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Vorwort

Die Wirtschafts- und Finanzmarkte befinden sich global im
Umbruch. Auch am Berliner Wohnungsmarkt gehen solche
Einfliisse nicht vorbei. Das aktuelle IBB Wohnungsmarktbaro-
meter 2009 zeigt erkennbare Auswirkungen — aber auch, dass
der Wohnungsmarkt in Berlin diese moglicherweise besser
verkraftet als andernorts.

So fallen die aktuellen Beurteilungen von Marktlage oder In-
vestitionsklima keineswegs ins Bodenlose, sondern iiberwie-
gend zuriick auf das Niveau des Jahres 2005. Dies belegt, dass
manch positiver Marktimpuls der letzten Jahre erhalten bleibt
und an bereits Erreichtes angekntipft werden kann.

Deutlich wird einmal mehr, dass sich in bestimmten Seg-
menten die Marktanspannung fortsetzt. Dies gilt beispielswei-
se flir das untere Preissegment bei Mietwohnungen. Hier wird
das Angebot nach Ansicht der von uns befragten Experten seit
Jahren immer knapper, wahrend die Nachfrage steigt.

Die zum Teil sehr unterschiedlichen Dynamiken im Markt und
auch in den einzelnen Bezirken machen deutlich, wie wichtig
ein zeitnahes Monitoring der Markte ist.

VORWORT

Hierbei hat sich unser jahrli- ™
ches IBB Wohnungsmarktbaro-
meter als wichtiges Instrument
bewdhrt. Es ware jedoch nicht
denkbar ohne die bereitwillige
Mitwirkung der lber 200 Be-
fragungsteilnehmer, die zum
Teil bereits an etlichen Befra-
gungsrunden teilgenommen
haben. Auf diese Weise teilen
sie ihr Expertenwissen mit
uns, woftir ich ausdriicklich und
herzlich danken méchte.

Ihnen, den Lesern und Nutzern des IBB Wohnungsmarktbaro-
meters 2009, wiinsche ich bei Ihren Aktivitaten viel Erfolg!

Ulrich Kissing

Vorsitzender des Vorstandes der Investitionsbank Berlin




Struktur der Befragung

Die Antworten beziehen sich auf

Ganz Berlin
Charlottenburg-Wilmersdorf
Friedrichshain-Kreuzberg
Lichtenberg
Marzahn-Hellersdorf
Mitte

Neukélin

Pankow

Reinickendorf

Spandau
Steglitz-Zehlendorf

Tempelhof-Schéneberg

Treptow-Kopenick
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Seit mehreren Jahren verfolgt das IBB Wohnungsmarktbaro-
meter den Ansatz, neben gesamtstadtischen Einschatzungen
der Lage am Berliner Wohnungsmarkt auch Bewertungen fiir
die einzelnen Bezirke zu ermitteln. Methodisch erfolgt dies
auf Grundlage einer strukturierten Stichprobe, wobei jede
Befragtengruppe in jedem Bezirk gleichmaRig angesprochen
wird.

2009 wurden 950 Fragebdgen versendet, von denen 232 beant-
wortet wurden. Daraus ergibt sich insgesamt eine sehr zufrie-
denstellende Riicklaufquote von 24,4 %.
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Die Ergebnisse fiir Berlin insgesamt werden aus dem Durch-
schnitt der Bezirksergebnisse und den Fragebdgen, die fiir
ganz Berlin abgegeben wurden, ermittelt. Dabei flieRen die
Fragebdgen, die flir ganz Berlin abgegeben wurden, entspre-
chend ihrem Anteil an der Gesamtbefragung ein.

Fir ganz Berlin antworteten in diesem Jahr 19,4 % von allen
Befragungsteilnehmern — die tlibrigen 80,6 % der beantwor-
teten Fragebdgen verteilen sich relativ gleichmaRig auf die



zwolf Berliner Bezirke. Fiir alle einzelnen Bezirke liegt der Riick-
laufinnerhalb des angestrebten Zielkorridors von */- 50 % um
den rechnerischen Mittelwert von 6,7 %. Auf Grundlage dieser
Teilgesamtheiten kénnen Trendaussagen auch fiir die einzel-
nen Bezirke getroffen werden.

Die Vertreter von Wohnungsunternehmen haben auch 2009
wieder die meisten Fragebdgen beantwortet. Mit knapp 30 %
liegen sie nun aber deutlich unter dem Wert des Vorjahrs, wo-
durch die Teilnehmerstruktur insgesamt etwas ausgewogener

In welchem Feld sind Sie tdtig?

Wohnungsunternehmen
Hausverwaltungen, Hauseigentiimer
Immobilienmakler

Wissenschaft, Sachverstandige
Senats-, Bezirksverw., 6ffentl. Hand
Mietervereine

Kreditwirtschaft

Sonstige

Soziale Institutionen

Wohnungspolitik (Landesebene)

STRUKTUR

ausfallt. Der Anteil der von Hausverwaltungen und Eigen-
tiimern abgegebenen Fragebdgen ist mit knapp 19 % etwas
niedriger als im letzten Jahr, wahrend der Anteil der Immobi-
lienmakler um knapp 3 Prozentpunkte auf 16 % gestiegen ist.
Die Befragtengruppe , Wissenschaft und Sachverstandige” hat
sich von vormals 5 % auf nun tiber 10 % verdoppelt. Der An-
teil der Befragten aus Senats- und Bezirksverwaltungen blieb
mit knapp 9 % konstant. Mietervereine sowie Kreditwirtschaft
lagen jeweils bei rund 4 %, und Befragte aus sozialen Institu-
tionen nahmen zu ca. 3 % an der Befragung teil.
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Lage am Wohnungsmarkt

Zur Abbildung der aktuellen Marktlage werden die Befragten
gebeten, das Angebot — gemessen an der Nachfrage — einzu-
schatzen (,viel kleiner” bis ,viel groRer”). Die Lage auf dem
Markt fiir Wohneigentum hat sich demnach zuletzt insge-
samt entspannt. Nachdem sich die Werte in den letzten bei-
den Jahren stabilisiert hatten, zeigen sich in der Befragung
2009 durchgehend Einschatzungen unterhalb des jeweiligen
Niveaus. Dies wirkt sich auch auf die Erwartungen fir die
nachsten drei Jahre aus, wenngleich der Riickgang deutlich
moderater ausfdllt als bei der Einschdtzung der aktuellen Lage
im Vergleich zum Vorjahr. Im Gegensatz zu den Befragungen
der letzten Jahre, als der Ausblick beim Wohneigentum stets
mehr Anspannung aufwies als die jeweils aktuelle Bewertung,
hat sich damit die erwartete Entwicklungsrichtung geandert.

Beurteilung der Lage auf dem Wohnungsmarkt — Eigentum

Der Riickgang betrifft vor allem die Reihenhduser, die nun-
mehr auf ein absolut ausgewogenes Niveau fallen. Demnach
entspricht das Angebot derzeit in etwa der aktuellen Nachfra-
ge. Ahnliche Werte erreichte das Segment zuletzt 2005. Per-
spektivisch bleibt die Marktlage fiir Reihenhduser aus Sicht
der Befragungsteilnehmer in den ndchsten drei Jahren eini-
germalRen stabil. Leicht angespannte Verhaltnisse finden sich
aus Sicht der Befragten in Charlottenburg-Wilmersdorf und
in Treptow-Kopenick, wobei der Ausblick sehr unterschiedlich
ausfallt: Wahrend in Charlottenburg-Wilmersdorf perspekti-
visch eine angespannte Lage erwartet wird, gehen die Einschat-
zungen fir Treptow-Képenick zurtick auf ein ausgewogenes
Niveau. Eine eher entspannte Marktlage sehen die Befragten
derzeit in NeukélIn. Die librigen Bezirke weisen ausgewogene
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* 2003 wurde nur die Kategorie ,Eigentum* abgefragt.



Marktlage Eigentum Einfamilienhduser
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@ Der Pfeil gibt die erwartete Entwicklung an.
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Bewertungen auf. Im Ausblick wird fiir Tempelhof-Schéneberg
und Reinickendorf eine leichte Anspannung erwartet, wah-
rend sich in Bezirken wie Spandau und Lichtenberg eine eher
entspannte Situation abzeichnet.

Wie in den Jahren zuvor erweist sich die Marktlage bei den
Einfamilienhdusern vergleichsweise als am starksten an-
gespannt. Doch auch hier gibt die in den letzten Jahren er-
reichte leichte Anspannung etwas nach, und im Ausblick auf
die nachsten drei Jahre wird ein fortgesetzter Riickgang bis
auf das Niveau von 2005 erwartet — weiter in Richtung einer
ausgewogenen Marktlage. Beim Blick auf die Bezirke zeigt
sich ein differenziertes Bild: Lisst man die flir den Einfami-
lienhausmarkt irrelevanten Zentrumsbezirke Mitte und Fried-
richshain-Kreuzberg aufer Acht, zeigt sich in den vier Bezirken
Steglitz-Zehlendorf, Charlottenburg-Wilmersdorf, Pankow und
Treptow-Képenick eine leichte Marktanspannung — bei zweien
mit einer Tendenz zu ausgewogenen Marktverhdltnissen. Eher
entspannte Bedingungen weist Spandau auf, wo der Ausblick
auch in den nichsten drei Jahren wenig Anderung erwarten
lasst. In den tibrigen Bezirken ergibt sich ein ausgewogenes
Verhadltnis von Angebot und Nachfrage, wobei die Befragten in
Reinickendorf und Tempelhof-Schoneberg perspektivisch eine
leichte Anspannung erwarten.

MARKTLAGE

Marktlage Eigentumswohnungen
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@ Der Pfeil gibt die erwartete Entwicklung an.

Die Werte flir Eigentumswohnungen weisen zwar nur geringe
Riickgange auf, hier zeigt sich jedoch eine klare Trendumkehr,
nachdem diese sich in den letzten Jahren - von einem ent-
spannten Niveau kommend - kontinuierlich in Richtung ei-
ner ausgewogenen Marktlage entwickelt hatten. Besonders
deutlich wird dies im Ausblick auf die nachsten drei Jahre:
Noch im IBB Wohnungsmarktbarometer 2008 erwarteten die
Befragten perspektivisch eine vollig ausgewogene Marktlage.
Aktuell kehren sich die Erwartungen in diesem Segment um,
nun wird eine sich tendenziell wieder entspannende Marktla-
ge erwartet. Nur in einem einzigen Bezirk, namlich in Pankow,
sehen die Befragten eine leicht angespannte Marktsituation,
dort wird jedoch perspektivisch eine ausgewogene Marktlage
erwartet. Eine leicht entspannte Lage wird in Neukdlln, Mar-
zahn-Hellersdorf und Tempelhof-Schéneberg gesehen, wobei
vor allem letzterer Bezirk gegentiber der Vorjahresbefragung
eine deutlich veranderte Beurteilung erfahrt: 2008 wurden
hier noch leicht angespannte Bedingungen konstatiert. Eine
zusatzliche Entspannung in den nachsten drei Jahren erwar-
ten die Befragten fiir Marzahn-Hellersdorf. In allen anderen
Bezirken ergibt sich eine ausgewogene Marktlage, liberwie-
gend mit einer stabilen Perspektive.

Verglichen mit der Entwicklung beim Wohneigentum zeigt der
Mietwohnungsmarkt ein differenziertes Bild: Die Befragung
2008 hatte gegentiber dem Vorjahr nur wenig Veranderung
erbracht, 2009 gehen die Einschdtzungen flr die einzelnen
Marktsegmente dagegen deutlich auseinander.



Beurteilung der Lage auf dem Wohnungsmarkt — Mietwohnungen
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Vor allem im unteren Preissegment wird deutlich mehr An-
spannung gesehen. Nach einer Phase relativer Stabilisierung
in den letzten drei Jahren auf einem Niveau mit leichter An-
spannung weist dieser Teilmarkt in der aktuellen Einschatzung
einen Hochstwert an Anspannung auf. Auch die Beurteilung
der weiteren Entwicklung kommt zu einem fortgesetzten An-
spannungstrend in den nachsten drei Jahren. Zwar flacht sich
die Entwicklungsdynamik ab, aber eine Entspannung scheint
in diesem Segment aus Sicht der Befragten weit entfernt.

Dies spiegelt auch die Bezirks-Bewertung wider. Nur in zwei
Bezirken wird derzeit keine angespannte Lage gesehen: In
Spandau ist das Segment leicht entspannt, in Marzahn-Hel-
lersdorf ausgewogen. Angespannte Werte ergeben sich fir
Charlottenburg-Wilmersdorf (mit der Perspektive starker An-
spannung in den nachsten drei Jahren), fiir Pankow und — wie
im Vorjahr — flr Friedrichshain-Kreuzberg. Auffallig ist, dass
dessen Nachbarbezirke Pankow und Lichtenberg verglichen
mit 2008 férmlich im Gleichschritt um je eine Klasse nach
oben gestuft werden.

Méglicherweise diffundiert hier ein Teil der relevanten Nach-
frage des unteren Preissegments in die benachbarten Bezirke
hintiber. Auch in Steglitz-Zehlendorf wird aktuell vergleichs-
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mittleres Preissegment (Prognose)

preisgebundenes Segment (Prognose)

weise mehr Anspannung gesehen, mit einer sich weiter an-
spannenden Perspektive —im unteren Preissegment sehen die
Befragten offenbar zunehmende Knappheiten.

Einigermalen stabil erweisen sich die aktuelle Marktlage und
der Ausblick im preisgebundenen Segment auf einem gerade
noch als ausgewogen einzuschatzenden Niveau —nach einem
Trend zunehmender Anspannung in den Jahren 2003 bis
2007. Angespannte Verhdltnisse sehen die Befragten in Char-
lottenburg-Wilmersdorf, leicht angespannte Werte zudem in
Friedrichshain-Kreuzberg, Mitte, Neukélln, Pankow und Tem-
pelhof-Schéneberg - liberwiegend mit einer relativ stabilen
Entwicklungsperspektive. Eine eher entspannte Marktlage
konstatieren die Befragten dagegen fiir Spandau.

Ausgehend von einer sehr ausgewogenen Marktlage im Jahr
2008 weist das mittlere Preissegment eine leicht zunehmende
Anspannung auf, befindet sich jedoch weiterhin auf einem re-
lativ ausgewogenen Niveau. Auch in diesem Teilmarkt deutet
die Prognose der Befragten klar auf mehr Anspannung in den
nichsten drei Jahren hin. Uber die letzten Jahre zeigt das mitt-
lere Preissegment, ausgehend von einem vergleichsweise ent-
spannten Niveau bei der ersten Barometer-Befragung im Jahr
2003, eine fast kontinuierlich wachsende Marktanspannung.



Marktlage Mietwohnungen mittleres Preissegment
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@ Der Pfeil gibt die erwartete Entwicklung an.

In den Bezirken ergibt sich ein uneinheitliches Bild: Die Innen-
stadtbezirke Charlottenburg-Wilmersdorf, Mitte und Fried-
richshain-Kreuzberg weisen, wie schon 2008, eine leicht an-
gespannte Marktlage auf. Dagegen scheint sich das mittlere
Preissegment in Tempelhof-Schéneberg etwas entspannt zu
haben: Der Bezirk erreicht in diesem Jahr ausgewogene Beur-
teilungen nach einer leichten Anspannung im Vorjahr. Zusatz-
liche Anspannung ergibt sich im Vergleich zum Vorjahr in Pan-
kow und in Marzahn-Hellersdorf, die beide nun ausgewogene
Beurteilungen erhalten — wie die meisten iibrigen Bezirke
auch. Eine wachsende Marktanspannung wird in Pankow,
Lichtenberg und Treptow-Kopenick erwartet, und vor allem
auch im bereits aktuell leicht angespannten Charlottenburg-
Wilmersdorf.

Wie in fast allen Jahren zuvor erweist sich das obere Preis-
segment am Mietwohnungsmarkt als der entspannteste Teil-
markt. Im Jahr 2008 wurde erstmals seit Beginn der Befra-
gungen ein praktisch ausgeglichenes Niveau erreicht. Dem-
nach standen hier Angebot und Nachfrage in einem aus-
gewogenen Verhdltnis zueinander. 2009 entsprachen die
Einschatzungen dagegen dem schon fast leicht entspannten
Niveau von 2007, und auch der Ausblick weist in Richtung
leicht entspannter Marktverhdltnisse. Dies ist ohne Zweifel
auch darauf zuriickzufithren, dass in diesem Mietmarktseg-
ment in den letzten Jahren am ehesten nennenswerte Bauta-
tigkeit stattfand. Als besonders entspannt wird das Segment
in Neukdlln eingestuft, und auch in Charlottenburg-Wilmers-
dorf wird die aktuelle Lage derzeit als eher entspannt bewer-
tet — allerdings mit Trend zu ausgewogenen Werten. Alle
ubrigen Bezirke weisen ausgewogene Verhaltnisse von Ange-
bot und Nachfrage auf, wobei in Mitte, Pankow und Treptow-
Kopenick kiinftig sogar eher entspannte Verhaltnisse erwartet
werden.

MARKTLAGE

Marktlage Mietwohnungen unteres Preissegment
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@ Der Pfeil gibt die erwartete Entwicklung an.

Wie in den Vorjahren zeigen Eigentums- und Mietwoh-
nungsmarkte sehr unterschiedliche Entwicklungen. Gleich-
wohl werden bei beiden die Folgen der Finanz- und Wirt-
schaftskrise bereits erkennbar.

Die Eigentumsmarkte scheinen sich zu konsolidieren, aus-
gewogene Werte bedeuten letztlich quantitativ ausgewogene
Verhdltnisse. Ohne eine Aussage tiber das Preisniveau treffen
zu koénnen, findet hier die aktuelle Nachfrage offenbar jeweils
auch ein Angebot und umgekehrt. Auffillig sind die Riick-
gange bei Eigentumswohnungen und Reihenhdusern. Hier
scheint die kaufkraftige Nachfrage gesunken zu sein, mithin
entspannen sich vor allem die Eigentumsmarkte. Potenzielle
Nachfrager, die in wirtschaftlich besseren Zeiten eher auf
Eigentum orientiert waren, wenden sich mdglicherweise in
Teilen dem Mietwohnungsmarkt zu. Daher passt ins Bild, dass
die Werte im mittleren Mietpreissegment spiirbar anziehen.

Uber mehrere Befragungsjahre betrachtet zeigen die Miet-
wohnungsmarkte generell eine zunehmende Anspannung.
Augenscheinlich wirken hier eine wachsende Nachfrage
und ein faktisch stagnierendes Angebot zusammen. Im
Gegensatz zum Wohneigentum offenbart sich bei den Teil-
segmenten am Mietwohnungsmarkt zudem eine starkere
Ausdifferenzierung: Die Bewertungen reichen in den ein-
zelnen Bezirken von ausgewogenen bis leicht entspannten
Bewertungen im oberen Preissegment bis hin zu den ver-
gleichsweise hohen Anspannungswerten des unteren Preis-
segments — dort zudem mit Tendenz zu weiterer Marktan-
spannung. Besonders flir umzugswillige einkommensschwa-
che Haushalte werden augenscheinlich zunehmend Probleme
gesehen, dass diese geeigneten Wohnraum finden kénnen.
Diese Einschatzung ist offenbar mit der Erwartung verbunden,
dass sich auch die Einkommenssituation bei dieser Gruppe
absehbar nicht verbessern wird — mit den entsprechenden
Implikationen fiir die Nachfrage nach glinstigem Wohnraum.



Prognose der Nachfrageentwicklung

Wie wird sich die Nachfrage in den ndichsten drei Jahren entwickeln?
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Bei den Prognosen der mittelfristigen Nachfrageentwicklung
(,Wie wird sich die Nachfrage in den nachsten drei Jahren
entwickeln?*) reicht die Bandbreite der mdoglichen Antworten
von ,stark ansteigen” bis ,stark zuriickgehen®. Hier entwickeln
sich 2009 die Bewertungen erkennbar auseinander: In den Ei-
gentumskategorien kann allenfalls von konsolidierten Werten
gesprochen werden, und auch im gehobenen Mietsegment
sinken die Einschatzungen, wahrend in den tibrigen Mietkate-
gorien eine stabile bis weiter wachsende Nachfrage erwartet
wird.

Insbesondere bei den Reihenhdusern zeigt sich eine Trendum-
kehr: Nach einem stetigen, wenn auch nur leichten Anstieg in
den letzten Jahren fallt der Wert unter die Neutralitatslinie.
Demnach rechnen die Befragten in diesem Segment nicht nur
mit Stagnation, sondern sogar mit einem realen leichten Ruick-
gang. Positive Erwartungen gibt es fiir die Nachfrage nach Rei-
henhdusern derzeit nur flr Charlottenburg-Wilmersdorf, Rei-
nickendorf und Steglitz. Besonders starke Riickgange werden
fiir Marzahn-Hellersdorf und Neukélln erwartet.

Preissegment
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Die erwartete Nachfrage nach Eigentumswohnungen erweist
sich als stabil. Blickt man auf die einzelnen Bezirke, zeigt sich
ein stark divergierendes Bild: Uberdurchschnittliche Wachs-
tumserwartungen werden flr Tempelhof-Schéneberg, Mitte
und Friedrichshain-Kreuzberg gesehen, gegen den Gesamt-
trend wird fiir Marzahn-Hellersdorf, Neukdlln, Spandau und
Treptow-Kdpenick eine sinkende Nachfrage erwartet.

Beim Segment der Einfamilienhaduser fillt die Einschatzung
der kiinftigen Nachfrageentwicklung ahnlich aus wie in den
Vorjahren. Unter den Bezirken sticht fiir dieses Segment vor
allem Pankow mit iiberdurchschnittlichen Wachstumserwar-
tungen heraus, und auch fiir Reinickendorf liegen die Ein-
schatzungen deutlich hoher als im Berliner Durchschnitt. Ge-
gen den Gesamttrend werden Nachfragertickgange vor allem
in Neukolln, Marzahn-Hellersdorf und Spandau erwartet.



Wie in den Vorjahren werden auch 2009 die starksten Nach-
fragezuwachse fiir Mietwohnungen prognostiziert. Hier sticht
vor allem das untere Preissegment hervor, das gegeniiber dem
Vorjahr noch einmal deutlich zulegt. Das zeigt, dass die Be-
fragten bezogen auf diese Nachfragegruppe, die durch nied-
rige Einkommen gekennzeichnet ist, mittelfristig keine Ent-
spannung erwarten —im Gegenteil: Hier wird eine Steigerung
erwartet wie in keinem Segment jemals zuvor seit Beginn
der Befragungen zum IBB Wohnungsmarktbarometer. Dieses
Ergebnis zieht sich durch alle Bezirke. Besonders hohe Werte
erreichen Pankow, Neukdlin, Charlottenburg-Wilmersdorf und
Friedrichshain-Kreuzberg, vergleichsweise niedrige Zuwachse
werden dagegen in Steglitz-Zehlendorf und Tempelhof-Schéne-
berg erwartet.

Das mittlere Preissegment bei Mietwohnungen erweist sich
stabil auf einem leicht wachsenden Niveau. Die Erwartungen
der Vorjahre bestdtigen sich auch 2009. Bei diesem Segment
weisen alle Bezirke Zuwéchse auf. Uber dem Berliner Durch-
schnitt liegt die erwartete Zunahme in Charlottenburg-Wil-
mersdorf, Friedrichshain-Kreuzberg und Pankow, niedrigere
Zuwachse erwarten die Befragten dagegen in Tempelhof-
Schéneberg und Spandau.

Uber mehrere Jahre betrachtet, weist das preisgebundene
Segment einen stabilen Trend auf leicht wachsendem Niveau
aus. In keinem Bezirk sehen die Befragten perspektivisch eine
Abnahme der Nachfrage. Uberdurchschnittliche Werte fin-
den sich in Neukdlln und auch in Pankow, einem Bezirk mit
ohnehin sehr geringen Sozialwohnungsbestanden. Hoéhere
Nachfragezuwdchse werden in diesem Segment auch fur
Friedrichshain-Kreuzberg erwartet. Unterhalb des Berliner
Durchschnitts liegen die Erwartungen flr Tempelhof-Schone-
berg und Treptow-Kopenick.

NACHFRAGE

Einzig das obere Preissegment fiir Mietwohnungen schert aus
dem allgemeinen Trend der erwarteten Nachfrageentwick-
lung nach Mietwohnraum aus. Wie schon in den Vorjahren
folgt es eher den Entwicklungen in den Eigentumskategorien.
Besonders starke Riickgdnge erwarten die Befragten in Neu-
kolln und Spandau. Gegen den Trend wird vor allem in Charlot-
tenburg-Wilmersdorf, Pankow und Friedrichshain-Kreuzberg
eine leicht wachsende Zunahme der Nachfrage nach Miet-
wohnungen im oberen Preissegment erwartet.

Die Entwicklung der erwarteten Nachfrage bestatigt das
Bild von der aktuellen Lage am Wohnungsmarkt. Beim
Wohneigentum geht die kiinftige Nachfrage nach Rei-
henhdusern stark zurtick. Hier scheint es eine Klientel zu
geben, die in wirtschaftlich guten Zeiten den Sprung ins
(Reihen-)Eigenheim wagt, in schlechten Zeiten vor diesem
Schritt aber eher zuriickschreckt und Mieter bleibt. Eine
Rolle konnte auch spielen, dass gerade diese Zielgruppe
unter den aktuellen Rahmenbedingungen Schwierigkeiten
hat, eine geschlossene Finanzierung zu realisieren. Vor
allem bei der Nachfrage nach Mietwohnungen spiegelt
sich die problematische Einkommenssituation in Berlin
wider, wobei die Befragten keine Besserung zu sehen schei-
nen — im Gegenteil: Seit Jahren erwarten die Befragten
eine zunehmende Nachfrage im mittleren und vor allem
im unteren Preissegment. Fiir Letzteres sehen die Befra-
gungsteilnehmer mittelfristig einen noch starkeren Nach-
fragezuwachs als in den vorhergehenden Befragungen.



Besondere Bedarfe
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. unteres Preissegment

Ein funktionierender Wohnungsmarkt muss sich daran mes-
sen lassen, ob es gelingt, auch speziellen Bedarfen auf der
Nachfrageseite ein addquates Angebot zu bieten. Um jeweils
aktuell besondere Bedarfe zu ermitteln und entsprechende
Veranderungen und Trends friithzeitig zu erkennen, wird eine
nach drei Preissegmenten differenzierte Auswahl von zwdlf
Wohnungstypen abgefragt. Die Auswertung zeigt, dass wie im
Vorjahr ein besonderer Bedarf in erster Linie bei seniorenge-
rechten Wohnungen, Mietwohnungen im sanierten Altbau, bei
kleinen Single-Mietwohnungen sowie bei groRen Mietwoh-
nungen gesehen wird. Unverandert an fiinfter Stelle werden
2009 Eigentumswohnungen im sanierten Altbau genannt.

40 %

mittleres Preissegment

50 % 60 % 70 % 80%

. oberes Preissegment

Mit knapp 70 % am haufigsten wird von den Befragten auch
in diesem Jahr wieder ein besonderer Bedarf bei senioren-
gerechten Wohnungen gesehen — und zwar liberwiegend im
mittleren und unteren Preissegment. Bei den am zweithdu-
figsten genannten Mietwohnungen im sanierten Altbau-
bestand wird im Verhdltnis noch etwas mehr ein Bedarf im
mittleren Preissegment erwartet als im unteren. Bei kleinen
Single-Mietwohnungen wird der gréfite Bedarf hingegen
im unteren und mit einigem Abstand im mittleren Preisseg-
ment gesehen, wahrend das obere Preissegment bei diesem
Wohnungstyp kaum eine Rolle spielt. Auch bei den groBen
Mietwohnungen (Rang 4) wird vor allem im mittleren und un-
teren Preissegment ein besonderer Bedarf gesehen. Bei den an
flinfter Stelle genannten Eigentumswohnungen im sanierten
Altbau besteht ein besonderer Bedarf hingegen vor allem im
mittleren sowie im oberen Preissegment.



Auf den hinteren Rangen gibt es in diesem Jahr einige bemer-
kenswerte Veranderungen: Das City-Reihenhaus (Townhouse),
welches im vorigen Jahr noch an sechster Stelle genannt wur-
de, erreicht nun deutlich weniger Relevanz. Hingegen wird bei
Mietwohnungen im Neubau, vor einem Jahr noch auf dem
zwolften und damit letzten Rang, nun mit doppelt so vielen
Nennungen ein erkennbar gréRerer Bedarf gesehen (Rang 8).
Auch Eigentumswohnungen im Neubau erreichen mit Rang 9
eine etwas héhere Bedeutung als im Vorjahr (Rang 11). Analog
zu den Einschatzungen der aktuellen Marktlage sehen die
befragten Experten in diesem Jahr kaum einen besonderen
Bedarf bei Doppelhaushalften und Reihenhdusern sowie fiir
Dachgeschosswohnungen und Penthouses.

In den einzelnen Berliner Bezirken wird der besondere Be-
darf nach bestimmten Wohnungstypen recht unterschiedlich
eingeschatzt: Ein Bedarf an seniorengerechten oder barriere-
freien Wohnungen wird tberdurchschnittlich haufig in Lich-
tenberg, Marzahn-Hellersdorf, Spandau und Tempelhof-Schone-
berg genannt. Mietwohnungen im sanierten Altbau sind vor
allem ein Thema in Friedrichshain-Kreuzberg, Lichtenberg,
Mitte und Steglitz-Zehlendorf.

Ein besonderer Bedarf an kleinen (Single-)Mietwohnungen
wird tiberdurchschnittlich haufig in Friedrichshain-Kreuzberg,
Marzahn-Hellersdorf, Tempelhof-Schoneberg und Neukdlin
gesehen. Fiir groRe Mietwohnungen besteht offenbar insbe-
sondere in Friedrichshain-Kreuzberg ein grolRer Bedarf — aber
auch in Neukdlln und Pankow wird dieser Wohnungstyp
uberdurchschnittlich haufig genannt. Eigentumswohnungen
im sanierten Altbau oder im Bestand sind vor allem in Mitte,
Charlottenburg-Wilmersdorf und Friedrichshain-Kreuzberg
relevant.

Freistehende Eigenheime sind naturgemaR vor allem in den-
jenigen Bezirken ein Thema, die sich bis an den Stadtrand er-
strecken; somit gibt es hierfiir in Reinickendorf, Steglitz-Zeh-
lendorf, Treptow-Kopenick sowie auch in Marzahn-Hellersdorf
uberdurchschnittlich viele Nennungen. Fiir Wohnungen in
Mehr-Generationen-Hausern wird vor allem in Lichtenberg
und Spandau ein Bedarf gesehen, fiir Mietwohnungen im
Neubau in Lichtenberg und Tempelhof-Schéneberg. Einen
groReren Bedarf fiir neue Eigentumswohnungen verorten die
Befragten dagegen insbesondere in Mitte, aber auch in Reini-
ckendorf und Steglitz-Zehlendorf.

BESONDERE BEDARFE

City-Reihenhduser (Townhouses) spielen nur in den Bezirken
Mitte, Charlottenburg-Wilmersdorf und Friedrichshain-Kreuz-
berg eine nennenswerte Rolle. Fiir gewdhnliche Doppelhaus-
halften und Reihenhduser wird in Reinickendorf, Steglitz-Zeh-
lendorf und Charlottenburg-Wilmersdorf ein groRerer Bedarf
angenommen, wahrend fiir Dachgeschosswohnungen und
Penthouses vor allem in Spandau, Marzahn-Hellersdorf, Fried-
richshain-Kreuzberg und Tempelhof-Schoneberg ein iiber dem
Bezirksdurchschnitt liegender Bedarf gesehen wird.

Ein besonderer Bedarf besteht weiterhin nach Wohnungen,
die den spezifischen Erfordernissen des demografischen
Wandels entsprechen: Gefragt sind seniorengerechte und
barrierefreie Wohnungen, und zwar vor allem im mittleren
und unteren Preissegment. Anders gesagt: Wohnungsbe-
stande, die auf diese Erfordernisse angepasst sind, dirften
schon heute auf nennenswerte Nachfrage stoen — sofern
der entsprechende Umbau zu nachfragegerechten Miet-
preisen fur die Anbieter wirtschaftlich darstellbar ist. Ahn-
liches gilt flir Mietwohnungen im sanierten Altbau, fir die
weiterhin ein besonderer Bedarf gegeben ist — hier auch
zu erwahnenswerten Anteilen im oberen Preissegment,
das ansonsten bei den Nennungen besonderer Bedarfe
nur eine geringe Rolle spielt. Daneben erweisen sich be-
stimmte Wohnungsgré3en als ein wichtiger Aspekt: Schon
seit mehreren Jahren benennen die Befragten hierbei klei-
ne Singlewohnungen und groRe Mietwohnungen. Deutlich
zurtickgefallen sind dagegen spezielle gehobene Kategorien
wie City-Reihenhduser (Townhouses) sowie Penthouses
und Dachgeschosse — unter den Rahmenbedingungen der
globalen Finanz- und Wirtschaftskrise sicherlich nicht ganz
unerwartet.
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Da Wohnungsneubau in Berlin seit einigen Jahren nur auf
geringem Niveau erfolgt, ist vor allem die Entwicklung der
Bestande ein zunehmend wichtiger Faktor fiir das Wohnungs-
angebot. Aus diesem Grund wurde bei der Befragung fiir das
jahrliche Wohnungsmarktbarometer in diesem Jahr erneut
abgefragt, welche MaRnahmen beziiglich Wohnungsausstat-
tung, Wohnumfeld und Service besonders geeignet sind, die
Marktgangigkeit von Bestandswohnungen nachhaltig zu ver-
bessern.

30% 40 % 50 % 60 %

Die beiden am hdufigsten genannten Manahmen sind wie
im Vorjahr die Erneuerung des Bades sowie der Anbau von
Balkonen und Dachterrassen. Dabei wird das neue Bad mit
knapp 60 % nicht mehr ganz so haufig genannt wie noch im
letzten Jahr (74 %). Der Anteil der Nennungen fir den Anbau
von Balkonen erzielt indessen mit 54 % in etwa den Vorjahres-
wert. Mit rund 50 % der Nennungen liegen MaBnahmen zur
Warmeddmmung an AuBenwanden und Dach nun auf dem
dritten Platz, wahrend die Erneuerung der Fenster mit 43 %
vom dritten auf den vierten Rang rutscht. Mafnahmen zum
barrierefreien bzw. seniorengerechten Umbau halten knapp



40 % der Befragten flr geeignet, um die Marktgangigkeit
zu verbessern, den Einbau von Aufziigen sehen knapp 37 %
als eine sinnvolle MaRnahme. Rund ein Drittel der befragten
Experten sieht in der Erneuerung der Heizung einen geeig-
neten Beitrag, und fast ebenso viele sehen in der Ausstattung
der Wohnungen mit hochwertigen Bodenbeldagen eine gute
Maoglichkeit. Von rund 25 % der Befragten werden baulich-
gestalterische Schritte zur Wohnumfeldverbesserung sowie
der Einsatz regenerativer Energien genannt. Etwa jeder flinfte
Befragte fithrt die MaRnahmen ,Miet-Stellpldtze/Garagen®,
»Neue Einbaukiiche” oder ,Grundrissanderungen” an. Woh-
nungsnahe Dienstleistungen fiir Senioren, soziale und kul-
turelle Angebote (wie Nachbarschaftstreffs) oder auch die
Schaffung privater Terrassen oder Garten in den Erdgeschos-
sen werden nur von etwa jedem siebten Teilnehmer als geeig-
net eingeschatzt, um die Marktgangigkeit der Wohnungsbe-
stande zu verbessern.

Fiir die einzelnen Bezirke antworten die befragten Experten
recht unterschiedlich: Der Einbau eines neuen Badezimmers
wird vor allem in Charlottenburg-Wilmersdorf, Steglitz-Zeh-
lendorf und Reinickendorf als besonders gut geeignete Mali-
nahme gesehen, um die Marktgangigkeit von Wohnungen zu
verbessern. Der insgesamt ebenfalls haufig genannte Anbau
von Balkonen/Dachterrassen wird insbesondere in Lichten-
berg, Marzahn-Hellersdorf und Mitte iiberdurchschnittlich
haufig genannt. Warmedammung an Aufenwanden oder
Dach halten die befragten Experten besonders in Tempelhof-
Schéneberg und in Pankow fiir entsprechend geeignete Mal3-
nahmen.Beider Erneuerung der Fenster stechen Reinickendorf,
Pankow und Neukéln hervor, aber auch in Spandau und Mitte
wird diese MaBnahme haufiger genannt als in den anderen
Bezirken. Der barrierefreie oder seniorengerechte Umbau von
Wohnungen ist speziell in Tempelhof-Schoneberg ein Thema

VERBESSERUNG DER MARKTGANGIGKEIT

und wird daneben auch in Treptow-Képenick, Spandau, Mar-
zahn-Hellersdorf und Charlottenburg-Wilmersdorf haufiger
genannt. Den Einbau von Aufziigen halten die Befragten vor
allem in Lichtenberg fiir eine sinnvolle Manahme - und da-
riber hinaus aber auch in den Bezirken Charlottenburg-Wil-
mersdorf, Friedrichshain-Kreuzberg und Marzahn-Hellersdorf.

Die Befragten sehen vor allem in baulichen MaBnahmen
zur Aufwertung der Wohnungen im Hinblick auf Ausstat-
tung und Wohnkomfort gute Méglichkeiten, um die Markt-
gangigkeit der Bestande zu verbessern. Entsprechend sind
die beiden am haufigsten genannten Mallnahmen - wie
im Vorjahr — die Erneuerung des Bades und der Anbau von
Balkonen bzw. Ausbau von Dachterrassen. An zweiter und
dritter Stelle stehen mit Warmedammung und Fensterer-
neuerung aber auch Malnahmen, die neben Komfortver-
besserungen vor allem auf energetische Optimierung abzie-
len. Hinzu kommt der barrierefreie oder seniorengerechte
Umbau der Wohnungen, fiir den am Mietwohnungsmarkt
ohnehin ein besonderer Bedarf gesehen wird. Auch unter
dem eher wirtschaftlichen Aspekt der verbesserten Markt-
gangigkeit hat das Thema somit nennenswerte Relevanz.
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Bei der Beurteilung des aktuellen Investitionsklimas, mit Ant-
wortmaéglichkeiten von ,sehr schlecht” bis ,sehr gut®, unter-
scheiden sich die Ergebnisse der Neubau- und Bestandskate-
gorien erkennbar:

Nachdem sich das Investitionsklima beim Neubau von selbst
genutzten Eigenheimen iiber mehrere Jahre hinweg sptirbar
verbessert hatte, fallt die Einschatzung 2009 zum zweiten Mal
riicklaufig aus und damit so niedrig wie seit finf Jahren nicht
mehr. Gleichwohl erreicht dieses Marktsegment unter den Ei-
gentumskategorien mit neutralen Werten die vergleichswei-
se besten Beurteilungen. Der Ausblick fallt leicht positiver als
die aktuelle Einschatzung aus, womit in etwa das Niveau von
2008 wieder erreicht ware.

Die Beurteilungen zum Investitionsklima beim Neubau von
Eigentumswohnungen fallen eher schlecht aus, zeigen aller-
dings insgesamt weniger starke Ausschldge als die anderen
Kategorien. Der Riickgang 2009 ist gering, und auch der Aus-
blick fiir die nachsten drei Jahre geht in Richtung des Niveaus
der Vorjahresbefragung. In keinem Bezirk erreicht diese Kate-
gorie nennenswerte positive Beurteilungen. Auch fiir den Be-
zirk Mitte, 2008 noch eher gut beurteilt, erfolgt wie auch in
flnf weiteren Bezirken eine neutrale Einschatzung. Eine eher
positive Perspektive sehen die Befragten lediglich in Charlot-
tenburg-Wilmersdorf. Ein schlechtes Investitionsklima, jedoch
grundsatzlich mit einer Verbesserungsperspektive, wird fir
Spandau, Marzahn-Hellersdorf und Neukdlin konstatiert.
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@ Der Pfeil gibt die erwartete Entwicklung an. |

Beim Neubau von Mietwohnungen sehen die Befragten
ahnlich wie in den Vorjahren ein durchweg schlechtes In-
vestitionsklima. Zum zweiten Mal in Folge verschlechtern

sich die Einschdtzungen - inzwischen auf ein Niveau wie
zuletzt 2005/2006, allerdings noch fernab des sehr nied-
rigen Anfangswerts im Jahr 2003. Ein positiver Trend zeigt
sich bei der erwarteten Entwicklung, die eine Verbesse-
rung auf ein dann nur noch eher schlechtes Niveau in Aus-
sicht stellt. Keiner der Bezirke erreicht in diesem Markt-
segment eine gute oder zumindest neutrale Bewertung.
Einzig in Charlottenburg-Wilmersdorf ist eine leichte Verbes-
serung auf ein nur mehr eher schlechtes Niveau zu verzeich-
nen. Eine dhnliche Bewertung erhalten Friedrichshain-Kreuz-
berg und Pankow. In allen anderen Bezirken herrscht fiir In-
vestitionen in den Mietwohnungsbau aus Sicht der Befragten
ein schlechtes Klima, allerdings durchgehend mit einer sich
leicht verbessernden Perspektive.

Wie in den Vorjahren finden aus Sicht der Befragten Bestands-
maRnahmen, Modernisierungen und Umbau in Berlin das
verhdltnismaRig beste Investitionsklima vor. Aktuell wird etwa
das Niveau von 2006 erreicht, doch trotz der riicklaufigen
Werte in den letzten beiden Jahren wird das Investitionsklima
aktuell als eher gut eingeschatzt und erhdlt damit als einzige
Kategorie eine positive Einschdtzung. Die Beurteilungen fallen
Uber fast alle Bezirke einheitlich leicht positiv aus. Lediglich
Mitte, im Vorjahr noch mit einer leicht positiven Bewertung,
und Spandau erreichen nur neutrale Einschatzungen. Auffal-
lig ist tiberdies, dass die Perspektive in allen Bezirken weitge-
hend einheitlich als stabil eingeschatzt wird.

INVESTITIONSKLIMA
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@ Der Pfeil gibt die erwartete Entwicklung an.

2008 ging die zuvor positivere Bewertung des Investitionskli-
mas fiir den Erwerb bestehenden Wohnraums stark zuriick.
Dieser Trend stoppte mit der diesjahrigen Befragung weitge-
hend, der aktuelle Riickgang fallt marginal aus. Faktisch ver-
harrt das Segment auf der Neutralitatslinie. Anders als in den
ubrigen Kategorien fallt hier der Ausblick deutlich positiver
aus als im IBB Wohnungsmarktbarometer 2008. In den bur-
gerlichen Bezirken Pankow und Steglitz-Zehlendorf, aber auch
im derzeit gefragten Friedrichshain-Kreuzberg stellt sich das
aktuelle Investitionsklima fiir den Erwerb bestehenden Wohn-
raums eher gut dar. Dagegen fallen die Bewertungen der Au-
Benbezirke Spandau und Marzahn-Hellersdorf eher schlecht
aus. Insgesamt ist die erwartete Entwicklung in den einzelnen
Bezirken weitgehend stabil. Eine perspektivische Verbesserung
wird nur in Tempelhof-Schéneberg erwartet, wahrend sich die
Aussichten flir Steglitz-Zehlendorf in diesem Segment eher
verschlechtern.

Investitionsklima Erwerb bestehenden Wohnraums
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Einschdtzung des zukiinftigen Investitionsklimas
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Skala von ,sehr schlecht” bis ,sehr gut”

Vergleicht man die Prognosen zum Investitionsklima in den
einzelnen Befragungsjahren, zeigen sich zwei Grundmuster:
In den Kategorien ,BestandsmafRnahmen/Modernisierung/
Umbau“ und , Neubau von selbst genutzten Eigenheimen* ist
ein leichter, aber stetiger Riickgang zu verzeichnen. Bei letzte-
rer Kategorie haben sich die Erwartungen tber die Jahre im-
mer mehr der Neutralitatslinie angendhert. Die anderen The-
menfelder weisen eine sprunghafte Entwicklung auf, jeweils
mit einem Tiefpunkt bei der Befragung des Jahres 2008. Damit
fallen die Zukunftseinschatzungen fur drei Segmente, wenn
auch nur leicht, so doch besser aus als im Vorjahr. Die Exper-
ten erwarten offenbar, dass die Krise dann durchgestanden ist,
die Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau zart aufkeimt und
sich der Erwerb von Bestandswohnraum positiv entwickelt.

BestandsmaR- Erwerb
nahmen/Moderni- bestehenden
sierung/Umbau Wohnraums

. 2007 bis 2010 . 2008 bis 201 . 2009 bis 2012

Die Einschatzungen zum Investitionsklima erreichten 2007
ihren jeweiligen Hochstwert, seither sanken die Bewertungen
teilweise deutlich ab. Es fallt ins Auge, dass diese dem An-
schein nach in relativ starkem Zusammenhang mit dem all-
gemeinen 6konomischen Umfeld erfolgen. In der aktuellen
Befragung erreicht mit dem Themenfeld ,BestandsmaR-
nahmen/Modernisierung/Umbau” iiberhaupt nur eines der
abgefragten Investitionsfelder eine Einschdatzung mit posi-
tivem Vorzeichen. Seit Jahren erhdlt es die vergleichsweise
besten Bewertungen. Fiir den Erwerb bestehenden Wohn-
raums fallen die Einschatzungen immerhin neutral aus und
bleiben damit in etwa auf dem Vorjahresniveau, wobei das
Bild zwischen den Bezirken sehr stark variiert. Die Prognosen
weisen flir alle Investitionsfelder mehr oder weniger stark
nach oben. Besonders auffallig ist die erwartete relative Ver-
besserung beim Neubau von Mietwohnungen. Diese Katego-
rie erhdlt zwar die schlechtesten Beurteilungen, es scheinen
sich jedoch die Knappheiten, die sich aus der Bewertung der
Marktlage und der erwarteten Nachfragezunahme ergeben,
auszuwirken. Zumindest in Teilen des Mietwohnungsmarktes
scheint fiir Neubau in den kommenden Jahren eine gewisse
Perspektive gegeben.
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Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt
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Die grofte Belastung fiir den Berliner Mietwohnungsmarkt wird
von den Befragungsteilnehmern nach wie vor bei den geringen
Einkommen gesehen. Im Vergleich zu den vorherigen Befragungen
2007 und 2008 hat der Anteil der Befragten, die hier das Hauptpro-
blem sehen, noch einmal deutlich zugenommen und liegt nun bei
76 %.Am zweithaufigsten werden die steigenden Nebenkosten ge-
nannt - dhnlich wie auch in den beiden Vorjahren von gut jedem
zweiten Befragungsteilnehmer (53 %). 35 % der befragten Experten
benennen wie auch schon 2008 soziale Probleme in der Nachbar-
schaft infolge von Entmischung. Auch die Zunahme ,,schwieriger
Mieter” wird in diesem Jahr wieder hdufig genannt — mit 32 %
immerhin von fast jedem dritten Befragungsteilnehmer. Ahnlich
wie im Vorjahr sind rund 28 % der Befragten der Ansicht, dass
Modernisierungsmafnahmen aus den Mieten nicht finanzierbar
sind.Ebenso viele Befragte (28 %) sehen in der ausgelaufenen Woh-
nungsbauférderung ein nennenswertes Problem fiir den Berliner
Mietwohnungsmarkt. Der Vergleich mit den Befragungsergebnis-
sen der letzten Jahre zeigt zudem, dass die Wahrmehmung dieses
Problems kontinuierlich zunimmt. Mit ca. 26 % auf relativ stabilem
Niveau bleiben dagegen die Werte flir den Aspekt, dass kosten-
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deckende Mieten nicht erzielt werden konnen. Jeder vierte Befra-
gungsteilnehmer sieht in der geringen Bautatigkeit ein groReres
Problem —womit der Anteil im Vergleich zu den Vorjahren deutlich
zugenommen hat (2007:17 %/2008:13 %).

Der Mangel an kleinen Wohnungen wird in diesem Jahr mit rund
22 % etwas haufiger genannt als ein zu geringes Angebot an gro-
Ben Wohnungen, das von ca. 18 % beklagt wird. In wohnungswirt-
schaftlichen Problemen durch zurlickgehende soziale Mischung
sehen rund 17 % eine grundsatzliche Schwierigkeit auf dem Ber-
liner Wohnungsmarkt. Damit liegt die Wahrnehmung fiir dieses
Problemin diesem Jahr im Bereich der beiden Vorjahre. Eine leichte
Zunahme ist mit 17 % bei den Nennungen der abschmelzenden
Sozialwohnungsbestinde zu verzeichnen. Indessen sehen die
Befragten mit knapp 16 % Nennungen zunehmend ein Problem,
dass Auslander Schwierigkeiten bei der Wohnungssuche haben
(Vorjahreswert: 11 %). Dass der Mangel an geeignetem Bauland in
Berlin eine grofRere Marktbelastung ist, meinen etwa 14 % der Be-
fragungsteilnehmer, steigende Nettokaltmieten beklagen ca. 12 %
der Befragten.



Weniger als jeder zehnte Befragte sieht bei den Aspekten ,Zu
wenig Dialog/Kooperation zwischen Wohnungswirtschaft und
offentlicher Hand", ,Widerstand gegen neue Bauvorhaben®,
,Vermietbarkeitsprobleme/Leerstand” oder ,sinkende Netto-
kaltmieten“ ein nennenswertes Problem. Es ist allerdings anzu-
merken, dass die niedrigen Befragungsergebnisse fiir Leerstand
nicht mit den Vorjahren vergleichbar sind, da an dieser Stelle
der Fragebogen modifiziert wurde. Sinkende Nettokaltmieten
spielen wie in den Vorjahren praktisch keine Rolle.

Die Einschatzungen der gréf3ten Probleme am Wohnungsmarkt
fallen in den einzelnen Bezirken unterschiedlich aus: Das Pro-
blem der geringen Einkommen wird in fast allen Bezirken am
haufigsten genannt, mit Werten tiber 8o % besonders hau-
fig in Tempelhof-Schoneberg, Marzahn-Hellersdorf, Neukdlln,
Mitte und Spandau. Das insgesamt am zweithdufigsten ge-
nannte Problem der steigenden Nebenkosten liegt auch in der
Mehrzahl der Bezirke an zweiter Stelle. Mit Werten {iber dem
Durchschnitt fallen dabei Tempelhof-Schoneberg, Friedrichs-
hain-Kreuzberg, Pankow und Steglitz-Zehlendorf ins Auge.

Recht unterschiedlich ist in den einzelnen Bezirken auch die
Wahrnehmung von sozialen Problemen in der Nachbarschaft
durch zurtickgehende soziale Mischung. Uberdurchschnittlich
hohe Werte erreichen hierbei die Bezirke Tempelhof-Schoneberg,
Neukdlln, Lichtenberg sowie Marzahn-Hellersdorf. In denselben
Bezirken wird zudem auch besonders haufig die Zunahme an
»schwierigen Mietern“ beklagt. Das Problem, dass MaBnahmen
zur Modernisierung aus den Mieten nicht finanziert werden
kénnen, wird insbesondere in Lichtenberg und Spandau gese-
hen. Eine nicht bedarfsgerechte Wohnungsbauférderung wird
indessen vor allem in Tempelhof-Schéneberg, Neukélin und
Spandau benannt. Die Schwierigkeit, kostendeckende Mieten
zu erzielen, spielt insbesondere in Tempelhof-Schéneberg, Mar-
zahn-Hellersdorf, Reinickendorf und Spandau eine Rolle. Eine
unzureichende Bautatigkeit sehen die Befragungsteilnehmer
vor allem in Reinickendorf und Treptow-Kopenick.

Der Mangel an kleinen Wohnungen ist wie schon seit Jahren
besonders in Marzahn-Hellersdorf aulergewdhnlich hoch, aber
auch in Treptow-Képenick wird dieses Problem deutlich mehr
gesehen als in den anderen Bezirken. Zu wenig grofRe Woh-
nungen sehen die Befragten indes vor allem in Friedrichshain-
Kreuzberg sowie auch in Pankow. Nennenswerte wohnungs-
wirtschaftliche Probleme (Vermietbarkeit, Instandhaltung)
durch zurtickgehende soziale Mischung werden insbesondere
von den Befragten in Neukdlin und Lichtenberg wahrgenom-
men. Das Abschmelzen der Sozialwohnungsbestande erweist
sich vor allem in Reinickendorf, Lichtenberg und Treptow-Képe-
nick als Problem.

Nicht nachfragegerechte Wohnungsbestande sehen die Befra-
gungsteilnehmer insbesondere in den Bezirken Charlotten-
burg-Wilmersdorf, Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow und Mar-
zahn-Hellersdorf. Besondere Schwierigkeiten von Auslandern
und Aussiedlern bei der Wohnungssuche werden deutlich
uberdurchschnittlich haufig in Tempelhof-Schéneberg, Neu-
kéln und Lichtenberg genannt. Ein Mangel an geeignetem Bau-
land wird besonders in Charlottenburg-Wilmersdorf beklagt.

Steigende Nettokaltmieten werden vor allem in Steglitz-Zeh-
lendorf und Friedrichshain-Kreuzberg als Problem wahr-
genommen. Zu wenig Dialog/Kooperation zwischen Woh-
nungswirtschaft und 6ffentlicher Hand wird insbesondere in
Charlottenburg-Wilmersdorf und Spandau angemahnt, und
Widerstand gegen neue Bauvorhaben sehen die Befragten vor
allem in Friedrichshain-Kreuzberg und Pankow als nennens-
wertes Problem.

Als dominantes Problem belasten die geringen Einkommen
den Berliner Wohnungsmarkt — dies offenbar mehr als je-
mals zuvor. Die finanziellen Spielraume auf der Nachfrage-
seite werden nach Ansicht der Experten durch steigende
Nebenkosten zusatzlich eingeengt. Beide Probleme liegen
seit Jahren in dieser Konstellation auf den ersten beiden
Platzen.

Noch vor regelrecht wohnungswirtschaftlichen Aspekten
werden 2009 in verstarktem Male Probleme in der Mieter-
struktur genannt, vor allem eine soziale Entmischung und
die zunehmende Zahl schwieriger Mieter.

Uber mehrere Jahre betrachtet hat zudem die Bedeu-
tung von Finanzierungsschwierigkeiten von Modernisie-
rungen zugenommen. Neben Ursachen wie mangelnder
Wirtschaftlichkeit oder auch der aktuellen Bankenkrise
deutet dies auch darauf hin, dass das Bewusstsein fiir die
Erforderlichkeit insbesondere energetischer Modernisie-
rungsmaflnahmen zugenommen hat und daher die Frage
der Finanzierbarkeit zunehmend in den Fokus rtickt.

SchlieRlich scheint die seit Jahren niedrige Bautatig-
keit als Thema im Markt anzukommen: Dieser Aspekt wird
2009 doppelt so haufig genannt wie im Vorjahr. Angesichts
dessen tiberrascht es nicht, dass auch eine nicht bedarfsge-
rechte Wohnungsbauférderung beklagt wird.



Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser,

wir hoffen, dass unser IBB Wohnungsmarktbarometer Ihnen bei Ihren
Fragen und Anliegen weitergeholfen hat. Selbstverstdndlich ist es unser
Interesse, diese Publikation stets weiter zu verbessern. Daftir sind wir auf

Ihre Riickmeldung angewiesen.

Wir méchten Sie einladen, uns Ihre Anregungen und Vorschldge an eine
der unten genannten Adressen zu senden. Bitte weisen Sie uns auch auf

mogliche Fehler oder Fehlinterpretationen hin.
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