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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

wir freuen uns, Ihnen die Ergebnisse unseres aktuellen IBB Woh-
nungsmarktbarometers 2022 vorzustellen. Hierfiir haben wir tiber
200 Expertinnen und Experten befragt. Das Barometer ist mit
seinem Pendant —dem IBB Wohnungsmarktbericht — zum Stan-

dard-Nachschlagewerk flir den Berliner Wohnungsmarkt geworden.

Die Lage am Wohnungsmarkt ist stark angespannt. Abreilende
Lieferketten, Engpasse bei Produkten und Personal sowie Inflation
(steigende Zinsen) sind dabei starke Einflussfaktoren. Gleichzeitig
gilt es, den Wohnungsmarkt klimagerecht umzubauen und dabei
Lésungen flr die Mietsituation und die Eigentumsstrukturen in
Berlin zu finden. Und das alles vor dem Hintergrund extrem anstei-
gender Energiekosten, zumindest flir die nachsten 18 Monate.

Wo stehen wir also? Das Investitionsklima fiir den Wohnungsneu-
bau aller Kategorien hat sich eingetrtbt. Erfreulich ist hingegen
die leichte Erholung im Bestandsbereich, die ihre Ursache sicherlich
auch im Scheitern des sogenannten Mietendeckels hat. Die Markt-
anspannung bei Mietwohnungen bleibt hoch. Das gilt in ahnlicher,
wenn auch nicht ganz so dramatischer Weise fiir das Wohneigen-
tum: Auch hier libersteigt die Nachfrage das Angebot noch immer
zumeist deutlich.

Einen weiteren Aspekt hat die Befragung der Expertinnen und
Experten deutlich gemacht: Neben den steigenden Preisen werden

besondere Herausforderungen beim energetischen Status gesehen.

Klimaschutz und Klimaresilienz werden das Bild des Berliner Woh-
nungsmarktes in den kommenden Jahren verandern. Insbesondere

im Bestand gibt es Handlungsbedarfe, sowohl in der Umsetzung

als auch in der Forderung. In diesem Jahr haben wir zusatzlich
erfragt, wie intensiv sich ausgewahlte Ereignisse — darunter ver-
starkte Klimaschutzbemtihungen — auf die verschiedenen Segmente
auswirken. Besonders der Bereich ,Neubau, Sanierung und Moder-
nisierung” wurde hier sehr haufig genannt.

Nicht zuletzt vor dem Hintergrund steigender Energiepreise

stellen Mallnahmen zur Minderung oder alternativen Erzeugung
des Energieverbrauchs einen entscheidenden Beitrag zur Bezahlbar-
keit des Wohnens dar und machen den Wohnungsmarkt zugleich
unabhdngiger und resilienter.

Mit einem optisch modernisierten Auftritt leistet das IBB Woh-
nungsmarktbarometer weiterhin seinen wichtigen Beitrag zur
Transparenz des Berliner Wohnungsmarktes. Ohne die breite
Teilnahme an der Befragung ware dies nicht méglich. Unseren

Dank mochten wir daher allen Fachkundigen aussprechen, die ihre
Expertise mit uns teilen. Hierdurch tragen sie dazu bei, den Berliner
Wohnungsmarkt in seinen Teilbereichen und Entwicklungen dar-
zustellen und besser zu verstehen. Denn nur auf Basis guter Daten
lassen sich auch gute Entscheidungen treffen. Flir Ihre aktive Mit-
wirkung sind wir Ihnen sehr dankbar!

Wir wiinschen allen Leserinnen und Lesern des neuen IBB Woh-
nungsmarktbarometers 2022 eine aufschlussreiche Lekttre!

Bleiben Sie gesund.

Vorwort // IBB Wohnungsmarktbarometer 2022

Ihr

Dr. Hinrich Holm
Vorsitzender des Vorstands
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1. Methodisches Vorgehen und Hintergrund der Befragten

Die jahrliche Beobachtung und Berichterstattung zum Berliner Woh-
nungsmarkt besteht neben dem IBB Wohnungsmarktbericht auch aus
dem IBB Wohnungsmarktbarometer, welches Fachkundige nach ihrer
Einschatzung zu den aktuellen und kiinftigen Entwicklungen am Ber-
liner Wohnungsmarkt befragt. Wichtige Themenfelder wie die Markt-
lage und das Investitionsklima werden ebenso beleuchtet wie aktuelle
Herausforderungen im Neubau und Bestand. Zudem widmet sich die
jahrlich wechselnde Zusatzfrage aktuellen Ereignissen wie der Corona-
Pandemie, dem Klimawandel oder politischen Herausforderungen.
Anhand der jahrelangen kontinuierlichen Befragung ist eine differen-
zierte Betrachtung der Veranderungen des Berliner Wohnungsmarktes
maoglich. Hierdurch tragt das IBB Wohnungsmarktbarometer zu einer
erhohten Markttransparenz bei und untersttitzt Entscheidungstra-
ger:innen aus Politik, Verwaltung, Wohnungswirtschaft und anderen
Interessengruppen bei wohnungspolitischen und -wirtschaftlichen
Entscheidungen.

Kern des IBB Wohnungsmarktbarometers ist die jahrliche Befragung
anhand eines Online-Fragebogens. Die Fachkundigen werden um

ihre Einschatzung zu den Themenfeldern Marktlage, Bedarfe, Anfor-
derungen, Probleme und Investitionsklima gebeten, sowohl flr das
Eigentum als auch die Miete. Langfristige Entwicklungen kénnen dabei
ebenso in einer Zeitreihe abgebildet werden wie Auswertungen auf
Ebene der 12 Berliner Bezirke.

Der Berliner Wohnungsmarkt erlebte in den vergangenen Jahren
vielfaltige Sonderereignisse und Herausforderungen. Die aktuelle
Zusatzfrage widmet sich den Einfliissen solcher ausgewahlten Ereig-
nisse, etwa den verstarkten Klimaschutzbemiihungen oder steigenden
Kosten, auf bestimmte Bereiche des Wohnungsmarktes wie den
Neubau oder die Kaufpreise.

In der Barometerbefragung werden definierte Preissegmente aufge-
flihrt, die eine sachgerechte Einordnung der Marktlage unterstiitzen.
Aufgrund der sich verandernden Preislandschaft am Berliner Woh-
nungsmarkt wurden in der diesjahrigen Befragung die Grenzen der
mittleren und oberen Preisklasse angepasst. Der aktuellen Befragung
liegen somit folgende Preisklassen der einzelnen Marktsegmente
zugrunde:

Abb. 01: Die Berliner Bezirke

Mietpreise (nettokalt)

-~ Unteres Preissegment: unter 7,00 EUR/m?

= Mittleres Preissegment: 7,00 bis unter 11,00 EUR/m?
- Oberes Preissegment: 11,00 EUR/m? und mehr

Kaufpreise Eigenheime

~ Unteres Preissegment: unter 300.000 EUR

— Mittleres Preissegment: 300.000 EUR bis unter 600.000 EUR
= Oberes Preissegment: 600.000 EUR und mehr

Kaufpreise Eigentumswohnungen

~ Unteres Preissegment: unter 3.000 EUR/m?

= Mittleres Preissegment: 3.000 bis unter 6.000 EUR/m?
- Oberes Preissegment: 6.000 EUR/m? und mehr
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Die Fachkundigen des Berliner Wohnungsmarktes wurden in den
Monaten Mai bis Juni 2022 anhand eines standardisierten Fragebo-
gens online befragt. Hierzu wurden rund 1.500 Expert:innen kontak-
tiert. Mit einer Stichprobe von 208 Fallen wurde eine Ricklaufquote
von rund 14 Prozent erzielt. Insgesamt haben 41 Prozent der Befrag-
ten fur die Gesamtstadt eine Einschatzung abgegeben, wahrend sich
59 Prozent einzelnen Berliner Bezirken widmeten (6 bis 17 Fragebo-
gen pro Bezirk). Aus den Fragebdgen mit Einschatzungen fir Berlin
und den Durchschnitten der Bezirksergebnisse wurden die Resultate
fur die Gesamtstadt berechnet. Die Ergebnisse flir Gesamt-Berlin
sowie fur die Bezirke wurden, entsprechend ihrer Auspragung in der
Umfrage, gewichtet in der Auswertung berticksichtigt.

Die Befragten des IBB Wohnungsmarktbarometers kommen aus
unterschiedlichen Tatigkeitsfeldern und Bereichen rund um den
Wohnungsmarkt. Auch in diesem Jahr entfiel erneut rund ein Viertel
der Riickmeldungen auf Fachkundige aus Wohnungsunternehmen,
Genossenschaften und deren Verbanden. Jeweils rund 16 Prozent
der Befragten gaben an, entweder im Bereich Wissenschaft, Sachver-
standige und Marktforschung oder fur Senats-, Bezirksverwaltungen
und die 6ffentliche Hand zu arbeiten. Vertreter:innen aus der Kredit-
wirtschaft und Baufinanzierung sowie aus Hausverwaltungen, als
Haus- und Grundeigenttimer:innen und deren Verbanden waren mit
jeweils rund 8 Prozent reprasentiert. Auf Immobilienmakler:innen
und deren Verbande entfielen rund 6 Prozent, wahrend 5 Prozent
durch Fachkrafte aus der Bundes- und Landespolitik vertreten
waren. Unter 5 Prozent ordneten sich Mietervereinen, sozialen
Institutionen, Tragern und Verbanden sowie Projektentwickler:innen
und Immobilienfonds zu. ,Sonstige” machten rund 7 Prozent der
Gesamtheit aus, wozu beispielsweise Stadtplaner:innen oder Rechts-
anwadlt:innen gehorten.
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Abb. 02: Tatigkeitsfelder der Antwortenden
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2. IBB Wohnungsmarktbarometer 2022:
Ergebnisse im Uberblick

- Die Expert:iinnen haben 2022 erneut die Marktlage insgesamt als
angespannt wahrgenommen. Sowohl im Miet- als auch im Eigen-
tumssegment wurden teilweise groe Angebotsdefizite attestiert.

Beim Wohneigentum ist in beiden Teilmarktsegmenten (Eigen-
heime und Eigentumswohnungen) das Angebot, gemessen an

der Nachfrage, zu klein. Im Eigenheimsegment wird das Angebot
bereits seit mehreren Jahren als eher zu klein eingeschatzt. In den
vergangenen zwei Jahren hat sich die Lage jedoch noch einmal ver-
schlechtert, sodass 2022 das grofite Gefalle zwischen Angebot und
Nachfrage seit mehr als zehn Jahren erfasst wurde. Eigentumswoh-
nungen wurde allgemein eine etwas bessere, aber ebenfalls nicht
ausgewogene Marktlage attestiert. Nach zuletzt schwankenden
Einschatzungen, moglicherweise auch beeinflusst durch die Coro-
na-Pandemie, den Mietendeckel oder andere politische Verande-
rungen, kehrten die Fachkundigen 2022 zum Einschatzungsniveau
von 2019 zuruck. Auch wenn die Verdanderungen insgesamt nur
geringflgig ausfielen: 2022 wiesen die beiden Teilsegmente erst-
mals seit geraumer Zeit eine divergierende Entwicklung auf.

Bei Mietwohnungen zeigt sich bereits seit mehreren Jahren eine
klare Trennung zwischen dem oberen Preissegment einerseits und
den tibrigen Preissegmenten andererseits. 2022 ergaben sich im
mittleren und unteren Preissegment marginale Verbesserungen,
wahrend das preisgebundene Segment stagnierte. Insgesamt wur-
den diese drei Klassen aber alle als sehr angespannt eingeschatzt.
Das obere Preissegment wies weiterhin ein nahezu ausgewogenes
Angebot auf. Perspektivisch ist bei der Marktlage weder im Mietbe-
reich noch im Eigentum eine splrbare Veranderung zu erwarten.

- Unabhangig vom einzelnen Marktsegment zeigten sich die groRten
Bedarfe bei mittelgroRen bis groRen Wohnungen (45 bis 100 m?) —
entsprechend einer 1,5- bis 4-Raum-Wohnung — im unteren und
mittleren Preissegment. Das obere Preissegment wird hier seit
mehreren Jahren nur selten genannt. Dagegen haben die Bedarfe
im unteren Preissegment in nahezu allen Kategorien deutlich
zugenommen.

- Segmentubergreifend gehorten nach Einschatzung der Fachleute
der energetische Status, die Ausstattung mit Balkonen und
Terrassen, eine integrierte Lage und ein glinstiger Kaufpreis bzw.
eine glinstige Miete zu den wichtigsten Anforderungen an das
Wohnumfeld. Besonders auffallig ist, dass der energetische Status
deutlich an Relevanz gegentiber den Vorjahren gewonnen hat und
dieses Jahr in den Auswertungen den ersten (Eigentum) und zwei-
ten Rang (Miete) einnahm.

- Das drangendste Problem fiir den Neubau von Mietwohnungen
stellten mit fast 80 Prozent der Nennungen und grofiem Abstand
die steigenden Baukosten dar. Zu wenig oder zu wenig geeignetes
Bauland folgte mit knapp 50 Prozent der Nennungen. Widerstand
gegen neue Bauvorhaben und zu hohe Auflagen bzw. zulange
Baugenehmigungsverfahren wurden von den Fachkundigen mit
jeweils rund 45 Prozent ebenfalls als drangende Probleme auf Rang
drei und vier angesehen. Auch Materialknappheit und der Fach-
kraftemangel in der Bauwirtschaft erreichten mit rund 40 Prozent
hohe Werte, was angesichts unterbrochener Lieferketten und des
anhaltenden Ukraine-Kriegs keine Uberraschung darstellte.



= Unter den Problemen fiir den Mietwohnungsbestand wurden die
steigenden Neben- und Betriebskosten als am drangendsten wahr-
genommen. Vermutlich auch unter dem Eindruck sich abzeich-
nender Energieengpasse setzten zwei Drittel (66,5 Prozent) der
Befragten dieses Thema auf ihre Liste der Herausforderungen und
damit insgesamt auf Rang eins. Steigende Nettokaltmieten folgten
auf Rang zwei mit insgesamt rund 55 Prozent. Fast jede:r zweite
Befragte (48,5 Prozent) gab zudem an, dass Modernisierungen und
Sanierungen uber marktfahige Mieten nicht finanzierbar seien. Die
Umsetzung des Klimaschutzes stellte ebenfalls fir viele Befragte
ein groRes Problem dar und positionierte sich auf Rang sechs.

r

Die Eintriibung des Investitionsklimas hielt auch 2022 weiter an.
Im Neubaubereich wiesen alle Kategorien eine Verschlechterung
der Investitionsbedingungen auf, wobei das Umfeld fiir den Neu-
bau von Eigentumswohnungen noch am besten wahrgenommen
wurde. Dem Eigenheimsegment wurde der grofSte Riickgang im
Vergleich zum Vorjahr attestiert. Insgesamt wurde das Investiti-
onsklima als durchschnittlich wahrgenommen, was sich trotz wei-
terer leichter Eintriibung auch perspektivisch nicht stark andern
sollte. Ebenso wird im Bestandssegment das Investitionsumfeld als
durchschnittlich interpretiert. Nach den starken Reaktionen rund
um den Mietendeckel ordnen sich alle drei Kategorien wieder auf
dem Niveau von 2019 ein. Der institutionelle Erwerb bestehenden
Wohnraums wird 2022 dabei am vergleichsweise besten bewertet.

r

In diesem Jahr blickt die aktuelle Frage auf vergangene und
aktuelle Ereignisse, die den Wohnungsmarkt zusatzlich zu
bestehenden Herausforderungen tangiert haben. Wie intensiv
haben sich Ereignisse wie die steigenden Kosten oder verstarkte
Klimaschutzbemthungen auf unterschiedliche Bereiche des Woh-
nungsmarktes ausgewirkt? Laut Einschatzung der Expert:innen
war der Bereich Neubau, Sanierung und Modernisierung von

den ausgewahlten Ereignissen der vergangenen Jahre besonders
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stark betroffen. Gerade die verstarkten Klimaschutzbemiihungen
und die steigenden Kosten und Preise haben die Neubau- und
Bestandsentwicklung vor neue Herausforderungen gestellt oder
tun dies immer noch. Nach Einschdtzung der Befragten waren die
Bestandsmieten insbesondere durch die verstarkten Klimaschutz-
bemtihungen beeinflusst. Hier wird der Diskurs liber notwendige
energetische Modernisierungen auf der einen Seite sowie einer
sozialvertrdglichen Gestaltung dessen auf der anderen Seite deut-
lich. Bei den Angebotsmieten zeigten sich die gestiegenen Kosten
und Preise als grofter Einflussfaktor, gefolgt von den verstarkten
Klimaschutzbemthungen. Im Gegensatz zur Mietsituation waren
sich die Befragten im Wohneigentum eher uneinig. Jeweils ein
Viertel der Punkte entfiel auf die gestiegenen Kosten und Preise
und das Baulandmobilisierungsgesetz. Die Umwandlung von Miet-
in Eigentumswohnungen stellt ebenfalls ein wichtiges Themenfeld
fur den Wohnungsmarkt dar, was mit dem zuletzt erhohten
Umwandlungsgeschehen zusammenhangen kann. Uber die Halfte
der Punkte weist hier auf einen starken Wirkungszusammenhang
mit dem Baulandmobilisierungsgesetz hin.

Zusammenfassend hat die Befragung 2022 verdeutlicht, welche
zentrale Rolle der Bereich Neubau, Sanierung und Modernisierung
spielt —aber auch, wie vulnerabel er auf unterschiedlichste Einflusse
reagiert. Zudem wurde nochmal deutlich, dass der Klimawandel und
die einhergehenden Anpassungsmalinahmen sowohl im Neubau

als auch im Bestand ein wichtiges Thema fiir den Wohnungsmarkt
darstellen und auch als solches wahrgenommen werden (siehe
Schwerpunktthema BB Wohnungsmarktbericht 2021).



https://www.ibb.de/media/dokumente/publikationen/berliner-wohnungsmarkt/wohnungsmarktbericht/ibb-wohnungsmarktbericht-2021.pdf
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3. Aktuelle und kiinftige Marktlage nach Marktsegmenten

Segment Eigentum

Im Wohneigentum zeigten sich auch 2022 weiterhin groe Angebotsdefizite. Vor allem das Eigenheimsegment

wurde von den Fachkundigen als angespannt wahrgenommen. Insbesondere in den westlichen Bezirken sowie in

der Innenstadt wurde das Angebot als viel zu klein erachtet. Perspektivisch wird nur eine leichte Verbesserung der

Lage erwartet. Etwas anders hingegen sah es 2022 bei Eigentumswohnungen aus. Das Angebot wurde ebenfalls

als zu klein, aber mit leichter Tendenz zu ausgewogen bewertet. In Spandau, Mitte und Pankow wurde sogar eine
ausgewogene Marktlage festgestellt. Weiterhin gibt es aber in diesem Segment grole Defizite, auch perspektivisch

ist eine nachhaltige Verbesserung nicht in Sicht.

Abb. 03: Einschatzung der Marktlage: Eigentum

Das Angebot, ist gemessen an der Nachfrage,

viel groRer

groler
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Zwar ist Berlin eine Stadt der Miete, dennoch spielt das Wohneigen-
tum eine wichtige Rolle. Die Fachkundigen haben auch 2022 die
Marktlage insgesamt als angespannt wahrgenommen. In beiden
Teilmarktsegmenten (Eigenheime und Eigentumswohnungen) ist
das Angebot, gemessen an der Nachfrage, zu klein.

Im Eigenheimsegment wird das Angebot bereits seit mehreren Jahren
als eher zu klein eingeschatzt. In den vergangenen zwei Jahren hat sich
die Lage jedoch noch einmal verschlechtert, sodass 2022 die schlech-
teste Bewertung seit mehr als zehn Jahren erfasst wurde. Eigentums-
wohnungen wird allgemein eine etwas bessere, aber ebenfalls nicht
ausgewogene Marktlage attestiert. Nach zuletzt schwankenden
Einschatzungen, méglicherweise auch beeinflusst durch die Corona-

Pandemie, den Mietendeckel oder andere politische Veranderungen,
kehrten die Fachkundigen 2022 zum Einschatzungsniveau von 2019
zurlick. Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet dies eine leichte Verbesse-

rung der Angebotssituation. Auch wenn die Veranderungen insgesamt
nur geringfligig ausfielen: Damit wiesen die beiden Teilsegmente 2022
erstmal seit geraumer Zeit eine klar unterschiedliche Entwicklung auf.

Flr die kommenden drei Jahre erwarten die Fachkundigen eine leichte
Verbesserung der Marktlage fur Eigenheime auf das Niveau von 2021.

Das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage fir Eigentumswohnungen
wird sich hingegen nicht deutlich verandern.

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
(Prognose)

Eigentum — Einfamilienhduser/Doppelhaushalften*
= Eigentum — Reihenhduser*

= Eigentumswohnungen
= Eigenheime

2025

* Anmerkung: Die beiden Kategorien Eigentum — Einfamilienhauser/Doppelhaushélften und Eigentum — Reihenhduser wurden ab dem IBB Wohnungsmarktbarometer 2021
zur Kategorie Eigenheime zusammengefiihrt. Aus diesem Grund werden ab dem Jahr 2021 nur noch die Kategorien Eigenheime und Eigentumswohnungen ausgewiesen.



Situation in den Bezirken

Die Verschlechterung der Eigenheim-Marktsituation zeigte sich auch
in den Bezirken. Am positivsten wurde die Marktlage in Spandau
eingeschdtzt (,eher ausreichend”). Lasst man die strukturbedingten
Defizite in den Innenstadtbezirken auBer Acht, sind es vor allem die
ubrigen westlichen Bezirke und Lichtenberg, die deutliche Knappheiten
bei Eigenheimen aufwiesen. Etwas positiver, wenn auch fernab einer
ausgeglichenen Marktsituation, sah es in Pankow, Marzahn-Hellers-
dorf, Treptow-Képenick und Neukolln aus. Im Vergleich zum Vorjahr
hat die Anspannung in den Bezirken damit eher zugenommen.

Flr die kommenden drei Jahre erwarten die Fachkundigen in Mitte,
Neukoélln, Tempelhof-Schoneberg, Charlottenburg-Wilmersdorf und
Reinickendorf eher eine Verbesserung der Marktlage. In sechs Bezirken
wird keine Veranderung prognostiziert. Allein in Spandau wird per-
spektivisch von einer starkeren Anspannung ausgegangen.

Die gesamtstadtische Verbesserung der Marktlage fiir Eigentums-
wohnungen war auch in den Bezirken erkennbar. Wahrend im Vorjahr
noch kein Bezirk eine ausgewogene Marktlage aufweisen konnte,
attestierten die Befragten eben diese in 2022 fir Pankow, Mitte und
Spandau. Eine eher ausgewogene Marktlage wurde zudem in Fried-
richshain-Kreuzberg, Lichtenberg, Marzahn-Hellersdorf und Neukolin
wahrgenommen. In den restlichen Bezirken wurde das Angebot als zu
klein eingestuft.

In den kommenden drei Jahren wird eine weitere Anspannung nur

in Spandau gesehen. In Reinickendorf, Mitte, Neukolln, Tempelhof-
Schoneberg und Charlottenburg-Wilmersdorf sollte sich die Lage laut
Prognose der Befragten dagegen eher verbessern. In den restlichen
Bezirken wird eine stabile Entwicklung erwartet.
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Abb. 04: Aktuelle Marktlage: Eigenheime Abb. 05: Aktuelle Marktlage: Eigentumswohnungen
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Der Pfeil gibt die erwartete Veranderung der Marktlage in den nachsten drei Jahren an. Die Anspannung des Marktes ...
... steigt stark an (1), steigt an (#), bleibt gleich (=), nimmt ab (\), nimmt sehr stark ab ().
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Segment Miete

Im Mietbereich findet bereits seit mehreren Jahren eine Trennung zwischen dem oberen Preissegment einerseits Berlin ist eine Stadt der Mieter:innen, weshalb eine detaillierte

und den ubrigen Preissegmenten andererseits statt. 2022 zeigten sich im mittleren und unteren Preissegment Betrachtung der Marktlage in den verschiedenen Preiskategorien
marginale Verbesserungen, wahrend das preisgebundene Segment stagnierte. Insgesamt wurden die drei Klassen fur Mietwohnungen von hoher Bedeutung ist. Auch 2022 wurde die
aber als sehr angespannt eingeschatzt. Diese Erkenntnis spiegelten auch die Bezirke wider. Die Marktlage fir die Marktlage in fast allen Teilmarktsegmenten als angespannt wahrge-
obere Preisklasse hingegen wies eine leichte Verschlechterung auf. Perspektivisch wird sich die Marktlage segment- nommen. Allein das obere Preissegment wies weiterhin ein nahezu
ubergreifend nicht verandern. ausgewogenes Angebot auf, bei minimaler Verschlechterung gegen-

uber 2021. Die hochste Anspannung wurde erneut im unteren sowie
im preisgebundenen Segment erfasst. Dabei konnte sich die Markt-
lage im unteren Preissegment leicht verbessern. Das Angebot wird
jedoch weiterhin als viel zu klein eingeschatzt. Das preisgebundene

Abb. 06: Einschatzung der Marktlage: Miete Segment weist seit mehreren Jahren eine leichte kontinuierliche
Verschlechterung auf, welche sich auch 2022 fortsetzte. Dies spiegelt
Das Angebot ist, gemessen an der Nachfrage, offenkundig die abschmelzenden Bestande geférderter Wohnungen
viel gréRer wider. Auch das mittlere Preissegment wird seit mehreren Jahren als
zu klein angesehen. Diese Entwicklung setzte sich 2022, wenn auch
mit einer leichten Verbesserung, weiter fort. Perspektivisch erwarten
5% die Fachkundigen eine insgesamt stabile Entwicklung auf aktuellem
rolser
E Niveau fur alle Teilmarktsegmente.
ausgewogen —_—
kleiner
_—
%-———————---=
viel kleiner
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
(Prognose)
—=  Mietwohnungen — oberes Preissegment = Mietwohnungen — unteres Preissegment
Mietwohnungen — mittleres Preissegment = Mietwohnungen — preisgebundenes Segment
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Situation in den Bezirken

Die gesamtstadtische Einschatzung der Expert:innen zum oberen
Preissegment (11,00 EUR/m? und mehr) stimmt groRtenteils mit

der Einschatzung zu den Bezirken uberein. In Reinickendorf und
Steglitz-Zehlendorf wurde das Angebot 2022 als zu klein eingeschatzt,
nur wenig besser sah es in Friedrichshain-Kreuzberg, Marzahn-Hellers-
dorf und Treptow-Kopenick aus. In den restlichen Bezirken wurde das
Angebot als ausgewogen wahrgenommen. Im Vergleich zum Vorjahr
zeigte sich auf Bezirksebene damit eine leichte Verschlechterung.
Anders als im Vorjahr wies kein einziger Bezirk 2022 noch eine eher
entspannte Lage in diesem Segment auf.

Perspektivisch erwarten die Befragten eine Verminderung der Anspan-
nung in Treptow-Képenick. Ansonsten wird von einer stabilen Entwick-
lung auf aktuellem Niveau ausgegangen.

Auch im mittleren Preissegment (7,00 EUR/m? bis unter 11 EUR/m?)
bestatigte die Ebene der Bezirke die gesamtstadtische Einschatzung
der Fachkundigen. Sechs Bezirke, hierunter beispielsweise Pankow
und Charlottenburg-Wilmersdorf, konnten eine Verbesserung ihrer
Angebotssituation aufweisen, auch wenn diese weiterhin als zu klein
angesehen wurde. In Marzahn-Hellersdorf wurde sogar ein eher aus-
gewogenes Verhdltnis zwischen Angebot und Nachfrage wahrgenom-
men. Hingegen wurde flir Spandau und Treptow-Képenick eine leichte
Verschlechterung erfasst. Insgesamt wiesen sechs Bezirke, groftenteils
am Stadtrand gelegen, eine sehr angespannte Marktlage auf.

Bis 2025 erwarten die Befragten in Mitte, Pankow und Steglitz-Zehlen-
dorf eine Zunahme der Anspannung, wahrend sie in Treptow-Képenick
und Tempelhof-Schéneberg eher abnehmen sollte. In den anderen
Bezirken wird eine stabile Entwicklung prognostiziert.

3. Aktuelle und kiinftige Marktlage nach Marktsegmenten // IBB Wohnungsmarktbarometer 2022

Abb. 07: Aktuelle Marktlage: Mietwohnungen —
oberes Preissegment

Das Angebot ist, gemessen [l viel kleiner
an der Nachfrage, [

ausgewogen

viel groRer

Abb. 08: Aktuelle Marktlage: Mietwohnungen —
mittleres Preissegment

Das Angebot ist, gemessen [l
an der Nachfrage, [

b

viel kleiner

ausgewogen

viel groRer

> 0?“&:;

Der Pfeil gibt die erwartete Verdanderung der Marktlage in den nachsten drei Jahren an. Die Anspannung des Marktes ...
... steigt stark an (1), steigt an (#), bleibt gleich (=), nimmt ab (\), nimmt sehr stark ab ().
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Das untere Preissegment (unter 7,00 EUR/m?) ist am massivsten von
den Anspannungen und Angebotsdefiziten betroffen. Seit mehreren
Jahren Ubersteigt die Nachfrage das Angebot deutlich. Gleichwohl
bildeten sich 2022 leichte Verbesserungen auf Ebene der Bezirke ab. Im
Vergleich zum Vorjahr wiesen nur noch Friedrichshain-Kreuzberg, Trep-
tow-Képenick, Neukdlln und Spandau ein viel zu kleines Angebot auf.
Im Vorjahr waren es noch doppelt so viele Bezirke. Marzahn-Hellersdorf
wies, relativ betrachtet, die glinstigste Marktlage in diesem Segment
auf, wenngleich weiterhin fernab einer Ausgewogenheit von Angebot
und Nachfrage.

Perspektivisch erwarten die Befragten nur in Tempelhof-Schoneberg
und Charlottenburg-Wilmersdorf eine abnehmende Marktanspan-
nung. In Marzahn-Hellersdorf und Steglitz-Zehlendorf wird hingegen
von einer weiteren Verschlechterung der Marktlage ausgegangen. In
den ubrigen Bezirken sollte das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage
laut Prognose unverandert bleiben.

Das preisgebundene Segment ist ein wichtiges Instrument zur Versor-
gung von Bedarfshaushalten mit giinstigem Wohnraum. Die Bestande
geforderter Wohnungen nehmen jedoch in Berlin stetig ab, was sich
auch in der Einschatzung der Fachkundigen widerspiegelt. Auf Ebene
der Bezirke war die Lage weiterhin flachendeckend angespannt. In
Friedrichshain-Kreuzberg, Lichtenberg, Tempelhof-Schéneberg und
Reinickendorf war das Angebot, gemessen an der Nachfrage, viel zu
klein. In nahezu allen anderen Bezirken war die Marktlage laut den
Expert:innen nur geringfiigig besser. Allein in Marzahn-Hellersdorf
wurde das Angebot als zu klein und damit noch als am besten einge-
stuft. Insgesamt ahnelt das Ergebnisbild im preisgebundenen Segment
stark dem unteren Preissegment.

Bis 2025 wird sich die Marktlage tiberwiegend nicht verandern. In
Pankow, Marzahn-Hellersdorf und Steglitz-Zehlendorf wird von einer
erneuten Anspannung ausgegangen. Allein in Tempelhof-Schéneberg
wird eine deutliche Verbesserung prognostiziert.

3. Aktuelle und kiinftige Marktlage nach Marktsegmenten // IBB Wohnungsmarktbarometer 2022

Abb. 09: Aktuelle Marktlage: Mietwohnungen —
unteres Preissegment

Das Angebot ist, gemessen [l viel kleiner
an der Nachfrage, [
|
ausgewogen
|
|
Il viel groRer

Abb. 10: Aktuelle Marktlage: Mietwohnungen —
preisgebundenes Preissegment

Das Angebot ist, gemessen |l viel kleiner
an der Nachfrage, [
|
ausgewogen
|
|
Bl viel groRer

Der Pfeil gibt die erwartete Verdnderung der Marktlage in den nachsten drei Jahren an. Die Anspannung des Marktes ...
... steigt stark an (1), steigt an (#), bleibt gleich (=), nimmt ab (\), nimmt sehr stark ab ().
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4. Besondere Bedarfe

Unabhdngig vom Marktsegment zeigten sich weiterhin die hdchsten Bedarfe bei mittelgroRen bis grofien
Wohnungen (45 bis 100 m?) — entsprechend einer 1,5- bis 4-Raum-Wohnung —im unteren und mittleren
Preissegment. Das obere Preissegment wurde seit mehreren Jahren nur selten genannt. Auch bei Eigenheimen
dominierten mittleres und unteres Segment. Im Vergleich zum Vorjahr fand hier jedoch eine Abnahme der
Bedarfe statt, was entgegen der Zunahme bei der Marktanspannung steht. Insgesamt haben die Bedarfe im
unteren Preissegment in nahezu allen Kategorien deutlich zugenommen.

Abb. 11: Besondere Bedarfe nach Preissegmenten: Eigentum

Wohnungen mit Wohnflache von 70 bis unter 100 m? .

Wohnungen mit Wohnflache von 45 bis unter 70 m? I

Eigenheime -

Wohnungen mit Wohnflache von 100 m? und mehr

Wohnungen mit Wohnflache unter 45 m? I
Sonstige I
Anzahl der Nennungen 0 20 40 60 80 100 120 140 160
Anzahl der Nennungen = 162 M unteres Preissegment mittleres Preissegment I oberes Preissegment

(Mehrfachnennungen maoglich)

180

4. Besondere Bedarfe // IBB Wohnungsmarktbarometer 2022

Die Bereiche Miete und Eigentum wurden durch die Parameter Woh-
nungsgroBe und Preis weiter ausdifferenziert. Aus diesem Grund
wurden die Wohnungsmarktexpert:innen um ihre Einschatzung der
aktuellen Bedarfe innerhalb dieser Kategorien gebeten.

Im Segment Wohneigentum wurden weiterhin grole Bedarfe im
unteren und mittleren Preissegment flir alle abgefragten Woh-
nungsgroflen sowie flr Eigenheime gesehen.

In fast allen Kategorien fand sich jeweils der grof3te Bedarf im unte-
ren Preissegment. Im Vergleich zum Vorjahr haben die Nennungen in
dieser Preiskategorie deutlich zugenommen. Eine Ausnahme bildete
hierbei die Kategorie Eigenheime. Doch auch hier gilt: Wahrend im
unteren und mittleren Segment meist ahnlich groRe Bedarfe ver-
zeichnet wurden, gab es kaum Nennungen im oberen Preissegment.
Ausnahmen bildeten hier allenfalls die Kategorien Eigenheime und
Wohnungen von 100 m? und mehr.

Unabhangig vom Preissegment und im Hinblick auf den Wohnungs-
typ gab es nach Einschatzung der Expert:innen groflen Bedarf bei
den Eigenheimen und den Eigentumswohnungen ab 45 m? (jeweils
iiber 140 Nennungen). Die Wohnungen mit einer Fldche von 70 bis
unter 100 m2 fithrten den Vergleich mit 176 Nennungen an, darauf
folgten mit 156 Nennungen Wohnungen mit einer Flache von 45 bis
unter 70 m2. Eigenheime wurden 155-mal und Wohnungen mit
Wohnflache von 100 m2 und mehr 148-mal genannt.

Weniger Bedarf ist bei kleinen Wohnungen mit einer Flache unter
45 m?2 zu sehen, obgleich diese immerhin noch 115-mal genannt
wurden. Im Vergleich zum Vorjahr haben die Bedarfe bei den Eigen-
heimen etwas abgenommen. Wahrend dieser Wohnungstyp 2021
noch die meisten Nennungen aufwies, lag er 2022 nur noch auf dem
dritten Rang. Weitere Veranderungen der Bedarfe traten nicht auf.
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Abb. 12: Besondere Bedarfe nach Preissegmenten: Miete

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

2
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(Mehrfachnennungen moglich)
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4. Besondere Bedarfe // IBB Wohnungsmarktbarometer 2022

Nach Einschatzung der Expert:innen lagen bei Mietwohnungen
unabhangig von der Wohnungsgréle grundsatzlich hohe Bedarfe
vor. Die einzelnen Kategorien wurden in der Regel doppelt so haufig
genannt wie beim Wohneigentum. Dabei positionierten sich die mit-
telgrollen Wohnungen leicht vorn. Fiir Wohnungen mit einer Wohn-
flache von 70 bis 100 m? sowie Wohnungen mit einer Wohnfldche
von 45 bis 70 m? wurden die gréRten Bedarfe attestiert. Hinsichtlich
des Preises waren vor allem Wohnungen im unteren und mittleren
Preissegment gefragt. Der Bedarf wurde im unteren Preissegment
durchgehend hoher eingeschatzt als im mittleren. Auch hier haben
die Nennungen des unteren Preissegments kategorietbergreifend
deutlich zugenommen. Die héchsten Bedarfe im unteren Preisseg-
ment wurden flir Wohnungen mit einer Flache von 45 bis unter

70 m? (155 Nennungen) fiir Wohnungen, mit einer Flache von 70 bis
unter 100 m? (146 Nennungen) sowie fiir Wohnungen mit einer
Flache von unter 45 m? (140 Nennungen) benannt. Die Bedarfe im
mittleren Preissegment fielen dhnlich aus, bei Wohnungen mit einer
Wohnflache von 70 bis unter 100 m? hingegen etwas starker.
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5. Anforderungen an das Wohnungsangebot / IBB Wohnungsmarktbarometer 2022

5. Anforderungen an das Wohnungsangebot

Um der kiinftigen Nachfrage gerecht zu werden, kommt es bei

Miet- und Eigentumswohnungen auf bestimmte Ausstattungs- und
Lagemerkmale an. Hierftir konnten die Wohnungsmarktexpert:innen
aus einer Liste moglicher Qualitatsmerkmale bis zu finf Eigenschaften
auswahlen, welche flir die kiinftige Nachfrage besonders relevant sind.
Segmenttbergreifend gehorten nach Einschatzung der Fachleute der
energetische Status, die Ausstattung mit Balkonen und Terrassen, eine
integrierte Lage und ein gunstiger Kaufpreis bzw. eine glinstige Miete
zu den wichtigsten Merkmalen. Besonders auffallig ist, dass der ener-
getische Status deutlich an Relevanz gegentiber den Vorjahren gewon-
nen hat und dieses Jahr in den Auswertungen den ersten (Eigentum)
und zweiten Rang (Miete) einnahm. Die anderen genannten Merkmale

bestatigten hingegen tendenziell die Einschatzungen der letzten Jahre.

Segmenttibergreifend wurde attraktiven AuBenanlagen sowie Einbau-
kiichen die geringste Relevanz zugesprochen.

Fur die kinftige Nachfrage im Segment Eigentum ist der ener-
getische Status nun das herausragende Merkmal, gefolgt von
einem weiteren objektbezogenen Merkmal, der Ausstattung mit
Balkonen und Terrassen. Gut die Halfte der Befragten bewertete
eine integrierte Lage und einen glinstigen Kaufpreis als relevant.

Im Vergleich zum Vorjahr fiel das Merkmal des stabilen sozialen
Umfelds (2021: Rang drei) leicht zuriick, wahrend andere objektbezo-
gene Eigenschaften wie ein Aufzug (um 9 Prozentpunkte) und eine
barrierearme Ausstattung (um 5 Prozentpunkte) etwas an Relevanz
gewonnen haben. Weniger wichtig ist indes ein neuwertiges Bad,
das in der Auswertung 7 Prozentpunkte verlor. Attraktive AuBen-
anlagen und eine Einbauktiche waren weiterhin die am wenigsten
genannten Eigenschaften und kamen dieses Jahr auf noch weniger
Prozentpunkte.

Abb. 13: Anforderungen an das Wohnungsangebot: Eigentum

1. Energetischer Status (niedriger Verbrauch und Emissionen) (2)
2. Ausstattung mit Balkonen, Terrassen (1)

3. Integrierte Lage (mit guter infrastruktureller ErschlieBung) (4)
4. Gunstiger Kaufpreis (5)

5. Stabiles soziales Umfeld (3)

6. Aufzug (7)

7.Barrierearme Ausstattung (8)

8. Neuwertiges Bad (6)

9. Attraktive AuRenanlagen (9)

10. Einbaukitiche (10)

11. Sonstige (11)

1 = Position 2022
(1) = Position 2021

Anteil der Nennungenin% 0 10
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Im Segment Miete war das relevanteste Merkmal weiterhin eine giins-
tige Miete, dicht gefolgt vom energetischen Status, der im Vergleich
zum Vorjahr um fast 30 Prozentpunkte dazugewonnen hat. Hier bilden
sich offenkundig geopolitische Prozesse, wie der Klimawandel, oder
infolge des Ukraine-Kriegs absehbar sinkende Gaslieferungen aus
Russland ab. Rund zwei Drittel der Befragten beurteilten die Ausstat-

tung mit Balkonen und Terrassen und eine integrierte Lage als relevant.

Dies bestatigt die Vorjahreswerte. Den Merkmalen stabiles soziales
Umfeld, Aufzug, neuwertiges Bad, attraktive Auenanlagen und Ein-
baukiiche wurde im Vergleich zum Vorjahr jeweils weniger Bedeutung
beigemessen, wobei ein stabiles soziales Umfeld immer noch flr fast
die Halfte der Expert:innen als wichtig erachtet wurde. Wie auch im
Segment der Eigentumswohnungen gewann die barrierearme Aus-
stattung weiter an Relevanz.

5. Anforderungen an das Wohnungsangebot / IBB Wohnungsmarktbarometer 2022

Abb. 14: Anforderungen an das Wohnungsangebot: Miete

1. Glinstige Miete (1)

2. Energetischer Status (niedriger Verbrauch und Emissionen) (5)

3. Ausstattung mit Balkonen, Terrassen (2)

4. Integrierte Lage (mit guter infrastruktureller Erschliefung) (3)

5. Barrierearme Ausstattung (6)

6. Stabiles soziales Umfeld (4)

7. Aufzug (8)

8. Neuwertiges Bad (7)

9. Attraktive AuRenanlagen (9)

10. Einbauktiche (10)

11. Sonstige (11)

1 = Position 2022 Anteil der Nennungen in %
(1) = Position 2021

Anzahl der Nennungen = 203 (2022), 204 (2021)
(Mehrfachnennungen maéglich)
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6. Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

Auch im Jahr 2022 wurde auf dem Berliner Wohnungsmarkt eine
Reihe an Herausforderungen und Problemen verzeichnet, wenn es
darum geht, die angemessene Wohnungsversorgung der Haushalte
aktuell wie auch in Zukunft zu gewahrleisten. Um die Situation
umfassend abzubilden, wurden die Expert:innen des Wohnungs-
marktbarometers in den letzten Jahren stets nach den drangendsten
Problemen auf dem Berliner Wohnungsmarkt im Allgemeinen
gefragt und konnten dabei bis zu sieben Themen aus einer Liste von
23 Optionen auswahlen. In diesem Jahr wurde die Frage in aktuelle
Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt fiir den Neubau und aktu-
elle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt im Bestand aufgeteilt.
Die zunehmende Differenzierung der Herausforderungen in den bei-
den Bereichen konnte so besser abgebildet werden. Die Expert:innen
konnten dieses Mal bis zu finf Themen aus einer Liste von jeweils

15 (Neubau) bzw. 17 Herausforderungen (Bestand) wahlen. Die aus-
zuwahlenden Probleme stimmten in den beiden Bereichen Neubau
und Bestand nur in einigen Themen mit den Vorjahren tliberein,
sodass ein Vergleich mit den vorherigen Befragungen nur bei einigen
Problemen direkt maéglich und sinnhaft ist.

In der Gesamtbetrachtung flir den Mietwohnungsmarkt Neubau
wurden steigende Baukosten von den Expert:innen mit fast 80 Pro-
zent und groBem Abstand als das drangendste Problem benannt.
Zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland folgte mit knapp

50 Prozent der Nennungen. Widerstand gegen neue Bauvorhaben
und zu hohe Auflagen bzw. zu lange Baugenehmigungsverfahren
wurden von den Fachkundigen mit jeweils rund 45 Prozent auch
als drangende Probleme auf Rang drei und vier angesehen. Auch
Materialknappheit bzw. Lieferengpasse und der Fachkraftemangel
in der Bauwirtschaft erreichten mit rund 40 Prozent hohe Werte,
was angesichts gerissener Lieferketten und des anhaltenden

6. Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt // 1BB Wohnungsmarktbarometer 2022

Abb. 15: Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt: Neubau

1. Steigende Baukosten

2. Zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland

3. Widerstand gegen neue Bauvorhaben

4. Baugenehmigungsverfahren zu lang / Auflagen zu hoch

5. Materialknappheit / Lieferengpasse

6. Fachkraftemangel in der Bauwirtschaft

7. Neubauforderung nicht bedarfsgerecht

8. Neubauwohnungen nicht bedarfsgerecht (Preis und Ausstattung)
9. Zuzug héher als Bautatigkeit

10. Marktmieten decken Projektkosten nicht

11. Zu geringe Kooperation zwischen privaten und 6ffentlichen Akteur:innen
12. Aktuelles Zinsumfeld

13. Schwierigkeiten bei der Umsetzung des Klimaschutzes im Neubau
14. Sonstige

15. Derzeit umfangreiche Um-/Neuplanungen notwendig
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Ukraine-Kriegs keine Uberraschung darstellte. Als kaum bzw. wenig
drangende Herausforderung und auf dem letzten Rang wurden
Notwendigkeiten fiir umfangreiche Um- und Neuplanungen
wahrgenommen. Fast tiberraschend ist hingegen die Bewertung
des aktuellen Zinsumfeldes, das zum Zeitpunkt der Befragung nur
fur etwas mehr als 13 Prozent der Befragten groRere Neubaurisiken
darstellte. Auch die Umsetzung des Klimaschutzes scheint demnach
derzeit keine prioritare Herausforderung fiir den Neubau zu sein.

Flr den Mietwohnungsmarkt Bestand sah es bei derselben Heraus-
forderung ganz anders aus: Schwierigkeiten bei der Umsetzung des
Klimaschutzes im Bestand nahmen den sechsten Rang ein, mehr als
ein Drittel nannte dieses Thema als Problem. Als noch drangender
wurden hier jedoch andere Herausforderungen wahrgenommen, allen
voran die steigenden Neben- und Betriebskosten. Im Vorjahr wurde
dieses Problem im Vergleich nicht so haufig genannt. Vermutlich auch
unter dem Eindruck sich abzeichnender Gasengpasse setzten zwei
Drittel (66,5 Prozent) der Befragten dieses Thema auf ihre Liste der Her-
ausforderungen und damit auf Rang eins. Steigende Nettokaltmieten
folgten auf Rang zwei mit rund 55 Prozent. Fast jede:r zweite Befragte
(48,5 Prozent) gab zudem an, dass Modernisierungen und Sanierun-
gen Uber marktfahige Mieten nicht finanzierbar seien. Die Top 3 dieses
Jahr sind stark durch die aktuellen Markteinfliisse (steigende Preise,
Ukraine-Krieg) beeinflusst und riicken u. a. deshalb in den Vorder-
grund. Mit rund 45 Prozent auf Rang vier und funf wurden zu wenig
groBe Wohnungen und die Verringerung der Sozialwohnungsbestande
als weiterhin drangende Probleme im Bestand bewertet. Auf den
letzten Rangen fanden sich Leerstand (1,9 Prozent), kleinraumige
Segregationstendenzen (4,9 Prozent) und Zweckentfremdung von
Wohnraum (8,7 Prozent).

6. Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt // 1BB Wohnungsmarktbarometer 2022

Abb. 16: Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt: Bestand

1. Steigende Nebenkosten / Betriebskosten

2. Steigende Nettokaltmieten

3. Modernisierung / Sanierung nicht tiber marktfahige Mieten finanzierbar
4. Zu wenig grolke Wohnungen

5. Verringerung der Sozialwohnungsbestande

6. Schwierigkeiten bei der Umsetzung des Klimaschutzes im Bestand

7. Geringe Einkommen der Wohnungssuchenden

8. Wohnungsbauférderung (energetisch, barrierearm) nicht bedarfsgerecht
9. Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

10. Zu wenig kleine Wohnungen

11. Schwierigkeiten von Menschen mit Migrationshintergrund bei der Wohnungssuche
12. Mangel an barrierearmen Angeboten

13. Steigende soziale Probleme in der Nachbarschaft

14. Zweckentfremdung von Wohnraum (Biiro, Ferienwohnungen)

15. Kleintdumige Segregationstendenzen

16. Leerstand

17. Sonstige
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7. Einschatzung des Investitionsklimas

Investitionsklima

Die Eintriibung des Investitionsklimas hielt auch 2022 weiter an. Im Neubaubereich wiesen alle Kategorien eine
Verschlechterung der Investitionsbedingungen auf, wobei das Umfeld fiir den Neubau von Eigentumswohnungen
noch am besten wahrgenommen wurde. Das Eigenheimsegment wies den groten Verlust im Vergleich zum
Vorjahr auf. Insgesamt wurde das Investitionsklima als durchschnittlich wahrgenommen, was sich trotz weiterer
leichter Eintribung auch perspektivisch nicht stark andern wird. Ebenso wurde im Bestandssegment das Investi-
tionsumfeld als durchschnittlich wahrgenommen. Nach den starken Reaktionen rund um den Mietendeckel ordne-
ten sich alle drei Kategorien wieder auf dem Niveau von 2019 ein. Der institutionelle Erwerb bestehenden Wohn-
raums wurde 2022 am besten bewertet. Dies wird sich perspektivisch durch eine Angleichung aller Kategorien mit
einem insgesamt durchschnittlichen Investitionsklima andern, so die Einschatzung der Expert:innen.

Abb. 17: Einschatzung des Investitionsklimas: Neubau
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Das Investitionsklima bildet die aktuelle Stimmungslage zur bau- und
wohnungswirtschaftlichen Situation ab und stellt somit auch einen

integralen Bestandteil der Beschreibung des Berliner Wohnungsmark-
tes dar. Das Investitionsklima wird in fiinf Kategorien (von sehr gut bis
sehr schlecht) und jeweils im Bereich Neubau und Bestand abgefragt.

Das Investitionsklima im Neubau weist seit mehreren Jahren eine
stetige Verschlechterung auf. Wahrend 2016 insgesamt noch von
einem durchschnittlichen bis guten Investitionsklima gesprochen
wurde, zeigte sich in der diesjahrigen Befragung lediglich ein durch-
schnittliches bis eher schlechtes Investitionsklima. Im Vergleich zum
Vorjahr haben sich dabei insbesondere die Investitionsbedingungen
fur Eigenheime noch einmal deutlich verschlechtert. Auch das
Investitionsklima fiir den Neubau von Eigentumswohnungen hat
sich 2022 erneut eingetriibt, wurde im Vergleich aber immer noch
am besten eingeschatzt. Das Investitionsumfeld fur den Neubau von
Mietwohnungen wird bereits seit mehreren Jahren als vergleichs-
weise schlechter (werdend) wahrgenommen. Mit einer Bewertung
von durchschnittlich bis schlecht war dies auch 2022 erneut der Fall.
Nach Meinung der Fachkundigen sind fir die aktuellen Investitions-
bedingungen u. a. die Inflation, steigende Kosten flir das Bauland,
Materialien und den Bau selbst, das bestehende Planungsrecht

und allgemeine Marktunsicherheiten verantwortlich (siehe Kapitel
,Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt®).

Perspektivisch erwarten die Befragten eine weitere Verschlech-
terung des Investitionsklimas, insbesondere fiir den Neubau von
Wohneigentum. Die Investitionsbedingungen fiir den Neubau von
Mietwohnungen konnten sich in den kommenden drei Jahren auf
aktuellem Niveau stabilisieren.
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Das Investitionsklima im Bestand wies in den vergangenen Jahren
starke Schwankungen auf. Insbesondere die Einflihrung des Mietende-
ckels 2020 fiihrte zu einer deutlich schlechteren Bewertung, vor allem
im Bereich der BestandsmafRnahmen, Modernisierungen und Umbau-
ten sowie dem institutionellen Erwerb bestehenden Wohnraums.
Nach Unwirksamkeit des Mietendeckels kehrten die Einschatzungen
der Expert:innen im Jahr 2021 auf das Niveau von 2019 zurtick. In

der diesjahrigen Befragung zeigte sich insgesamt eine eher stabile,
allenfalls leichte Verschlechterung des Investitionsklimas in allen
Bereichen gegentiber dem Vorjahr. Laut Beurteilung der Fachkundigen
sind die Investitionsbedingungen durchschnittlich, wobei das Klima
flir den institutionellen Erwerb bestehenden Wohnraums am besten
wahrgenommen wurde.

Bis 2025 erwarten die Befragten eine weitere Verschlechterung des
Investitionsklimas fur den institutionellen und privaten Erwerb
bestehenden Wohnraums. Allein das Investitionsumfeld fir Bestands-
malBnahmen, Modernisierung und Umbau kénnte sich auf aktuellem
Niveau stabilisieren.

Abb. 18: Einschatzung des Investitionsklimas: Bestand
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Situation in den Bezirken

Die Einschatzung der sich verschlechternden Investitionsbedingungen
flir den Neubau von Eigentumswohnungen zeigte sich auch auf Ebene
der Bezirke. Wahrend im Vorjahr noch zehn Bezirke ein eher gutes
Investitionsklima aufwiesen, halbierte sich die Anzahlim Jahr 2022.
Neukéln wies das schlechteste Investitionsklima auf (eher schlecht
bzw. unterdurchschnittlich), die tibrigen Bezirke verorteten sich mit
einer durchschnittlichen Bewertung im Mittelfeld. Im Vergleich zum
Vorjahr hat sich insbesondere die Investitionslage in Neukélln um zwei
Kategorien verschlechtert.

Bis 2025 wird sich das Investitionsklima nach Einschatzung der Befrag-
ten in nahezu allen Bezirken weiter verschlechtern. In Marzahn-Hellers-
dorf, Neukolln, Spandau und Reinickendorf wird keine Veranderung
des Investitionsklimas erwartet.

Das Investitionsklima fiir den Neubau von Mietwohnungen hat sich
aus bezirklicher Perspektive ebenfalls verschlechtert. Sieben Bezirke
wiesen 2022 eher schlechtere Investitionsbedingungen auf, im Vorjahr
waren es vier Bezirke. Insbesondere in den westlichen Bezirken hat sich
die Investitionslage laut Einschatzung der Fachkundigen verschlech-
tert, so beispielsweise in Spandau und Tempelhof-Schéneberg. Eine
leichte Verbesserung fand stattdessen in den nordéstlichen Bezirken
statt, u. a. in Pankow und Lichtenberg.

Perspektivisch erwarten die Befragten groftenteils stabile Entwicklun-
gen auf aktuellem Niveau. Fur Mitte und Neukolln wird eine leichte
Verschlechterung der Investitionsbedingungen prognostiziert.

Abb. 19: Investitionsklima:
Neubau von Eigentumswohnungen
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Abb. 20: Investitionsklima:
Neubau von Mietwohnungen
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Der Pfeil gibt jeweils die erwartete Veranderung des Investitionsklimas in den nachsten drei Jahren an. Das Investitionsklima ...
... verbessert sich stark (1), verbessert sich (2), bleibt gleich (=), verschlechtert sich (\), verschlechtert sich stark ().

Wie hat sich das Investitionsklima fiir
Mietwohnungen seit 2013 entwickelt?

Schauen Sie sich hier die Entwick-
lung der vergangenen Jahre an:
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Neben dem Neubau ist auch die Entwicklung im Wohnungsbestand
durch Modernisierung und Umbau ein wichtiger Aspekt des Berliner

Abb. 21: Investitionsklima:
BestandsmafRnahmen / Modernisierung / Umbau
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Abb. 22: Investitionsklima:
Privater Erwerb bestehenden Wohnraums
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Erneut wiesen zehn Bezirke ein durchschnittliches Investitionsklima

auf. In Tempelhof-Schoneberg und Reinickendorf zeigten sich laut durchschnittlich durchschnittlich

fachlicher Einschatzung eher schlechte Investitionsbedingungen. Im

[
Vergleich zum Vorjahr hat sich somit das Klima fur Investitionen in :

sehr gut sehr gut

Tempelhof-Schoneberg, Steglitz-Zehlendorf und Reinickendorf ver-
schlechtert, wahrend es sich in Treptow-Kopenick leicht verbessert hat.

Laut Prognose der Fachkundigen wird sich die Investitionslage in den

kommenden drei Jahren in den meisten Bezirken nicht stark verandern. Ny
In Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg und Neukdlln wird von leichten Ver-

schlechterungen ausgegangen, wahrend in Reinickendorf eine leichte

Verbesserung erwartet wird.

Der private Erwerb bestehenden Wohnraums ist laut Einschatzung der
Expert:innen aktuell von eher durchschnittlichen Investitionsbedin-
gungen gekennzeichnet. Insgesamt wiesen 2022, wie im Vorjahr, acht
Bezirke diese Einschatzung auf. In Mitte und Lichtenberg waren die
Investitionsbedingungen etwas besser als im restlichen Berlin, wah-

rend in Tempelhof-Schoneberg und Reinickendorf etwas schlechtere
Der Pfeil gibt jeweils die erwartete Veranderung des Investitionsklimas in den nachsten drei Jahren an. Das Investitionsklima ...

Marktbedingungen aufgefunden wurden. Im Vergleich zum Vorjahr
... verbessert sich stark (1), verbessert sich (), bleibt gleich (=), verschlechtert sich (\), verschlechtert sich stark ().

hat sich das Investitionsklima in Lichtenberg deutlich verbessert,
wahrend es sich u. a. in Pankow und Friedrichshain-Kreuzberg ver-
schlechtert hat.

Bis 2025 prognostizieren die Befragten insgesamt eine eher stabile
Investitionslage auf aktuellem Niveau. Hiervon ausgenommen ist vor
allem Mitte mit einer deutlichen Verschlechterung, aber auch flr die
Bezirke Pankow, Lichtenberg und Neukélln werden leichte Verschlech-
terungen des Investitionsklimas angenommen. Eine leichte Verbesse-
rung wird hingegen fur Tempelhof-Schoneberg erwartet.
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Die Marktbedingungen flir den institutionellen Erwerb bestehenden
Wohnraums zeigten sich 2022 etwas besser als flir den privaten
Erwerb, wiesen jedoch im Vergleich zum Vorjahr eine Verschlechterung
auf. Funf Bezirke, u. a. Neukdlln, Lichtenberg und Spandau, waren
durch eher gute Investitionsbedingungen gekennzeichnet. In den
restlichen Bezirken wurden durchschnittliche Marktbedingungen
wahrgenommen. In Lichtenberg und Steglitz-Zehlendorf hat sich die
Investitionslandschaft im Vorjahresvergleich verschlechtert, wahrend
sie sich in Marzahn-Hellersdorf leicht verbessert hat.

Die Fachkundigen prognostizieren in den kommenden drei Jahren eine
Verschlechterung der Marktbedingungen flir die Mehrheit der Bezirke
und eine stabile Entwicklung auf aktuellem Niveau in anderen funf
Bezirken.

Abb. 23: Investitionsklima:
Institutioneller Erwerb bestehenden Wohnraums
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Der Pfeil gibt jeweils die erwartete Veranderung des Investitionsklimas in den nachsten drei Jahren an. Das Investitionsklima ...
... verbessert sich stark (1), verbessert sich (2), bleibt gleich (=), verschlechtert sich (\i), verschlechtert sich stark ().
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8. Aktuelle Frage zu Einfliissen auf unterschiedliche Bereiche des

Wohnungsmarktes

Neben den wiederkehrenden Analysen widmet sich das IBB Woh-
nungsmarktbarometer jedes Jahr aktuellen Themen des Berliner
Wohnungsmarktes, um Erkenntnisse tiber die allgemeinen Heraus-
forderungen und Entwicklungen der Bundeshauptstadt hinaus zu
beleuchten. Die diesjahrige aktuelle Frage blickt auf vergangene und
aktuelle Ereignisse, die den Wohnungsmarkt zusatzlich zu bestehen-
den Herausforderungen tangiert haben: Wie intensiv haben sich die
folgenden Ereignisse auf unterschiedliche Bereiche des Wohnungs-
marktes ausgewirkt?

= Verstarkte Klimaschutzbemtihungen

~ Steigende Kosten und Preise

~ Baulandmobilisierungsgesetz (genehmigungspflichtige
Umwandlungen)

- Volksbegehren ,Deutsche Wohnen & Co. enteignen”

~ Corona-Pandemie

Neben der Zuordnung von Ereignissen und Einflussbereichen konnten
die Befragten zudem eine Gewichtung ihrer Antworten anhand eines

Punktesystems vornehmen (3 —groRer Einfluss, 2 — mittlerer Einfluss,

1—geringer Einfluss oder 0 - kein Einfluss).

Abb. 24: Einfluss ausgewahlter Ereignisse auf Bereiche des Berliner Wohnungsmarktes
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Hinweis: Die im folgenden Text angegebenen Prozentsatze beziehen
sich jeweils auf die Punktzahl, die fur einen Bereich des Wohnungs-
marktes vergeben wurde. Beispielsweise haben die Befragten

121 Punkte an den Einfluss der verstarkten Klimaschutzbemtihun-
gen auf die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen und Eigenheime
vergeben (581 Punkte insgesamt), was 21 Prozent entspricht. In der
Abbildung sind diese Prozentsatze nicht angegeben.

Laut Einschatzung der Expert:innen war der Bereich Neubau,
Sanierung und Modernisierung von den ausgewahlten Ereignissen
der vergangenen Jahre besonders stark betroffen. Im Vergleich zu
den anderen Themenbereichen erreichte dieses Segment nahezu
die dreifache Punktzahl (1.499). Gerade die verstarkten Klimaschutz-
bemtithungen (31 Prozent bzw. 463 Punkte) und die steigenden
Kosten und Preise (ebenfalls 31 Prozent bzw. 463 Punkte) haben die
Neubau- und Bestandsentwicklung vor neue Herausforderungen
gestellt oder tun dies immer noch. Mit nahezu gleichen Anteilen von
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15 Prozent bzw. 220 bis 230 Punkten haben sich den Einschatzungen
der Expert:innen nach hier auch das Volksbegehren , Deutsche
Wohnen & Co. enteignen” und die Corona-Pandemie ausgewirkt.
Wahrend bei ersterem vor allem die politische Unsicherheit eine
Rolle gespielt haben diirfte, waren es wahrend der Pandemie
wahrscheinlich Lieferengpasse, Materialknappheiten und Fach-
kraftemangel, die den Neubau und auch die Bestandsentwicklung
ausgebremst haben durften. Dem Baulandmobilisierungsgesetz
wurde vergleichsweise wenig Bedeutung in diesem Themenbereich
zugesprochen (8 Prozent).

Die Mietpreissituation zeigte sich ebenfalls durch die ausgewahlten
Ereignisse betroffen, auch wenn sich diese auf die Angebots- und
Bestandsmieten eher unterschiedlich auswirkten. Nach Einschat-
zung der Befragten sind die Bestandsmieten (543 Punkte) insbe-
sondere durch die verstarkten Klimaschutzbemiihungen betroffen
(40 Prozent). Hier wird der Diskurs tiber notwendige energetische
Modernisierungen auf der einen Seite sowie eine sozialvertragliche
Gestaltung dessen auf der anderen Seite deutlich. Siehe auch:

Schwerpunktthema
,Klimaschutz und Wohnen*

Auch die Diskussion uber die Weitergabe des CO,-Preises kann

sich hier bereits auswirken. Mit 129 Punkten und einem Anteil von
24 Prozent stellte sich ebenfalls der Einfluss der gestiegenen Kosten
und Preise als bedeutsam heraus. Ahnliches galt fiir das Volksbe-
gehren mit 19 Prozent der Punkte. Nur wenig Bedeutung flir die
Bestandsmieten hatten hingegen die Corona-Pandemie (10 Prozent)
und das Baulandmobilisierungsgesetz (7 Prozent). Anders gestaltete
es sich bei den Angebotsmieten, welche eine dhnliche Punktzahl

(504) erhielten. Hier zeigten sich die gestiegenen Kosten und Preise
als groBter Einflussfaktor mit 32 Prozent der Punkte, erneut gefolgt
von den verstdrkten Klimaschutzbemtihungen (24 Prozent). Jeweils
ahnliche Anteile von 12 bis 17 Prozent entfielen auf die tibrigen
Ereignisse.

Neben den Mietpreisen spielen auch die Kaufpreise fiir Eigentums-
wohnungen und Eigenheime eine wichtige Rolle. Dementsprechend
vergaben die Expert:innen fur diesen Themenbereich 581 Punkte.
Im Gegensatz zur Mietsituation waren sich die Befragten bei den
Einflussen der ausgewahlten Ereignisse auf Wohneigentum eher
uneinig. Zwischen 21 und 25 Prozent der Punkte entfielen auf die
verstarkten Klimaschutzbemtihungen, die gestiegenen Kosten und
Preise und das Baulandmobilisierungsgesetz. Letzteres erschwert
die Umwandlung von Mieteinheiten in Eigentum in Gebieten mit
angespanntem Wohnungsmarkt (in Berlin wurde die Gesamtstadt
als solches definiert). 119 Punkte (20 Prozent) entfielen zudem auf
die Corona-Pandemie, wahrend rund 10 Prozent der Punkte fiir das
Volksbegehren verteilt wurden. Da in diesem explizit Mietobjekte
angesprochen werden, ist dies nicht tiberraschend.

Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen stellt eben-
falls ein wichtiges Themenfeld fiir den Wohnungsmarkt dar, weshalb
von den Befragten insgesamt 570 Punkte verteilt wurden. Dies kann
auch mit dem zuletzt nach mehrjahriger Stabilitat gestiegenen
Umwandlungsgeschehen zusammenhangen. Uber die Halfte der
Punkte (56 Prozent) entfiel dabei auf das Baulandmobilisierungs-
gesetz. Dies ist unter der Betrachtung des Zweckes, Berlin als
angespannten Wohnungsmarkt auszuweisen und folglich Umwand-
lungen auf dem gesamten Stadtgebiet genehmigungspflichtig zu
machen, eine nachvollziehbare Bewertung. 24 Prozent der Punkte
entfielen zudem auf das Volksbegehren, mdglicherweise als Reaktion
auf die noch ausstehende politische Entscheidung der Kommission
von Expert:innen. Die iibrigen Ereignisse hatten vergleichsweise
wenig Einfluss auf die genannten Themenfelder.

IBB Wohnungsmarktbericht 2021 // 1BB Wohnungsmarktbarometer 2022
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Abb. 25: Einfluss ausgewahlter Ereignisse auf Neubau, Sanierung und Modernisierung mit Gewichtung
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Die Befragung hat verdeutlicht, welche zentrale Rolle der Bereich
Neubau, Sanierung und Modernisierung spielt — aber auch, wie
vulnerabel er auf unterschiedlichste Einfllisse reagiert. Es lohnt
daher ein naherer Blick auf die Gewichtung der Antworten der
Befragten, bezogen auf die exemplarisch abgefragten Ereignisse

(3 Punkte — groRer Einfluss, 2 Punkte — mittlerer Einfluss, 1 Punkt —
geringer Einfluss, 0 Punkte —kein Einfluss). Der bereits in Abb. 24
festgestellte Einfluss der verstarkten Klimaschutzbemithungen wird
durch den Blick auf die Gewichtung zusatzlich bekraftigt. 71 Prozent
der Befragten haben den direkten Einfluss dieses Ereignisses auf
Neubau, Sanierung und Modernisierung als am groten wahrge-
nommen. Im Vergleich dazu sahen nur 9 Prozent einen mittleren
und 2 Prozent einen geringen Einfluss. Nahezu identisch erwies sich
die Punktevergabe bei den steigenden Kosten und Preisen. Auch hier
haben 70 Prozent drei Punkte und damit die hochste Gewichtungs-
stufe verteilt. Bei beiden Ereignissen haben nur wenige Befragte
keinen Einfluss feststellen kdnnen (18 bzw. 17 Prozent).

Die anderen Ereignisse wurden generell von den Befragten seltener
ausgewahlt. Das Volksbegehren , Deutsche Wohnen & Co. enteig-
nen“ wurde von 50 der 199 Befragten als sehr einflussreich fiir den
Bereich Neubau, Sanierung und Modernisierung wahrgenommen,
wohingegen nahezu ebenso viele Fachkundige (51) eher einen
mittleren bis geringen Einfluss attestierten. Ahnlich verlief die
Punktevergabe bezogen auf die Corona-Pandemie. Der geringste
Einfluss wurde dem Baulandmobilisierungsgesetz zugesprochen.
65 Prozent der Befragten sahen keine Folgen flir Neubau, Sanierung
und Modernisierung. Wurde ein Einfluss festgestellt, wurde er eher
als gering bis mittel eingestuft (25 Prozent).
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9. Berliner Wohnungsmarktexpertinnen und -experten
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Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser,

wir hoffen, dass Ihnen das aktuelle IBB Wohnungsmarktbarometer bei hren Fragen und Anliegen wei-
tergeholfen hat. Selbstverstandlich ist es unser Interesse, diese Publikation stets weiter zu verbessern.
Daflir sind wir auf Ihre Riickmeldungen angewiesen. Wir mochten Sie bitten, uns Ihre Anregungen und
Vorschldge an eine der links 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 E-Mail-Adresse zu. Wir nehmen Sie dann in unseren

Verteiler flr die kommenden Befragungen auf.

Wir danken fur Ihre Unterstiitzung!
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