Herausforderungen der sozialen
Wohnungsversorgung in Berlin

Stellungnahme als Sachverstandiger in der Anhérung der
Expertenkommission zum Volksentscheid ,Vergesellschaftung
groller Wohnungsunternehmen® am 09.06.2022
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1. Mietentwicklung
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1. Mietentwicklung

Entwicklung der Bestandsmieten (nettokalt) 'eDB
o 1992 bis 2006: +1,47 €/m? // 147% [/ +2,6% p.a.
o 2007 bis 2021: 42,29 €/m? // 150% // +2,7% p.a.

Entwicklung der Angebotsmieten (nettokalt)
o 1992 bis 2006: +1,63 €/m? // 143% // +2,6% p.a.
o 2007 bis 2021: +7,13 €/m? // 208% // +5,5% p.a.

> Entkopplung der Angebotsmieten von den
Bestandsmieten: erschwerte Wohnungssuche,
Lock-In-Effekte und Verdrangungsdruck
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2. Wohnungsmarkttrends

09.06.2022 Dr. Andrej Holm 7



Haushalte und Wohnungen in Berlin
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Baufertigstellung von Wohnungen in Berlin (Neubau)
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Veranderungen von Haushalten und Wohnungen
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Veranderungen von Haushalten und Wohnungen
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Entwicklung privater und sozialisierter
Mietwohnungsbestande in Berlin 1991 bis 2021
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2. Wohnungsmarkttrends

 Wohnversorgungsquote in Berlin fast durchgehend
defizitar (Ausnahme um das Jahr 2000)

e Aktueller Fehlbestand an Wohnungen: 50.000 (2021)
[ohne Zusatzbedarfe fir Zuzuge!]

* Mietdynamik kann nicht ausschlieRlich auf negatives
Angebot-Nachfrageverhaltnis zurickgefuhrt werden

e deutliches Abschmelzen von o6ffentlichen und sozial
gebunden Bestanden (seit 1991: - 450.000 Wohnungen)
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3. Soziale Wohnversorgung
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Mietkostenbelastung nach Einkommen in Berlin
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Haushalte nach Leistbarkeit und Transferleistungen
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Berlin: Versorgungsbedarf und Wohnungsbestand (2018)
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3. Soziale Wohnversorgung

48% der Mieterhaushalte Uberschreiten die
Leistbarkeitsgrenze (30% Mietkostenbelastung)

* von den insgesamt 760.000 Haushalten beziehen fast
590.000 keine Transferleistungen und kein Wohngeld

e Uber 450.000 dieser Haushalte haben
unterdurchschnittliche Einkommen

* Die durchschnittliche Uberschreitung der
Leistbarkeitsgrenze betragt monatlich 159 € je Haushalt.

* Eine vollstandige Deckung der Leistbarkeitsltiicke wiirde
Subjektzahlungen oder Mietverzichte in Hohe von 960 Mio.
€ pro Jahr voraussetzen
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4. Angebotsstruktur
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Angemessene Mietwohnungsangebote
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Angemessene Mietwohnungsinserate 2014

(nach KdU Bemessungsgrenze)
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Angemessene Mietwohnungsinserate 2021

(nach KdU Bemessungsgrenze)
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Vermietungsangebote der landeseigenen
Wohnungsunternehmenin Berlin

100%
90%
80% - 39% - 39% - 39% - 38% - 38%
70%
60%
50%
40%
30%
20%

10%

0%
2017 2018 2019 2020 2021*

* Daten fir LWU 2021 auf der Bais der
Vorjahreswerte geschatzt

B LWU (Vermietung zu Mietspiegelmittelwert) LWU (freie Vermietung)

Quelle: WVB: Berichte zur Umsetzung der KoopV



4. Angebotsstruktur

 deutlicher Ruckgang der Angebote von
,angemessenen” Wohnungsangeboten

* besonders starke Einschnitte in den
Innenstadtbezirken

e stark steigende Mieten bei privaten Unternehmen
und Anbietern — stabile Angebotslage bei den LWU

* sozialer Versorgungsauftrag der LWU (WoVG)
garantiert hohen Anteil von Vermietungen an WBS-
Haushalte (> 60%)

09.06.2022 Dr. Andrej Holm 30



5. Vermietungsverhalten
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Angebotsmieten im Vergleich
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Monatlicher Verlauf der Angebotsentwicklung vor und nach dem Mietendeckel
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5. Vermietungsverhalten

* Trotz deutlich veranderter Auflagen (Mietendeckel)
nur geringe Reduzierung der Angebotsmietpreise

* Private Unternehmen: deutliche Reduzierung der
angebotenen Wohnungen = Reaktion auf Regulation
und Einschrankung der Ertragserwartung

* Landeseigene Unternehmen: unveranderte
Wiedervermietung im vollen Umfang (zu leicht
gesunkenen Mietpreisen)

* Nachholende Mietanstiege in allen Bereichen
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6. Fazit
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6. Fazit | s

* Mietsteigerungen nicht vorrangig auf fehlenden - .
Wohnungsneubau zuruckzufihren, sondern auf

o drastische Reduktion sozial gebundener Bestande

o Dominanz privater (Uberwiegend gewinnorientierter)
Wohnungsanbieter

o hohe Ertragserwartungen auf einem uberhitzten
Grundstiicksmarkt mit Kaufpreisen (oder in Reaktion auf
fiktiven Wertsteigerungen der Wohnungsunternehmen),
die aus den aktuellen Mietertragen nicht refinanziert
werden konnen
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6. Fazit |l

+ Soziale Versorgungsliicke (ca. 760.000 Wohnungem)z, . Ry‘é.

o 48% der Mieter*innenhaushalte Uberschreiten schon
jetzt die Leistbarkeitsgrenze (30% Mietkostenbelastung)

o Lock-In-Effekte durch sehr geringer Anteile von
angemessenen und leistbaren Angeboten

o stabile aber im Umfang beschrankte Versorgungs-
leistung der LWU (ca. 15.000 Wiedervermietungen p.a.)

e Beschrankte Regulierungspotentiale privater
Wohnungsunternehmen

o Ausweichreaktionen auf Mietendeckel-Regulierung
o keine dauerhafte Verbindlichkeit sozialer Bindungen
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6. Fazit Il

%
* Verstarkter Neubau ist keine Losung fir die soziale? Bgr+*
Wohnversorgung

o Erwartbare Entspannung durch verstarkten Neubau
schlagt sich zurzeit nicht in den Mietpreisen nieder

o Mieteffekte durch Neubau setzen reales Uberangebot
(hohe Leerstandsquoten) voraus und stehen im
Zielkonflikt mit klimapolitischen Anforderungen

o Angebotserweiterungen reduzieren zunachst die
Hochstmieterwartungen und haben auf die soziale
Versorgungssituation mit niedrigen Mieten kaum Effekte
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6. Fazit IV

* Beschrankte Regulierungspotentiale
und begrenzte Neubaueffekte schranken die
wohnungspolitischen Optionen ein

* Soziale Wohnversorgung fiir Haushalte mit geringen
Einkommen setzt unterdurchschnittliche Mietpreise voraus,
die hohe Subventionen oder deutlichen Ertragsverzichte
erfordern

* dauerhafte soziale Wohnversorgung setzt dauerhaft
gebundene Bestiande mit sozialer Bewirtschaftung voraus
(und wird von 6konomisch rational agierenden
Wohnbautragern nicht zu erwarten sein)

» Erweiterung kommunaler Bestiande = Verbesserung der
sozialen Wohnversorgung
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