaltung GmbH

Frank Bertermann, Buiindnis go/Die Griinen,
BVV-Fraktion Mitte

Jochen Biedermann, Blindnis 9o/Die Griinen,
BVV-Fraktion Neukolln

Bernhard Bischoff, Sachverstandigenbiiro
Andreas Bohm, Wohnungsbaugenossenschaft DPF eG

Dirk Bottcher, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Umwelt

Lutz M. Bottcher, Privatier

Thomas Brand, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Umwelt

Anke Braun, WBG , Hellersdorfer Kiez“ eG
Michael Braun, [IVB M. Braun Immobilien & Hausverwaltung

Matthias Brauner, CDU-Fraktion,
Abgeordnetenhaus von Berlin

Stefan Brendler, MSB Immobilien & Hausverwaltung
Angela Budweg, Bezirksamt Spandau
Constance Cremer, Netzwerkagentur GenerationenWohnen

Ralph Cremer, Engel & Vélkers Gewerbe Berlin
GmbH & Co.KG

Mario Deutschlander, Commerzbank AG
Immobilienzentrum Berlin-Gedachtniskirche

Dr. Hartwig Dieser

Dr. Christiane Droste, UrbanPlus

Marc Dudek, Dudek & Kénig Immobilien GmbH Berlin
Andreas Eberhardt, Eberhardt-Immobilien

Stephan Egerer, Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung
und Umwelt

Karsten Ewert, WG Wuhletal eG

Martin Feldt, Immobilienbiiro Feldt GmbH

Sven Feuerschtitte, Immobilien Scout GmbH

Dr. Kurt Freybote, Wilhelm Droste GmbH & Co. KG
Bjorn Fritsch, Engel & Volkers, Immobilienmakler

Uwe Fuhrmann, STADT UND LAND
Wohnbauten-Gesellschaft mbH

EXPERTEN

Christian Glaubitz, degewo
Képenicker Wohnungsgesellschaft mbH

Stephan Grammel, Berlin Hyp AG

Marc-Aurel GrofRe, GroRe Immobilien

Rolf Groth, Bezirksamt NeukdlIn, Stadtentwicklungsamt
Natalie Gude Losada, PRO-DIRECT-Finance GmbH

Sigmar Gude, TOPOS Stadtplanung
Landschaftsplanung Stadtforschung

Ansgar Gusy, Blindnis go/Die Griinen,
BVV-Fraktion Charlottenburg-Wilmersdorf

Andree Haacke, WoBeGe mbH

Joachim Hafen, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Umwelt

Alexander Happ, BUWOG AG

Jan Hebecker, Immobilien Scout GmbH

Roman Heidrich, Jones Lang LaSalle GmbH

Hartmut Heidt, Wohnhilfe der Lukas-Gemeinde Berlin

Stephan Heindl, Berliner Sparkasse
Niederlassung der Landesbank Berlin AG

Ulf Heitmann
Robert Hensky, H & W Grundbesitz
Norbert Hentschel, Optima-Gruppe Hausverwaltung GmbH

Sascha Hettrich, Hettrich Research GmbH/
Knight Frank HSC GmbH

Mario Hilgenfeld, BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V.

Daniel Hofmann, GEWOS Institut fir Stadt-,
Regional- und Wohnforschung GmbH

Rainer Holmer, Bezirksamt Treptow-Kdpenick
Frank-Michael Hoppe, Hoppe Immobilien

Johannes Jakobsmeyer, BBT Treuhandstelle
des Verbandes Berliner und Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen GmbH

Dr. Klaus-P. Keunecke, Dr. Keunecke & Partner

Michael Kilian, LBS Norddeutsche Landesbausparkasse
Berlin-Hannover

Susanne Klabe, Berufsforderungswerk
Berlin-Brandenburg e. V.

Dr. Jurgen Klein, Wohnungsbaugenossenschaft
Friedrichshain eG

Jorg Kneller, Berolina Wohnungsbaugenossenschaft eG
Thomas Knorr-Siedow, UrbanPlus
Halil Kuc, ANES Bauausfithrungen Berlin GmbH

Andreas Lanwehr, Engel & Volkers
Grunewald-Zehlendorf GmbH




Dr.J6rg Lehmann, Wohnungsgenossenschaft MERKUR eG
Norbert Lemke, Norbert Lemke Immobilien

Katrin Lompscher, MdA, stellv. Fraktionsvorsitzende,
Sprecherin flr Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
DIE LINKE

Dirk Lonnecker, Berliner Bau- und Wohnungs-
genossenschaft von 1892 eG

Sebastian Lopitz, StadtBiiro Hunger, Stadtforschung
und -entwicklung GmbH

Kai-Marten Maack, Gewobe, Wohnungswirtschaftliche
Beteiligungsgesellschaft mbH

Sabine Meiner, LBS Norddeutsche Landesbausparkasse
Berlin-Hannover

Marco Melde, Melde Immobilien

Tobias Mette, STADT UND LAND
Wohnbauten-Gesellschaft mbH

Heinz-Helmut Miiller, Berliner Sparkasse
Niederlassung der Landesbank Berlin AG

Peter NoR, Baugenossenschaft ,Vaterland“ eG

Werner Oehlert, ASUM Angewandte Sozialforschung
und urbanes Management GmbH

H.G.Jan Oelmann
Andreas Ohm, Charlottenburger Baugenossenschaft eG
Ulrich Paul, Berliner Zeitung, Berliner Verlag GmbH

Georg Petters, Wohnungsbaugenossenschaft
,Treptow Nord“ eG

Jacqueline Piepenhagen, Piepenhagen Immobilien
Holger Pietschmann, Plan und Praxis GbR

Gerd Platzek-Schumacher, HCS CONSULTANTS
STEUERBERATUNGSGESELLSCHAFT MBH

Cornelia Pontow, llse Pontow Grundstticksverwaltung

Ruth Pltzschel, Bezirksamt Lichtenberg,
Fachbereich Stadtplanung

Detlef Reich, Bezitksamt Charlottenburg-Wilmersdorf
Renate Richter, Berliner Mieterverein e. V.

Jorn Richters, degewo AG

Peter Risch, Berliner Mieterverein e. V.

Thomas Ritsche, Berliner Immobilienring

Henning Roser, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Umwelt

Jan Rother, Berlinovo Immobilien GmbH
Benjamin Riither, Bouwfonds Investment Management

Kristina Riuther, CBRE GmbH

Eckhard Sagitza, Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg

Carsten Schimmel, allod Immobilien- und
Vermdégensverwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG

Thomas Schlaak, Walter Loll oHG
Hausverwaltungen und Immobilien

Beate Schmidt
Petra Schmokel, Ingenieursozietat Rek, Wieck, Dr. Schwenk
Hans Schott, Wohnungsbaugesellschaft Wilhelmsruh eG

Klaus Schrader, GAW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmene. V.

Jérg Schumacher, LBS Immobilien GmbH NordWest/Berlin
Petra Schwarz, Hausverwaltung
Annamaria Schwedt, empirica ag

Evelyn Sehls, Wohnungsbaugenossenschaft
,Neues Berlin“ eG

Nadine Simon, Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf
Andreas Sokol, Deutsche Kreditbank AG

Erwin Stenkewitz, Sachverstandiger flir
Immobilienbewertung

Eberhard Stoehr

Henry Strehlke, STADT UND LAND
Wohnbauten-Gesellschaft mbH

Helge Tausendfreund, Berliner Sparkasse
Niederlassung der Landesbank Berlin AG

Toni Trautwein, TERRAGON Investment GmbH

Elke Treichel, STADT UND LAND
Wohnbauten-Gesellschaft mbH

Michael Wagner, HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH
Thomas Weber, Weberbank Actiengesellschaft
Wibke Werner, Berliner Mieterverein e. V.

Rolf Wiessner, Wohnungsbaugenossenschaft
Friedrichshain eG

Reiner Wild, Berliner Mieterverein e. V.
Jurgen Wilhelm, Berliner Mieterverein e. V.

Dr. Ludwig Will, Dr. Will & Partner
Grundstiicksgesellschaft mbH

Theo Winters, ST.E.R.N GmbH

Tom Wiinsche, Wohnungsbaugenossenschaft
,VORWARTS" eG

Cornelia Wiirz, STADT UND LAND
Wohnbauten-Gesellschaft mbH

... und den weiteren Teilnehmerinnen und Teilnehmern, die
keine namentliche Nennung wiinschten.



Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser,

wir hoffen, dass Thnen das aktuelle IBB Wohnungsmarktbarometer bei Ihren Fragen

und Anliegen weitergeholfen hat. Selbstverstandlich ist es unser Interesse, diese
Publikation stets weiter zu verbessern. Daftir sind wir auf Ihre Riickmeldungen
angewiesen. Wir moéchten Sie bitten, uns Ihre Anregungen und Vorschlage an eine

der unten genannten Adressen zu senden.

Wenn Sie kiinftig Ihr Fachwissen einbringen und selbst an der Marktbefragung
teilnehmen wollen, senden Sie uns bitte Ihr Tatigkeitsfeld sowie Ihre Postanschrift
und E-Mail-Adresse zu. Wir nehmen Sie dann in unseren Verteiler fiir die kommenden

Befragungen auf.

Wir danken fiir Ihre Unterstiitzung!
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