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Vorwort

Liebe Leser:innen,

die Entwicklungen auf dem Berliner Wohnungsmarkt sind in 2024
gepragt von einer weiterhin wachsenden Bevélkerung, ungtinstigen
Investitionsbedingungen sowie steigenden Mietpreisen. Zusatzlich
bleiben MaBnahmen zur Anpassung an den Klimaschutz und die
Umsetzung der Energiewende in Wohngebauden zentrale Aufgaben
der kommenden Jahre.

Im diesjahrigen IBB Wohnungsmarktbarometer haben Expert:innen
des Berliner Wohnungsmarktes ihre Einschatzungen zu aktuellen
Anforderungen und Problemfeldern in den Segmenten Miete und
Eigentum abgegeben. Mithilfe dieser Expertise konnen Verande-
rungen auf dem Berliner Wohnungsmarkt frithzeitig erkannt und
gegebenenfalls rechtzeitig Mafnahmen abgeleitet werden.

Mit Blick auf die aktuelle Situation auf dem Mietwohnungsmarkt
offenbart sich ein weiterhin deutliches Angebotsdefizit an bezahl-
barem Wohnraum. Gerade im unteren sowie mietpreis- und bele-
gungsgebundenen Segment stufen die Befragten die Angebotslage
als unzureichend ein. Hier zeigt sich ein groRer Nachfragetliberhang.
Auch beim Wohneigentum bleibt die Angebot-Nachfrage-Situation
angespannt.

Eine leichte Verbesserung zeigt sich jedoch bei der Entwicklung des
Investitionsklimas. Nachdem die Expert:innen zwei Jahre in Folge
eine Verschlechterung des Investitionsklimas feststellten, wurde
2024 erstmalig wieder eine Stabilisierung attestiert. Die aktuellen
Einschatzungen deuten aber weiterhin auf unterdurchschnittliche
Investitionsbedingungen hin und auch perspektivisch werden keine
erheblichen Verbesserungen erwartet. Beim Bau von Mietwohnun-
gen sehen Expert:innen aktuell hohe Zins- und Baukosten als grofite
Herausforderungen an. Um in einer wachsenden Stadt weiterhin
Wohnraum zu sozialvertraglichen Mietpreisen anbieten zu kénnen,
ist es unerlasslich, die Erweiterung des Angebots voranzutreiben
und weitere Losungsmaglichkeiten zu untersuchen.

Vor dem Hintergrund der weniger glinstigen Investitionsbedingun-
gen fiir den Bau von neuen Wohnungen gewinnt der Wohnungs-
bestand zunehmend an Bedeutung. Niedrige Fluktuationsraten,
geringer Leerstand sowie Unter- und Uberbelegung von Wohnungen
hemmen jedoch eine optimale Wohnraumversorgung. Zur Forde-
rung einer besseren Verteilung von Wohnraum existieren unter-
schiedliche Losungsansatze. Laut den befragten Expert:innen ist eine
MaRnahme mit hoher Wirksamkeit die Schaffung finanzieller Anrei-
ze. Unterstlitzung bei der Organisation von Umzligen sowie damit
verbundenen Behordengangen kann ebenfalls ein Losungsansatz zur
besseren Verteilung von Wohnraum darstellen. Auch Schulungen
von Fachkraften sowie eine Flexibilisierung von Wohnungszuschnit-
ten und Grundrissen wurden als wirksame Mafnahmen eingestuft.
Ziel muss es somit sein, Ansatze und MalRnahmen zu schaffen, die
die aktuelle Marktlage im Bestand nachhaltig verbessern.

Vorwort // IBB Wohnungsmarktbarometer 2024

Das IBB Wohnungsmarktbarometer bietet Transparenz tiber den

Berliner Wohnungsmarkt und einen qualifizierten Blick auf kiinftige
Entwicklungen. Ohne die breite Teilnahme an der Befragung ware
dies nicht maéglich. Ich méchte mich daher bei allen Fachkundigen
bedanken, die ihre Expertise mit uns teilen. Allein durch Ihre Bereit-
schaft und aktive Mitwirkung ist es moglich, zentrale Entwicklungen
frithzeitig aufzuzeigen und besser zu verstehen.

Ich wiinsche allen Leser:innen des neuen IBB Wohnungsmarktbaro-
meters 2024 eine aufschlussreiche Lekttre!

Ihr Hinrich Holm

<
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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 Expert:innen zu
den aktuellen und kiinftigen Entwicklungen am Berliner Wohnungs-
markt befragt. Themenfelder wie Marktlage und Investitionsklima
werden ebenso beleuchtet wie aktuelle Herausforderungen im
Neubau und Bestand. Zudem widmet sich die jahrlich wechselnde
Zusatzfrage aktuellen, unter anderem auch politischen Fragestel-
lungen. Anhand der jahrelangen kontinuierlichen Befragung ist

eine differenzierte Betrachtung der Veranderungen des Berliner
Wohnungsmarktes und das Erkennen von aktuellen Trends und
langfristigen Entwicklungen maglich. Hierdurch tragt das IBB
Wohnungsmarktbarometer zu einer erhéhten Markttransparenz bei
und unterstiitzt Entscheidungstrager:innen aus Politik, Verwaltung,
Wohnungswirtschaft und anderen Interessengruppen bei woh-
nungspolitischen und -wirtschaftlichen Entscheidungen.

Kern des IBB Wohnungsmarktbarometers ist die jahrliche Befragung
anhand eines Online-Fragebogens. Die Fachkundigen werden um
ihre Einschatzung zu den finf Themenfeldern Marktlage, Bedarfe,
Anforderungen, Probleme und Investitionsklima gebeten, sowohl
flir das Eigentum als auch die Miete. Langfristige Entwicklungen
konnen dabei in einer Zeitreihe abgebildet werden. Auch raumlich
differenzierte Auswertungen auf Ebene der zwolf Berliner Bezirke
leistet das IBB Wohnungsmarktbarometer.

Der Berliner Wohnungsmarkt erlebte in den vergangenen Jahren
vielfaltige Sonderereignisse und Herausforderungen. Die aktuelle
Zusatzfrage widmet sich der Wohnraumverteilung im Berliner
Wohnungsbestand und nimmt dabei insbesondere das Problem des

sogenannten Remanenzeffekts in den Blick. Die externen Markt-
bedingungen, aber auch personliche Hiirden flihren dazu, dass
Haushalte in nicht bedarfsgerechten Wohnungen verbleiben. Damit
kénnen Potenziale im Wohnungsmarkt ungenutzt bleiben. Die
diesjahrige Zusatzfrage befasst sich daher mit unterschiedlichen
Losungsansatzen und geht der Frage nach, welche fuir wirksam
gehalten werden, um eine bessere Korrelation zwischen Haus-
haltsgroRe und WohnungsgroRe am Berliner Wohnungsmarkt im
Bestand herzustellen.

Abb. 01: Die Berliner Bezirke

In der Barometerbefragung werden definierte Preissegmente auf-
geflihrt, die eine sachgerechte Einordnung der Marktlage unter-
stiitzen. Diese Preissegmente beruhen auf den Ergebnissen des IBB
Wohnungsmarktberichts, entsprechend wurden die Grenzen in der
diesjahrigen Betrachtung angepasst:

Mietpreise (nettokalt)
unter 10,00 EUR/m?
10,00 bis unter 18,00 EUR/m?

— Unteres Preissegment:
— Mittleres Preissegment:

- Oberes Preissegment: 18,00 EUR/m? und mehr
Kaufpreise Eigenheime

—~ Unteres Preissegment: unter 500.000 EUR

— Mittleres Preissegment: 500.000 bis unter 800.000 EUR
— Oberes Preissegment: 800.000 EUR und mehr

Kaufpreise Eigentumswohnungen

unter 4.500 EUR/m?

4.500 bis unter 7.500 EUR/m?
7.500 EUR/m?2 und mehr

— Unteres Preissegment:
— Mittleres Preissegment:
— Oberes Preissegment:



Die Fachkundigen des Berliner Wohnungsmarktes wurden in den
Monaten Mai bis Juni 2024 anhand eines standardisierten Frage-
bogens online befragt. Hierzu wurden rund 1.500 Expert:innen
kontaktiert. Mit einer Stichprobe von 200 Fallen wurde eine Riick-
laufquote von rund 13 % erzielt. Insgesamt haben 45 % der Befragten
flir die Gesamtstadt eine Einschatzung abgegeben, wahrend sich
55 % den einzelnen Berliner Bezirken widmeten (drei bis 19 Frage-
bdgen pro Bezirk). Flir den Bezirk Steglitz-Zehlendorf wurden ledig-
lich drei Riickmeldungen gegeben, sodass dieser in den Darstellun-
gen aufgrund geringer Reprasentativitat schraffiert wird. Aus den
Fragebogen mit Einschatzungen flr Berlin und den Durchschnitten
der Bezirksergebnisse wurden die Resultate fiir die Gesamtstadt
berechnet. Die Ergebnisse flir Gesamt-Berlin sowie fiir die Bezirke
wurden, entsprechend ihrer Auspragung in der Umfrage, gewichtet
in der Auswertung berticksichtigt.

Die Adressat:innen des IBB Wohnungsmarktbarometers kommen
aus unterschiedlichen Tatigkeitsfeldern und Bereichen rund um den
Wohnungsmarkt. Auch in diesem Jahr entfiel erneut mehr als ein
Flinftel der Riickmeldungen auf Fachkundige aus Wohnungsunter-
nehmen und Genossenschaften. Jeweils circa 15 % der Befragten
gaben an, entweder im Bereich Wissenschaft, Sachverstandige und
Marktforschung oder Kreditwirtschaft und Baufinanzierung oder fiir
Senats-/Bezirksverwaltungen und die éffentliche Hand zu arbeiten.

Auf Hausverwaltungen, Haus- und Grundeigentiimer:innen und de-
ren Verbande entfielen rund 7 %, wahrend soziale Institutionen und
Trager dieses Jahr knapp tber 5 % lagen. Immobilienmakler:innen
und deren Verbande waren mit circa 5 % reprasentiert.

Jeweils unter 5 % der Befragten ordneten sich Projektentwickler:in-
nen, Mietervereinen, der Politik auf Landes- und Bundesebene oder
,Sonstigen“ zu, wozu beispielsweise Stadtplaner:innen oder Rechts-
anwadlt:innen gehoren.
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Abb. 02: Tatigkeitsfelder der Antwortenden

Wohnungsunternehmen, Genossenschaften und deren Verbande
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2. Ergebnisse im Uberblick

— Die Fachkundigen haben auch 2024 die Marktlage insgesamt
als angespannt wahrgenommen. Sowohl im Miet- als auch im
Eigentumssegment wurden teilweise groBe Angebotsdefizite
attestiert. Verglichen mit den Vorjahren gab es dieses Jahr erst-
mals keine signifikanten Verschlechterungen.

— Im Eigenheimsegment wird das Angebot bereits seit mehreren
Jahren als eher zu klein eingeschatzt und es wurde von den Fach-
kundigen als weiterhin angespannt wahrgenommen. Die Ein-
schatzung hat sich jedoch gegentiiber 2023 nicht verschlechtert.
In beiden Teilmarktsegmenten (Eigenheime und Eigentumswoh-
nungen) ist das Angebot gemessen an der Nachfrage zu klein.
Das trifft vor allem in den stidwestlichen Bezirken sowie in der
Innenstadt zu — mit wenig Aussicht auf Besserung.

— Im Segment Miete unterscheiden sich seit mehreren Jahren die

Entwicklungen zwischen oberem Preissegment auf der einen und

dem unteren sowie mittleren Segment auf der anderen Seite.
Keine Verschlechterungen bei der Preisentwicklung zeigten sich
2024 im mittleren Preissegment, auch das untere ebenso wie das
preisgebundene Segment stagnierten. Insgesamt wurden die
drei Klassen als sehr angespannt eingeschatzt. Das untere Preis-
segment wird sich nach Einschatzung der Expert:innen perspek-

tivisch leicht verbessern, das mittlere und das obere Preissegment

werden sich etwas verschlechtern.

— Die gr6Bten Bedarfe in den Segmenten Eigentum und Miete

zeigten sich erneut bei den mittelgroen bis groBen Wohnungen
(70 bis unter 100 m?), insbesondere im unteren und mittleren
Preissegment. Das obere Preissegment wird seit mehreren Jahren
nur selten genannt. Insgesamt haben in den letzten Jahren die
Bedarfe im unteren Preissegment in nahezu allen Kategorien
deutlich zugenommen. Im Vergleich zum Vorjahr stiegen die Be-
darfe im Eigentum bei den Wohnungen mit einer Wohnfldche von
100 m2 und mehr sowie bei Eigenheimen geringfugig an.

Bei den Anforderungen an das Wohnungsangebot gehdrten nach
Einschatzung der Fachleute segmentiibergreifend der energeti-
sche Status, die Ausstattung mit Balkonen oder Terrassen und
ein giinstiger Kaufpreis bzw. eine giinstige Miete zu den wich-
tigsten Merkmalen. Grundsatzlich bestatigten die Ergebnisse der
Merkmale tendenziell die Einschatzungen der letzten Jahre.

In der Einzelbetrachtung fiir den Mietwohnungsmarkt Neubau
wurden steigende Baukosten von den Expert:innen mit fast 80 %
und grofBem Abstand als das drangendste Problem benannt.

Das aktuelle Zinsumfeld folgte mit knapp 50 % der Nennungen®.
Bemerkenswert ist 2024, dass das Thema der hohen Markt-
mieten, die die Projektkosten nicht decken, im Vergleich zu
2023 von Rang zehn auf Platz sechs aufgestiegen ist. Hier zeigt
sich die zunehmende Dringlichkeit, die das Thema im Kreise der
Befragten hat. Eine groRe Veranderung zeigte sich 2024 auch
beim Thema Materialknappheit/Lieferengpésse das 2023 noch

1 In der Darstellung wird jeweils die methodisch korrekte Anzahl der Nennungen abgebildet. Aufgrund von mehreren Antwortmoglichkeiten kann es dazu kommen, dass die Anzahl der
Nennungen die Anzahl der Expert:innen (deutlich) tibersteigt. Um auch im Text méglichst methodisch korrekt zu bleiben, wird daher stets von Nennungen und nicht vom prozentualen Anteil

der Expert:innen gesprochen.
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mit rund 25 % als wichtig bewertet wurde und 2024 auf Platz
zwolf und von unter 10 % der Befragten als Problem angesehen
wurde. Als kaum bzw. wenig drangende Herausforderung wurden
zudem Schwierigkeiten bei der Umsetzung des Klimaschutzes
und Notwendigkeiten fur umfangreiche Um- und Neuplanungen
wahrgenommen.



— Als drangendste Probleme im Mietwohnungsbestand wurden

allen voran die steigenden Nettokaltmieten sowie die Neben-
und Betriebskosten mit jeweils iiber 50 % genannt, womit die
ersten beiden Platze dieselben wie 2023 sind. Fast jede zweite
befragte Person (48,5 %) gab zudem an, dass Modernisierungen
und Sanierungen iiber marktfahige Mieten nicht finanzierbar
seien. Eine nicht bedarfsgerechte Wohnungsbauférderung fiel um
flnf Rangplatze ab und wird aktuell nur noch von rund 18 % der
Befragten als drangend eingeschatzt. Das neu eingefiihrte Thema
geringe Fluktuation der Haushalte sortierte sich im Mittelfeld
ein. Der Mangel an barrierearmen Angeboten wurde als weniger
drangend angesehen und erreichte nur Rang 15 (2023: Rang
zZwolf).

Nach zwei Jahren fortschreitender Verschlechterung des Inves-
titionsklimas wurde 2024 erstmalig wieder eine Stabilisierung
festgestellt. Im Neubaubereich wiesen alle Kategorien keine
weitere Verschlechterung der Investitionsbedingungen auf, wobei
das Umfeld fiir den Neubau von Eigentumswohnungen weiter-
hin am besten wahrgenommen wurde. Insgesamt beurteilten die
Befragten das Investitionsklima, sowohl aktuell als auch in den
kommenden drei Jahren, als unterdurchschnittlich mit Tendenz
zu einer leichten Verbesserung. Im Bestandssegment wurde das

Investitionsumfeld als weitgehend durchschnittlich eingeschatzt.

Perspektivisch wird sich das Investitionsklima auf einem dhnlich
stabilen Niveau entwickeln, so die Einschatzung der Expert:innen.

— Die diesjahrige Zusatzfrage blickt auf den Bestand, um Losungs-

ansdtze zur Entlastung des angespannten Wohnungsmarktes
abseits des Neubaus zu identifizieren. Inwiefern verschiede-

ne MaRnahmen, abseits einer allgemeinen Entspannung der
Marktlage, kurzfristig zu einer besseren Korrelation zwischen
Haushalts- und WohnungsgréRen flihren konnen, ist Thema der
diesjahrigen Zusatzfrage. Mit deutlichem Abstand zu den anderen
Ansatzen schatzte Uber die Halfte der Befragten ein finanzielles
Entgegenkommen als sehr wirksam ein. Damit reagieren die
Befragten eindriicklich auf die aktuelle Diskrepanz zwischen An-
gebots- und Bestandsmiete, die Haushalten die Anpassung der
Wohnverhdltnisse enorm erschwert. Dicht daran anschlielend
wurde das Umzugsmanagement von insgesamt fast 90 % der
Fachkundigen als wirksam eingestuft. Damit kdnnen Hilfestellun-
gen beim Umzug, beispielsweise die Planung des Umzugs selbst
oder auch die Unterstiitzung bei Behérdengangen, ebenfalls
Hturden abbauen. Gerade in diesem Bereich spielen auch person-
liche Hemmnisse eine Rolle. Rund ein Drittel der Fachkundigen
befanden eine stadtweite Wohnungstauschbarse als sehr wirk-
sam, wohingegen zugleich 14 % diesen Ansatz fiir nicht sinnvoll
erachteten. Im Vergleich ist eine stadtweite Wohnungstausch-
bdrse somit das als am haufigsten als nicht sinnvoll eingestufte
Instrument. Die Ergebnisse zeigen, dass es laut der Einschadtzung
der Expert:innen zufolge durchaus wirksame Ansatze zur Ab-
milderung des Remanenzeffekts im Berliner Wohnungsbestand
gibt. Dabei werden sowohl Mafnahmen, die die aktuelle Markt-
lage abmildern, als auch MaRBnahmen, die personliche Hiirden
adressieren, als wirksam angesehen. Bedeutsam scheint hierbei
der raumliche Fokus der MaBnahmen zu sein.
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3. Aktuelle und kiinftige Marktlage nach Marktsegmenten

Segment Eigentum

Im Wohneigentum zeigten sich auch 2024 weiterhin Angebotsdefizite, jedoch gab es im Vergleich zu den letzten Jahren zum ersten Mal
kaum Veranderungen zu den Einschatzungen aus dem Vorjahr. Gemessen an der Nachfrage wurde das Angebot im Eigenheimsegment

insbesondere in den sudwestlichen Bezirken sowie in der Innenstadt als viel zu klein erachtet — mit wenig Aussicht auf Besserung. Etwas
anders sah es 2024 bei den Eigentumswohnungen aus. Das Angebot wurde ebenfalls als zu klein, aber mit leichter Tendenz zu ausgewo-
gen bewertet. Weiterhin gibt es in diesem Segment aber Defizite, auch perspektivisch ist eine nachhaltige Verbesserung nicht in Sicht.

Abb. 03: Einschatzung der Marktlage: Eigentum

Das Angebot ist gemessen an der Nachfrage
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(Prognose)
Eigentum — Einfamilienhduser/Doppelhaushélften® == Eigentum — Reihenhduser*
—— Eigenheime* — Eigentumswohnungen

*Anmerkung: Die beiden Kategorien Eigentum — Einfamilienhduser/Doppelhaushélften und Eigentum — Reihenhduser wurden ab dem IBB Wohnungsmarktbarometer
2021 zur Kategorie Eigenheime zusammengefiihrt. Deshalb sind ab dem Jahr 2021 nur noch die Kategorien Eigenheime und Eigentumswohnungen aufgefiihrt.

Berlin ist eine Stadt der Miete, das Wohneigentum spielt dennoch
eine wachsende Rolle. Die Expert:innen haben die Marktlage auch
2024 insgesamt als angespannt wahrgenommen. In beiden Teil-
marktsegmenten (Eigenheime und Eigentumswohnungen) ist das
Angebot, gemessen an der Nachfrage, zu klein. Fiir Eigenheime liegt
dies in einer GroRstadt grundsatzlich im Bereich des Erwartbaren,
so wird das Angebot im Eigenheimsegment bereits seit mehreren
Jahren als zu klein eingeschatzt. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich
die Annahme der Fachkundigen kaum verdndert und auch flr die
kommenden drei Jahre zeigt sich ein stabiles Bild einer relativen
Knappheit mit einer leicht positiven Tendenz in Richtung Ausgewo-
genheit. Eigentumswohnungen wird allgemein eine etwas bessere,
aber ebenfalls nicht ausgewogene Marktlage attestiert. Auch hier
zeigte die Entwicklung der letzten Jahre eine konstante Unterver-
sorgung. Die Prognose fiir die kommenden drei Jahre in diesem
Segment sieht, ahnlich wie im Eigenheimsegment, stabil aus.



Situation in den Bezirken

Die Bewertungen der Expert:innen im Eigenheimsegment zeigten
sich 2024 auch in den Bezirken. Noch am positivsten wurde die
Marktlage in Spandau, Treptow-Kdpenick und Pankow eingeschatzt
(,eher ausreichend"), jedoch liegt auch hier die Einschatzung leicht
unter ausgeglichenen Verhaltnissen. Ein etwas schlechteres Bild
zeigte sich besonders in den Bezirken Neukélln und Tempelhof-
Schoneberg (die Innenstadtbezirke werden, bezogen auf diese
Kategorie, von der Kommentierung ausgenommen). Im Vergleich
zum Vorjahr verschlechterte sich die Lage fuir die Bezirke Treptow-
Kopenick und Neukolln hin zu einem viel kleineren Angebot. Die
Anspannung in den Bezirken hat insgesamt im Vergleich zum Vor-
jahr geringfiigig zugenommen und sich hinsichtlich der raumlichen
Verteilung der Bezirke leicht verschoben.

Fiir die kommenden drei Jahre erwarten die Fachkundigen fiir fast

alle Bezirke eine Entwicklung auf stabilem Niveau mit einer weiter-
hin negativen Marktsituation. Allein in Lichtenberg wird perspekti-
visch von einer starkeren Anspannung ausgegangen.

Die gesamtstadtische Einschatzung der Marktlage fiir Eigentums-
wohnungen verblieb in einer tiberwiegend leichten Anspannung.
Auf Ebene der Bezirke wiesen 2023 noch vier Bezirke (Treptow-
Képenick, Marzahn-Hellersdorf, Neukdlln und Mitte) eine ausgewo-
gene Marktlage auf, 2024 war dies lediglich fir Mitte der Fall. Der
uberwiegende Teil der restlichen Bezirke verzeichnete eine leicht
angespannte Marktlage. Der Bezirk Spandau wies, wie im vergange-
nen Jahr, auch flir 2024 die hochste Anspannung im Vergleich auf
und verzeichnete ein deutlich zu geringes Angebot. Fiir den Bezirk
Reinickendorf wurden gréiRere Knappheiten attestiert.
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Abb. 04: Aktuelle Marktlage: Eigenheime

Das Angebot ist gemessen an der Nachfrage
Hl viel kleiner

ausgewogen

|
|
Bl viel groRer

Abb. 05: Aktuelle Marktlage: Eigentumswohnungen
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Der Pfeil gibt die erwartete Veranderung der Marktlage in den ndchsten drei Jahren an. Die Anspannung des Marktes ...
.. steigt stark an @, steigt an @), bleibt gleich @, nimmt ab ®, nimmt sehr stark ab @.

In den kommenden drei Jahren wird fiir die Mehrheit der Bezirke
eine unverdnderte Marktlage prognostiziert, lediglich fiir Spandau
wird eine leichte Verbesserung erwartet. In den Bezirken Lichten-

berg, Tempelhof-Schéneberg und Neukdlin soll sich die Lage laut
Prognose der Befragten dagegen eher etwas verschlechtern.
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Segment Miete

Im Segment Miete unterscheiden sich seit mehreren Jahren die Entwicklungen zwischen oberem Preissegment auf der einen und dem
unteren sowie mittleren Segment auf der anderen Seite. 2024 zeigten sich jedoch Verbesserungen im mittleren Preissegment, auch das
untere ebenso wie das preisgebundene Segment verbesserten sich leicht. Insgesamt wurden die drei Segmente als angespannt einge-
schatzt. Diese Erkenntnis spiegelte sich auch in den Bezirken wider. Perspektivisch wird in allen Mietsegmenten segmenttiibergreifend
keine grol3e Veranderung erwartet. Die Marktlage flir das untere Preissegment wird sich nach Einschatzung der Expert:innen leicht ver-

bessern, das mittlere und das obere Preissegment werden sich etwas verschlechtern.

Abb. 06: Einschatzung der Marktlage: Miete
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Berlin ist eine Stadt der Mieter:innen, weshalb eine detaillierte
Betrachtung der Marktlage in den verschiedenen Preissegmenten
flir Mietwohnungen von hoher Bedeutung ist. Auch 2024 wurde

die Marktlage in nahezu allen Teilmarktsegmenten als angespannt
wahrgenommen. Allein das obere Preissegment wies erneut ein
nahezu ausgewogenes Angebot auf, mit einer sehr ahnlichen Ein-
schatzung wie im Jahr 2023. Die Expert:innen nahmen somit aktuell
keinen zusatzlichen Bedarf flir neue hochpreisige Mietwohnungen
wahr. Die hochste Anspannung wurde im unteren sowie im preis-
gebundenen Segment erfasst. Damit konnte die Einschatzung zur
Marktlage im unteren Preissegment an eine dhnliche Einschatzung
wie im Jahr 2023 anschliefen. Im preisgebundenen Segment wurde
weiterhin deutlich, dass der Riickgang des geforderten Mietwoh-
nungsbestands zu einem kleineren Angebot fiihrt und weiterhin als
viel zu klein eingeschatzt wurde, jedoch im Jahr 2024 eine leichte
Verbesserung verzeichnete. Auch das mittlere Preissegment wird
seit mehreren Jahren als zu klein angesehen. Seit 2023 setzte sich
eine etwas bessere Einschatzung durch, die auch 2024 deutlich
fortgefithrt wurde. Hierbei spielen méglicherweise auch die an-
gepassten Grenzwerte fiir die Preissegmente eine Rolle. Das untere
Preissegment reicht seit diesem Befragungsjahr bis zum Wert von
10 EUR/m?2. Perspektivisch erwarten die Fachkundigen bei minima-
len Ausschldagen eine insgesamt leicht negative Entwicklung der
Teilmarktsegmente, wobei das untere Segment eine geringfiigige
positive Prognose aufweist.
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Situation in den Bezirken

Die gesamtstadtische Einschatzung der Expert:innen zum oberen
Preissegment (18,00 EUR/m? und mehr) stimmt groRtenteils mit
der Einschdtzung zu den Bezirken liberein. In Reinickendorf, Pankow
und Friedrichshain-Kreuzberg wurde das Angebot 2024 als zu klein
eingeschatzt. Besser sah es hingegen bei der Mehrheit der Bezirke
in Lichtenberg, Marzahn-Hellersdorf, Treptow-Képenick, Neukolin,
Charlottenburg-Wilmersdorf und Spandau aus; hier wurde ein
ausgewogenes Angebot im Verhadltnis zur Nachfrage attestiert. Im
Vergleich zum Vorjahr zeigte sich auf Bezirksebene hiermit ein sehr
ahnliches Bild. In den Bezirken Mitte und vor allem Tempelhof-Scho-
neberg schatzen die Fachkundigen das Angebot 2024 — gemessen an
der Nachfrage —als etwas groRer ein.

Perspektivisch erwarten die Befragten eine Zunahme der Anspan-
nung in Tempelhof-Schoneberg und Lichtenberg. In Spandau, Neu-
kolln und Treptow-Képenick wird eine leichte Abnahme prognosti-
ziert. Ansonsten wird von einer stabilen Entwicklung auf aktuellem
Niveau ausgegangen.

Im mittleren Preissegment (10,00 bis unter 18,00 EUR/m?) konnten
sechs Bezirke eine Verbesserung der Marktlage im Vergleich zum
Vorjahr aufweisen. Flr Reinickendorf wurde ein ausgewogenes
Verhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage wahrgenommen.
Hingegen wurde fur Charlottenburg-Wilmersdorf, Pankow und Neu-
kolIn eine leichte Verschlechterung hin zu einer sehr angespannten
Marktlage erfasst. Insgesamt wiesen fiinf Bezirke, tiberwiegend am
Ostlichen Stadtrand gelegen, eine eher angespannte Marktlage auf.

3. Aktuelle und kiinftige Marktlage nach Marktsegmenten // IBB Wohnungsmarktbarometer 2024

Abb. 07: Aktuelle Marktlage: Mietwohnungen — Abb. 08: Aktuelle Marktlage: Mietwohnungen —
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Bis 2027 erwarten die Befragten in Reinickendorf, Tempelhof-Scho-
neberg und Lichtenberg eine Zunahme der Anspannung, wahrend
sie in Pankow und Neukdlln eher abnehmen soll. Fur die anderen
Bezirke wird eine stabile Entwicklung prognostiziert.

Das untere Preissegment (unter 10,00 EUR/m?) ist neben dem preis-
gebundenen Segment am deutlichsten von den Anspannungen und
Angebotsdefiziten betroffen. Seit mehreren Jahren ubersteigt die
Nachfrage das Angebot deutlich. Im Vergleich zum Vorjahr bildeten
sich 2024 dhnliche Einschatzungen ab, wobei flr einige Bezirke wie
Marzahn-Hellersdorf und Treptow-Képenick eine leichte Verschlech-
terung hin zu einem deutlich zu kleinen Angebot zu verzeichnen
war. Hervorsticht der Bezirk Reinickendorf, dem ein ausgewogenes
Angebot attestiert wurde, und der sich damit im Vergleich zum
Vorjahr deutlich verbesserte. Die hochste Anspannung wurde in
Charlottenburg-Wilmersdorf, Mitte, Lichtenberg, Pankow und
Marzahn-Hellersdorf gesehen.

Perspektivisch erwarten die Befragten eine unveranderte Markt-
anspannung in den meisten Bezirken. In Reinickendorf wird
hingegen von einer Verschlechterung der Marktlage ausgegangen,
flir die Bezirke Pankow, Spandau und Tempelhof-Schoneberg wird
jedoch eine Verbesserung erwartet.

Das preisgebundene Segment ist ein wichtiges Instrument zur
Versorgung von Bedarfshaushalten mit giinstigem Wohnraum. Die
Bestande geforderter Mietwohnungen nehmen jedoch in Berlin
stetig ab, was sich auch in der Einschdtzung der Fachkundigen wider-
spiegelt. Auf Ebene der Bezirke ist die Lage weiterhin flichendeckend
angespannt. In den Bezirken Mitte, Charlottenburg-Wilmersdorf,
Treptow-Kopenick, Lichtenberg, Marzahn-Hellersdorf, Friedrichshain-
Kreuzberg und Tempelhof-Schoneberg ist das Angebot, gemessen an
der Nachfrage, viel zu klein. In nahezu allen anderen Bezirken war
die Marktlage laut Expert:innen nur geringfugig besser. Allein in

3. Aktuelle und kiinftige Marktlage nach Marktsegmenten // IBB Wohnungsmarktbarometer 2024

Reinickendorf wurde das Angebot als eher zu gering und damit im
Bezirksvergleich noch am besten eingestuft. Die Bezirke Spandau und
Neukolln wurden als nicht ganz so angespannt wahrgenommen wie
die Mehrheit der Bezirke. Insgesamt dhnelt das Ergebnisbild im preis-
gebundenen Segment stark dem unteren Preissegment.

Abb. 09: Aktuelle Marktlage: Mietwohnungen —
unteres Preissegment
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Bis 2027 wird sich die Marktlage iiberwiegend nicht verandern. In
Reinickendorf und Spandau wird von einer groReren Anspannung
ausgegangen. Allein flr Tempelhof-Schoneberg wird eine deutliche
Verbesserung prognostiziert.

Abb.10: Aktuelle Marktlage: Mietwohnungen —
preisgebundenes Preissegment
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4. Besondere Bedarfe

Die groRten Bedarfe in den Segmenten Eigentum und Miete zeigten sich erneut bei den mittelgroRen Wohnungen (70 bis unter 100 m?),

insbesondere im unteren und mittleren Preissegment. Das obere Preissegment wird, wie schon seit mehreren Jahren, kaum genannt. Im

Vergleich zum Vorjahr stiegen die Bedarfe bei Eigentumswohnungen mit einer Wohnflache von 100 m? und mehr sowie bei Eigenheimen

geringfugig an. Insgesamt haben in den letzten Jahren die Bedarfe im unteren Preissegment in nahezu allen Kategorien deutlich zuge-

nommen. Der Trend der weitaus grolieren Bedarfe bei Mietwohnungen als im Eigentum setzte sich auch 2024 weiter fort.

Abb. 11: Besondere Bedarfe nach Preissegmenten: Eigentum
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Die Bereiche Miete und Eigentum werden durch die Parameter Woh-
nungsgrole und Preis weiter ausdifferenziert. Die Wohnungsmarkt-
expert:innen wurden um ihre Einschdtzung der aktuellen Bedarfe
innerhalb dieser Kategorien gebeten.

Im Segment Wohneigentum wurden besondere Bedarfe fast aus-
schlielich im unteren und mittleren Preissegment gesehen. Dies
gilt flr alle abgefragten WohnungsgroRen sowie flir Eigenheime.

In allen GréRRenkategorien fand sich jeweils der grofite Bedarf im
unteren Preissegment. Auch das mittlere Preissegment wurde viel-
fach als wichtig erachtet, das Verhdltnis der Nennungen zwischen
unterem und oberem Preissegment gestaltet sich ahnlich wie in
2023. Das obere Preissegment spielte nahezu in keiner Kategorie
eine Rolle, was gleichermafen an das Ergebnisbild des letzten Jahres
anschlieft. Der Blick auf die verschiedenen Wohnungstypen zeigt
weiterhin, dass besondere Bedarfe mit Abstand fiir Wohnungen

mit einer Wohnflache von 70 bis unter 100 m2 der Einschatzung

der Befragten nach bestehen (177 Nennungen), die hdufig als 2- bis
4-Raumwohnungen zu finden sind. Mit etwas Abstand wurden die
Bedarfe fiir Wohnungen mit einer Wohnflache von 100 m? und mehr
(158 Nennungen) genannt, dicht gefolgt von Wohnungen mit einer
Flache von 45 bis unter 70 m? (157 Nennungen) und Eigenheimen
(156 Nennungen).
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Abb. 12: Besondere Bedarfe nach Preissegmenten: Miete
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Weniger Bedarf war bei kleinen Wohnungen mit einer Flache von
unter 45 m? zu sehen (109 Nennungen). Im Vergleich zum Vorjahr
haben die Bedarfe bei den Wohnungen mit einer Wohnflache von
100 m? und mehr und bei den Eigenheimen etwas zugenommen.
Weitere Verdnderungen der Bedarfe traten nicht auf.

Nach Einschatzung der Expert:innen lagen bei den Mietwohnungen,
unabhdngig von der WohnungsgroRe, grundsatzlich hohe Bedarfe
vor. Die einzelnen Kategorien wurden in der Regel doppelt so haufig
genannt wie beim Wohneigentum. Dabei lagen die mittelgroRen
Wohnungen mit einer Wohnfldche von 70 bis unter 100 m? sowie
von 45 bis unter 70 m? leicht vorn und somit wurden diesen Wohn-
groRen die grofiten Bedarfe attestiert. Die Ergebnisse der letzten
Jahre schreiben sich somit fort, wobei im letzten Jahr noch die
kleineren Wohnungen der beiden WohnungsgroRen-Kategorien an
erster Stelle lagen. Hinsichtlich des Preises sind vor allem Wohnun-
gen im unteren und mittleren Preissegment gefragt. Der Bedarf wird
im unteren Preissegment durchgehend hoher eingeschatzt als im

mittleren Segment.

Die hochsten Bedarfe wurden flir Wohnungen im unteren Preisseg-
ment mit einer Fldche von 70 bis unter 100 m? und mit einer Flache
von 45 bis unter 70 m? benannt. Die Bedarfe im mittleren Preisseg-
ment fallen ahnlich aus.
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5. Anforderungen an das Wohnungsangebot // 1BB Wohnungsmarktbarometer 2024

5. Anforderungen an das Wohnungsangebot

Um der kiinftigen Nachfrage gerecht zu werden, kommt es bei Miet-
und Eigentumswohnungen auf bestimmte Ausstattungs- und Lage-
merkmale an. Die Wohnungsmarktexpert:innen konnten aus einer
Liste moglicher Qualitatsmerkmale bis zu funf Eigenschaften auswah-
len, welche fiir die kiinftige Nachfrage besonders relevant sind. Neu
eingefithrt wurde in diesem Jahr das Merkmal ,Passende Zimmer-
anzahl und Wohnflache®, welches unmittelbar Rang 4 (Miete) bzw.
Rang 6 (Eigentum) erreichte. Die Einfithrung dieser neuen Antwort-
moglichkeit hat Einfluss auf die prozentuale Verteilung und damit auf
die Vergleichbarkeit zum Vorjahr. In diesem Jahr stehen daher bei der
Einordnung die unterschiedlichen Rangfolgen im Vordergrund.

Segmentiibergreifend gehdrten nach Einschatzung der Fachleu-
te der energetische Status und ein giinstiger Kaufpreis bzw. eine
gunstige Miete zu den wichtigsten Merkmalen. Weiterhin wurde
attraktiven AuRenanlagen sowie Einbauktichen die geringste
Relevanz zugesprochen. Grundsatzlich bestatigten die Ergebnisse
tendenziell die Einschatzungen der letzten Jahre.

Fur die kiinftige Nachfrage im Segment Eigentum ist der energe-
tische Status weiterhin das wichtigste Merkmal, gefolgt von der
Ausstattung mit Balkonen oder Terrassen. Gut die Halfte der Be-
fragten bewertete ein stabiles soziales Umfeld und einen glinstigen
Kaufpreis als relevant. Im Vergleich zum Vorjahr fiel das Merkmal der
integrierten Lage (2023: Rang 4) leicht zurtick, hnlich wie die Aus-
stattung mit einem Aufzug (von Rang 7 auf Rang 8). Eine passende
Zimmeranzahl und Wohnfliche stieg auf Platz 6 ein. Als weniger
wichtig wurden ein neuwertiges Bad, attraktive AulRenanlagen

und eine Einbauktiche angesehen. Wie im Vorjahr waren sie die am
wenigsten genannten Eigenschaften.

Abb. 13: Anforderungen an das Wohnungsangebot: Eigentum

1. Energetischer Status (niedriger Verbrauch und Emissionen) (1)

2. Ausstattung mit Balkonen, Terrassen (3)

3. Gunstiger Kaufpreis (2)

4. Stabiles soziales Umfeld (5)

5. Integrierte Lage (mit guter infrastruktureller ErschlieBung) (4)

6. Passende Zimmeranzahl und Wohnflache (neu)

7. Barrierearme Ausstattung (6)

8. Aufzug (7)

9. Neuwertiges Bad (8)

10. Attraktive AuBenanlagen (9)

11. Einbauktiche (10)

12. Sonstige (11)
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Im Segment Miete war — wie im Vorjahr — das relevanteste Merkmal
eine glinstige Miete, dicht gefolgt vom energetischen Status. Das
neu eingeflihrte Merkmal passende Zimmeranzahl und Wohnflache
wurde fiir dieses Segment héher eingestuft als im Segment Eigen-
tum und stieg direkt auf Rang 4 der wichtigsten Merkmale ein. Als
weiterhin wichtig wurde auBerdem eine integrierte Lage (mit guter
infrastruktureller Erschliefung) angesehen, die wie 2023 ebenfalls
auf Platz 3 zu finden war. Das Merkmal Ausstattung mit Balkonen
oder Terrassen ist im Vergleich zum Vorjahr um einen Rangplatz
nach unten gefallen (Rang 5). Dabei spiegelte sich ggf. auch wider,
dass dieses Merkmal insbesondere in der Corona-Pandemie stark

in den Fokus riickte, mittlerweile aber von anderen Merkmalen in
seiner Wichtigkeit abgeldst wurde. Das Merkmal barrierearme Aus-
stattung fiel 2024 zwei Platze auf Rang 7 ab. Einem neuwertigen
Bad, einer Einbaukiiche und attraktiven AuBenanlagen wurde 2024
ahnlich wenig Bedeutung beigemessen wie 2023.

Abb. 14: Anforderungen an das Wohnungsangebot: Miete

1. Gunstige Miete (1)

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

3. Integrierte Lage (mit guter infrastruktureller ErschlieBung) (3)

4. Passende Zimmeranzahl und Wohnflache (neu)

5. Ausstattung mit Balkonen, Terrassen (4)

6. Stabiles soziales Umfeld (6)

7. Barrierearme Ausstattung (5)

8. Aufzug (7)

9. Neuwertiges Bad (8)

10. Einbauktiche (9)

11. Attraktive AuBenanlagen (10)

12. Sonstige (11)

5. Anforderungen an das Wohnungsangebot // 1BB Wohnungsmarktbarometer 2024
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6. Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt // IBB Wohnungsmarktbarometer 2024

6. Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

Zur weiteren Bewertung der Situation auf dem Berliner Mietwoh-
nungsmarkt wurden auch in diesem Jahr die Expert:innen zu den
derzeitig dringlichsten Problemen befragt. Die Fachkundigen hatten
die Maglichkeit, aus einer umfangreichen Liste die aus ihrer Sicht
groBten thematischen Herausforderungen in den Teilsegmenten
Neubau und Bestand auszuwahlen. Fur den Bestand wurde in
diesem Jahr das Thema ,Geringe Fluktuation der Haushalte” ein-
geflhrt.

Wie in den letzten beiden Jahren zeigte sich fuir den Neubau ein
klares Bild — die Befragten sahen wiederholt in den steigenden
Baukosten die mit Abstand gréfite Herausforderung. Auch fiir den
Bestand zeigte sich ein dhnliches Bild wie 2023: Die steigenden Net-
tokaltmieten und die steigenden Betriebskosten werden weiterhin
als die drangendsten Probleme angesehen.

In der Einzelbetrachtung fiir den Mietwohnungsmarkt Neubau
wurden steigende Baukosten von den Expert:innen mit fast 80 %
und groBem Abstand als das drangendste Problem benannt. Das
aktuelle Zinsumfeld folgte mit knapp 50 % der Nennungen. Zu lange
Baugenehmigungsverfahren und ein hoherer Zuzug als die Bautatig-
keit wurden von den Fachkundigen mit jeweils etwas tber 45 %
auch als drangende Probleme auf Rang 3 und 4 angesehen. Auch
der Widerstand gegen neue Bauvorhaben erreichte mit tiber 40 %
wieder Platz 5. Bemerkenswert ist 2024, dass das Thema der hohen
Marktmieten, die die Projektkosten nicht decken, im Vergleich zu
2023 von Rang 10 auf Platz 6 aufgestiegen ist. Hier zeigt sich die zu-
nehmende Dringlichkeit, die das Thema im Kreise der Fachkundigen
hat. Eine grofe Veranderung zeigte sich in diesem Jahr auch beim
Thema ,Materialknappheit/Lieferengpésse”. Wahrend es 2023 noch

Abb. 15: Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt: Neubau

1. Steigende Baukosten (1)

2. Aktuelles Zinsumfeld (3)

3. Baugenehmigungsverfahren zu lang/Auflagen zu hoch (2)

4. Zuzug héher als Bautatigkeit (8)

5. Widerstand gegen neue Bauvorhaben (5)

6. Marktmieten decken Projektkosten nicht (10)

7. Neubauwohnungen nicht bedarfsgerecht (Preis und Ausstattung) (6)
8.Zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland (4)

9. Fachkraftemangel in der Bauwirtschaft (7)

10. Zu geringe Kooperation zwischen privaten und &ffentlichen Akteur:innen (12)
11. Neubauférderung nicht bedarfsgerecht (11)

12. Materialknappheit/Lieferengpasse (9)

13. Schwierigkeiten bei der Umsetzung des Klimaschutzes im Neubau (13)
14. Derzeit umfangreiche Um-/Neuplanungen notwendig (14)

15. Sonstige (15)
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mit 25 % der Nennungen auf Platz 9 rangierte, fiel es 2024 mit unter
10 % der Nennungen auf Platz 12 ab. Als kaum bzw. wenig drangen-
de Herausforderungen wurden zudem Schwierigkeiten bei der Um-

setzung des Klimaschutzes und Notwendigkeiten fiir umfangreiche

Um- und Neuplanungen wahrgenommen.

Fur den Mietwohnungsmarkt im Bestand wurden als drangendste
Probleme allen voran die steigenden Nettokaltmieten sowie die stei-
genden Neben- und Betriebskosten mit jeweils tiber 50 % genannt,
womit die ersten beiden Platze dieselben wie 2023 sind. Fast jede
zweite befragte Person (48,5 %) gab zudem an, dass Modernisierun-
gen und Sanierungen uber marktfahige Mieten nicht finanzierbar
seien. Die Verringerung der Sozialwohnungsbestande wurde 2023
unter den drei drangendsten Problemen genannt, fiel um zwei
Rangplatze nach unten. Bemerkenswert ist, dass eine ,nicht be-
darfsgerechte Wohnungsbauférderung” um fiinf Rangplatze abfiel
und aktuell nur noch von rund 18 % der Befragten als drangend ein-
geschatzt wird. Hier durfte sich eine verbesserte Forderung im Land
Berlin auswirken, aber auch die verdnderte iibrige Forderlandschaft
im Bund (KfW). Das neu eingeflihrte Thema , geringe Fluktuation
der Haushalte” sortierte sich auf Anhieb im Mittelfeld mit tiber 20 %
ein. Der Mangel an barrierearmen Angeboten wurde als weniger
drangend angesehen und erreichte nur noch Rang 15 (2023: Rang
12). Am Ende der Skala rangierten Aufteilungen in Wohneigentum,
kleinraumige Segregation und Leerstand.

Abb. 16:
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Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt: Bestand
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16. Zweckentfremdung von Wohnraum (Biiro, Ferienwohnungen) (14)
17. Aufteilungen in Wohnungseigentum (15)

18. Sonstige (19)

19. Kleinraumige Segregationstendenzen (18)

1,0
20. Leerstand (17) 24
1 =Position 2024 Anteil der Nennungenin% 0 10 20 30 40 50 60 70
(1) = Position 2023
Anzahl der Nennungen = 197 M Anteil 2024 Anteil 2023

(Mehrfachnennungen méglich)
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7. Einschatzung des Investitionsklimas

Nach zwei Jahren fortschreitender Verschlechterung des Investitionsklimas wurde 2024 erstmalig wieder eine Stabilisierung festgestellt.
Im Neubaubereich wiesen alle Kategorien keine weitere Verschlechterung der Investitionsbedingungen auf, wobei das Klima fir den
Neubau von Eigentumswohnungen —relativ betrachtet — weiterhin als am besten wahrgenommen wurde. Insgesamt beurteilten die
Befragten das Investitionsklima, sowohl aktuell als auch in den kommenden drei Jahren, als leicht unterdurchschnittlich mit Tendenz zu
einer geringen Verbesserung. Im Bestandssegment wurde das Investitionsumfeld als ebenso leicht unterdurchschnittlich eingeschatzt.
Insbesondere die Kategorie ,privater Erwerb bestehenden Wohnraums® machte jedoch im Vergleich zum Vorjahr einen Sprung nach oben
und wurde 2024 dhnlich eingeschatzt wie das Investitionsklima fur den institutionellen Erwerb bestehenden Wohnraums. Perspektivisch
werden sich diese Kategorien sowie BestandsmafRnahmen/Modernisierungen/Umbau auf einem dhnlich stabilen leicht unterdurch-
schnittlichen Niveau entwickeln, so die Einschatzung der Expert:innen.

Abb. 17: Einschdtzung des Investitionsklimas: Neubau
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Das Investitionsklima im Neubau wies seit 2021 eine stetige Ver-
schlechterung auf. Wahrend 2018 insgesamt noch von einem durch-
schnittlichen bis guten Investitionsklima gesprochen wurde, zeigte
sich 2022 und 2023 ein durchschnittliches bis eher schlechtes Inves-
titionsklima. Das anderte sich 2024: Im Vergleich zum Vorjahr zeigte
sich erstmals seit zwei Jahren keine deutliche Verschlechterung
mehr. Alle drei Segmente verharrten in etwa auf Vorjahresniveau.
Das Investitionsklima fiir den Neubau von Eigentumswohnungen
wurde im Vergleich immer noch als am besten eingeschatzt und
rangiert leicht unterhalb von durchschnittlich. Das Investitionsklima
flir den Neubau von Eigenheimen wurde als durchschnittlich bis
schlecht eingestuft. Fiir den Neubau von Mietwohnungen wird das
Investitionsumfeld bereits seit mehreren Jahren als vergleichsweise
schlecht wahrgenommen, so auch in 2024. Dieses Segment rangierte
erneut an letzter Stelle.

Perspektivisch erwarten die Fachkundigen keine weitere Verschlech-

terung des Investitionsklimas. Viel mehr kénnte sich dieses in den
kommenden drei Jahren sogar leicht positiv entwickeln.
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Das Investitionsklima im Bestand wies in den vergangenen Jahren
starke Schwankungen auf — u. a. ausgelost durch den Berliner
Mietendeckel. Seit 2021 haben sich die Bedingungen jedoch in allen
drei Segmenten verschlechtert. Die Fachkundigen schatzen 2024
insbesondere das Investitionsklima fiir den privaten Erwerb be-
stehenden Wohnraums zum ersten Mal wieder als besser ein. Diese
Einschatzung ist womaoglich auf den Riickgang der Verkaufspreise
im Bestand zuruckzuftihren. Das Investitionsklima flr den institutio-
nellen Erwerb bestehenden Wohnraums wurde 2024 als ahnlich wie
im Vorjahr eingeschatzt. Flir BestandsmaBnahmen/Modernisierun-
gen und Umbau wurde das Investitionsklima 2024 als geringfigig
schlechter beurteilt, wobei eine so drastische Verschlechterung wie
von 2022 auf 2023 nicht attestiert wurde.

Bis 2027 erwarten die Expert:innen keine weitere Verschlechte-
rung des Investitionsklimas, vielmehr sogar eine leicht positive
Entwicklung.

7. Einschatzung des Investitionsklimas // 1BB Wohnungsmarktbarometer 2024

Abb. 18: Einschatzung des Investitionsklimas: Bestand
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= Privater Erwerb bestehenden Wohnraums (Selbstnutzer:innen, Kapitalanleger:innen)
= Institutioneller Erwerb bestehenden Wohnraums (z. B. Fonds, Versicherungen)
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Situation in den Bezirken

Fiir den Neubau von Eigentumswohnungen wiesen 2024 drei Bezir-
ke ein durchschnittliches Investitionsklima auf, worunter Spandau,
Lichtenberg und Charlottenburg-Wilmersdorf fielen. Im Vergleich
zum Vorjahr hat sich hier insbesondere Spandau leicht verbessert.
Auch Neukolln entwickelte sich weiterhin in Richtung tiberdurch-
schnittlich, hinzugekommen ist auBerdem Mitte, welchem 2023
noch ein durchschnittliches Investitionsklima attestiert wurde. Die
Halfte der Berliner Bezirke wies aber ein unterdurchschnittliches
Investitionsklima auf.

Bis 2027 wird sich das Investitionsklima der Einschatzung der Be-
fragten nach in nahezu allen Bezirken weiter auf stabilem Niveau
entwickeln. Lediglich fiir Neukdln wird sich das Investitionsklima
etwas verschlechtern, wohingegen sich das Investitionsklima in
Treptow-Kopenick, Spandau und Tempelhof-Schéneberg jeweils ver-
bessern soll.

Das Investitionsklima flir den Neubau von Mietwohnungen wurde
2024 aus bezirklicher Perspektive dhnlich eingeschatzt wie im letz-
ten Jahr. Eine leichte Verschlechterung zeigte sich in den nordlichen
sowie einigen ostlichen Bezirken Berlins, die 2023 ein eher unter-
durchschnittliches Investitionsklima aufwiesen. Hierzu gehorten
vor allem Randbezirke wie Reinickendorf und Marzahn-Hellersdorf.
Deutlich besser wurde 2024 das Investitionsklima fur Mitte ein-
geschatzt, das 2023 noch als sehr schlecht wahrgenommen wurde.
Aktuell positioniert es sich aber weiterhin im unterdurchschnitt-
lichen Bereich. Neben Mitte wurde das Investitionsklima ebenfalls in
Spandau, Charlottenburg-Wilmersdorf, Lichtenberg und Tempelhof-
Schoneberg als unterdurchschnittlich eingestuft.

Abb. 19: Investitionsklima:
Neubau von Eigentumswohnungen
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|

durchschnittlich

sehr gut
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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 ndchsten drei Jahren an. Das Investitionsklima ...
.. verbessert sich stark @, verbessert sich @), bleibt gleich @, verschlechtert sich ®, verschlechtert sich stark .

Perspektivisch erwarten die Befragten grotenteils stabile Entwick-
Tungen auf aktuellem Niveau. Ftir Pankow und Treptow-Képenick
wird eine leichte Verbesserung der Investitionsbedingungen prog-
nostiziert.

Wie hat sich das Investitionsklima fiir
Mietwohnungen seit 2014 entwickelt?

Schauen Sie sich hier die Entwicklung

der vergangenen Jahre an.
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Neben dem Neubau ist auch die Entwicklung im Wohnungsbe-
stand durch BestandsmaRBnahmen, Modernisierung und Umbau
ein wichtiger Aspekt des Berliner Wohnungsmarktes. Im Vergleich
zum Vorjahr hat sich hierbei die Einschatzung der Expert:innen auf
Ebene der Bezirke nur geringfiligig verandert. Im Jahr 2024 wiesen
sieben Bezirke ein unterdurchschnittliches Investitionsklima auf. In
NeukdlIn zeigten sich laut fachlicher Einschatzung eher schlechte
Investitionsbedingungen, was eine deutliche Verschlechterung zu
2023 darstellt. In drei Bezirken wurde ein durchschnittliches Investi-
tionsklima attestiert, worunter weiterhin Lichtenberg fiel. Reinicken-
dorf und Treptow-Képenick kamen zu dieser Kategorie hinzu und
verbesserten sich somit im Vergleich zum Vorjahr geringfugig.

Laut Prognose der Fachkundigen wird sich die Investitionslage in den
kommenden drei Jahren in den meisten Bezirken nicht stark veran-
dern. In Reinickendorf wird eine leichte Verschlechterung erwartet.

Der private Erwerb bestehenden Wohnraums auf Bezirksebene ist
laut Einschatzung der Expert:innen aktuell von eher durchschnittlichen
Investitionsbedingungen gekennzeichnet, womit eine leichte Verbesse-
rung gegenuber 2023 zu verzeichnen war. Den beiden Bezirken Tempel-
hof-Schoneberg und Friedrichshain-Kreuzberg wurde sogar ein leicht
uberdurchschnittliches Investitionsklima attestiert, womit sich auch
hier geringfiigige Verbesserungen im Vergleich zum Vorjahr ergaben.
Charlottenburg-Wilmersdorf, Mitte, Pankow und Marzahn-Hellersdorf
wurden hinsichtlich des Investitionsklimas als unterdurchschnittlich
eingestuft, was an die Einschatzungen aus dem Vorjahr anschloss.

Bis 2027 prognostizieren die Befragten insgesamt eine eher stabile
Investitionslage auf aktuellem Niveau. Hiervon ausgenommen sind
Mitte, Marzahn-Hellersdorf und Treptow-Képenick mit einer leichten
Verbesserung. Eine leichte Verschlechterung wird hingegen flr
Spandau erwartet, flir den Bezirk Reinickendorf sogar eine deutliche
Verschlechterung.

Abb. 21: Investitionsklima:

BestandsmafRnahmen/Modernisierung/Umbau
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Investitionsklima:

Abb. 22:

Privater 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 @, verbessert sich @), bleibt gleich @, verschlechtert sich ®, verschlechtert sich stark @.



Die Marktbedingungen fiir den institutionellen Erwerb bestehen-
den Wohnraums zeigten sich 2024 dhnlich wie flir den privaten
Erwerb und wiesen im Vergleich zum Vorjahr keine groRen Veran-
derungen auf. Mehr als die Halfte der Berliner Bezirke waren durch
ein durchschnittliches Investitionsklima gekennzeichnet. Lediglich
den drei Bezirken Charlottenburg-Wilmersdorf, Tempelhof-Schéne-
berg und Mitte wurde ein unterdurchschnittliches Investitions-
klima attestiert. Im Vergleich zum Vorjahr verschlechterten sich die
Bezirke Charlottenburg-Wilmersdorf und Mitte geringfiigig. Leicht
verbessert haben sich hingegen NeukdlIn, Spandau, Lichtenberg und
Marzahn-Hellersdorf.

Die Fachkundigen prognostizieren in den kommenden drei Jahren
eine relativ stabile Entwicklung auf aktuellem Niveau. Fir die Bezirke
Tempelhof-Schoneberg und Marzahn-Hellersdorf wird eine leichte
Verbesserung erwartet, wahrend flr Reinickendorf und Lichtenberg
hingegen eine leichte Verschlechterung angenommen wird.

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 @, verbessert sich @), bleibt gleich @, verschlechtert sich ®, verschlechtert sich stark @.
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8. Aktuelle Frage zur Einschatzung der Wirksamkeit verschiedener
Ansatze, um die Korrelation zwischen HaushaltsgroRe und

WohnungsgroRRe zu verbessern

Abb. 24: Einschatzung der Wirksamkeit von MaBnahmen zur besseren Korrelation zwischen Haushalts- und WohnungsgroRe

(=)}

Finanzielles Entgegenkommen 11
Umzugsmanagement p1] 28 33 7 .
Schulung von Fachkraften 20 41 25 11 .
Flexibilisierung v. Wohnungszuschnitten u. Grundrissen 25 37 23 11 .
Beratungsangebote 16 28 38 11 -
Stadtweite Wohnungstauschborse m 30 14 .
| | | |
Anteil der Nennungenin% 0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Anzahl der Nennungen = 200 l Hohe Wirksamkeit B Mittlere Wirksamkeit Niedrige Wirksamkeit
(Mehrfachnennungen moglich) Nicht sinnvoll W Keine Angabe

Anmerkung: Werte weichen in der Summe teilweise
aufgrund von Rundungen von 100 ab.

Neben den wiederkehrenden Analysen widmet sich das IBB Woh-
nungsmarktbarometer jedes Jahr aktuellen Themen des Berliner
Wohnungsmarktes, um spezifische Herausforderungen und Ent-
wicklungen der Bundeshauptstadt zu beleuchten. Die diesjahrige
Zusatzfrage blickt auf den Bestand, um madgliche Entlastungspoten-
ziale abseits des Neubaus zu identifizieren. Am Berliner Wohnungs-
markt gibt es viele Formen der Uber- und Unterbelegung von
Wohnraum. Die groRe Diskrepanz von Angebots- und Bestandsmie-
ten sowie die seit Jahren niedrige Leerstandsquote kénnen hier als
Hemmnisse flr die Anpassung der Wohnsituation an sich dndernde
Bedarfe wirken (sog. Remanenzeffekt). Oftmals verharren daher Ber-
liner Haushalte in zum Teil nicht mehr bedarfsgerechten Wohnun-
gen. So verbleiben beispielsweise Familien mit einem oder mehreren
Kindern in zu kleinen Wohnungen, weil keine bedarfsgerechten und
angemessenen Alternativen auf dem Markt zur Verfligung stehen.
Inwiefern verschiedene Malinahmen, abseits einer allgemeinen Ent-
spannung der Marktlage, kurzfristig zu einer besseren Korrelation
zwischen Haushalts- und Wohnungsgrofe fithren kénnen, ist Thema
der diesjahrigen Zusatzfrage.

Die Expert:innen wurden gefragt, welche der angegebenen Ansatze

sie fuir sinnvoll erachten und wie sie diese auf einer Skala von niedri-
ger Wirksamkeit hin zu hoher Wirksamkeit einordnen wiirden.
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Im Uberblick zeigte sich, dass alle Antwortmaglichkeiten mit min- Die Ergebnisse zeigen, dass es laut der Einschatzung der Expert:in-
destens 80 % Zustimmung als grundsatzlich wirksam (hoch, mittel nen durchaus wirksame Ansatze zur Abmilderung des Remanenz-
oder niedrig) eingestuft wurden. Mit deutlichem Abstand zu den effekts im Berliner Wohnungsbestand gibt. Dabei werden sowohl
anderen Ansatzen schatzte tiber die Halfte der Befragten ein finan- MaRnahmen, die die aktuelle Marktlage abmildern, als auch MaR-
zielles Entgegenkommen als sehr wirksam ein. Zusatzlich entfielen nahmen, die personliche Hirden adressieren, als wirksam angese-
in dieser Kategorie 26 % auf eine mittlere und 11 % auf eine niedrige hen. Bedeutsam scheint hierbei der raumliche Fokus der MaRnah-
Wirksamkeit, womit die Befragten hier den grofiten Einfluss auf die men zu sein. Weitere Studien zur Umsetzung solcher Manahmen
Verteilung von Wohnraum sehen. Damit reagieren die Befragten konnen die Erkenntnisse vertiefen und werden im nachsten I1BB
eindriicklich auf die aktuelle Diskrepanz zwischen Angebots- und Be- Wohnungsmarktbericht naher beleuchtet.

standsmiete, die Haushalten die Anpassung der Wohnverhaltnisse
enorm erschwert. Dicht daran anschlieBend wurde das Umzugsma-
nagement von insgesamt fast 90 % der Fachkundigen als wirksam
eingestuft. Hierbei hielten 28 % der Befragten diesen Ansatz fiir sehr
wirksam und tiber 50 % immerhin als mittel bis weniger wirksam.
Damit konnen Hilfestellungen beim Umzug, beispielsweise die
Planung des Umzugs selbst oder auch die Unterstiitzung bei Be-
hoérdengdngen, ebenfalls Hiirden abbauen. Gerade in diesem Bereich
spielen auch persdnliche Hemmnisse eine Rolle. Rund ein Drittel der
Fachkundigen befanden eine stadtweite Wohnungstauschborse als
sehr wirksam, wohingegen zugleich 14 % diesen Ansatz fiir nicht
sinnvoll erachteten. Im Vergleich wird eine stadtweite Wohnungs-
tauschborse somit am haufigsten als nicht sinnvolles Instrument
eingestuft. Ein moglicher Grund hierflr konnte der Fokus auf die
Gesamtstadt sein, der Wohnungstausch fur Haushalte mit raum-
licher Bindung u. a. aufgrund von sozialen Kontakten, Schul- oder
Kitaplatz oder auch gewohntem Umfeld unattraktiv macht. Einen
hohen Prozentsatz an mittlerer Wirksamkeit mit jeweils rund 40 %
verzeichneten die beiden Ansatze ,Schulung von Fachkraften” und
,Flexibilisierung von Wohnungszuschnitten und Grundrissen®
Den gréBten Anteil an niedriger Wirksamkeit (38 %) wurde den
Beratungsangeboten zuteil, die insgesamt aber immer noch von
rund 80 % als generell sinnvoll bewertet wurden.
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Sehr geehrte Leser:innen,

wir hoffen, dass Ihnen das aktuelle IBB Wohnungsmarktbarometer bei Ihren Fragen und Anliegen wei-
tergeholfen hat. Selbstverstandlich ist es unser Interesse, diese Publikation stets weiter zu verbessern.
Dafiir sind wir auf Ihre Rlickmeldungen angewiesen. Wir méchten Sie bitten, uns Ihre Anregungen und
Vorschlage an eine der in der linken Spalte genannten Adressen zu senden.

Wenn Sie klnftig Ihr Fachwissen einbringen und selbst an der Marktbefragung teilnehmen wollen, sen-
den Sie uns bitte Ihr Tatigkeitsfeld sowie Ihre E-Mail-Adresse zu. Wir nehmen Sie dann in unseren Verteiler
flir die kommenden Befragungen auf.

Wir danken flir Ihre Unterstiitzung!
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