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Berliner Wohnungsfragen
Herausforderungen — Konzepte - Perspektiven




Herausforderungen



Berlin auf dem Weg in die Wohnungsnot
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Berlin auf dem Weg in die Wohnungsnot

Wohnversorgungsquote
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Gemessen an der Entwicklung der Haushaltszahlen hat Berlin schon jetzt
(ohne Berlicksichtigung von Gefllichteten und kiinftigen

Wanderungsgewinnen) ein Defizit von

ca. 120.000 Wohnungen




Berlin auf dem Weg in die Wohnungsnot

Mietentwicklung in Euro/gm (nettokalt)
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Berlin auf dem Weg in die Wohnungsnot

Ertragslicke

| ;
| ;
I |
: |V||etpre|se Bestand (Mietspiegel) Angebotsmieten NS ETTE U :
I |
| :
I |
: 2007 4,62 €/gm 5,96 €/gm 1,34 €/gm :
I |
I |
: 2015 5,84 €/gm 8,95 €/gm :
| ;
| ;

Ertragslicke = Verdrangungsgefahr



Berlin auf dem Weg in die Wohnungsnot

Kaufpreise (Eigentumswohnungen) in Euro/gm
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In auf dem Weg in die Wohnungsnot
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Neuvermietungs- und Umwandlungsrenditen
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= Necuvermietungsrendite === Jmwandlungsrendite

Ertragslicke = Verdrangungsgefahr




Berlin auf dem Weg in die Wohnungsnot

Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen in Berlin, (2007 - 2014)
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Berlin auf dem Weg in die Wohnungsnot
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= Entkopplung der Wohnkosten von den Einkommen




Angebebotsmieten 2007, in Euro/gm (nettokalt), nach Postleitzahl (PLZ)

< 5,00 Euro/gm

5,01 — 6,00 Euro/gm

6,01 — 7,00 Euro/gm

7,01 — 8,00 Euro/gm

8,01 — 9,00 Euro/gm

9,01 -10,00
Euro/gm
10,01 -11,00
Euro/gm

> 11,00 Euro/gm

' Low price areas (< 5,00 Euro/gm): 36 i

.. : ] [
Quelle: GSW Wohnmarktreport 2008 und eigene Berechnung : ngh price areas (> 10100 Euro/qm). 3_!



Angebebotsmieten 2014, in Euro/gm (nettokalt), nach Postleitzahl (PLZ)

< 5,00 Euro/gm

2014

5,01 — 6,00 Euro/gm
6,01 — 7,00 Euro/gm
7,01 — 8,00 Euro/gm

8,01 — 9,00 Euro/gm

9,01 — 10,00 Euro/gm

10,01 — 11,00 Euro/gm

> 11,00 Euro/gm

: Low price areas (< 5,00 Euro/gm): 2 (36)

: High price areas (> 10,00 Euro/gm): 38 (3)

Quelle: GSW Wohnmarktreport 2014 und eigene Berechnung



Anzahl von angemessenen Wohnungsangeboten 2007, nach Berlin, 2007:

103.182 angemessene Wohnungen
36,2 Prozent aller Wohnungsangebote

.. . . . :.0-
" 27 ReinicKendort.*
... O’»'. : *

o e o
.

LI B

Spandau

...

Treptow-Kédpenick

Daten: Sonderauswertung Immobilienscout24
Berabeitung: Dr. Andrej Holm

Legende (Humboldt-Universitat zu Berlin)
Angemessenheit 2007 MaRstab: 1:200:000
D Grenzen der Berliner Bezirke Datum: 16.03.2016

. Creative Commons: cc-by-nc-nd
2 ein Punkt = 50 angemessene Wohnungsangebote p.a.




Anzahl von angemessenen Wohnungsangeboten 2015, nach Bezirken

Berlin, 2015:
9.575 angemessene Wohnungen
4,5 Prozent aller Wohnungsangebote

Steglitz-Zehlendorf

Daten: Sonderauswertung Immobilienscout24
Berabeitung: Dr. Andrej Holm

Legende (Humboldt-Universitat zu Berlin)
Angemessenheit 2015 . MaRstab: 1:200:000
[ o | Grenzen der Berliner Bezirke Datum: 16.03.2016

. Creative Commons: cc-by-nc-nd
= ein Punkt = 50 angemessene Wohnungsangebote p.a.




Angemessene Mietangebote

Entwicklung der Wohnungsangebote in Berlin (2007 bis 2015)
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e Angemessene Wohnungen Mietwohnungen = Kaufangebote Wohnungsangebot gesamt

Mehr Kauf- als Mietangebote,



Angemessene Mietangebote

Struktur des Wohnungsangebotes 2007, nach Bezirken

000000

14.086 4.098 9440 9.943 7.282 10.190

@ Anpemessene Wohnungen sonstipe Mietwohnungen & ETW/Hauser

6.012

14.749

3257

5665

15.800

1384




Angemessene Mietangebote

Struktur des Wohnungsangebotes 2015, nach Bezirken
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Leistbare Mietwohnungen

« Leistbarkeit der Wohnkosten basiert auf Festlegungen

der maximalen Mietbelastungsquote

* Unterschiedliche Berechnungsmodelle der
Mietbelastungsquote

Bruttowarmmiete
max. 25 Prozent

Orientierungswert der
Leistbarkeit

Nettokaltmiete
max. 30 Prozent

5

Leistbare Wohnkosten
255 Euro

Leistbare Wohnkosten
360 Euro
201 Euro (nettokalt)

Leistbare Wohnkosten
465 Euro

Beispielrechnung fur Einpersonenhaushalt mit 1.020 Euro auf 50 gm




Leistbare Mietwohnungen

60% der @ Einkommen

80% der ¢ Einkommen

¢ Einkommen

H haltsersR Leistbarkeit Miethelas- Leistbarkeit | Mietbelas- Leistbarkeit Miethelas-
aushaltsgrobe (nettokalt) tung in% (nettokalt) tung in% (nettokalt) tung in%
1 Person 131 37,9 201 35,3 272 33,8
2 Personen 301 34,1 433 32,5 565 31,5
3 Personen 331 34,8 480 33,0 630 31,9
4 Personen 368 34,9 536 33,0 704 31,9

264.000 Haushalte

648.000 Haushalte

985.000 Haushalte




Systematik der Mietspiegelfelder

Ausstattung

Wohnfldche | Wohnlage

6,48
481-B55

6,60
584-803

7,18°
5,18-027
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Unterer
Spannenwert




Beispiel:
1950-64,
40-39 gm
guter Lage

7.129 WE

davon > 50gm
3.212 WE

angemessen
> € 285,50
2.069 WE (64%)
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Althau Heubau
Be zugsfertig bis 1918 |[1919 - 1949 | 1950 - 1964 | 1965- 19721973 - 1990 | 1973 - 1990 | 1991 - 2002 | 2003 - 2013
West * 0=t *
Ty |I-'4-\.:I " ||-:.-\.-
ettt e e | TR | o
Wahnfliche o dher W ohmung (W) d I o I o I o IV d I o 1K o I
Wohnlage T 1 2 3 4 5 B | B
' 6,60 553 6,12 B3
elnfach Al agr-nss | see-s03 | soe-goe | sa3-7a7 5,02 -7,39
. 7.18* 6,86 6,20 6,27 6,61
bis unter | mittel B | sad-ax | s93-750 | 553-700 | se1-70 529 - 6,85
ut 5, 167 6,15% b, 63 7,78% B8 7,83%*
E C 462-69 | 552-651 | 500-807 | 632-898 709-8.66 | 7.35-852
. 591 568 543 513 Y d 547 7.45%
einfach D | s51-79 | s97-693 | s95-591 | 478-575 | 5.79-708 | 511-5.81 | 662-8.34
pomer | mittel | g | 582 5,83 5,60 543 | 69T* | 564 734 | 10,01
60 m? £34-7.81 | 527-655 | s06-650 | S09-586 | 6,.46-784 | 537-611 | 632-836 | 769-1231
t 6,51 6,63 96 6,57 7,59%* 6,41 8,52 8.62%
L F L5 -8, Lek-T7,19 500 - 7,70 483-801 6,77 -8.21 .04 - 6,99 .25 -955 8,03 - 9,37
einfach G 3,62 5,34 09 10 5,94% 4.84 6,99 9,36%
440-7,5 | 483-586 | #452-607 | 440-52¢ | 5.47-700 | 446-542 | 576-827 | 7.92- 1066
60 m* 5, 84 5,66 54 5,21 7,14* 4,99 6,92 8,79
hlgnu:.:fr mittel Ho | ssc a1 | sss-651 | 896653 | a71-567 | 624-827 | a75-528 | s1¢-797 | 750- 1068
ut 598 b, 72 b, 02 6,39 1,88 5,66 8,50 8,63
E s84-740 | 549-810 | 512-732 | 554-767 | 6,80-855 | 504-616 | 7.12-96¢ | 8,00- 968
einfach 5,43 550" | 4,73% | 4,77 557 | 4,58% | 7,28 10,88
) 813-7,42 | 486-610 | 435-511 | 428-538 | 5.39-644 | 4.24-502 | 612-801 | 950- 13,00
30 m? mittel K 5,49 544 5,84 %% 5,10 6,69 4,94 45 9,79
und mehr 451 -6,99 491- 630 560 - &ES 456- 5488 £71-818 466 -5,22 6,50 - 8,98 A= 12,35
aut \ 18 09 71,06 7.82% 8,21 5,59 9,04 9,14
472 -850 0.25-750 | 5.22- 10,00 f.18- 8593 7,33 - 9,00 501 - 603 7. 1%-10,71 | 8.11-11.24




Leistbare Mietwohnungen

Versorgungsdefizite nach Haushaltsgrofien
Einkommen 1 pe r
rs. un
gesamt 1 Pers. 2 Pers. 3 Pers.
mehr
Rechnerisches Gesamtdefizit -345.769 -314.097 -20.790 0 -10.882
Bedarf inschaften im Mietspie-
ETAMTMEEMEMSCIATCN I MEEme 305387 | 182.447 58.258 30.986 33,696
gelsegment
Realdefizit leistbarer Wohnungen -131.650 -131.650 37.468 30.986 22,814

Es fehlen in Berlin Uber

fur Haushalte mit geringen Einkommen



Herausforderungen

- mind. 120.000 zusatzliche Wohnungen

- ca. 170.000 zusatzliche leistbare Wohnungen



Konzepte



Was macht die Berliner Regierung?

e Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP Wohnen)

e Forderprogramme / Sozialwohngeld (WoVG BIn)
e Bundnis mit den Kommunalen Wohnungsunternehmen
* Liegenschaftspolitik (partielle Konzeptvergabe)

o Stadtebaurecht (Zweckentfremdungsverbot,

Umwandlungsverordnung)

 Mietpreisbremse
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Marktversagen bei der Bereitstellung von Wohnungen
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e nbebaute Grundsticke bebaute Grundstlicke esmwseijt 2009

Marktextase durch Ertragserwartungsspekulation
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Gesobau Neubauoffensive ﬁ ﬁ (v} . # 4 Q 2 =

(I

.gesobau.de/ unternehmen/ neubauuﬂemhmﬂgcﬁd:ﬂiameBnCFUmQudCyE ;

&

'ﬂ' Der .,Mietenvo\ksentsc... 1= Meistbesucht M Erste Schritte r Web Slice-Katalog
Startseite Kontakt (nhait Downloads Login ¥

e LM Ll
n,f?.‘f"_d' . Leller!

1. £ gt £
e (Gt 5 oo

den Betri ebskosten?

Heute schon wie morgen wohnen.

Wohnungsangebote Mieterinfos Suche B

= Unternehmen > NMeubauofiensive >

Sie sind her Staseite

> Portrét

+ Nachhaltigkit Neubauoffensive
* Hsubauoﬁansiva Die GESOBAU Wﬁchst durch Neubau und Zukauf Haben Sie Interesse an den
GESOEAU-NeubauprD]eKlen?

3§ Wachstum Als stadtisches Wohnungsunternehmen jeistet die GESOBAU aktiv inren Beilrag, o -

: : : Lassen Sie sich unverbindiich
3 Presse um in der dynamisch wachsenden Stadt Berlin auch in Zukunft bezahibaren S rwen und ernalten Sie weitere

- Wohnraum fur preite Schichten der Bevolkerung pereitzustellen und lebendige
3 Jobs & Kariere Nachbarschaften zu erhalten. Deshalb erweitern wir unseren Bestand stetig dur N b
eubauoffensi

,Als stadtisches Wohnungs-
unternehmen leistet die

GESOBAU aktiv ihren Beitrag, um

3 Ausschreibungen Neubau und & Ankauf.

3 GESOBAU-Stiftung 2014 feierten wir den Auftakt unserer Neubauoffensive. Von rund 30.500
Wohnungen per 31 422014 werden wir bis zum Jahr 2026 auf rund 52.000

3 aktiva
\Wohnungen wachsen.

For alle Informationen rund um die GESOBAU _Neubauoffensive schauen Sie
A wwwgesobaut.de vorbeil

. v—_‘-.'_-———__‘ - T,

ﬂimu;:mw

;

in der (...) Stadt Berlin auch in
Z.t.Jkunft bezahlbaren Wohnraum
fiir breite Schichten der

Bevolkerung bereitzustellen...




10—01266—1100-6
Gesamlﬂ'achex
Zimm eranzahl:

Kaltmiete:
Miete inkl. NK:
Kaution:

Adresse:

Objekt-Nr.:
Vefmgbarkeit:

Allgemeines
srockwerk:
Lageim Geschoss:
Baujaht:

Bauliche geschr

padewanne

Bad ezimmerboden
pusche
Fulbodenhel ung

isoli erverglaste Fenstel

Das Objekt ist nach den neusten
gtandards erbaut und verfugt aber ein

145,98 M
5

1.830,60 £

2.195:49 £
3 Netta-l(a\t-N\\ eten

puchholzer Str.93
13156 Bertin

10»01266-1100-6
nach Vereinbarung

£rdgeschoss yon1
Links
2015

eibung

Modernel

gefliest Multimed\aanath\uss
Terrasse
Warmwaasewersmgung

we
Zentralhelzung

i aragenstel\pl'atze. sowWie aufzige

im yorderhaus, welche thnen einen

bameleheien

Zugang 2u den Wohnungen ermoglichen-

Anbieter:

Telefon:
Telefax:
Email:

Offnungszeiten:
F

GESOBAU AG
Vermle’(ungsburo pankow
preite strabe13

12187 Berlin

(030) 407372370
{07372202
mie\en—pankow@gesobau.de
Mo-Dot 9.@0-18.00 uhr

r 00-17.00 Uhr
Sat 10.00-13.00 Uhr

Oh'lektanaichl

GESOBAUR
Zukunft bezahlbaren Wohn
raum

10-01266-1100-G

Gesamtfliche:
Zimmeranzahl: 145,98 m?
5
Kaltmiete: P —————_—~-
-y

:\<"iete inkl. NK: ( 1.830,60 € s
aution: 2.195,49 €
\ 49 %

~ 3 Netto- - J

resse:

Buchholzer Str. 93

) 13156 Berlin

Objekt-Nr.:

Verflgbarkeit: 10-01266-1100-G

nach Vereinbarung

,Als stadtisches Wohnungs
u )
nternehmen leistet die °

€]= '
SOBAU aktiv ihren Beitrag, um

i
n der (...) Stadt Berlin auch in

flir breite Schichten der

Bevo
olkerung bereitzustellen




Gesamtflache: 145,98 m?

Zimmeranzahl: ”‘5_____-_~~\
6.100 Euro Kaltmiete: l, 1.830,60 € N
' Miete inkl. NK: % 2.195,49 € !
. N . V4
Kaution: S o 3 Netto-Kalt-Mieten”
Monatliche Haushalts- HaushaltsgroRe nach Anzahl der Personen
nettoeinkommen in Euro 1 Person 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen Gesamt Adresse' BUCthlZEF Str 93
unter 500 1.869 / / / 1.869 13156 Berlin
500 - 700 55.544 467 / / 56.012
700 - 900 200.430 3.334 351 111 204.226 Objekt-Nr.: . 10'01266'.1100'6
Verflgbarkeit: nach Vereinbarung
900 -1 100 155.635 17.624 1.180 108 174.547
1100 - 1300 139.119 37.265 5.013 978 182.376
1300 - 1500 119.415 41.378 12.333 3.462 176.588
1500 - 1700 95.523 36.724 16.482 7,525 156.254
1700 - 2000 102.396 55.692 20.246 17.818 196.151
[ ]
2000 - 2300 63.957 65.947 15.805 16.176 161.884 N b ff
2300 - 2 600 30.374 55.471 15.032 16.245 126.122 e u a u O e n S Ive
2 600 - 2900 20.461 48.190 15.175 11.565 05.391 . .
2900 - 3200 21.525 37.001 15.901 13.221 87.649 ”AIS Stadt|SCheS WOhnungS'
3200 - 3600 13.139 42508 13.521 13.384 82.552 unte rr]Eh men IGIStEt d e
3600 - 4000 9.416 27.430 12.826 11.709 61.382 GESO BAU aktiV ihren Beitra um
4000 - 4500 6.966 27.274 12.017 11.095 57.353 g'
£500 5000 TR = in der (...) Stadt Berlin auch in
5000 - 5500 3.319 11.948 6.858 =
75.767 Zukunft bezahlbaren Wohnraum
5 500 und mehr 6.512 31.037 15.755
Gesamt 1.057.744 557.462 186.703
fiir breite Schichten der
Durchschnitt in Euro 1275 2 400 2725 1‘963'050 Bevﬁlkerung bereitzuste”en

Quelle: Amt flir Statistik Berlin-BrS




Gesamtflache: 145,98 m?

Zimmeranzahl: I——
l”s— ~-~‘\
6.100 Euro Kaltmiete: l, 1.830,60 € N
' Miete inkl. NK: % 2.195,49 € J
Kaution: SNl3 Netto-Kalt-M_ie;_e,n’
Monatliche Haushalts- HaushaltsgroRe nach Anzahl der Personen Emm--
nettoeinkommen in Euro 1 Person 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen Gesamt Adresse: BUCthlZEF Str. 93
unter 500 1.869 / / / 1.869 13156 Berlin
500 - 700 55.544 467 / / 56.012
700 - 900 200.430 3.334 351 111 204.226 Objekt-Nr.: . 10'01266'.1100'6
Verflgbarkeit: nach Vereinbarung
900 -1 100 155.635 17.624 1.180 108 174.547
1100 - 1300 139.119 37.265 5.013 978 182.376
1300 - 1500 119.415 41.378 12.333 3.462 176.588
1500 - 1700 95.523 36.724 16.482 7,525 156.254
1700 - 2000 102.396 55.692 20.246 17.818 196.151
[ ]
2000 - 2300 63.957 65.947 15.805 16.176 161.884 N b ff
2300 - 2 600 30.374 55.471 15.032 16.245 126.122 e u a u O e n S Ive
2 600 - 2900 20.461 48.190 15.175 11.565 05.391 . .
,Als stadtisches Wohnungs-
2900 - 3200 21.525 37.001 15.901 13.221 87.649
3200 - 3600 13.139 42508 13.521 13.384 82.552 unte rr]Eh men IGIStEt d e
3600 - 4000 9.416 27.430 12.826 11.709 61.382 o e .
GESOBAU aktiv ihren Beitrag, um
4000 - 4500 6.966 27.274 12.017 11.095 57.353
£500 5000 TR = in der (...) Stadt Berlin auch in
5000 - 5500 3.319 11.948 6.858 = .o .
75.767 Zukunft Wohnungen fur die
5 500 und mehr 6.512 31.037 15.755
Gasamt Los77aa | ssrasz | 186703 Kl — Haushalte mit den hochsten
Durchschnitt in Euro 1275 2 400 2725 . = H .
Einkommen bereitzustellen...

Quelle: Amt flir Statistik Berlin-BrS




Forderumfang Sozialer Wohnungsbau Berlin
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Zu- und Abgange im Sozialen Wohnungsbau, Berlin (1990 bis 2014)
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1992 1995 2000 2005 2010 2014

Sozialwohnungen Kommunale Wohnungen esssssgesamt « =< Haushalte (25% niedrigste Einkommen)

Staatsversagen bei der Versorgung mit leistbaren Wohnungen




Konzepte

Neubauprogramm schafft keine / nicht
gentgend preiswerte Wohnungen

Forderprogramme meist zeitlich
befristet und teuer

Sozialorientierte Bodennutzung,
muss private Renditeinteressen
bertcksichtigen

Erhaltungssatzung und
Mietpreisbremse muss gegen private
Interessen durchgesetzt werden

Soziale Wohnungsversorgung durch
kommunale WBG mit klar definierten
Zielgruppen und Versorgungsauflagen




Konzepte

Neubauprogramm schafft keine / nicht
genugend preiswerten Wohnungen

FOorderprogramme meist zeitlich
befristet und teuer

Sozialorientierte Bodennutzung,
muss private Renditeinteressen
bertcksichtigen

Erhaltungssatzung und
Mietpreisbremse muss gegen private
Interessen durchgesetzt werden

Soziale Wohnungsversorgung durch
kommunale WBG mit klar definierten
Zielgruppen und Versorgungsauflagen

Marktsimulation

Marktregulation

Dekommodifizierung




Perspektiven

Soziale Wohnungsversorgung muss gegen private

Renditeerwartungen durchgesetzt werden
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Perspektiven

- Verwertungsbremse (Immobiliengewinnsteuer)
- Offentlicher und gemeinnutziger Wohnungsbau
- Offentliche Forderung & dauerhafte Bindungen

- Unterstltzung von Selbsthilfepotentialen

Soziale Wohnungsversorgung muss gegen private

Renditeerwartungen durchgesetzt werden



Andrej Holm, Berlin

a.holm@sowi.hu-berlin.de

www.gentrificationblog.de
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