empirica

Zur Lage und Zukunft des Berliner
Wohnungsmarktes

Expertenanh6rung Kommission "Vergesellschaftung groBer
Wohnungsunternehmen"

Berlin, 09.06.2022

Prof. Dr. Harald Simons



Entwicklung der Mietpreise* (Angebotsmieten) in den

Top-7-Stadten, |1 2004 bis | 2022
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Werte in [Klammer]: Veranderung 2021 gegentber 2020, Jahresmittelwerte
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| Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: Value Marktdatenbank)

Wachstum im Zeitraum ...
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Top 10 Mietbelastungsquoten (Angebotsmieten) in
deutschen Kreisen und kreisfreien Stadten 2018
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Kreis / Kreisfreie Stadt  relative MBQ (DE=100)

1 Frankfurt am Main
2 Miinchen
3 Offenbach am Main
4 Dachau
5 Freiburg im Breisgau
6 Stuttgart
7 Potsdam
8 Heidelberg
9 Berlin
10 Ebersherg

| Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: Value Marktdatenbank), VGR, destatis
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Median der Mietbelastungsquoten (Bestandsmieten),
deutsche GrofB3stadte, 2018

= Berlin auf Rang 48
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4 | Quelle: Holm, A. et al. (2021). Die Verfestigung sozialer Wohnversorgungsprobleme. Forschungsférderung empirica

Working Paper Nr. 217, Hrsg.: Hans-B&ckler-Stiftung, Disseldorf



Bevolkerungsentwicklung im Vergleich zum Vorjahr in den
Top-7-Stadten, 2006 - 2021
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* Schatzung auf Basis von Monatsdaten Januar — November
Anmerkung: Registerbereinigung in Miinchen 2017, Frankfurt 2018 & 2021

5 | Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2021, dI- empirica
de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0)



SVP-Beschaftigte mit akademischem Abschluss 2013 bis
2021*
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6 | Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2021, dI- empirica

de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0)



Bedarfsgemeinschaften* 2010 bis 2021
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| Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2021, dI-

de/by-2-0, https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0)
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Marktaktiver Leerstand in den Top-7-Stadten, 2005-2020
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8 | Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2021, dl- empirica
de/by-2-0, https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0)



Baufertigstellungen in den Top-7-Stadten, 2008-2021
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9 | Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2021, dI-
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Bevolkerungsentwicklung im Vergleich zum Vorjahr in den
Top-7-Stadten, 2006 - 2021
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* Schatzung auf Basis von Monatsdaten Januar — November
Anmerkung: Registerbereinigung in Miinchen 2017, Frankfurt 2018 & 2021
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5/7 A-Stadte haben
2020 Einwohner
verloren

2/7 haben minimal
gewonnen

Auch 2021 sind die
meisten A-Stadte um
die Nulllinie.

| Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2021, dI- empirica

de/by-2-0, https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0)



Wanderungssaldo zwischen Berlin und ...
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11 | Quelle: empirica regio Datenbank empirica



Suburbanisierung (weite Abgrenzung), Top-7-Stadte,
2005-2020
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12 | Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2021, dI- empirica
de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0)



Wanderungssaldo mit landlichen Regionen, Top-7-Stadte,
2012-2020
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Wanderungsverluste
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Ohne Suburbanisierung, nur deutsche Staatsangehdrige
* Far Frankfurt 2019: Einflhrung einer Zweitwohnsitzsteuer
** Flr Berlin & Mlinchen: Wert 2016 ist Mittelwert von 2015-2017 aufgrund zeitlich verzégerter Ummeldungen

13 | Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2021, dI- empirica
de/by-2-0, https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0)



Wanderungssaldo, Ubriges Deutschland, Top-7-Stadte
2005-2020
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14 | Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2021, dI- empirica
de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0)



Saldo Binnenwanderung*, Top-7-Stadten, 2005-2020
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* Berlin, KéIn 2016: Uberhéhung des Wanderungsgewinns aufgrund einer Umstellung der Berichtsroutine zwischen
Einwohnermeldedmtern und Statistischen Amtern
**Miinchen 2006, Frankfurt 2019: Uberhéhung aufgrund Einfihrung einer Zweitwohnsitzsteuer

15 | Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2021, dI- empirica
de/by-2-0, https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0)



Saldo Auslandszuwanderung, Top-7-Stadte, 2005-2020
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—Dusseldorf
= Reicht nicht mehr far

10.000

Wanderungssaldo

starkes Wachstum

= Stagnation?
Schrumpfung?

Anmerkung: Registerbereinigung in Miinchen 2017 sowie in Frankfurt 2018

16 | Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Einwohnerstatistiken der Stadte, ITNRW empirica



Bevolkerungsentwicklung der A-Stadte, 1950-2020
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= Dusseldorf: heute weiterhin 100.000
Einwohner weniger als 1961

17 | Quelle: Destatis

Aber Megatrend
,Urbanisierung” !

Grol3stadte wachsen
doch immer!!

Oder etwa nicht ?

Zumindest als
Szenario: langfristige
Schrumpfung wie
1960-1990 Jahre
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Lang- und kurzfristige Entwicklung der Angebotsmieten,
Entgelte und BIP in Berlin
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Quellen: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, empirica
18 | regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2021, dl-de/by-2-0, empirica
https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0)



Median der Mietbelastungsquoten in Berlin
(Bestandsmieten)
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19 | Quelle: Holm, A. et al. (2021). Die Verfestigung sozialer Wohnversorgungsprobleme. Forschungsférderung empirica

Working Paper Nr. 217, Hrsg.: Hans-B&ckler-Stiftung, Disseldorf



Anteil der Haushalte mit Mietbelastungsquoten von Uber
30% bzw. 40% in Berlin (Bestandsmieten)

60

50 \

~
[=]

Anteil der Haushalte in %
w
o

g
(=]

—Mietbelastungsquote

(bruttowarm) >30%
10
—Mietbelastungsquote

(bruttowarm) >40%

2006 2010 2014 2018

20 | Quelle: Holm, A. et al. (2021). Die Verfestigung sozialer Wohnversorgungsprobleme. Forschungsférderung empirica
Working Paper Nr. 217, Hrsg.: Hans-B&ckler-Stiftung, Disseldorf



Eigentumsstruktur, Berlin 2011

Organisation ohne
Erwerbszweck; 19.381;
1

Neubau 2011-2020: 33%
Wohnungsgenossenschaften;

182.746; 10%

andere
privatwirtschaftliche

Umwandlungen
5/2011 - 12/2020:
122.000 WE; 6,6%

Marktanteil der
privatwirtschaftlichen
Wohnungsunternehmen
vermutlich gesunken von
18% (2011) auf 15% (2020).

Privatperson/-en;
544.319; 29%

offentliche Hand*;
271.189; 15%

Neue Zahlen: Zensus 2022

21 | Quelle: Zensus 2011, eigene Berechnung empirica



Fazit und Ausblick

= Zeiten stirmischen Bevolkerungswachstums sind vorbei ! Aktuelle
Bevdlkerungsprognose zu optimistisch

" Neubau bleibt zunachst auf hohem Niveau (ca. 16.000 - 20.000)
= Leerstand steigt von extrem niedrigen Niveau

= Einkommen steigen

= Mietbelastungsquoten (Angebot) sinken weiter

= Mietbelastungsquoten (Bestand) sinken weiter

= Marktanteil privater Wohnungsunternehmen sinkt dank
Umwandlung/Neubau und Verkauf an Kleinvermieter /
Selbstnutzer

22 | empirica
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