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Vorwort

Der Berliner Wohnungsmarkt steht in diesem Jahr vor vielen
neuen Herausforderungen. Zur jahrelang anhaltenden An-
spannung kommen nun die Coronakrise sowie die Auswir-
kungen der Einddmmungsmalnahmen hinzu. Diese haben
ebenso Einfluss auf die aktuelle und kiinftige Situation am
Wohnungsmarkt wie auch das neue ,Gesetz zur Mieten-
begrenzung im Wohnungswesen in Berlin®, kurz: ,Mieten-
deckel”, das seit Februar 2020 gilt. Unter diesen markant
veranderten Vorzeichen werfen die Uber 200 befragten
Expertinnen und Experten des IBB Wohnungsmarktbaro-
meters 2020 einen geschulten Blick auf die aktuelle und
kiinftige Marktlage, die Bedarfssituation, die Anforderun-
gen und Probleme sowie das Investitionsklima am Berliner
Wohnungsmarkt.

Die Coronakrise halt nun schon seit Monaten an und be-
eintrachtigt massiv alle Lebensbereiche. Der Berliner Woh-
nungsmarkt ist davon nicht ausgenommen. Welche Aus-
wirkungen die Pandemie und die einhergehenden Eindam-
mungsmaBnahmen aktuell haben und zukiinftig haben
werden, ist der Schwerpunkt des diesjahrigen Wohnungs-
marktbarometers. Hier zeigt sich, dass erste Auswirkungen
der Pandemie bereits den Wohnungsmarkt erreichen: Wah-
rend nachfrageseitig die erwarteten Effekte, wie etwa riick-
laufige Zuzugszahlen, uiberwiegend noch nicht eingesetzt
haben,sindesvorallem Engpasse bei Baukapazitatenundver-
langsamte Ablaufe bei Bauantragen und -genehmigungen,
die bereits heute bei zwei Flinfteln der Befragten spiirbar
werden.

Hinzu kommen wohnungspolitische Entscheidungen, allen
voran der Mietendeckel, dessen Auswirkungen neue Pro-
bleme in den Fokus riicken. So haben die Expertinnen und
Experten im aktuellen IBB Wohnungsmarktbarometer den
nicht kostendeckenden Mieten und der mangelnden Wirt-
schaftlichkeit von Sanierung und Modernisierung erneut
mehr Relevanz zugesprochen. Die besagten Probleme spie-
geln sich auch in der Einschatzung des Investitionsklimas
wider. Dieses wird sich in den kommenden drei Jahren in
allen Teilsegmenten weiter eintriiben.

VORWORT

Generell halt die Anspan-
nung am Wohnungsmarkt,
insbesondere bei Mietwoh-
nungen, an. So fehlt es vor
allem an Mietwohnungen im
mittleren, unteren und miet-
preisgebundenen Segment.
Der Blick in die Zukunft zeigt
jedoch, dass sich die Markt-
lage in den kommenden
drei Jahren zumindest nicht

weiter anspannen konnte, auch wenn von einer deutlichen
Entspannung vorerst nicht auszugehen ist.

Bereits seit mehreren Jahren zeichnen sich bestimmte
Probleme als besonders bedeutsam fiir den Berliner Woh-
nungsmarkt ab. Dabei stellen die Baulandknappheit, zuneh-
mender Widerstand gegen neue Bauvorhaben und das Defi-
zit an groflen Wohnungen aktuell die drei gréf3ten Probleme
fur die Wohnungsmarktakteure dar.

Der Markt steht also weiter vor groBen Herausforderungen.
Das IBB Wohnungsmarktbarometer leistet dabei einen Bei-
trag zur Transparenz. Besonders in Zeiten neuer Herausfor-
derungen stellt es einen wichtigen Befund zur Analyse des
Berliner Wohnungsmarktes dar und bietet den politisch
Verantwortlichen die Mdglichkeit fiir Losungen. Mein Dank
gilt den zahlreichen Teilnehmerinnen und Teilnehmern der
Befragung, welche trotz personlicher neuer Herausforde-
rungen in ihrer Arbeitswelt ihre Zeit investiert haben. Mit
ihrer fachlichen Expertise tragen sie dazu bei, den Berliner
Wohnungsmarkt in seinen Teilbereichen und Entwick-
lungen darzustellen und besser zu verstehen. Wir freuen
uns, dass Sie Ihr Wissen mit uns teilen!

Ich wiinsche allen Leserinnen und Lesern des neuen IBB
Wohnungsmarktbarometers eine aufschlussreiche Lektiire
—und bleiben Sie gesund!

Dr. Jiirgen Allerkamp
Vorsitzender des Vorstands der Investitionsbank Berlin




1. Methodisches Vorgehen und Hintergrund der Befragten

Der Berliner Wohnungsmarkt wird jahrlich durch den IBB
Wohnungsmarktbericht und das IBB Wohnungsmarktbaro-
meter beschrieben und analysiert. Beide Publikationen sind
integrale Bestandteile der kontinuierlichen Beobachtung
und Berichterstattung zum Berliner Wohnungsmarkt.

Mit der Veroffentlichung des IBB Wohnungsmarktbaro-
meters 2020 liegt die fachkundige Einschatzung der Ex-
pertinnen und Experten* zur aktuellen Marktlage, den
Herausforderungen und zukinftigen Veranderungen vor.
Die Verdichtung der qualitativen Bewertungen erzeugt
ein differenziertes Bild der aktuellen und kiinftigen Woh-
nungsmarktlage in Berlin. Dabei tragt das IBB Wohnungs-
marktbarometer durch seine langjahrige Kontinuitat zur
Markttransparenz bei und unterstiitzt Vertreter in Politik,
Verwaltung und Wohnungswirtschaft sowie weitere woh-
nungspolitisch Interessierte bei wohnungspolitischen und
wohnungswirtschaftlichen Entscheidungsprozessen.

Im Zentrum des IBB Wohnungsmarktbarometers steht die
jahrliche Befragung der Berliner Wohnungsmarktexperten.
In Form eines Online-Fragebogens werden sie nach ihrer
Einschdtzung zur aktuellen und kiinftigen Marktlage sowie
dem aktuellen und kiinftigen Investitionsklima befragt. Wei-
terhin werden fiir die beiden Segmente Eigentum und Miete
die aktuellen Bedarfe und Anforderungen an das Wohnungs-
angebot abgebildet. Die Experten werden zudem um eine
Einschatzung der Probleme des Berliner Wohnungsmarktes
gebeten. Um die Vergleichbarkeit und Fortschreibungsfahig-
keit zu garantieren, besteht die Barometerbefragung vor-
rangig aus einem festen Fragenkatalog, welcher jedes Jahr
wiederholt wird. Dieser wird jahrlich durch Zusatzfragen

Abb.01 Die Berliner Bezirke
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erganzt, die ein aktuelles Thema des Wohnungsmarktes
aufgreifen. Die diesjahrigen Zusatzfragen befassen sich mit
den Auswirkungen der Coronakrise fiir den Berliner Woh-
nungsmarkt. Die Barometerbefragung findet in schwierigen
Zeiten statt. Die Covid-19-Pandemie betrifft die globale Ge-
meinschaft in allen Lebensbereichen. Auch in Deutschland
haben die Pandemie und ihre Bekampfung Auswirkungen
auf den Alltag der Menschen und insbesondere auf die Wirt-
schaft. In welchem AusmalR sich diese Einfliisse am Berliner
Wohnungsmarkt zeigen, kann nicht abschlieRend bewertet
werden. Zumindest eine erste Einschatzung liefert das I1BB
Wohnungsmarktbarometer 2020 mit seinen Zusatzfragen.

In der Barometerbefragung werden definierte Preissegmen-
te aufgefiihrt, wodurch eine fachkundige Einordnung der
Marktlage vorgenommen werden kann. Der aktuellen Befra-
gung liegen folgende Preisklassen zugrunde:

Mietpreise (nettokalt)

Unteres Preissegment:
Mittleres Preissegment:
Oberes Preissegment:

Kaufpreise Eigenheim
Unteres Preissegment:
Mittleres Preissegment:
Oberes Preissegment:

unter 7,00 EUR/m?
7,00 bis unter 10,00 EUR/m?
10,00 EUR/mM?und mehr

unter 250.000 EUR
250.000 EUR bis unter 500.000 EUR
500.000 EUR und mehr

Kaufpreise Eigentumswohnung

Unteres Preissegment:
Mittleres Preissegment:
Oberes Preissegment:

Marzahn-
Hellersdorf

Treptow-Kopenick

unter 2.500 EUR/m?
2.500 bis unter 5.000 EUR/m?
5.000 EUR/m? und mehr

* Aus Griinden der Lesbarkeit wird in
dieser Publikation in der Folge darauf
verzichtet, geschlechtsspezifische For-
mulierungen zu verwenden. Soweit
personenbezogene Bezeichnungen nur
in mannlicher Form angefiihrt sind,
beziehen sie sich auf jegliches Ge-
schlecht in gleicher Weise.



Abb.02 Titigkeitsfelder der Antwortenden
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Die Befragung der Experten fand in den Monaten Mai
und Juni 2020 in Form eines weitgehend standardisierten
Online-Fragebogens statt. Insgesamt wurden 1.269 Perso-
nen angeschrieben, die endgtiltige Stichprobe des IBB Woh-
nungsmarktbarometers umfasst 202 Falle. Dies entspricht
einer Ricklaufquote von ca. 16 %. Die etwas geringere Riick-
laufquote im Vergleich zu vergangenen Jahren ist vor allem
unter dem Aspekt der anhaltenden Coronakrise und damit
in Verbindung stehenden Erschwernissen und Verzégerun-
gen in der Bearbeitung zu sehen. Knapp 60 % der Befrag-
ten gaben ihre Einschatzung auf Ebene der Bezirke ab. Die
Grundgesamtheiten variierten dabei zwischen 4 und 15
Fallen. Die Ergebnisse fiir Berlin resultieren aus dem Durch-
schnitt der Bezirksergebnisse und den Fragebdgen, welche
Angaben fiir die Gesamtstadt enthielten. Die Ergebnisse fur
Gesamt-Berlin bzw. die Bezirke flieRen entsprechend ihrem
Anteil an der Gesamtbefragung in die Auswertung ein.

5% 10% 15% 20% 25%
Anteil der Nennungen

Auch 2020 haben wieder Experten aus verschiedenen Teil-
nehmergruppen an der Befragung teilgenommen. Der
uberwiegende Teil entfdllt mit 24 % auf den Bereich Woh-
nungsunternehmen, Genossenschaften und Verbande.
Rund 14 % entfallen auf Immobilienmakler und deren Ver-
bande. 11 % der Befragten sind Vertreter der Senats- und
Bezirksverwaltungen und der offentlichen Hand sowie
der Wissenschaft, Marktforschung und Sachverstandige. Zu
9 % sind Hausverwaltungen sowie Haus- und Grundeigen-
tiimer und deren Verbande vertreten, gefolgt von Akteuren
der Kreditwirtschaft und Baufinanzierung mit 7 %. Mieter-
vereine umfassen einen Anteil von 6 % der Befragten. Mit
5 % sind sowohl Politiker auf Landes- und Bundesebene als
auch soziale Institutionen, Trager und Verbande vertreten.
2 % entfallen auf Projektentwickler und Immobilienfonds.
LSonstige” Akteure entsprechen einem Anteil von 8 %. Hier-
zu gehoren beispielsweise Architekten, Planungsbtiros oder
Quartiersmanager.



2. Aktuelle und kiinftige Marktlage nach Marktsegmenten

Segment Eigentum

Die Marktlage im Segment Wohneigentum wird fiir den
Grol3teil Berlins als angespannt eingeschatzt. Nach Beur-
teilung der Fachleute liegen in allen Teilmarktsegmenten
und nahezu allen Bezirken Angebotsdefizite vor. Einzige
Ausnahme hiervon ist der Bezirk Lichtenberg, wo das Seg-
ment der Eigentumswohnungen als ausgewogen einge-
stuft wird. Gegentiber dem Vorjahr zeigen alle drei Teil-
segmente eine leichte Verbesserung der Marktsituation.
Vergleichsweise am geringsten ausgepragt ist das Ange-
botsdefizit weiterhin bei Eigentumswohnungen, wahrend
Einfamilienhduser/Doppelhaushdlften und Reihenhduser
ein etwas groReres Angebotsdefizit aufweisen. Fiir die kom-
menden drei Jahre erwarten die Befragten in allen Teilseg-
menten eine allenfalls leichte Verbesserung der Marktlage.

Das Segment Wohneigentum weist auch 2020 eine ange-
spannte Marktlage in allen Teilsegmenten auf. Das Angebot
deckt aus Sicht der Fachleute die Nachfrage eindeutig nicht
ab. Besonders betroffen sind dabei die Segmente Einfamili-
enhauser/Doppelhaushalften und Reihenhauser. Beide zeu-
gen seit 2017 von einer dhnlichen Entwicklung mit einem zu
kleinen Angebot. Im Vergleich zum Vorjahr verbessert sich
die Marktlage allenfalls minimal. Eine dhnliche Entwicklung

Abb.03 Beurteilung im Segment Eigentum

Das Angebot ist gemessen an der Nachfrage:

zeigt sich auch im Segment der Eigentumswohnungen. Die
Einschatzung der Experten folgt damit dem seit 2015 an-
haltenden Trend einer vergleichsweise besseren Marktlage.
Perspektivisch erwarten die Befragten in allen drei Teilseg-
menten bestenfalls eine leichte Verbesserung der Marktlage.

Situation in den Bezirken

Das Segment der Einfamilienhdauser/Doppelhaushilften ist
nicht fur alle Berliner Bezirke von Bedeutung, da es vor allem
in der Innenstadt nahezu keine Rolle spielt. Allgemein weisen
alle Bezirke einen Nachfragetliberhang auf. Nach Einschat-
zung der Experten ist das Angebotsdefizit in Marzahn-Hel-
lersdorf (neben Mitte) am groften, wo das Teilsegment mit
einem der groRten zusammenhdngenden Einfamilienhaus-
gebiete Deutschlands eine wichtige Rolle spielt. Lichtenberg,
Neukdlln, Tempelhof-Schéneberg und Spandau konstatieren
die geringsten Unterschiede zwischen Nachfrage und Ange-
bot. Die restlichen fiinf Bezirke positionieren sich mit klaren
Knappheitsbefunden im Mittelfeld der Einschatzungen.

Fur die kommenden drei Jahre erwarten die Wohnungs-
marktexperten fiir nahezu alle Bezirke im Segment Ein-
familienhduser/Doppelhaushdlften eine gleichbleibende
Entwicklung auf aktuellem Niveau (auRer in Mitte, wo das
Segment keine wesentliche Rolle spielt).

viel gréRBer
groRer
ausgewogen

---—----_-----

-

_.---------------
kleiner
viel kleiner

I I I I
2014 2015 2016 2017

Eigentum - Einfamilienhduser/Doppelhaushalften

emmme Figentum - Reihenhduser

f f f
2021 2022 2023

(Prognose)

I I I
2018 2019 2020

esmmme Eigentumswohnungen



Abb.04 Aktuelle Marktlage:
Eigentum — Einfamilienhduser/Doppelhaushiilften
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Abb.05 Aktuelle Marktlage:
Eigentumswohnungen
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Der Pfeil gibt die erwartete Veranderung der Marktlage in den néchsten dreiJahren an. Die Anspannung des Marktes ...

...steigt stark an @ steigt an @ bleibt gleich @ nimmt ab @ nimmt sehr stark ab @

Ebenfalls von Angebotsdefiziten geprdgt ist das Teilsegment
der Reihenhiduser (ohne Abbildung). Alle Bezirke weisen nach
Einschdatzung der Befragten einen Nachfrageiiberhang auf.
Besonders betroffen ist dabei der Bezirk Spandau, wo—gemes-
sen an der Nachfrage —ein deutlich kleineres Angebot konsta-
tiert wird. Im Gegensatz hierzuliegen in Lichtenberg, Treptow-
Képenick, Neukdlln und Tempelhof-Schéneberg Nachfrage
und vorhandenes Angebot weniger weit auseinander.

Perspektivisch wird in den meisten Bezirken keine Verande-
rung erwartet. Eine Entspannung halten die Fachleute vor
allem in Neukdlln und Spandau fiir moglich. Im Gegensatz
hierzu konnte sich die Marktlage in Marzahn-Hellersdorf eher
verscharfen.

Die Marktlage im Teilsegment der Eigentumswohnungen ist
im Vergleich zu den anderen Eigentumssegmenten etwas
entspannter. In Lichtenberg wird das Verhdltnis von Ange-
bot und Nachfrage sogar als ausgewogen eingeschatzt. Das
grofte Angebotsdefizit besteht laut Beurteilung der befrag-
ten Fachleute in Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg, Marzahn-
Hellersdorf und Steglitz-Zehlendorf. Fiir alle weiteren Bezirke
werden geringe Nachfrageliberhange attestiert.

In den kommenden drei Jahren wird sich nach Ansicht der
Befragten die Marktlage flir Eigentumswohnungen in den
meisten Bezirken nicht wesentlich verandern. Eine deutliche
Entspannung wird fiir Friedrichshain-Kreuzberg erwartet.
Fur Reinickendorf hingegen wird eine Verschlechterung der
Marktlage prognostiziert.




Segment Miete

Die angespannte Marktsituation im Mietsegment setzt
sich auch 2020 flr die Bundeshauptstadt weiter fort. Le-
diglich im oberen Preissegment zeigt sich seit mehreren
Jahren eine faktisch ausgewogene Marktlage. In allen an-
deren Miet-Teilmarkten wird das Angebot — verglichen mit
der Nachfrage — als kleiner bis viel kleiner eingeschatzt.
Perspektivisch konnte dieses Delta in einigen Teilsegmen-
ten etwas zuriickgehen. Besonders bei den gemieteten
Einfamilienhdausern, Doppelhaushalften und Reihenhdu-
sern, aber auch bei Wohnungen im mittleren Mietpreis-
segment, sehen die Befragten die Talsohle offenbar als
durchschritten an. Von einer deutlichen Entspannung des
Berliner Mietwohnungsmarktes ist jedoch langst nicht
auszugehen.

Die allgemeine Lage des Mietwohnungsmarktes spiegelt
sich auch in den Einschatzungen fiir die Bezirke wider. Im
mittleren, unteren und mietpreisgebundenen Segment
zeigen sich grol3e Nachfrageiiberhange in nahezu allen Be-
zirken. Einzig im oberen Preissegment uibersteigt teilweise
das Angebot die Nachfrage. Fiir die kommenden drei Jahre
prognostizieren die befragten Fachleute nur im mittleren
Mietpreissegment Verbesserungen in einigen Bezirken. In
allen anderen Teilsegmenten wird eine gleichbleibende
oder sich verschlechternde Entwicklung erwartet.

Der Berliner Mietwohnungsmarkt ist nach Beurteilung der
Befragten in nahezu allen Teilsegmenten von einem grofRen
Angebotsdefizit gepragt. Besonders betroffen sind dabei
Mietwohnungen im unteren und mietpreisgebundenen
Segment. Zwischen diesen beiden Kategorien hat sich der
Mangelbefund tiber die letzten Jahre immer starker ange-
nahert. Das mittlere Preissegment fiir Mietwohnungen und
Miet-Einfamilienhduser (einschl. Doppelhaushdlften und
Reihenhauser) setzt sich hiervon etwas ab, weist aber den-
noch einen deutlichen Nachfrage-Uberhang auf. Die Bewer-
tungen haben sich in den letzten Jahren auf einem ahnli-
chen Niveau verstetigt. Im Vergleich zum Vorjahr haben sich
die Einschatzungen flr das mittlere und untere Preisseg-
ment — anders als etwa im mietpreisgebundenen Segment
- etwas verbessert. Fur das obere Mietpreissegment gehen
die Fachleute hingegen weiterhin von einer nahezu ausge-
wogenen Marktlage aus.

Perspektivisch erwarten die Wohnungsmarktexperten allen-
falls eine leichte Verbesserung der Marktlage. Demnach
bleibt es weiterhin in fast allen Segmenten bei den deut-
lichen Angebotsdefiziten und folglich angespannten
Marktlagen. Einzige Ausnahme ist das obere Preissegment.
Hier wird auch fiir die kommenden drei Jahre von einer
stabilen und grundsatzlich ausgewogenen Marktsituation
ausgegangen.
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Abb.06 Beurteilung im Segment Miete
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Abb.07 Aktuelle Marktlage:
Mietwohnungen — oberes Preissegment
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Abb. 08 Aktuelle Marktlage:
Mietwohnungen — mittleres Preissegment
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Situation in den Bezirken

Die gesamtstadtische Beurteilung des oberen Mietpreis-
segmentes (10,00 EUR/m2 und mehr) deckt sich mit der
Einschatzung der Fachkundigen innerhalb der Bezirke. Ins-
gesamt zeigt sich ein nahezu ausgewogenes Verhdltnis zwi-
schen Angebot und Nachfrage — in Mitte und Lichtenberg
deutet sich sogar ein leichter Angebotsiiberhang an. Bis 2023
erwarten die Befragten gerade in diesen Bezirken jedoch
wieder eine Anspannung der Marktlage. Allein fiir Friedrichs-
hain-Kreuzberg, Steglitz-Zehlendorf, Spandau, Reinickendorf
und Pankow wird ein leichtes Angebotsdefizit attestiert. Die
Befragten gehen davon aus, dass sich das Angebotsdefizit in
Treptow-Kdpenick und Reinickendorf verkleinern wird. In den
restlichen acht Bezirken zeichnet sich nach Meinung der Be-
fragten keine Veranderung ab.

Nach Einschatzung der Fachleute ist die Marktlage im mittle-
ren Mietpreissegment (7,00 EUR/m2 bis unter 10,00 EUR/mM2)
angespannt. Vor allem in Friedrichshain-Kreuzberg, Steglitz-
Zehlendorf, Spandau, Reinickendorf und Pankow tUbersteigt
die Nachfrage das Angebot deutlich. Eine dhnliche, nur leicht
bessere Lage wird fiir die Bezirke Lichtenberg, Treptow-Kope-
nick, Neukodlln, Tempelhof-Schéneberg, Charlottenburg-Wil-
mersdorf und Mitte konstatiert. Marzahn-Hellersdorf ist der
einzige Bezirk mit einer ausgewogenen Angebotssituation
im mittleren Mietpreissegment.

Perspektivisch erwarten die Befragten zumeist eine gleich-
bleibende Entwicklung in den kommenden drei Jahren.
Allenfalls in Tempelhof-Schéneberg, Steglitz-Zehlendorf und
Reinickendorf kénnte sich die Diskrepanz zwischen Angebot
und Nachfrage nach Meinung der Befragten bis 2023 ver-
kleinern. Im Gegensatz hierzu nimmt die Anspannung in
Mitte zu.



Abb. 09 Aktuelle Marktlage:
Mietwohnungen — unteres Preissegment

Das Angebot ist gemessen an der Nachfrage
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Abb.10 Aktuelle Marktlage:
Mietwohnungen - preisgebundenes Segment
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Der Pfeil gibt die erwartete Veranderung der Marktlage in den nachsten drei Jahren an. Die Anspannung des Marktes ...
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Im unteren Mietpreissegment (unter 7,00 EUR/m2) weist
der Berliner Wohnungsmarkt in nahezu allen Bezirken ein
deutlich zu geringes Angebot auf. Eine ausgewogene Markt-
lage wird fiir keinen der Berliner Bezirke attestiert. In Mitte,
Friedrichshain-Kreuzberg, Steglitz-Zehlendorf und Pankow
ist das Angebot gemessen an der Nachfrage viel kleiner.
Allenfalls minimal besser schatzen die Befragten die Markt-
lage in Lichtenberg, Treptow-Kdpenick, Neukolin, Tempelhof-
Schéneberg, Charlottenburg-Wilmersdorf und Spandau ein.
Reinickendorf und vor allem Marzahn-Hellersdorf weisen
geringere Angebotsdefizite auf.

In den nachsten drei Jahren wird nur flir die Bezirke Lichten-
berg und Pankow eine leichte Verbesserung der Marktlage
prognostiziert. In Marzahn-Hellersdorf, dem einzigen Bezirk
mit aktuell nur geringem Angebotsdefizit, wird hingegen von
einer Verscharfung der Angebotssituation ausgegangen. Die
restlichen Bezirke entwickeln sich tendenziell auf aktuellem
Niveau weiter.

Die Marktlage des preisgebundenen Mietsegmentes dhnelt
auch auf der Bezirksebene stark der Marktlage des unteren
Preissegmentes. Nach Einschatzung der Befragten ist in den
Bezirken Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg, Steglitz-Zehlen-
dorf und Pankow das Angebotsdefizit am gréfiten. Hieran

schlieBen die Bezirke Treptow-Kopenick, Neukdlln, Tempel-
hof-Schéneberg, Charlottenburg-Wilmersdorf und Reini-
ckendorf mit einer deutlich angespannten Marktlage an, ge-
folgt von Lichtenberg und Spandau. Emeut konstatieren die
Fachleute nur in Marzahn-Hellersdorf ein nahezu ausgewo-
genes Verhaltnis aus Angebot und Nachfrage.

Perspektivisch erwarten die Experten bis 2023 eine Verbes-
serung der Angebotssituation in den Bezirken Mitte, Reini-
ckendorf und Pankow. Die restlichen Bezirke stagnieren auf
aktuellem Niveau.

Ebenfalls als angespannt wird die Marktlage der Einfamili-
enhduser, Doppelhaushilften und Reihenhduser zur Miete
(ohne Abbildung) von den Befragten wahrgenommen. Beson-
ders knapp ist das Angebot in Steglitz-Zehlendorf, Charlot-
tenburg-Wilmersdorf und Reinickendorf. Im Vergleich hierzu
zeigt sich ein kleiner Nachfragetiberhang in Lichtenberg und
Marzahn-Hellersdorf. Die Prognose in diesem Segment flr
die ndchsten drei Jahre weist nach Einschatzung der Befrag-
ten fur sieben Bezirke keine Veranderung der Marktlage auf.
Das Angebotsdefizit wird sich in Charlottenburg-Wilmers-
dorf und Steglitz-Zehlendorf verkleinern, wahrend es sich in
Marzahn-Hellersdorf vergrofRern wird.



3. Besondere Bedarfe im Detail

Besondere Bedarfe

Innerhalb des Wohneigentums zeigen sich weiterhin be-
sondere Bedarfe bei Eigentumswohnungen nahezu aller
WohnungsgréRen. Hiervon ausgenommen sind lediglich
kleine Wohnungen. Die Einstufung der Bedarfe fiir frei
stehende Einfamilienhauser und Doppelhaushalften so-
wie Reihenhauser erfolgt im Mittelfeld. Nur wenig Bedarfe
sehen die Experten flir Townhouses und sonstiges Wohn-
eigentum. Innerhalb der Preisklassen schatzen die Befrag-
ten die Bedarfe insbesondere im mittleren Preissegment
als besonders hoch ein. Weiterhin wird auch ein relevanter
Bedarf im unteren Preissegment festgestellt. Im Bereich
Miete werden besondere Bedarfe praktisch in allen Woh-
nungsgroflen genannt, und dies im unteren und mittleren
Preisbereich gleichermalen. Allenfalls unter ,ferner liefen”
werden die Bedarfe in allen Arten von Mietangeboten ab-
seits des Geschosswohnungsbaus eingeschatzt, wie Einfa-
milien- oder Reihenhduser. Das obere Preissegment spielt
bei der Einschatzung der besonderen Bedarfe bei Miete
und Eigentum gleichermalRen nahezu keine Rolle.

Abb.11 Wohneigentum: Besondere Bedarfe nach Preissegmenten

Wohnungen mit Wohnflache
von 70 bis unter 100 m?

Wohnungen mit Wohnflache
von 45 bis unter 70 m?

Wohnungen mit Wohnflache
von 100 m? und mehr

Frei stehendes Einfamilien-
haus/Doppelhaushalfte

Reihenhaus

Wohnungen mit Wohnflache
unter 45 m?

Townhouse (City-Reihenhaus)

Sonstige
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Die Situationen der Bereiche Miete und Eigentum am Woh-
nungsmarkt werden durch die Parameter WohnungsgroRe
und Preis weiter ausdifferenziert. Aus diesem Grund wurden
die Wohnungsmarktexperten um ihre Einschatzung der ak-
tuellen Bedarfe innerhalb dieser Kategorien gebeten.

Im Segment Wohneigentum werden weiterhin groRe Bedar-
fe im unteren und mittleren Preissegment gesehen. Diese
Einschatzung zeigt sich fiir alle WohnungsgréRen und un-
abhangig vom Wohnungstyp. Hierbei ist der Bedarf im mitt-
leren Preissegment in allen Kategorien — bis auf Wohnungen
unter 45 m2 — am groBten. Das obere Preissegment spielt
hingegen nahezu keine Rolle. Allenfalls bei frei stehenden
Einfamilienhdusern und Doppelhaushdlften sowie den gro-
Beren Wohnungen werden geringe Bedarfe auch in héheren
Preisregionen attestiert. Blickt man auf den Wohnungstyp,
ist es nach Einschatzung der Experten weiterhin vor allem
das Segment der Eigentumswohnungen, in dem sich Defizi-
te zeigen. Hierbei werden die gréf3ten Bedarfe bei Wohnun-
gen mit 70 bis unter 100 m2, gefolgt von den nachstkleineren
Wohnungen (45 bis unter 70 m2) sowie den groRten Woh-
nungen mit mindestens 100 m2 Wohnflache konstatiert.

o
N
(=)

40

N =153 (Mehrfach-

nennungen maglich) . unteres Preissegment

60

mittleres Preissegment

80 100 120 140 160
Anzahl der Nennungen

. oberes Preissegment



Abb.12 Mietwohnungen: Besondere Bedarfe nach Preissegmenten
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Die geringsten Bedarfe im Bereich der Eigentumswohnun-
gen sehen die Befragten bei der kleinsten WohnungsgroRe
mit unter 45 m2. Das klassische Eigenheimsegment mit Ein-
familienhdausern, Doppelhaushalften sowie Reihenhdusern
platziert sich im Mittelfeld mit weiterhin tiber 100 Nennun-
gen. Der Bedarf nach City-Reihenhdusern (Townhouses) ist
nach Beurteilung der Befragten am geringsten.

Im Bereich der Miete zeigt sich ein klares Bild. Besondere Be-
darfe attestieren die Wohnungsmarktexperten gleicherma-
Ben vor allem fiir Mietwohnungen des unteren und mittle-
ren Preissegmentes. Innerhalb der WohnungsgroBenklassen
sind vor allem Wohnungen mit 45 bis 100 m2 Wohnflache

mittleres Preissegment

120 140 160 180 200 220 240 260

Anzahl der Nennungen

. oberes Preissegment

gefragt. Hieran schlieBen, mit weiterhin hoher Relevanz,
kleinere und groRere Wohnungen an. Der Bedarf an Reihen-
hausern sowie frei stehenden Einfamilienhausern und Dop-
pelhaushdlften, jeweils zur Miete, wird von den Befragten
als vergleichsweise gering eingestuft. Gleiches gilt fiir Miet-
Townhouses (City-Reihenhauser), welche erneut den letzten
Platz belegen. Innerhalb der Preisklassen stufen die Experten
die Bedarfe im unteren Preissegment bei Mietwohnungen
als besonders hoch ein. Fast ebenso hoch fallen die Bedarfe
im mittleren Preissegment bei den anderen Wohnungsty-
pen aus. Das obere Preissegment spielt in nahezu allen Kate-
gorien keine Rolle. Allein bei den kleinsten Mietwohnungen
zeigt sich ein groRerer Bedarf.



4. Anforderungen an das Wohnungsangebot

Um der kiinftigen Nachfrage gerecht zu werden, kommt es
bei Miet- und Eigentumswohnungen auf bestimmte Aus-
stattungs- und Lagemerkmale an. Hierzu konnten die Woh-
nungsmarktexperten aus einer Liste moglicher Qualitats-
merkmale bis zu funf Eigenschaften auswdhlen, welche fiir
die kiinftige Nachfrage besonders relevant sind. Nach Ein-
schatzung der Fachleute gehoren die Ausstattung mit Bal-
konen oder Terrassen, ein stabiles soziales Umfeld und eine
integrierte Lage mit guter struktureller Erschliefung zu den
wichtigsten Merkmalen — sowohl im Segment Eigentum als
auch Miete. In beiden Kategorien rangieren diese drei Eigen-
schaften unter den obersten Platzen und werden damit als
ebenso relevant wie in den Befragungen der Jahre 2018 und
2019 eingestuft. Allein ein giinstiger Mietpreis wird im Seg-
ment der Miete als noch wichtiger angesehen. Auch im Be-
reich der wenig relevanten Merkmale sind sich die Befragten

Abb.13 Anforderungen an das Wohnungsangebot Eigentum

1. Ausstattung mit Balkonen, Terrassen (1)

2. Stabiles soziales Umfeld (3)

3. Integrierte Lage mit guter infrastruktureller ErschlieBung (2)
4. Barrierearme Ausstattung (8)

5. Aufzug (5)

6. Niedriger Energieverbrauch (6)

7. Neuwertiges Bad (7)

8. Glinstiger Kaufpreis (4)

9. Attraktive AuRenanlagen (9)

10. Kleinteiligkeit des Gebaudes (11)

11. Einbaukiiche (10)
1. = Position 2020
(1) = Position 2019 12. Sonstige (12)

M 2020 2019

segmentiibergreifend einig. Nur eine geringe Relevanz wird,
wie in den Vorjahren, den objektbezogenen Eigenschaften
Einbaukiiche, attraktive AuBenanlagen und Kleinteiligkeit
des Gebaudes zugesprochen.

Fur die kiinftige Nachfrage von Eigentumswohnungen sind
sowohl objektbezogene als auch lagebedingte Eigenschaften
von grofRer Relevanz. Rund vier von funf Experten bewerten
die Ausstattung mit Balkonen oder Terrassen als besonders
wichtig. Gegentiber dem Vorjahr wird diesem Merkmal so-
mit erneut mehr Bedeutung zugesprochen. Hieran schlieen
ein stabiles soziales Umfeld und eine integrierte Lage (mit
guter infrastruktureller ErschlieRung) an. Alle drei Aspekte
wurden von mehr als der Halfte der Befragten als relevant
benannt. An Bedeutung gewonnen hat gegentiber dem Vor-
jahr vor allem das Merkmal der barrierearmen Ausstattung.

| l
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ANFORDERUNGEN AN DAS WOHNUNGSANGEBOT

Abb.14 Anforderungen an das Wohnungsangebot Miete

1. Glinstige Miete (1)

2. Ausstattung mit Balkonen, Terrassen (3)

3. Integrierte Lage mit guter infrastruktureller ErschlieBung (2) ‘
4. Stabiles soziales Umfeld (4) ‘ ‘

5. Neuwertiges Bad (6)

6. Barrierearme Ausstattung (5)

7. Aufzug (7)

8. Niedriger Energieverbrauch (8)

9. Einbaukiiche (9)

10. Attraktive AuRenanlagen (10)

11. Kleinteiligkeit des Gebaudes (11)
1. = Position 2020

(1) = Position 2019 12. Sonstige (12)
W 2020 2019 ‘ i
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(Mehrfachnennungen moglich) Anteil der Nennungen
Mit einem Plus von 13 Prozentpunkten rangiert das Merk- male glinstiger Mietpreis und Ausstattung mit Balkonen
mal der barrierearmen Ausstattung 2020 auf dem vierten oder Terrassen fiir eine Mietwohnung entscheidend. Von
Rang (2019: Rang 8). Fiir knapp die Halfte der Befragten ist besonderer Relevanz sind auferdem eine integrierte Lage
ebenfalls die Ausstattung mit einem Aufzug von besonderer (57 %) und ein stabiles soziales Umfeld (48 %). Damit be-
Bedeutung. Rund zwei Flnftel der Experten benennen die legen diese vier Merkmale wie schon seit mehreren Jahren
Merkmale niedriger Energieverbrauch, neuwertiges Bad und die ersten vier Range. Fir knapp die Halfte der Befragten
gunstiger Kaufpreis als ein wichtiges Ausstattungsmerkmal, sind auch ein neuwertiges Bad und eine barrierearme Aus-
wobei Letzteres in der Rangfolge gegentiber der Vorjahres- stattung von Bedeutung. Rund zwei Finftel der Fachleute
befragung deutlich abrutscht. Nur wenig Bedeutung spre- halten einen Aufzug fiir wichtig, wahrend knapp jeder dritte
chen die Befragten weiterhin den Merkmalen attraktive Au- Befragte einen niedrigen Energieverbrauch fiir ein nachfra-
Benanlagen und Kleinteiligkeit des Gebaudes zu. Nur jeder gegerechtes Angebot als bedeutsam erachtet. Nur eine ge-
Zehnte halt eine Einbaukiiche fiir relevant. ringe Bedeutung von unter 20 % wird den Merkmalen Ein-
baukliche, attraktive AuBenanlagen und Kleinteiligkeit des
Berlin ist eine Stadt der Mieter, weshalb Mietwohnungen Gebaudes zugesprochen. Die Rangfolge hat sich im Vergleich
von grofler Bedeutung sind. Nach Einschdtzung von mehr zum Vorjahr kaum verandert.

als zwei Drittel der befragten Experten sind 2020 die Merk-



5. Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

Um die aktuelle Wohnungsmarktsituation in Berlin ganz-
heitlich darzustellen, werden die Experten in jeder Umfrage
im Rahmen des IBB Wohnungsmarktbarometers nach den
drangendsten Problemen am Mietwohnungsmarkt befragt.
Hierzu kénnen die Fachleute bis zu sieben Themen aus einer
Liste von 23 Antwortméoglichkeiten auswahlen, welche ihrer
Meinung nach die grofSten Herausforderungen darstellen.

Die diesjahrige Befragung zeigt eine starke Veranderung
in der Einschatzung der aktuellen Probleme des Mietwoh-
nungsmarktes. Griinde hierfur sind fraglos auch im Mieten-
deckel und in der anhaltenden Corona-Pandemie zu suchen.
Nach Einschatzung der Experten sind die beiden groRten
Herausforderungen am Mietwohnungsmarkt weiterhin das
zu wenig vorhandene bzw. zu wenig geeignete Bauland und
der Widerstand gegen neue Bauvorhaben. An dritter Stelle
positioniert sich in diesem Jahr das Defizit an grof3en Woh-
nungen, gefolgt von den zu geringen Einkommen der Woh-
nungssuchenden — auch bei Letzteren mag sich die aktuelle
Corona-Situation bereits auswirken. An Relevanz gewonnen
haben zudem nicht kostendeckende Mieten sowie die feh-
lende Finanzierbarkeit von Modernisierung und Sanierung
Uber marktfahige Mieten. Ebenso problematisch wird die
Verringerung der Sozialwohnungsbestande gesehen. Nach

Beurteilung der Befragten werden zudem die Schwierigkei-
ten von Menschen mit Migrationshintergrund bei der Woh-
nungssuche deutlich zunehmen. Dartiber hinaus wird auch
der Neubau von rund 30 % der Fachkundigen als nicht be-
darfsgerecht eingeschatzt. Eine zu geringe Bautatigkeit ist
nach Beurteilung der befragten Experten nur noch ein nach-
rangiges Problem, genauso wie eine zu geringe Kooperation
zwischen privaten und &ffentlichen Akteuren, die steigen-
den Nettokaltmieten oder eine nicht bedarfsgerechte Woh-
nungsbauférderung. Leerstinde werden auch weiterhin
kein Problem am Berliner Wohnungsmarkt sein. Geringen
Handlungsbedarf attestieren die Befragten ebenfalls in den
Bereichen kleinraumige Segregationstendenzen, verstarkte
Zuwanderung und steigende soziale Probleme in der Nach-
barschaft.

Unter ,Sonstiges” haben die Experten die Mdglichkeit, eige-
ne Problemfelder aufzuzeigen. In diesem Jahr wurde dabei
vor allem der Mietendeckel genannt. Zugleich dirfte sich
dieses Thema in anderen Nennungen widerspiegeln, die
2020 deutlich an Bedeutung gewannen (vor allem keine kos-
tendeckenden Mieten, Modernisierung nicht finanzierbar)
bzw. verloren (steigende Nettokaltmieten).



Abb.15 Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

1. Zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland
(Preis, Lage, Baurecht) verfuigbar (1)

2. Widerstand gegen
neue Bauvorhaben (2)

3. Zu wenige groRe Wohnungen
(fiir Familien, WGs etc.) (4)

4. Geringe Einkommen
der Wohnungssuchenden (7)

5. Kostendeckende Mieten kdnnen
nicht erzielt werden (10)

6. Modernisierung/Sanierung nicht iiber
marktfahige Mieten finanzierbar (11)

7. Verringerung der
Sozialwohnungsbestande (8)

8. Schwierigkeiten von Menschen mit Migra-
tionshintergrund bei der Wohnungssuche (14)

9. Neubau nicht
bedarfsgerecht (12)

10. Geringe
Bautatigkeit (5)

11. Zu geringe Kooperation zwischen
privaten und 6ffentlichen Akteuren (9)

12. Steigende
Nettokaltmieten (3)

13. Wohnungsbauférderung
nicht bedarfsgerecht (6)

14. Umwandlung von Miet-
in Eigentumswohnungen (13)

15. Steigende Nebenkosten/
steigende Betriebskosten (17)

16. Zu wenige kleine
Wohnungen (15)

17. Mangel an barrierearmen
Angeboten (20)

18. Zweckentfremdung von Wohnraum
(Biro, Ferienwohnungen) (16)

19. Steigende soziale Probleme
in der Nachbarschaft (18)

20. Verstarkte
Zuwanderung (19)

21. Kleinraumige
Segregationstendenzen (22)

22. Sonstige (21)

23. Vermietungsprobleme/
Leerstand (23)
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6. Einschdtzung des Investitionsklimas

Abb. 16 Einschdtzung des Investitionsklimas: Neubau
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@ssm=» Neubau von Eigentumswohnungen

emm=» Neubauvon Mietwohnungen

Investitionsklima

Bereits seit 2015 wird das Investitionsklima zusehends als
weniger attraktiv wahrgenommen. Auch 2020 sinken die
Bewertungen der Befragten erneut deutlich gegentiber
dem Vorjahr. Weiterhin als durchschnittlich bis gut wird
das Investitionsklima in den Segmenten Neubau von Ei-
genheimen und Neubau von Eigentumswohnungen ein-
geschatzt. Im Gegensatz hierzu fallt die Bewertung der
Befragten fiir den Neubau von Mietwohnungen in der ak-
tuellen Befragung deutlicher in den negativen Bereich. Fir
die kommenden drei Jahre erwarten die Experten nur eine
geringe Verschlechterung des Investitionsklimas in allen
Segmenten.

I
2018

I I I
2019 2020 2021 2022 2023

(Prognose)

Das Investitionsklima wird von den befragten Fachleuten im
Vergleich zum Vorjahr weiterhin als eingetriibt wahrgenom-
men. Die Bewertungen fiir die einzelnen Segmente liegen
bei durchschnittlich und teilweise zwischen durchschnittlich
und gut. Perspektivisch erwarten die Experten eine Stagna-
tion des Investitionsklimas in fast allen Teilsegmenten auf
aktuellem Niveau.

Uber die Ursachen der weiter verschlechterten Einschitzun-
gen zum Investitionsklima kann nur gemutmafit werden.
Sie begriinden sich moglicherweise darin, dass im Frithjahr
2020 der Berliner Mietendeckel beschlossen wurde. Dieser
steht bereits seit der ersten Bekanntmachung in der Kritik
verschiedener Wohnungsmarktakteure, insbesondere im



Hinblick auf kiinftige Investitionen am Wohnungsmarkt.
AufBerdem diirfte auch das Einsetzen der Corona-Pandemie
im ersten Quartal 2020 als ein unvorhersehbares Ereignis
Einfluss auf diese Einschdatzungen genommen haben, zumal
die Folgen fiir den Wohnungsmarkt zum Zeitpunkt der Befra-
gung allenfalls abzuschatzen waren.

Das Investitionsklima im Bestand hat sich im Gegensatz zum
Vorjahr deutlich eingetriibt, womit sich die entsprechende
Entwicklung seit 2018 weiter fortsetzt. Fiir die Segmente pri-
vater Erwerb bestehenden Wohnraums und institutioneller
Erwerb bestehenden Wohnraums wird das Investitionsklima

Abb.17 Einschdtzung des Investitionsklimas: Bestand

sehr gut

INVESTITIONSKLIMA

als durchschnittlich eingeschatzt — mit stabilem Ausblick
auf die kommenden Jahre. Anders sieht es bei BestandsmaR-
nahmen, Modernisierung und Umbau aus. Das Investitions-
klima, 2019 zumindest noch als durchschnittlich eingestuft,
wird hier als schlecht wahrgenommen. Damit sanken die
Beurteilungen der Experten gegeniiber dem Vorjahr noch
einmal deutlich ab und rutschten erstmals seit Beginn der
Befragung im Jahr 2004 in den negativen Bereich. Die Ein-
fithrung des Mietendeckels diirfte eine Erklarung fur diese
Entwicklung sein. Fiir die kommenden drei Jahre wird in
diesem Segment eine Stagnation auf aktuellem Niveau
prognostiziert.
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Abb. 18 Investitionsklima:
Neubau von Eigentumswohnungen

Das Investitionsklima ist zurzeit
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Abb. 19 Investitionsklima:
Neubau von Mietwohnungen
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Der Pfeil gibt die erwartete Veranderung des Investitionsklimas in den nichsten drei Jahren an. Das Investitionsklima ...
... verbessert sich stark @ verbessert sich @ bleibt gleich @ verschlechtert sich @ verschlechtert sich stark @

Situation in den Bezirken

Das Investitionsklima fiir den Neubau von Eigentumswoh-
nungen wird von den Befragten in allen Bezirken als durch-
schnittlich bis sehr gut wahrgenommen. In Treptow-Kope-
nick und Pankow ist das Klima fiir Investitionen am besten.
Hieran schlieBen die Bezirke Reinickendorf, Lichtenberg,
Marzahn-Hellersdorf, Tempelhof-Schoneberg und Neukdlin
mit einem Uiberdurchschnittlichen Investitionsklima an. Den
verbleibenden Bezirken attestieren die Fachkundigen ein
zumindest durchschnittliches Investitionsklima, darunter
allen Innenstadtbezirken.

Fur die nachsten drei Jahre gehen die Befragten davon aus,
dass sich das Investitionsklima in keinem Berliner Bezirk
verbessern wird — mit Ausnahme von Steglitz-Zehlendorf. Er-
wartete Verschlechterungen betreffen insbesondere die Be-
zirke Lichtenberg, Charlottenburg-Wilmersdorf und Pankow.
Von einer stabilen Prognose gehen die Experten in Spandau,
Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg, Tempelhof-Schéneberg,
Neukdlln, Kopenick und Marzahn-Hellersdorf aus.

Das aktuelle Klima fiir den Neubau von Mietwohnungen wird
von den Fachleuten tberwiegend als durchschnittlich ein-
geschatzt. Lediglich den Bezirken Marzahn-Hellersdorf und
Treptow-Kopenick wird ein tiberdurchschnittliches Investiti-
onsklima flir den Neubau von Mietwohnungen attestiert.Im
Bezirk Mitte wird aktuell das schlechteste Investitionsklima

Abb. 20 Investitionsklima:
BestandsmafSnahmen/Modernisierung/Umbau
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Der Pfeil gibt die erwartete Veranderung des Investitionsklimas in den nachsten
dreiJahren an. Das Investitionsklima ...

... verbessert sich stark @ verbessert sich @ bleibt gleich @

verschlechtert sich @ verschlechtert sich stark

fiir den Neubau von Mietwohnungen wahrgenommen. In
Reinickendorf und Steglitz-Zehlendorf bewerten die Befrag-
ten das Klima fiir den Neubau von Mietwohnungen als un-
terdurchschnittlich.



In der Prognose teilen die Experten weitestgehend eine
stabile Einschatzung fiir die meisten Bezirke. Reinickendorf
sticht hier mit einer erwarteten Verbesserung des Investi-
tionsklimas fiir die kommenden drei Jahre hervor. Fir die
Bezirke Marzahn-Hellersdorf und Treptow-Kopenick sehen
die Fachleute, trotz des aktuell iiberdurchschnittlichen In-
vestitionsklimas, eine weniger positive Entwicklung in den
kommenden drei Jahren.

Fiir MaBnahmen im Wohnungsbestand (Modernisierung
und Umbau) herrscht nach Meinung der Experten ein wei-
testgehend durchschnittliches bis eher unterdurchschnittli-
ches Investitionsklima. Ausnahmen hiervon sind die Bezirke
Spandau, Reinickendorf und Pankow: Hier wird das Klima fiir
Investitionen in BestandsmaRnahmen als deutlich schlech-
ter bewertet. Im Vorjahr wurde flir die meisten Bezirke
hingegen ein durchschnittliches bis etwas besseres Investi-
tionsklima angenommen. Der Ausblick fiir dieses Segment
wird als weitgehend stabil eingeschatzt. Einzig fur Steglitz-
Zehlendorf wird in den kommenden drei Jahren eine posi-
tive Entwicklung prognostiziert, fiir Pankow hingegen eine
Verschlechterung.

Das Investitionsklima flir den privaten Erwerb bestehen-
den Wohnraums in den Berliner Bezirken wird von den
Fachleuten als durchschnittlich angesehen. Im Bezirk
Reinickendorf liegt die Einschatzung unter dem Durch-
schnitt, wahrend Neukélln, Treptow-Képenick und Pankow
uberdurchschnittlich bei den Befragten abschneiden. Der

Abb.21 Investitionsklima:
Privater Erwerb bestehenden Wohnraums
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Ausblick auf die nachsten drei Jahre ist dabei unterschied-
lich: In Reinickendorf und Steglitz-Zehlendorf prognostizie-
ren die Experten eine Verbesserung des Investitionsklimas
fir den privaten Erwerb bestehenden Wohnraums. Den Be-
zirken Neukolln und Treptow-K&penick steht aus Sicht der
Fachleute trotz eines aktuell tiberdurchschnittlichen Inves-
titionsklimas eine sich verschlechternde Entwicklung bevor,
ebenso Mitte und Spandau.

Das Investitionsklima flir den institutionellen Erwerb beste-
henden Wohnraums wird in den einzelnen Berliner Bezir-
ken mit deutlichen Unterschieden wahrgenommen. Positiv
sticht Neukdlln mit einem guten Investitionsklima hervor.
Uberdurchschnittlich sind die Einschatzungen fiir Fried-
richshain-Kreuzberg und Treptow-Képenick. Demgegentiber
finden sich Steglitz-Zehlendorf, Reinickendorf und Pankow
mit unterdurchschnittlichen Einschatzungen fir dieses
Segment wieder.

Fir die kommenden drei Jahre erwarten die Fachleute ein
groRtenteils stabiles Investitionsklima fiir den institutionel-
len Erwerb bestehenden Wohnraums. Die einzige Ausnahme
bildet Treptow-Kdpenick: Fiir den Bezirk wird eine negative
Entwicklung der aktuell noch giinstigen Rahmenbedingun-
gen prognostiziert. Umgekehrt verhdlt es sich fiir den Bezirk
Steglitz-Zehlendorf, fiir dessen aktuell eher unterdurch-
schnittliches Investitionsklima perspektivisch eine Verbesse-
rung erwartet wird.

Abb.22 Investitionsklima:
Institutioneller Erwerb bestehenden Wohnraums
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Der Pfeil gibt 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 @



7. Aktuelle Fragen

Im Fokus des diesjahrigen IBB Wohnungsmarktbarometers
steht die globale Corona-Pandemie, welche die Menschen
weltweit seit Anfang des Jahres in nahezu allen Lebensbe-
reichen beeinflusst. Die MaBnahmen, die zur Bekdmpfung
der Pandemie ergriffen wurden, beispielsweise Ladenschlie-
Bungen und Kontaktbeschrankungen, haben Auswirkungen
auf zahlreiche Wirtschaftsbereiche. Inwiefern der Berliner
Wohnungsmarkt auf die Pandemie und ihre Folgen reagiert,
untersucht das IBB Wohnungsmarktbarometer 2020 mittels
der beiden diesjahrigen Zusatzfragen. Anhand der Bewer-
tungen von 195 Fachleuten, die auf diese Frage geantwortet
haben, lasst sich eine Einschatzung zu den aktuellen und
langfristigen Auswirkungen der Pandemie geben. Die pro-
gnostizierten Entwicklungen am Berliner Wohnungsmarkt
sind jedoch weiterhin von der anhaltenden Pandemie und
deren Verlauf in den nachsten Monaten abhangig. Die Ein-
schatzungen sind somit als Momentaufnahme der Markt-
situation zum Zeitpunkt der Befragung im Mai und Juni
2020 zu verstehen.

Splrbare Auswirkungen sehen die Experten bei der Anzahl
von Bauantrdgen und -genehmigungen. Mehr als die Halfte
der Befragten prognostiziert eine Abnahme in dieser Kate-
gorie, darunter erwarten etwa 12 % sogar eine starke Abnah-
me von Antragen und Genehmigungen.

Ein ahnliches Bild zeigt sich auch beim Investitionsverhal-
ten. Rund 11 % der Fachleute gehen aktuell von einer starken
Abnahme von Investitionen in Immobilien aus, ein weiteres
Drittel konstatiert eine leichte Abnahme der Investitionen in
den Neubau oder Erwerb von Immobilien.

Fiir den Zuzug nach Berlin erwartet fast die Halfte der Be-
fragten aufgrund der Corona-Pandemie entweder leichte
(37 %) oder sogar starke (8 %) Riickgange.

Abb. 23  Einschdtzung der Auswirkungen der Coronakrise auf den Berliner Wohnungsmarkt innerhalb der ndchsten zwei Jahre
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AKTUELLE FRAGEN

Abb.24  Aktuell bereits spiirbare Auswirkungen der Coronakrise auf den Berliner Wohnungsmarkt
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Anders verhalt es sich mit der Nachfrage nach Mietwohnun-
gen: Mit rund 43 % geht die Mehrheit der Fachleute davon
aus, dass sich die Nachfrage nicht verringern wird, ca. 7 %
sehen eine leichte Abnahme. Etwas mehr als jeder flnfte
Befragte geht allerdings auch davon aus, dass sich die Nach-
frage nach Mietwohnungen aufgrund der Corona-Pandemie
leicht erhdhen wird.

Bei der zweiten Zusatzfrage wurden die Experten um eine
Einschatzung gebeten, in welchen Bereichen ihrer Meinung
nach bereits Auswirkungen der Corona-Pandemie zu erken-
nen sind.

Besonders deutlich wird dies fiir Engpasse bei den Baukapa-
zitaten und flr Bauantrage/Baugenehmigungen, die von je-
weils rund 40 % der Befragten als Bereiche benannt wurden,
in denen bereits Auswirkungen zu spiiren waren.
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Auch fiir die Wohn- bzw. Mietbelastungsquote gehen 33 %
der Fachleute davon aus, dass die Auswirkungen der Corona-
Pandemie zum Zeitpunkt der Umfrage bereits erkennbar
waren. Gleichzeitig gaben zwei von drei Befragten an, dass
in diesem Bereich noch keine Auswirkungen zu sehen waren.

Flr den Bereich der Investitionen in Immobilien gilt Ahnli-
ches. So antworteten gut 30 %, dass bereits Auswirkungen
der Corona-Pandemie zu spliren waren.

Fur die Kaufpreise und den Verkauf von Eigentumswohnun-
gen gingen die Fachleute zum Zeitpunkt der Befragung nicht
davon aus, dass bereits Auswirkungen erkennbar waren. An
dieser Stelle sind Vergleiche zur tatsachlichen Entwicklung
oder zu den Ergebnissen des ndchsten IBB Wohnungsmarkt-
barometers interessant.



8. Uberblick iiber die Ergebnisse des IBB Wohnungsmarktbarometers 2020

Die zentralen Befunde der Berliner Wohnungsmarkt-

experten lauten:

—

r

Der Berliner Wohnungsmarkt weist nach Einschatzung
der Befragten auch 2020 in nahezu allen Teilsegmenten
groRe Angebotsdefizite auf. Der Bereich der Miete ist da-
bei besonders stark von Nachfrageliberhangen betroffen.
Im unteren, mietpreisgebundenen und mittleren Preis-
segment ist das Angebot, gemessen an der Nachfrage,
deutlich zu gering. Einzig das obere Preissegment ist seit
Beginn der Barometerbefragung vor 15 Jahren konstant
von einer faktisch ausgewogenen Marktsituation gekenn-
zeichnet. Der Bereich des Wohneigentums weist in allen
Teilsegmenten ein leichtes Angebotsdefizit auf. Dieser ge-
samtstadtische Befund spiegelt sich auch in den Einschat-
zungen zu den Berliner Bezirken wider. Fiir das untere und
preisgebundene Mietsegment wurden flachendeckend
groRe Nachfragetliberhange identifiziert. In den weiteren
Kategorien zeigen sich Angebotsdefizite vor allem in den
Innenstadtbezirken. Flr die nachsten drei Jahre erwarten
die Experten zumindest keine weitere Anspannung der
Marktlage. Im Ausblick setzen sie erste Signale fiir gering-
fiigige Verbesserungen in nahezu allen Teilbereichen, ins-
besondere bei Eigentumswohnungen, frei stehenden Ein-
familienhdusern und Doppelhaushalften zur Miete sowie
im mittleren Mietpreissegment. Von einer Entspannung
der Wohnungsmarktsituation ist jedoch bei weitem nicht
auszugehen.

Nach Beurteilung der Experten werden innerhalb des
Wohneigentums vor allem kompakte bis mittelgroRe Woh-
nungen mit einer Wohnfldche von 45 m2 bis unter 100 m2
bendtigt. Die groten Bedarfe zeigen sich dabei im mitt-
leren, gefolgt vom unteren Preissegment. Im Bereich der
Miete zeigen sich grolle Angebotsdefizite fiir Mietwoh-
nungen aller WohnungsgréBen, dabei wie in den Vorjahren
insbesondere bei kompakten bis mittelgroRen Wohnungs-
groBen. Besondere Bedarfe wurden von den Fachleuten fiir
das untere und mittlere Mietpreissegment attestiert, wah-
rend das obere Preissegment weder bei Wohneigentum
noch bei Miete eine nennenswerte Rolle spielt.

Die wichtigsten Anforderungen an das Wohnungsange-
bot sind die Ausstattung mit Balkonen oder Terrassen, eine
integrierte Lage mit guter infrastruktureller ErschlieRung
und ein stabiles soziales Umfeld. Dies gilt sowohl fiir das
Wohneigentum als auch fiir das Mietsegment. Die zuletzt
weiter gestiegene Relevanz von Balkonen und Terrassen
bei Miete wie bei Eigentum hangt moéglicherweise auch
mit den Auswirkungen der Coronakrise zusammen. Das
wichtigste Merkmal bei Mietwohnungen ist auch 2020

der Mietpreis. Im Gegensatz hierzu ist der Kaufpreis im
Wohneigentum nur von geringer Relevanz flir den Erwerb.

Der Berliner Wohnungsmarkt steht nach Einschatzung der
Befragten in diesem Jahr vor neuen Herausforderungen.
Als bedeutendste Probleme werden weiterhin die Bau-
landknappheit, der Widerstand gegen Bauvorhaben und
das Defizit an groRen Wohnungen benannt. Auf weiteren
Rangen zeigen sich indes deutliche Verschiebungen, die
nicht zuletzt im Kontext von Mietendeckel und Corona-
Pandemie gesehen werden miissen. So haben im Vergleich
zum Vorjahr Probleme wie ein zu geringes Einkommen der
Wohnungssuchenden, die nicht kostendeckenden Mieten
sowie die fehlende Finanzierbarkeit von Modernisierung
und Sanierung liber marktfahige Mieten deutlich an Rele-
vanz gewonnen.

Fur das Investitionsklima sind die Einschatzungen der
Befragten sowohl fiir den Neubau als auch den Bestand
weiterhin eher eingetriibt. Bei genauerer Betrachtung dif-
ferenziert sich das Bild aus. Fiir den Neubau von Wohn-
eigentum wird das Investitionsklima weiterhin in vielen
Bezirken uberdurchschnittlich, das Investitionsklima fir
BestandsmaBnahmen in der Mehrzahl der Bezirke indes
als unterdurchschnittlich bewertet. In einigen Bezirken
werden auch die Rahmenbedingungen fiir den privaten
Erwerb bestehenden Wohnraums weiterhin als eher gut
angesehen. Der Ausblick auf die kommenden drei Jahre
ist beim Investitionsklima nach Meinung der Experten in
allen Teilsegmenten eher zuriickhaltend. Dieses Ergebnis
wird zu einem spateren Zeitpunkt vor dem Hintergrund
der Corona-Pandemie, die kurz vor dem diesjahrigen Be-
fragungszeitraum (Mai/Juni 2020) einsetzte, einzuordnen
sein.

Bei den beiden Zusatzfragen wurden die Befragten in die-
sem Jahr nach ihrer Einschdtzung gebeten, inwiefern sich
die Corona-Pandemie bereits in bestimmten Bereichen des
Berliner Wohnungsmarktes ausgewirkt hat und in wel-
chen Bereichen Auswirkungen in Zukunft anzunehmen
sind. Es zeigte sich, dass die Fachleute bereits zum Zeit-
punkt der Befragung Auswirkungen bei den Engpassen
von Baukapazititen und insbesondere bei den Bauantra-
gen und Baugenehmigungen fiir neue Wohnungen erken-
nen. In der Prognose gehen die Experten davon aus, dass
sich bei Immobilieninvestitionen und ebenfalls bei den
Bauantragen Auswirkungen zeigen werden. In vielen Be-
reichen, wie der Nachfrage nach Mietwohnungen, sehen
die Befragten perspektivisch jedoch keine groBen Veran-
derungen durch die Corona-Pandemie.
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Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser,

wit hoffen, dass [hnen das aktuelle IBB Wohnungsmarktbarometer bei Ihren Fragen und Anliegen
weitergeholfen hat. Selbstverstandlich ist es unser Interesse, diese Publikation stets weiter zu
verbessern. Daftir sind wir auf Ihre Riickmeldungen angewiesen. Wir méchten Sie bitten, uns Ihre

Anregungen und Vorschlage an eine der unten genannten Adressen zu senden.

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

Wir danken fiir [hre Unterstiitzung!
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