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1. Einleitung

Hintergrund

Der vorliegende Jahresbericht 2019 ist Teil des Projekts ,Monitoring zur Anwendung der
Umwandlungsverordnung®, mit dessen Bearbeitung die Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung und Wohnen des Landes Berlin das IfS Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik
GmbH beauftragt hat. Hintergrund des Projekts ist, dass in Berlin seit dem 14.03.-2015 die
Verordnung Uber einen Genehmigungsvorbehalt fur die Begriindung von Wohnungseigen-
tum oder Teileigentum in Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Um-
wandlungsverordnung — UmwandV vom 03.03.2015; GVBI. 3/2015, S. 43) in Kraft ist. Die
Verordnung war zeitlich auf funf Jahre begrenzt und wurde von der Umwandlungsverord-
nung 2020 (vom 04.02.2020; GVBI. 5/2020, S. 38) abgeltst. Diese tritt mit Ablauf des 12.
Méarz 2025 aul3er Kraft.

Das Land Berlin hat damit die Voraussetzungen dafir geschaffen, dass die Bezirke in den
Erhaltungsgebieten auf der Grundlage des § 172 BauGB entscheiden kénnen, ob die Um-
wandlung von Mietwohnungen in Wohnungseigentum genehmigungsfahig ist oder nicht.
Die Umwandlungsverordnung soll vor dem Hintergrund in den letzten Jahren stark gestie-
gener Umwandlungszahlen wohnungspolitische und stadtebauliche Ziele in den sozialen
Erhaltungsgebieten wirksam unterstitzen.

Der Genehmigungsvorbehalt gilt fur alle Bestandsgeb&ude in einem sozialen Erhaltungs-
gebiet, die ganz oder teilweise fir Wohnzwecke bestimmt sind. Die Neuerrichtung von Ge-
bauden mit Eigentumswohnungen fallt nicht unter den Genehmigungsvorbehalt.

Ende 2019 gab es in Berlin in neun Bezirken insgesamt 58 soziale Erhaltungsgebiete. Im
1. Halbjahr 2020 kamen drei soziale Erhaltungsgebiete in Bezirken, die bereits zuvor Uber
soziale Erhaltungsgebiete verfligten, hinzu. Zusatzlich wurde im 1. Halbjahr 2020 ein sozi-
ales Erhaltungsgebiet aufgehoben und mit leicht veréanderten Gebietsgrenzen erneut fest-
gesetzt. Fur die Gebietsfestlegungen sowie den Genehmigungsvollzug fir die Begriindung
von Wohnungseigentum oder Teileigentum sind die Bezirke zustandig.



Aufgaben des Monitorings

Die Anwendung der Umwandlungsverordnung wird durch ein Monitoring begleitet, das die
Aufgabe hat, regelmafig Informationen

- zur Umwandlungsgenehmigungspraxis von Bezirken mit sozialen Erhaltungsgebieten,

- zur Verédnderung der Gebietskulisse der Umwandlungsverordnung durch neue und ent-
fallende soziale Erhaltungsgebiete,

- zur Entwicklung der vollzogenen Umwandlungen vor dem Hintergrund der Wohnungs-
markt- und sozialen Entwicklung,

- zu den Auswirkungen der Umwandlungsverordnung auf das Umwandlungsgeschehen in
den sozialen Erhaltungsgebieten und

- zu etwaigen Verlagerungseffekten von den sozialen Erhaltungsgebieten in andere Ge-
biete Berlins bereitzustellen.

Die Informationen des Monitorings sollen dazu dienen,

- den Erfahrungs- und Wissenstransfer zwischen den Bezirken und einen optimierten In-
strumenteneinsatz zu unterstitzen,

- Verwaltung, Politik und Fachdffentlichkeit Giber Entwicklungen zu unterrichten,

- Grundlagen fir die Evaluierung des Instruments bereitzustellen.

Datengrundlagen des Monitorings

Die Darstellungen zur Umwandlungsgenehmigungspraxis basieren auf von den Bezirken
bereitgestellten Daten, die im Rahmen des Genehmigungsverfahrens erhoben werden. Die
Daten werden zweimal pro Jahr fir das Monitoring zur Verfligung gestellt (Stichtage: 30.06.
/ 31.12.). Erfasst werden zu den Umwandlungsgenehmigungen allgemeine Angaben zu
den Antragen (Datum, Lage des Gebaudes, Griinde fur Umwandlung, Art/Rechtsform des
Eigentimers, Zahl der Wohnungen) sowie Angaben zum Verfahren (Bescheide, Widerspri-
che, Klagen, Abweisungen, Urteile, genehmigte Wohneinheiten). Ab dem Jahresbericht
2016 werden zusétzlich Informationen der Bezirke zu Verkaufsfallen umgewandelter Woh-
nungen in den sozialen Erhaltungsgebieten erhoben. Erganzt werden die quantitativen In-
formationen durch die qualitativen Ergebnisse von Expertengesprachen zur Umwandlungs-
genehmigungspraxis, die mit Vertretern der Bezirke gefuihrt wurden.
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Die Daten zu den in Berlin in den letzten Jahren vollzogenen Umwandlungen stammen aus
der Automatisierten Kaufpreissammlung (AKS) des Gutachterausschusses fir Grund-
stiickswerte und wurden von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen fur
die Jahre 2011 bis 2019 aufbereitet und dem IfS zur Verfiigung gestellt. Die Daten sind fur
das gesamte Stadtgebiet auf Ebene der statistischen Blécke verfligbar, so dass eine Dar-
stellung fiir verschiedene raumliche Ebenen mdglich ist (Erhaltungsgebiete, Planungs-
raume, Bezirke).

Im Monitoring wird insbesondere fir die Kontextdarstellung von Wohnungsmarkt- und so-
zialen Entwicklungen auf weitere Datenquellen zurlickgegriffen, unter anderem auf Infor-
mationen der amtlichen Statistik, des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte, aus
Wohnungsmarktberichten der Investitionsbank und Beobachtungssystemen der Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung und Wohnen wie das Monitoring Soziale Stadtentwicklung.

Berichtselemente des Monitorings

Neben Jahresberichten, die sowohl die Umwandlungsgenehmigung als auch die Entwick-
lungen der vollzogenen Umwandlungen zum Gegenstand haben, sieht das Monitoring halb-
jahrliche Datenspiegel vor, in denen die Ergebnisse zur Umwandlungsgenehmigungspraxis
der Bezirke zusammengestellt werden. In diesem Jahresbericht werden zuséatzlich zu den
Ergebnissen fur das Jahr 2019 Ergebnisse zur Genehmigungspraxis fir den Zeitraum 1.
Halbjahr 2015 bis im 1. Halbjahr 2020 (zum Stichtag 30.06.2020) dargestellt.

Gliederung des Jahresberichts

Das folgende Kapitel 2 widmet sich der Umwandlungsgenehmigungspraxis der neun Be-
zirke (Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow, Charlottenburg-Wilmersdorf, Tempelhof-
Schoneberg, Neukoélin, Treptow-Kdpenick, Lichtenberg und Reinickendorf), die Ende 2019
Uber soziale Erhaltungsgebiete verfiigten. Dabei wird zunachst die Gebietskulisse der Um-
wandlungsverordnung zum Stand 31.12.2019 sowie zum Stand 30.06.2020 dargestellt. An-
schlielend wird auf die Genehmigungspraxis der Bezirke insgesamt und bezogen auf ein-
zelne soziale Erhaltungsgebiete im Jahr 2019 und im 1. Halbjahr 2020 eingegangen. Dar-
Uber hinaus wird die Entwicklung der Antrdge bzw. Genehmigungen von Umwandlungen
vom 1. Halbjahr 2015 bis zum 1. Halbjahr 2020 dargestellt. Wie in den Jahresberichten von
2016 bis 2018 werden wieder die Verkaufsfalle umgewandelter Wohnungen in den sozialen
Erhaltungsgebieten der Bezirke thematisiert. Schlie3lich werden wesentliche Ergebnisse
der im Sommer 2020 gefiihrten Expertengesprache mit den Bezirken dargestellt.
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Kapitel 3 hat die Entwicklung der vollzogenen Umwandlungen zum Gegenstand. In einem
ersten Teil werden als Kontext der Umwandlungen die Wohnungsmarkt- und soziale Ent-
wicklung dargestellt. In weiteren Teilen wird auf die Entwicklung der Umwandlungen auf
verschiedenen raumlichen Ebenen bzw. in den sozialen Erhaltungsgebieten und ausge-
wahlten Vergleichsgebieten eingegangen. Im Mittelpunkt steht hierbei die Frage nach den
Auswirkungen der Umwandlungsverordnung auf das Umwandlungsgeschehen.

In Kapitel 4 werden die Ergebnisse zusammengefasst. Der Anhang enthélt erganzende
Abbildungen, Tabellen und Karten.



2. Umwandlungsgenehmigungen

In diesem Kapitel werden zunéchst die sozialen Erhaltungsgebiete vorgestellt (Kapitel 2.1)
und anschlieBend die Umwandlungsgenehmigungspraxis (Kapitel 2.2) und die genehmig-
ten Mieterverkaufe (Kapitel 2.3) thematisiert. Ein weiterer Teil widmet sich den Ergebnissen
der Expertengesprache mit den Bezirken (Kapitel 2.4).

In diesem Jahresbericht werden die sozialen Erhaltungsgebiete nach unterschiedlichen
Zeitpunkten ihres Inkrafttretens unterschieden (zum Inkrafttreten der einzelnen Gebiete
siehe Kapitel 2.1). Dies ist erforderlich, weil sich gezeigt hat, dass sich die Umwandlungs-
verordnung in den einzelnen sozialen Erhaltungsgebieten je nach Zeitpunkt ihres Inkraft-
tretens sehr unterschiedlich bzw. zeitlich versetzt auf den Verlauf der Umwandlungsgeneh-
migungen bzw. des generellen Umwandlungsgeschehens auswirkt. Ohne eine solche Un-
terscheidung wirden unterschiedliche bzw. gegenlaufige Entwicklungen nivelliert und Wir-
kungszusammenhénge nicht ausreichend deutlich werden. Folgende Gebietsgruppen wer-
den unterschieden:

- 21 soziale Erhaltungsgebiete von 2015 (am 31.12.2015 bestehende soziale Erhaltungs-
gebiete),

- zwolf soziale Erhaltungsgebiete von 2016 (im Jahr 2016 in Kraft getretene soziale Erhal-
tungsgebiete),

- neun soziale Erhaltungsgebiete von 2017 (im Jahr 2017 in Kraft getretene soziale Erhal-
tungsgebiete),

- 14 soziale Erhaltungsgebiete von 2018 (im Jahr 2018 in Kraft getretene soziale Erhal-
tungsgebiete),

- zwei soziale Erhaltungsgebiete von 2019 (im Jahr 2019 in Kraft getretene soziale Erhal-

tungsgebiete),

- drei soziale Erhaltungsgebiete von 2020 (im 1. Halbjahr 2020 in Kraft getretene soziale
Erhaltungsgebiete).

Im Folgenden wird fur die aufgefihrten Gebiete jeweils die Kurzform ,soziale Erhaltungs-
gebiete von 2015 oder ,Gebiete von 2015%, ,,Gebiete von 2016, usw. verwendet.



2.1 Soziale Erhaltungsgebiete

Fur die Analysen werden insgesamt 61 Erhaltungsgebiete in neun Bezirken herangezogen,
die am 30.06.2020 existierten.t An drei der am 31.12.2018 bestehenden Erhaltungsgebiete
wurden zwischen dem 01.01.2019 und dem 31.12.2019 Erweiterungen vorgenommen
(HornstraRe, Flughafen-/Donaustrafle und Kornerpark). Das soziale Erhaltungsgebiet
HornstralRe wurden im 1. Halbjahr 2020 nochmals erweitert. Darlber hinaus wurde im
1. Halbjahr 2020 das Gebiet Alt-Treptow aufgehoben und mit einer Erweiterung neu fest-
gesetzt.

Die 61 Erhaltungsgebiete sind mit dem Datum ihres Inkrafttretens sowie den Daten des
Inkrafttretens von Erweiterungen in Tabelle 2.1 aufgelistet. Alle sozialen Erhaltungsgebiete
sind in Karte 2.1 dargestellt.

In Tabelle 2.2. und Tabelle 2.3 sind fir einzelne soziale Erhaltungsgebiete bzw. Jahrgangs-
gruppen die Bevdlkerungs- und Wohnungsanzahl zum 31.12.2019 sowie die diesbezligli-
chen Veranderungsraten seit 2014 dargestellt. Etwa 917.500 Einwohner und 486.500 Woh-
nungen gehdren zur Gebietskulisse der 61 Erhaltungsgebiete. Die Zahl der Einwohner hat
zwischen 2014 und 2019 in den meisten sozialen Erhaltungsgebieten prozentual starker
zugenommen als die Zahl der Wohnungen. Eine auffallende Zunahme an Wohnungen und
Einwohnern von lber 10% zwischen 2014 und 2019 verzeichneten die vier Erhaltungsge-
biete Humboldthain Nord-West, Stralauer Kiez, Niederschoneweide und Oberschoneweide.
Eine hohe Zunahme an Einwohnern hatten dartber hinaus die drei Pankower Erhaltungs-
gebiete Komponistenviertel, Langhansstralle und Pankow Zentrum sowie die Gebiete Alt-
Treptow in Treptow-Kdpenick und WeitlingstraRe im Bezirk Lichtenberg. In wenigen Erhal-
tungsgebieten war die Einwohnerzahl seit 2014 hingegen leicht ricklaufig (zwischen 1,5%
und 3,1%): Luisenstadt (Friedrichshain-Kreuzberg), Bautzener Strafe (Tempelhof-Scho-
neberg), Flughafen-/Donaustrale und Kornerpark (Neukéllin). Eine Verringerung des Woh-
nungsbestandes zwischen 2014 und 2018 ist in keinem Erhaltungsgebiet zu beobachten,
in 57% der Gebiete (35 Erhaltungsgebiete) liegt die Anderung unter 2%.

1 Das bereits bei Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung bestehende Erhaltungsgebiet Oranienburger
Vorstadt wurde am 25.05.2016 aufgehoben und wird bei der Analyse zum Stand 31.12.2019 daher nicht
berlcksichtigt.



Tabelle 2.1
Soziale Erhaltungsgebiete in Berlin zum Stand 30.06.2020
Datum des Inkrafttretens und von Gebietsdnderungen
Bezirke und 1. Gebietser- 2. Gebietser- 3. Gebietser-
. . Inkrafttreten am b X X
soziale Erhaltungsgebiete weiterung am weiterung am weiterung am
Mitte
Alexanderplatzviertel 28.03.2019
BirkenstralRe 25.05.2016
Humboldthain Nord-West 16.12.2018
Kattegatstral3e 19.09.2018
Leopoldplatz 25.05.2016
Reinickendorfer Strae 19.09.2018
Seestralle 25.05.2016
Soldiner StraBe 28.11.2018
Sparrplatz 25.05.2016
ThomasiusstraRe 16.12.2018
Tiergarten-Sud 16.12.2018
WaldstraBe 25.05.2016
Friedrichshain-Kreuzberg
Bergmannstrafe Nord 07.03.2003 28.07.2018
Boxhagener Platz 16.04.1999
Chamissoplatz 12.06.2005
GraefestraBe 27.07.1995 28.07.2018
Hornstrale 15.12.2004 01.07.2018 15.03.2019 31.01.2020
Kreuzberg-Nord 17.06.2017 17.12.2017
Luisenstadt 27.07.1995 17.12.2017 28.07.2018 28.07.2018
Petersburger Stralle 22.12.2013
Stralauer Kiez 10.07.2019
Weberwiese 13.08.2016
Pankow
Arnimplatz 04.04.1999
BotzowstralBe 02.07.2014 01.12.2017
Falkplatz 23.03.1997
Helmholtzplatz 02.07.2014
Humannplatz 05.11.2000 01.12.2017
Kollwitzplatz 02.07.2014
Komponistenviertel 01.12.2017
Langhansstraf3e 01.12.2017
Ostseestral3e / Grellstralle 03.04.2003
Pankow Zentrum 17.03.2000 10.10.2013
Pankow-Sid 01.12.2017
Teutoburger Platz 02.07.2014
Winsstrale 02.07.2014
Charlottenburg-Wilmersdorf
Gierkeplatz 01.09.2018
Klausenerplatz 12.01.2020
Mierendorff-Insel 01.09.2018
Tempelhof-Schéneberg
Barbarossaplatz / Bayerischer Platz 11.09.2014
Bautzener Stralle 11.09.2014
Grazer Platz 12.10.2018
Kaiser-Wilhelm-Platz 11.09.2014 09.07.2016
Schoneberger Insel 01.07.2015
Schoneberger Norden 11.03.2018 12.10.2018
Schoneberger Suden 11.03.2018
Tempelhof 08.04.2018
Neukolln
Britz 04.03.2020
Flughafen- / Donaustralle 27.07.2016 28.03.2019
Germaniapromenade 04.03.2020
Hertzbergplatz / Treptower Stral3e 06.08.2017
Kdérnerpark 27.07.2016 28.03.2019
Reuterplatz 29.06.2016
Rixdorf 27.07.2016
Schillerpromenade 29.06.2016
Silbersteinstrale / Glasower StralRe 06.08.2017
Treptow-Képenick
Alt-Treptow 09.07.2016 27.05.2020*
Niederschoneweide 12.05.2017
Oberschoéneweide 12.05.2017
Lichtenberg
Kaskelstral3e 22.07.2017
Weitlingstral3e 22.06.2018
Reinickendorf
Letteplatz 30.12.2018
*Aufhebung des 2016 in Kraft getretenen Gebiets und Neufestsetzung (mit Erweiterung) am 27.05.2020
Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen IfS Institut fur Stadtforschung




-10 -

Karte 2.1
61 Soziale Erhaltungsgebiete in Berlin nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB, Stand 30. Juni 2020
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Stand: 30. Juni 2020

Tabelle 2.2
Soziale Erhaltungsgebiete in Berlin zum Stand 30.06.2020
Jahr des Inkrafttretens sowie Anzahl bzw. Veranderung der Wohnungen und Einwohner
. . Einwohner* Wohnungen** Einwohner* Wohnungen**

Soziale Erhaltungsgebiete von Inkrafttreten (31.12.2019) (31.12.2019) 2014-2019 2014-2019
2015 vor dem 01.01.2016 331.011 183.910 3,7% 2,3%
2016 01.01.2016 - 31.12.2016 233.818 119.093 1,6% 1,4%
2017 01.01.2017 - 31.12.2017 120.098 62.292 6,1% 7,0%
2018 01.01.2018 - 31.12.2018 193.525 100.221 4,4% 2,3%
2019 01.01.2019 - 31.12.2019 13.234 7.284 16,9% 8,2%
2020 01.01.2020 - 30.06.2020 25.856 13.736 2,1% 0,4%

Erhaltungsgebiete gesamt 917.542 486.536 3,7% 2,7%

* am Hauptwohnsitz; ** ohne Wohnheime

Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen IfS Institut fiir Stadtforschung




Tabelle 2.3
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Soziale Erhaltungsgebiete in Berlin zum Stand 30.06.2020

Datum des Inkrafttretens sowie Anzahl bzw. Veranderung der Wohnungen und Einwohner

Soziale Erhaltungsgebiete von Soziales_ Einwohner* Wohnungen** Einwohner* Wohnungen**
Erhaltungsgebiet von (31.12.2019) (31.12.2019) 2014-2019 2014-2019
Mitte
Alexanderplatzviertel 2019 5.087 2.967 7,2% 3,0%
Birkenstrae 2016 25.213 12.661 4,1% 1,3%
Humboldthain Nord-West 2018 4.523 2212 11,3% 21,3%
Kattegatstralle 2018 3.968 1.731 5,1% 0,3%
Leopoldplatz 2016 20.871 9.784 1,2% 2,2%
Reinickendorfer StralRe 2018 13.467 6.048 4,6% 5,1%
Seestrale 2016 15.952 8.045 7,4% 2,8%
Soldiner Stral3e 2018 15.596 6.555 2,1% 0,4%
Sparrplatz 2016 17.179 8.106 3,3% 1,3%
ThomasiusstralRe 2018 4.168 2.473 4,6% 0,2%
Tiergarten-Sud 2018 9.193 4.446 0,9% 5,2%
Waldstrale 2016 22.141 11.568 6,6% 1,2%
Friedrichshain-Kreuzberg
Bergmannstrale Nord 2015 14.257 7.553 5,0% 1,6%
Boxhagener Platz 2015 13.237 7.960 3,9% 0,8%
Chamissoplatz 2015 7.905 4.055 0,0% 0,3%
GraefestralRe 2015 16.308 9.193 1,2% 0,2%
Hornstralle 2015 14.547 7.858 3,0% 1,7%
Kreuzberg-Nord 2017 28.639 13.025 1,0% 0,7%
Luisenstadt 2015 49.592 25.249 -1,7% 1,3%
Petersburger Stral3e 2015 24.144 13.402 8,7% 5,6%
Stralauer Kiez 2019 8.147 4.317 23,9% 12,1%
Weberwiese 2016 5.159 3.092 1,6% 0,0%
Pankow
Arnimplatz 2015 15.586 9.139 5,4% 3,9%
Botzowstralle 2015 15.503 8.459 5,2% 3,1%
Falkplatz 2015 10.295 5.780 8,9% 2,7%
Helmholtzplatz 2015 22.757 13.353 2,3% 1,1%
Humannplatz 2015 14.641 8.702 1,6% 0,9%
Kollwitzplatz 2015 15.902 9.064 9,6% 6,6%
Komponistenviertel 2017 8.352 4.188 15,8% 6,9%
Langhansstralle 2017 17.363 9.819 10,4% 8,0%
Ostseestrae / Grellstrale 2015 11.098 6.864 3,4% 1,6%
Pankow Zentrum 2015 16.760 8.645 10,0% 5,6%
Pankow-Sud 2017 7.602 4.197 8,2% 6,4%
Teutoburger Platz 2015 11.969 6.709 5,1% 3,8%
Winsstralle 2015 17.667 9.873 5,2% 2,3%
Charlottenburg-Wilmersdorf
Gierkeplatz 2018 7.244 3.900 8,2% 4,3%
Klausenerplatz 2020 12.651 6.324 2,9% 0,7%
Mierendorff-Insel 2018 14.969 8.324 2,0% 1,4%
Tempelhof-Schéneberg
Barbarossaplatz / Bayerischer Platz 2015 16.693 9.918 4,5% 2,0%
Bautzener Stral3e 2015 6.060 3.274 -1,5% 0,2%
Grazer Platz 2018 11.207 5.620 2,5% 0,3%
Kaiser-Wilhelm-Platz 2015 5.532 2.881 2,5% 0,6%
Schoéneberger Insel 2015 10.558 5.979 2,3% 0,3%
Schoéneberger Norden 2018 25.057 13.439 1,2% 0,3%
Schoneberger Suden 2018 26.191 14.093 3,4% 0,3%
Tempelhof 2018 27.161 14.360 4,1% 1,0%
Neukoélin
Britz 2020 6.845 4.219 0,1% 0,0%
Flughafen- / Donaustra3e 2016 29.871 15.433 -3,1% 1,3%
Germaniapromenade 2020 6.360 3.193 2,9% 0,1%
Hertzbergplatz / Treptower StraBe 2017 20.481 10.786 0,7% 0,3%
Kérnerpark 2016 20.265 9.953 -2,9% 0,7%
Reuterplatz 2016 19.555 10.630 -1,0% 1,0%
Rixdorf 2016 23.350 11.601 -0,2% 1,3%
Schillerpromenade 2016 22.844 12.309 -0,4% 0,1%
Silbersteinstrae / Glasower StraBe 2017 16.138 8.056 3,8% 9,6%
Treptow-Kdpenick
Alt-Treptow*** 2016 11.418 5911 12,2% 57%
Niederschoneweide 2017 5.303 3.289 14,0% 35,6%
Oberschoneweide 2017 11.798 6.668 14,3% 17,5%
Lichtenberg
Kaskelstral3e 2017 4.422 2.264 9,1% 7,7%
WeitlingstraRe 2018 17.368 10.215 12,6% 7,1%
Reinickendorf
Letteplatz 2018 13.413 6.805 8,4% 1,1%
Erhaltungsgebiete gesamt 917.542 486.536 3,7% 2,7%

* am Hauptwohnsitz; ** ohne Wohnheime; **Aufhebung des 2016 in Kraft g

Gebiets und

Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen

1g (mit Erweiterung) am 27.05.2020

IfS Institut fir Stadtforschung
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Aus der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 liegen Daten zum Baujahr der Gebéaude,
der Wohnungsanzahl sowie der Eigentumsform vor (Tabelle 2.4). Die Wohnungen in den
dort dargestellten 61 Erhaltungsgebieten liegen gré3tenteils in bis 1919 errichteten Gebau-
den (59%) und in Geb&uden, die eine Anzahl von 13 und mehr Wohnungen aufweisen
(62%). Etwas mehr als ein Drittel (34%) der Wohnungen befinden sich im Eigentum von
Privatpersonen, 30% gehodren sonstigen Eigentimern und 22% Gemeinschaften von Woh-
nungseigentimern/-innen.

Von dieser grundsatzlichen Struktur weichen einige Erhaltungsgebiete jedoch in nennens-
wertem Umfang ab:

- In den sechs Erhaltungsgebieten ThomasiusstraRe, Tiergarten-Siid, Kreuzberg-Nord,
Weberwiese, Barbarossaplatz/Bayerischer Platz und Schoéneberger Norden und im
neuen Gebiet Germaniapromenade dominiert die Nachkriegsbebauung (Baualtersklasse
1949-1990).

- In den Gebieten Ostseestral3e/GrellstralRe, WeitlingstraRe und Letteplatz ist mit Gber ei-
nem Drittel der Wohnungen ein vergleichsweise hoher Anteil der Besténde aus den Bau-
jahren 1919 bis 1948.

- In den acht Gebieten Chamissoplatz, Komponistenviertel, OstseestralRe/Grellstral3e, Sil-
bersteinstralRe/Glasower Stral3e, Niederschoneweide, Kaskelstral3e, Weitlingstral3e und
Letteplatz sowie im neuen Gebiet Britz liegt die Wohnungszahl von tber 60% der Ge-
baude zwischen drei und zwolf Wohneinheiten.

- In den Gebieten Chamissoplatz, Kreuzberg-Nord und Bautzener Strafl3e sowie im neuen
Gebiet Klausener Platz befinden sich tber 30% der Wohnungen im Eigentum von Kom-
mune, kommunalen Wohnungsunternehmen, Bund oder Land.

- In den Gebieten Weberwiese und Herzbergplatz/Treptower Stral3e ist mit mehr als 20%
ein sehr hoher Anteil der Wohnungsbestande im Eigentum von Wohnungsgenossen-
schaften.
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Prozentualer Anteil der Wohnungen im Jahr 2011 in den 61 sozialen Erhaltungsgebieten (Stand 30.06.2020) von Berlin
nach Baujahr, Wohnungszahl im Geb&ude und Eigentumsform

Bezirke und Baujahr des Gebaudes Wohnungen im Gebaude Eigentumsform des Gebaudes
soziale Erhaltungsgebiete vor 1919 1949 1991 | lbis2 3bis12 13und Gemein- Privat-  Genos- Kommune/ Son-
[Jahr des Inkrafttretens] 1919 bis bis bis Woh- Woh- mehr | schaftvon person/ sen-  komm. WU/ stige
1948 1990 2011 | nungen nungen Woh- | Wohnungs- en schaft Bund/
nungen | eigentiim. Land
Mitte
Alexanderplatzviertel [2019] 454% 13,4% 299% 11,3% 0,9% 55,9% 43,2% 32,1% 26,0% 0,2% 16,5% 25,2%
Birkenstrale [2016] 59,3% 3,5% 34,2% 3,0% 0,2% 33,5% 66,3% 19,7% 44,1% 1,2% 4,7% 30,4%
Humboldthain Nord-West [2018] 48,8% 18%  47.5% 1,9% 0,0% 34,4% 65,6% 17,3% 29,5% 0,0% 16,0% 37.2%
Kattegatstralle [2018] 60,4% 21,0% 186%  0,0% 0,2% 40,5% 59,3% 9,8% 47,4% 7,7% 7.2% 27,9%
Leopoldplatz [2016] 65,8% 4,8% 27,1% 2,3% 0,2% 35,7% 64,2% 14,7% 33,0% 14,0% 7,4% 30,8%
Reinickendorfer Strae [2018] 60,9% 4,1% 31,4% 3,6% 0,1% 30,1% 69,7% 19,9% 33,1% 0,0% 9,1% 38,0%
Seestral3e [2016] 724% 13,1% 143% 0,3% 0,2% 25,0% 74,8% 25,6% 45,7% 0,0% 1.2% 27,5%
Soldiner StralRe [2018] 66,0% 11,6% 202% 2.2% 0,6% 43,4% 56,0% 19,9% 21,8% 3,9% 17,3% 37,1%
Sparrplatz [2016] 77,9% 0,9% 14,8% 6,4% 0,0% 19,3% 80,7% 20,2% 41,9% 3,4% 3,4% 31,1%
ThomasiusstraBe [2018] 28,3% 11% 685% 2,1% 0,2% 20,9% 78,9% 37,3% 36,4% 1,4% 0,2% 24,7%
Tiergarten-Siid [2018] 38,5% 16% 557%  4,2% 2,1% 36,5% 61,5% 14,8% 22,9% 1,0% 15,6% 45,7%
WaldstraRe [2016] 674% 29% 275% 22% 0,3% 26,9% 72,8% 24,9% 40,1% 0,0% 0,5% 34,5%
Friedrichshain-Kreuzberg
BergmannstraBe Nord [2015] 854%  2,4% 11,2% 1,0% 0,2% 36,6% 63,2% 21,4% 53,6% 0,4% 2,3% 22,3%
Boxhagener Platz [2015] 872%  4,1% 6,7% 2,0% 0,1% 19,4% 80,5% 23,9% 45,0% 0,5% 1,7% 29,0%
Chamissoplatz [2015] 88,7% 2,8% 7,3% 1,2% 0,6% 65,4% 34,0% 20,7% 36,7% 0,7% 31,8% 10,0%
Graefestrale [2015] 77.8%  2,7% 18,0% 1,4% 0,3% 31,0% 68,7% 20,4% 47,6% 0,7% 0,3% 31,0%
Hornstrale [2015] 69,5% 15% 243% 4,6% 1,1% 30,8% 68,1% 28,2% 39,0% 1,1% 0,5% 31,2%
Kreuzberg-Nord [2017] 5,6% 0,3% 90,1% 4,0% 0,2% 13,5% 86,3% 6,5% 6,0% 0,1% 33,1% 54,3%
Luisenstadt [2015] 69,9%  3,6%  252% 1.3% 0,3% 38,7% 61,0% 22,3% 35,9% 2,3% 4,1% 35,3%
Petersburger Strae [2015] 57,7% 51% 30,7% 6,5% 0,1% 23,3% 76,6% 20,9% 30,8% 5,1% 15,7% 27,5%
Stralauer Kiez [2019] 595% 63% 337% 05% 0,2% 44,7% 55,2% 18,7% 34,1% 6,0% 13,9% 27,3%
Weberwiese [2016] 17,9% 2,3% 77,0% 2,8% 0,1% 24,9% 75,0% 9,5% 8,5% 22,8% 26,9% 32,2%
Pankow
Armimplatz [2015] 80,2% 10,4%  6,7% 2,6% 0,1% 23,9% 76,0% 22,0% 44,5% 0,0% 3,8% 29,7%
BétzowstralRe [2015] 71,7% 7,2% 14,3% 6,9% 0,9% 31,2% 67,9% 27,8% 35,1% 0,0% 15,9% 21,2%
Falkplatz [2015] 86,8% 6,4% 3,8% 3,0% 0,2% 17,2% 82,7% 34,3% 36,8% 0,3% 6,9% 21,7%
Helmholtzplatz [2015] 87,3%  6,3% 2,6% 3,8% 0,1% 26,7% 73,1% 31,9% 36,2% 5,1% 5,6% 21,3%
Humannplatz [2015] 60,9% 27,0%  7,9% 4,1% 0,1% 46,6% 53,2% 21,0% 28,1% 4,0% 12,7% 34,2%
Kollwitzplatz [2015] 81,3% 2,1% 7,6% 9,0% 0,1% 42,5% 57,4% 33,4% 38,6% 3,3% 9,5% 15,2%
Komponistenviertel [2017] 54,6% 18,9% 13,3% 13,2% 1,6% 73,8% 24,6% 21,1% 35,4% 7,7% 18,5% 17,3%
LanghansstraRe [2017] 438% 152% 162% 24,8% 1,5% 57,1% 41,4% 21,9% 31,4% 4,7% 15,2% 26,8%
Ostseestr./Grellstr. [2015] 34,5% 452%  13,5% 6,8% 0,0% 68,7% 31,2% 15,6% 13,9% 6,5% 20,8% 43,2%
Pankow Zentrum [2015] 64,7% 10,6%  9,6% 15,1% 1.3% 56,3% 42,5% 29,7% 34,5% 2,5% 16,7% 16,6%
Pankow-Siid [2017] 46,1% 27,9% 144% 11,7% 0,3% 54,0% 45,7% 23,8% 24,9% 6,6% 19,1% 25,6%
Teutoburger Platz [2015] 75,2% 5,8% 7,3% 11,7% 0,5% 42,9% 56,6% 34,4% 38,7% 1,0% 8,0% 17,8%
Winsstrafe [2015] 75,1% 4,7% 13,8% 6,5% 0,1% 23,4% 76,5% 29,6% 33,9% 0,5% 7,0% 28,9%
Charlottenburg-Wilmersdorf
Gierkeplatz [2018] 60,0 25% 353% 2,1% 0,1% 37,7% 62,2% 24,6% 46,6% 0,6% 7.2% 20,9%
Klausenerplatz [2020] 56,1% 1,9% 41,9% 0,1% 0,3% 41,0% 58,7% 17,4% 19,3% 0,5% 40,1% 22,6%
Mierendorff-Insel [2018] 52,2% 24,1%  22,4% 1,2% 0,2% 41,8% 58,0% 32,0% 31,6% 3,5% 5,0% 27,9%
Tempelhof-Schéneberg
Barbarossaplatz/Bay. Platz [2015] 38,8% 1,8% 58,7% 0,7% 0,1% 25,2% 74,8% 38,7% 35,8% 0,0% 0,7% 24,8%
Bautzener StraBe [2015] 72,4% 1,9% 25,7% 0,0% 0,2% 35,3% 64,5% 18,2% 37,2% 1,1% 31,4% 12,1%
Grazer Platz [2018] 42,4% 257% 234% 85% 0,2% 52,3% 47,5% 43,3% 33,3% 0,0% 0,3% 23,2%
Kaiser-Wilhelm-Platz [2015] 80,9% 5,6% 11,9% 1,7% 0,3% 36,1% 63,6% 22,4% 41,2% 0,0% 19,3% 17,1%
Schéneberger Insel [2015] 81,6% 2,6% 13,4% 2,4% 0,1% 31,6% 68,3% 28,8% 47,6% 0,0% 0,3% 23,3%
Schoneberger Norden [2018] 40,1% 18% 542%  3,9% 0,3% 30,3% 69,4% 27,9% 27,1% 0,0% 20,2% 24,7%
Schéneberger Siiden [2018] 581% 7,7% 321% 2,1% 0,1% 31,8% 68,0% 29,2% 37,2% 0,7% 5,4% 27,5%
Tempelhof [2018] 38,7% 29,5% 27,4% 4,5% 0,4% 56,4% 43,1% 27,1% 33,7% 2,9% 3,3% 33,0%
Neukdlin
Britz [2020] 0,0% 23,0% 77,0  0,0% 7,6% 85,7% 6,6% 5,7% 4,1% 0,0% 6,1% 84,1%
Flughafenstr./Donaustr. [2016] 778%  6,6% 14,4% 1,2% 0,3% 27,2% 72,5% 16,1% 41,4% 8,0% 4,0% 30,6%
Germaniapromenade [2020] 10,0% 242% 63,3% 2,5% 0,1% 52,6% 47,3% 16,3% 40,5% 6,5% 4,0% 32,6%
Herzbergplatz/Treptower Str. [2017] 38,7% 254% 338% 2,1% 0,1% 37,9% 62,1% 17,1% 26,0% 22,2% 0,8% 33,9%
Kérnerpark [2016] 704% 21,9%  6,8% 0,9% 0,1% 38,9% 61,0% 15,7% 41,9% 6,4% 0,6% 35,4%
Reuterplatz [2016] 74,2% 6,3% 16,1% 3,4% 0,1% 29,6% 70,3% 20,2% 51,4% 0,8% 1,2% 26,4%
Rixdorf [2016] 72,8% 11,9% 14,3% 1,0% 0,5% 37,4% 62,2% 12,0% 46,9% 6,3% 3,0% 31,7%
Schillerpromenade [2016] 72,8% 20,7%  5,6% 1,0% 0,1% 27,9% 72,0% 20,1% 38,5% 2,3% 4,0% 35,0%
Silbersteinstr./Glasower Str. [2017] 52,6% 13,3% 23,7% 10,4% 0,7% 62,9% 36,3% 17,0% 43,9% 6,6% 1,1% 31,4%
Treptow-Kopenick
Alt-Treptow [2016] 51,1% 172% 253% 6,4% 0,2% 43,5% 56,3% 13,3% 27,4% 16,9% 15,7% 26,7%
Niederschéneweide [2017] 67,3% 13,1%  7,6% 12,0% 0,2% 60,8% 39,0% 27,7% 36,8% 4,8% 10,5% 20,2%
Oberschéneweide [2017] 64,4%  19,2% 9,0% 7,5% 0,2% 50,4% 49,3% 16,6% 36,9% 1,3% 13,5% 31,7%
Lichtenberg
Kaskelstrae [2017] 732%  54% 4,8% 16,7% 0,9% 70,0% 29,2% 22,7% 47,4% 0,7% 13,2% 16,1%
Weitlingstra3e [2018] 30,6% 40,9% 22,8% 5,7% 0,4% 75,9% 23,8% 12,5% 23,7% 4,2% 29,0% 30,6%
Reinickendorf
Letteplatz [2018] 24,0% 37,2% 331% 57% 1,4% 69,9% 28,7% 22,5% 29,0% 0,1% 3,5% 45,0%
Erhaltungsgebiete gesamt 58,8% 109% 259% 45% | 04%  380%  615% 22,3% 34,4% 3,6% 9,5% 30,2%

Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Zensus 2011, Geb&ude- und Wohnungszahlung

IfS Institut fur Stadtforschung
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2.2 Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten

Mit Blick auf die Auswertung der Genehmigungspraxis sind folgende methodischen Hin-
weise zu beachten:

- Erfasst sind nur die Félle, in denen eine Begriindung von Wohnungseigentum im vorhan-
denen Wohnungsbestand, nicht jedoch im Rahmen eines Neubaus, beantragt wird. Dies
schlie3t auch Falle einer spateren genehmigungspflichtigen weiteren Unterteilung des
Wohnungseigentums im Gebaude ein.

- Die Zuordnung von Féllen zu einem Berichtszeitraum richtet sich nach dem Datum der
Antragstellung, auch wenn weitere Schritte des Genehmigungsverfahrens erst nach
Ende des Berichtszeitraums erfolgen. Im vorliegenden Jahresbericht geben die in den
Auswertungen zur Genehmigungspraxis dargestellten Sachverhalte (Genehmigungen,
Untersagungen, Widerspriiche, Klagen etc.) den Sachstand der letzten Abfrage bei den
Bezirksamtern wieder, die zum 30.06.2020 erfolgte. Fir Antrage, die relativ kurz vor dem
Datum der Abfrage (30.06.2020) gestellt wurden, stehen Entscheidungen im Genehmi-
gungsverfahren haufig noch aus.

- Bei einem kleinen Teil der von den Bezirken erfassten Antrage flr die Genehmigung
einer Umwandlung steht die Zahl der betroffenen bzw. genehmigten Wohnungen zum
Stichtag noch nicht fest. Bei den in diesem Bericht ausgewiesenen Zahlen handelt es
sich um alle Antrage (auch die ohne vorliegende Wohnungszahl), wahrend bei den Woh-
nungen nur die mit Angabe ausgewiesen werden kénnen.

- Die Angaben der Bezirke zum Stichtag 30.06.2020 umfassen neben neuen Fallen auch
Erganzungen und Korrekturen. Hierdurch kdnnen sich leichte Abweichungen zu in friihe-
ren Jahresberichten dargestellten Werten ergeben.

- Fir das Jahr 2019 werden Daten fir 58 soziale Erhaltungsgebiete in den neun Bezirken
Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow, Charlottenburg-Wilmersdorf, Tempelhof-Scho-
neberg, Neukdlln, Treptow-Képenick, Lichtenberg und Reinickendorf analysiert. Fur das
1. Halbjahr 2020 werden die Erhaltungsgebiete Klausenerplatz (Charlottenburg-Wilmers-
dorf) sowie Germaniapromenade und Britz in Neukoélin in die Betrachtung aufgenommen,
so dass Daten fur 61 soziale Erhaltungsgebiete ausgewertet werden (Kapitel 2.1).
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Die Genehmigungspraxis fir das Jahr 2019 und diejenige fir das 1. Halbjahr 2020 werden
separat in eigenen Unterkapiteln dargestellt. Aufgrund des einheitlichen Stichtages
(30.06.2020) ist der Verfahrensstand fir beide Betrachtungszeitrdume (Jahr 2019, 1. Halb-
jahr 2020) bei der Interpretation zu berticksichtigen. Fir den Betrachtungszeitraum 2019
werden die Entwicklungen im Genehmigungsverfahren tber den 31.12.2019 hinaus bis
zum Stichtag am 30.06.2020 bericksichtigt. Der Betrachtungszeitraum 1. Halbjahr 2020
endet mit dem Stichtag 30.06.2020.

Die folgende Darstellung der Umwandlungsgenehmigungen erfolgt zunachst als Analyse
bezogen auf das Jahr 2019 und das 1. Halbjahr 2020. AnschlieRend werden Entwicklungen
bei der Genehmigungspraxis vom 1. Halbjahr 2015 bis zum 1. Halbjahr 2020 untersucht.
221 Antrage und Genehmigungen im Jahr 2019 und 1. Halbjahr 2020

Genehmigungspraxis im Jahr 2019

Im Jahr 2019 wurden insgesamt 227 Antrage zur Genehmigung von Umwandlungen fur
5.391 Wohnungen gestellt (Abbildung 2.1).

Abbildung 2.1
Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin!
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2019 (Gebiete nach Zeitraum des Inkrafttretens) -
7.000
m soz. Erhaltungsgebiete von 2015
m soz. Erhaltungsgebiete von 2016
6.000 5301 -soz-Erhaltungsgebiete von 2017 ——
5.325 m soz. Erhaltungsgebiete von 2018
soz. Erhaltungsgebiete von 2019
5.000 -
1.088 1.088
$4.000 +—
2
2
G
23.000 -
=
g
<
2.000 -
1.000 -
0 - T T T . T : -
Antrage Genehmigungen Untersagungen  Widerspriiche Zuriickweisungen Abhilfen Klagen Abweisungen
1 Zum Stand 31.12.2019 gibt es insgesamt 58 soziale Erhaltungsgebiete, von denen 21 Gebiete im Jahr 2015, 12 Gebiete im Jahr 2016, 9 Gebiete im Jahr 2017, 14 Gebiete im Jahr 2018 und
2 im Jahr 2019 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2020) P64 UmwG (JB 1) IfS Institut fur Stadtforschung
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Bezogen auf die Wohnungen weisen die Gebiete von 2015 mit 2.351 Wohnungen die
hdchste Anzahl auf. Es entfielen rund 44% der beantragten Wohnungen auf die 21 sozialen
Erhaltungsgebiete von 2015, davon je Uber 300 Wohnungen auf die Gebiete Luisenstadt
im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg und Helmholtzplatz im Bezirk Pankow.

Mit der Genehmigung der Umwandlung von 5.325 Wohnungen wurde fiir 99% der im Jahr
2019 beantragten Wohnungen bis zum 30.06.2020 eine Genehmigung erteilt. Untersagun-
gen waren die Ausnahme. Zwei Verfahren wurden zum Stichtag noch nicht abgeschlossen.

Von den 58 sozialen Erhaltungsgebieten wurden im Jahr 2019 in 53 Gebieten Antrage ge-
stellt und Genehmigungen erteilt. Fir das im 2. Halbjahr 2019 in Kraft getretenen Erhal-
tungsgebiet Stralauer Kiez waren bis zum 31.12.2019 noch keine Antrdge zur Genehmi-
gung von Umwandlungen eingegangen (Abbildung 2.2).

Der raumliche Schwerpunkt des Umwandlungsgenehmigungsgeschehens liegt 2019 in den
beiden Bezirken Pankow und Neuk®éllin, gefolgt von Friedrichshain-Kreuzberg. In Pankow
wurden mit 1.260 Wohnungen etwa 23% und in Neukdlln mit 1.112 Wohnungen 21% der
Wohnungsumwandlungen im Jahr 2019 beantragt. In Pankow weist das Gebiet Helmholtz-
platz eine sehr hohe Anzahl von genehmigten Wohnungsumwandlungen auf, in Neukdlin
gibt es drei soziale Erhaltungsgebiete mit Gber 200 genehmigten Wohnungen (Flughafen-
/DonaustralRe, Hertzbergplatz/Treptower Straf3e und Schillerpromenade). In Friedrichshain-
Kreuzberg wurden 50 Antrage fur die Umwandlung von 978 Wohnungen gestellt. Betroffen
waren Uberwiegend Erhaltungsgebiete von 2015, dominiert wurde das Antragsgeschehen
von dem Gebiet Luisenstadt. Die Bezirke Charlottenburg-Wilmersdorf, Lichtenberg und Rei-
nickendorf, die jeweils lediglich Uber ein bis zwei soziale Erhaltungsgebiete verfligen, die
ab 2017 in Kraft traten, weisen ein vergleichsweise geringes Antrags- und Genehmigungs-
geschehen auf (Abbildung 2.2).
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Abbildung 2.2

Genehmigungspraxis in den 58 sozialen Erhaltungsgebieten* in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2019 -

m genehmigte Umwandlungen  m untersagte Umwandlungen offene Verfahren

Anzahl Wohnungen
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Grazer Platz [2018 834 beantragt
Kaiser-Wilhelm-Platz [2015 834 genehmigt

Schoneberger Insel [2015
Schoneberger Norden [2018
Schéneberger Stden [2018
Tempelhof [2018

Flughafenstr. / Donaustr. [2016

Hertzbergpl. / Treptower Str. [2017 Bezirk Neukolin:
Kérnerpark [2016 1.112 beantragt
Reuterplatz [2016 1.112 genehmigt
Rixdorf [2016

Schillerpromenade [2016
Silbersteinstr. / Glasower Str. [2017

Bezirk Treptow-Kopenick:

AIt-Treptow 2016 211 beantragt
Niederschoneweide [2017 211 genehmigt
Oberschéneweide [2017
Bezirk Lichtenberg:
Kaskelstra3e [2017] 74 beantragt
WeitlingstraRe [2018] 74 genehmigt

Bezirk Reinickendorf:
46 beantragt
46 genehmigt

Letteplatz [2018]

* soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens, sortiert nach Bezirkszugeharigkeit

Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2020) IfS Institut fr Stadtforschung
P64 UmwG (JB_3c gr)
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Zum Stichtag 30.06.2020 lag der Genehmigungsstand der im Jahr 2019 beantragten Um-
wandlungen in den Bezirken zwischen 95% und 100%. Insgesamt betrug er 99% (Tabelle
2.5).

Tabelle 2.5
Anzahl der Wohnungen mit beantragen Umwandlungen im Jahr 2019 nach Bezirken und
Verfahrensstand
Bezirk Antrage Ggsgﬁnmi- davon Unter-  davon offene | Anteil Genehmi
(Wohnungen) gungen sagungen Verfahren gungen
Mitte 748 707 - 41 95%
Friedrichshain-Kreuzberg 978 970 - 8 99%
Pankow 1.260 1.243 17 - 99%
Charlottenburg-Wilmersd. 128 128 - - 100%
Tempelhof-Schéneberg 834 834 - - 100%
Neukélin 1.112 1.112 - - 100%
Treptow-Kopenick 211 211 - - 100%
Lichtenberg 74 74 - - 100%
Reinickendorf 46 46 - - 100%
Summe 5.391 5.325 17 49 99%
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2019) IfS Institut fir Stadtforschung

In Bezug auf die Anzahl der Wohnungen, fir die eine Umwandlung beantragt wurde, bezo-
gen auf 10.000 Wohnungen des gesamten Wohnungsbestandes in den jeweiligen Gebie-
ten, weist im Jahr 2019 das soziale Erhaltungsgebiet Kattegatstral3e von 2018 in Mitte den
mit Abstand hochsten Wert auf. lhm folgen drei Erhaltungsgebiete von 2015: Schéneberger
Insel, Teutoburger Platz und Helmholtzplatz. Dariiber hinaus weisen die Gebiete Reinicken-
dorfer StraRe [2018] in Mitte und Hertzbergplatz/Treptower StraRe [2017] in Neukdlln hohe
Werte von tber 200 genehmigten Wohnungen je 10.000 Wohnungen auf (Abbildung 2.3).

Von allen Bezirken zeigen Treptow-Képenick mit 146 und Neukdlln mit 141 beantragten
Umwandlungen je 10.000 Wohnungen die hochste Antragsintensitat.

Differenziert nach der Existenzdauer der Erhaltungsgebiete war die Antragsintensitat im
Jahr 2019 in den Erhaltungsgebieten von 2015 mit Abstand am starksten: In den Gebieten
von 2015 wurden fur 128 Wohnungen je 10.000 Wohnungen des Wohnungsbestandes Um-
wandlungen beantragt. Zwischen den anderen vier Gebietsgruppen mit Antragen unter-
scheidet sich die Antragsintensitat pro 10.000 Wohnungen im Jahr 2019 nicht stark.
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Abbildung 2.3

Genehmigungspraxis in den 58 sozialen Erhaltungsgebieten* in Berlin
- Anzahl der Wohnungen je 10.000 Wohnungen im Jahr 2019 -
= genehmigte Umwandlungen  muntersagte Umwandlungen offene Verfahren

Anzahl Wohnungen
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Reinickendorfer Strale [2018

Seestralle [2016 Bezirk Mitte:
Soldiner StraRe [2018 98 beantragt
Sparrplatz [2016 92 genehmigt

ThomasiusstraRe [2018
Tiergarten-Siid [2018;

WaldstraRe [2016 35
Bergmannstrale Nord [2015
Boxhagener Platz [2015 Bezirk Friedichshain-Kreuzberg:
Chamissoplatz [2015 103 beantragt
Graefestrale [2015 102 genehmigt

Hornstra3e [2015
Kreuzberg-Nord [2017
Luisenstadt [2015 3
Petersburger Strale [2015
Stralauer Kiez [2019
Weberwiese [2016

Arnimplatz [2015
BotzowstralRe [2015
Falkplatz [2015
Helmholtzplatz [2015
Humannplatz [2015

Kollwitzplatz [2015 Bezirk Pankow:
Komponistenviertel [2017 120 beantragt
Langhansstra3e [2017 a7 119 genehmigt
Ostseestr. / Grellstr. [2015

Pankow Zentrum [2015
Pankow-Siid [2017
Teutoburger Platz [2015
Winsstraf3e [2015

. Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf:
) Gierkeplatz [2018] 105 beantragt
Mierendorff-Insel [2018] 105 genehmigt

Barbarossaplatz / Bay. Platz [2015 ‘
Bau‘g:‘;’e?tglﬁg %gig Bezirk Tempelhof-Schéneberg:

Kaiser-Wilhelm-Platz [2015 gg ggﬁgg;?ét
Schoéneberger Insel [2015
Schoneberger Norden [2018
Schoneberger Suden [2018
Tempelhof [2018

Flughafenstr. / Donaustr. [2016

Bezirk NeukdlIn:
Hertzbergpl. / Treptower Str. [2017
Kornerpark [2016 141 beantragt
Reuterplatz [2016 141 genehmigt

Rixdorf [2016
Schillerpromenade [2016
Silbersteinstr. / Glasower Str. [2017

Bezirk Treptow-Kdpenick:
Alt-Treptow [2016 146 beantragt
Niederschoneweide [2017

- ) 146 genehmigt
Oberschéneweide [2017 ——
Bezirk Lichtenberg:
Kaskelstra3e [2017] 59 beantragt
Weitlingstrae [2018] 59 genehmigt

Bezirk Reinickendorf:
68 beantragt
68 genehmigt

Letteplatz [2018]

* soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens, sortiert nach Bezirkszugehdrigkeit

Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2020) IfS Institut fiir Stadtforschung
P64 UmwG (JB_3d gr)
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Am geringsten war die Antragsintensitat in den Erhaltungsgebieten von 2016 (103 Woh-
nungen pro 10.000 Wohnungen). Wegen der hohen bzw. gegeniiber 2018 gestiegenen An-
tragszahl in den Gebieten von 2015 gibt es aber, anders als im Vorjahr, keine Hinweise
darauf, dass in den am langsten existierenden Gebietsgruppen (Jahr des Inkrafttretens) die
Antragsintensitat deutlich niedriger ist als bei den spéater in Kraft getretenen Gebietsgrup-
pen.

Genehmigungspraxis im 1. Halbjahr 2020

Im 1. Halbjahr 2020 wurden bis zum Stichtag 30.06.2020 in den 61 Erhaltungsgebieten
215 Antrage zur Genehmigung von Umwandlungen fir insgesamt 5.279 Wohnungen ge-
stellt (Abbildung 2.4). Das sind in dem halben Jahr annahernd so viele wie im gesamten
Jahr 2019. Die Antragszahlen sind demnach im 1. Halbjahr 2020 sprunghaft gestiegen.

Abbildung 2.4
Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin!
- Anzahl der Wohnungen im 1. Halbjahr 2020 (Gebiete nach Zeitraum des Inkrafttretens) -
6.000
m soz. Erhaltungsgebiete von 2015
5.279 m soz. Erhaltungsgebiete von 2016
5.000 kY soz. Erhaltungsgebiete von 2017
739 4.596 m soz. Erhaltungsgebiete von 2018
L7Z2] soz. Erhaltungsgebiete von 2019
633 ;
4.000 - soz. Erhaltungsgebiete von 2020*
c
o)
=4
53.000 -
£
S
=
=
§2.000
c
<
1.000 -
0 - T T T T T T T
Antrage Genehmigungen Untersagungen  Widerspriiche Zuriickweisungen Abhilfen Klagen Abweisungen
1 Zum Stand 30.06.2020 gibt es insgesamt 61 soziale Erhaltungsgebiete. von denen 21 Gebiete im Jahr 2015, 12 Gebiete im Jahr 2016, 9 Gebiete im Jahr 2017, 14 Gebiete im Jahr 2018
2 Gebiete im Jahr 2019 und 3 Gebiete im 1. Halbjahr 2020 in Kraft getreten sind.
* Bei soz. Erhaltungsgebieten von 2020 keine Félle
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2020) P64 UmwG (D 1) IfS Institut fir Stadtforschung

Mit 2.497 Wohnungen stammt der mit Abstand grof3te Teil der Antrage im 1. Halbjahr 2020
aus den Erhaltungsgebieten des Jahres 2015, gefolgt von 1.556 beantragten Wohnungen
in den Gebieten von 2016. Auf die Gebiete von 2017 entfallen 407 und auf die Gebiete von
2018 739 Wohnungen. Die lediglich zwei Erhaltungsgebiete des Jahres 2019 verzeichnen
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mit 80 beantragten Wohnungen die geringste Anzahl. In den drei im 1. Halbjahr 2020 in
Kraft getretenen Erhaltungsgebieten wurde bislang kein Antrag eingereicht.

Bis zum 30.06.2020 wurde fir 4.596 der 5.279 beantragten Wohnungen (entspricht knapp
87%) eine Genehmigung erteilt. Der Anteil der genehmigten an den beantragten Wohnun-
gen bewegt sich in den Bezirken zwischen 79% und 100% (Tabelle 2.6). Bei den offenen
Verfahren handelt es sich tGiberwiegend um Antréage, deren Bearbeitung noch nicht abge-
schlossen ist. Die Mehrheit davon wurde im Juni 2020 gestellt.

Tabelle 2.6
Anzahl der Wohnungen mit beantragen Umwandlungen im 1. Halbjahr 2020
nach Bezirken und Verfahrensstand
Antrage davon davon davon Anteil
Bezirk (Woh- Genehmi- Unter- offene Genehmi-
nungen) gungen  sagungen Verfahren | gungen
Mitte 1.110 873 - 237 79%
Friedrichshain-Kreuzberg 796 760 - 36 95%
Pankow 1.775 1.490 - 285 84%
Charlottenburg-Wilmersd. 30 30 - - 100%
Tempelhof-Schéneberg 615 490 - 125 80%
Neukdlin 777 777 - - 100%
Treptow-Kdpenick 77 77 - - 100%
Lichtenberg 99 99 - - 100%
Reinickendorf
Gesamt 5.279 4.596 - 683 87%
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2020) IfS Institut fur Stadtforschung

Die Betrachtung der einzelnen sozialen Erhaltungsgebiete zeigt, dass mit 46 der insgesamt
61 sozialen Erhaltungsgebiete im 1. Halbjahr 2020 in drei Viertel der Gebiete Umwandlun-
gen beantragt wurden. In 16 der 46 Erhaltungsgebiete mit Antragen zu Umwandlungsge-
nehmigungen gibt es noch offene Verfahren (Abbildung 2.5).

Die mit Abstand héchste Anzahl beantragter Umwandlungsgenehmigungen weisen im
1. Halbjahr 2020 die beiden 2015 im Bezirk Pankow in Kraft getretenen Erhaltungsgebiete
Helmholtzplatz (427 Wohnungen) und Winsstral3e (376 Wohnungen) auf. Gemeinsam ent-
spricht ihr Anteil 15% aller beantragten Umwandlungen im 1. Halbjahr 2020. Funf weitere
Gebiete weisen Uber 200 beantragte Wohnungsumwandlungen auf: Kollwitzplatz [2015] mit
244 Wohnungen, Arnimplatz [2015] mit 220 Wohnungen, Sparrplatz [2016] mit 219 Woh-
nungen, Seestralle [2016] mit 211 und Schéneberger Siden [2018] mit 207 Wohnungen.
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= genehmigte Umwandlungen

® untersagte Umwandlungen

Anzahl Wohnungen

Genehmigungspraxis in den 61 sozialen Erhaltungsgebieten* in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im 1. Halbjahr 2020 -

offene Verfahren

Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2020)

" soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens, sortiert nach Bezirkszugehdrigkeit
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Waldstra3e [2016 16
Bergmannstraf3e Nord [2015
Boxhagener Platz [2015 36
Chamissoplatz [2015 . o .
Graefestrale [2015 Bezirk Friedichshain-Kreuzberg:
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Luisenstadt [2015
Petersburger StralRe [2015
Stralauer Kiez [2019
Weberwiese [2016
Arnimplatz [2015 94
Botzowstralle [2015
Falkplatz [2015
Helmholtzplatz [2015 67
Humannplatz [2015 I \
Kollwitzplatz [2015 15 .
Komponistenviertel [2017] 7 Bezirk Pankow:
Langhansstrafe [2017 35 1.775 beantragt
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Grazer Platz [2018 35 Bezirk Tempelhof-Schéneberg:
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Schoneberger Insel [2015 490 genehmigt
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Schoneberger Suden [2018 29
Tempelhof [2018 41
Britz [2020
Flughafenstr. / Donaustr. [2016
Germaniapromenade [2020
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Reuterplatz [2016 i
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Schillerpromenade [2016
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Bezirk Reinickendorf:
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IfS Institut fur Stadtforschung
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Der raumliche Schwerpunkt des Umwandlungsgenehmigungsgeschehens liegt im 1. Halb-
jahr 2020 im Bezirk Pankow mit 1.775 beantragten und 1.490 genehmigten Wohnungen.
Dies entspricht etwa einem Drittel aller beantragten und genehmigten Wohnungen. Aber
auch die Bezirke Mitte (1.110 beantragte Wohnungen und 873 genehmigte Wohnungen),
Friedrichshain-Kreuzberg (868 beantragte und 832 genehmigte Wohnungen), Neukélin
(777 beantragte und genehmigte Wohnungen) weisen hohe Werte auf.

In Bezug auf die Anzahl der Wohnungen, fur die eine Umwandlung beantragt wurde, bezo-
gen auf 10.000 Wohnungen des gesamten Wohnungsbestandes in den jeweiligen Gebie-
ten, weisen die Gebiete Winsstrafl3e und Helmholzplatz (beide von 2015) im Bezirk Pankow
mit Uber 300 Wohnungen je 10.000 Wohnungen sehr hohe Werte auf (Abbildung 2.6).

Jeweils mehr als 200 Wohnungen je 10.000 Wohnungen wurden in den weiteren funf Er-
haltungsgebieten Seestrale und Sparrplatz (beides Gebiete von 2016 im Bezirk Mitte), Ar-
nimplatz und Kollwitzplatz (beides Gebiete von 2015 im Bezirk Pankow) und Bergmann-
stral3e Nord (Gebiet von 2015 im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg) beantragt. Im 1. Halb-
jahr 2020 weist von allen Bezirken der Bezirk Pankow mit 169 die héchste Anzahl von be-
antragten Umwandlungen je 10.000 Wohnungen auf, gefolgt von Mitte mit 145. Die Spanne
der Werte zwischen den Bezirken ist im 1. Halbjahr 2020 grof3.

Differenziert nach der Existenzdauer der Erhaltungsgebiete fallt der Wert fur die Erhaltungs-
gebiete von 2019 besonders hoch aus: Die beiden Erhaltungsgebiete weisen gemeinsam
eine Wohnungszahl von unter 10.000 Wohnungen auf, so dass der Wert der beantragten
Wohnungen pro 10.000 Wohnungen mit 194 tber der Anzahl der beantragten Wohnungen
(8 Wohnungen im Alexanderplatzviertel und 72 im Stralauer Kiez) liegt. Ansonsten zeigt
sich, dass die Antragsintensitét in den Erhaltungsgebieten von 2015 und 2016 am starksten
ist. In den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 wurden im 1. Halbjahr 2020 139 Umwand-
lungen je 10.000 Wohnungen beantragt und 122 genehmigt, in den Erhaltungsgebieten von
2016 waren es 131 beantragte und 112 genehmigte Wohnungen je 10.000 Wohnungen.
Das Antragsgeschehen in den anderen Erhaltungsgebieten stellt sich wie folgt dar: In den
Erhaltungsgebieten von 2017 wurden je 10.000 Wohnungen 61 Wohnungsumwandlungen
beantragt und 56 genehmigt. In den Erhaltungsgebieten von 2018 lag die Zahl bei 74 be-
antragten und 63 genehmigten Wohnungen je 10.000 Wohnungen, in den Gebieten von
2019 waren es 110 beantragte und 99 genehmigte Wohnungen. Gegenliber der sich wenig
unterscheidenden Antragsintensitat der Gebietsgruppen im Jahr 2019, unterscheidet sich
diese im 1. Halbjahr 2020 deutlicher zwischen den Gebietsgruppen.
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Abbildung 2.6

Genehmigungspraxis in den 61 sozialen Erhaltungsgebieten* in Berlin
- Anzahl der Wohnungen je 10.000 Wohnungen im 1. Halbjahr 2020 -

m genehmigte Umwandlungen  m untersagte Umwandlungen offene Verfahren
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Bezirk Lichtenberg:

KaskelstraRe [2017] 79 beantragt
WeitlingstraRe [2018] 79 genehmigt
Bezirk Reinickendorf:
Letteplatz [2018] 0 beantragt
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“soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens, sortiert nach Bezirkszugehorigkeit

Datengrundiage: Bezirke (Stand: 30.06.2020) IfS Institut fir Stadtforschung
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222 Entwicklungen vom 1. Halbjahr 2015 bis zum 1. Halbjahr 2020

Aufgrund des unterschiedlichen Zeitpunkts des Inkrafttretens der sozialen Erhaltungsge-
biete weisen die sechs Gebietsgruppen eine unterschiedliche Dauer der Genehmigungs-
praxis und einen unterschiedlichen Verlauf des Antragsgeschehens auf. Damit lasst sich
zum einen Uberprifen, ob die Gebietsgruppen zeitversetzt dhnliche Phasen der Entwick-
lung durchlaufen. Zum anderen lasst sich verdeutlichen, in welchem Mal3 die Gesamtent-
wicklung des Antragsgeschehens von dem sukzessiven Anwachsen der Zahl der sozialen
Erhaltungsgebiete beeinflusst wurde. Im Folgenden wird deshalb zunachst das Antragsge-
schehen und die Genehmigungspraxis flr die einzelnen Gebietsgruppen nach Jahr des
Inkrafttretens der sozialen Erhaltungsgebiete und anschlieRend die Gesamtentwicklung in
allen sozialen Erhaltungsgebieten aufgezeigt. Zudem wird die Entwicklung der Antragsteller
und der Begriindungen dargestellt.

In einem weiteren Abschnitt werden die genehmigten Umwandlungen seit 2015 in den ein-
zelnen Erhaltungsgebieten und in den Bezirken vertieft. Damit kann die rdumliche Vertei-
lung der Genehmigungsdynamik im Zeitverlauf gezeigt werden.

Beantragte Umwandlungen nach Verfahrensstand

Bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 zeigt sich, dass die Antragsdynamik zu-
nachst in den ersten drei Halbjahren hoch war und dann deutlich zurlickging. Nach einem
Tiefpunkt im 1. Halbjahr 2018 zeigt sich ein zuerst langsamer und in den letzten beiden
Halbjahren sehr ausgepragter Anstieg. Die Antragsdynamik im 1. Halbjahr 2020 liegt deut-
lich Gber den Spitzenwerten des 2. Halbjahres 2015 und des 1. Halbjahres 2016.

Untersagungen haben in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 lediglich in den ersten
drei Habjahren eine Rolle gespielt. Dies steht in Verbindung mit einer gro3eren Vielfalt an
Begriindungen in den ersten Jahren des Antragsgeschehens (siehe Ausfiihrungen weiter
unten) (Abbildung 2.7).

Im Jahr 2016 traten zwolf Erhaltungsgebiete ab Ende Mai in Kraft. Das Genehmigungsge-
schehen entfaltete dennoch bereits im 2. Halbjahr 2016 eine sehr hohe Dynamik, bevor es
im 1. Halbjahr 2017 um etwas weniger als ein Drittel (ca. 400 Wohnungen) zuriickging (Ab-
bildung 2.8).
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Abbildung 2.7
Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen 2015-2020 nach Halbjahren in den 21 Erhaltungsgebieten von 2015 -
= genehmigte Umwandlungen m untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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1 Die Umwandlungsverordnung trat am 14.03.2015 in Kraft, sodass sich die Genehmigungspraxis im 1. Halbjahr 2015 nur auf einen Zeitraum von rund dreieinhalb Monaten bezieht.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2020) P64 UmwG (JB_3i-1) IfS Institut fir Stadtforschung
Abbildung 2.8
Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen 2015-2020 nach Halbjahren in den 12 Erhaltungsgebieten von 2016 -
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Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2020) P64 UmwG (JB_3i-2) IfS Institut fur Stadtforschung
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In den Jahren 2017 und 2018 lagen die Antragszahlen in der Gruppe auf einem Niveau von
ca. 800 bis 1.000 beantragten Wohnungen pro Halbjahr. Im 1. Halbjahr 2019 brach die
Anzahl der beantragten Wohnungen ein. In den vergangenen beiden Halbjahren haben sich
die Antragszahlen jedoch (&hnlich wie in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015) deut-
lich erhoht. Sie verdoppelten sich jeweils gegeniiber dem vorangegangenen Halbjahr bei-
nahe. Wie in den Erhaltungsgebieten von 2015 liegt die Anzahl beantragter Wohnungen
(einschlieB3lich offener Verfahren) im 1. Halbjahr 2020 hdher als in allen anderen Halbjahren
und insbesondere dem nach Inkrafttreten der sozialen Erhaltungsgebiete von 2016. Unter-
sagte Umwandlungen haben in der Gebietsgruppe eine verschwindend geringe Rolle ge-
spielt und traten lediglich unmittelbar nach deren Inkrafttreten im Jahr 2016 auf.

Das Antragsgeschehen in den neun sozialen Erhaltungsgebieten von 2017 weist in den
ersten drei betrachteten Halbjahren einen spirbaren Anstieg auf. Im Vergleich zum 2. Halb-
jahr 2018 ist die Anzahl der Wohnungen, furr die eine Umwandlung beantragt wurde, seither
ricklaufig. Die Entwicklung bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2017 unterscheidet
sich damit insbesondere bezogen auf die beiden letzten Halbjahre grundlegend von den
sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 und 2016 mit ihrem zuletzt sehr starken Anstieg. Ob
sich die Tendenz niedrigerer Antragszahlen bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2017
fortsetzt, muss abgewartet werden (Abbildung 2.9).

Abbildung 2.9
Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen 2015-2020 nach Halbjahren in den 9 Erhaltungsgebieten von 2017 -
genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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Im Jahr 2018 sind 14 Gebiete in Kraft getreten, davon zehn im 2. Halbjahr 2018. Insofern
beziehen sich die beantragten Wohnungen vom ersten Halbjahr 2018 lediglich auf vier Ge-
biete. Dies erklart den deutlichen Anstieg der Anzahl der zur Umwandlung beantragten
Wohnungen vom 1. zum 2. Halbjahr 2018. Der Anstieg der beantragten Wohnungen hat
sich jedoch auch in den folgenden drei Halbjahren stetig erhdht. Trotz des jlngsten An-
stiegs unterscheiden sich die sozialen Erhaltungsgebiete von 2018 dahingehend von den
sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 und 2016, dass dieser wesentlich moderater ausfiel
und nicht nach einem zwischenzeitlichen Riickgang, sondern im Rahmen einer kontinuier-
lichen Entwicklung erfolgte (Abbildung 2.10).

Im Jahr 2019 sind zwei soziale Erhaltungsgebiete in Kraft getreten. Aufgrund der kurzen
Zeit seit dem Inkrafttreten und der geringen Gebietszahl ist das Antragsgeschehen ver-
gleichsweise gering. Die Zeit seit dem Inkrafttreten ist zudem zu kurz, um die Entwicklung
zu bewerten.

Im 1. Halbjahr 2020 sind drei soziale Erhaltungsgebiete in Kraft getreten, in denen jedoch
keine Antrége gestellt wurden, sodass sie fiir die Entwicklung keine Rolle spielen.

Abbildung 2.10

Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen 2015-2020 nach Halbjahren in den 14 Erhaltungsgebieten von 2018
genehmigte Umwandlungen m untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2020) P64 UmwG (JB_3i-4) IfS Institut fur Stadtforschung

Zwischen dem 14.03.2015 und dem 30.06.2020 wurden in den insgesamt 61 Erhaltungs-
gebieten Antrage fur die Umwandlung von 24.857 Wohneinheiten gestellt. Davon wurden
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knapp 94% (entspricht 23.347 Wohnungen) genehmigt, rund 3% untersagt und knapp 3%
der Verfahren sind noch nicht abgeschlossen. Die nicht abgeschlossenen Verfahren be-
schranken sich fast ausschlieflich auf das 1. Halbjahr 2020 und senken dort die Genehmi-
gungsquote. Untersagungen wirken sich quantitativ auf die Genehmigungsquote der beiden
Halbjahre 2015 und des 1. Halbjahres 2016 aus und senken diese unter den Durchschnitts-
wert.

In Abbildung 2.11 ist die Entwicklung der Genehmigungspraxis fir alle 61 am 30.06.2020
bestehenden sozialen Erhaltungsgebiete dargestellt. Wie sich aus den oben dargestellten
Entwicklungen bei den einzelnen Jahrgdngen des Inkrafttretens der sozialen Erhaltungsge-
biete ergibt, ist die Gesamtentwicklung zum einen von dem sukzessiven Zugang bzw. einer
steigender Zahl von Gebieten und zum anderen von unterschiedlichen und in einzelnen
Jahren gegenlaufigen Entwicklungen bei den Jahrgangen der sozialen Erhaltungsgebiete
gepragt. In der Summe kommt es zu einer im Zeitverlauf steigenden Zahl von Antragen und
Genehmigungen. In den ersten drei der betrachteten Halbjahre trat noch eine relativ hohe
Zahl an Untersagungen auf, was anschliel3end nicht mehr der Fall war. Diese entfallen fast
ausschlieBlich auf soziale Erhaltungsgebiete von 2015, wo auch aufgrund von anfanglicher
Unerfahrenheit der Antragsteller nicht genehmigungsfahige Antrage gestellt wurden (vgl.
Experteninterviews mit den Bezirken in Kapitel 2.4).

Abbildung 2.11

Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen 2015-2020 nach Halbjahren -
genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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Der starke Anstieg der gesamten Antrage und Genehmigungen im 2. Halbjahr 2019 und
1. Halbjahr 2020 ist nur sehr geringfugig auf die in diesem Zeitraum hinzugekommenen
sozialen Erhaltungsgebiete zurlickzufihren. Er wird vielmehr von den sehr starken Anstie-
gen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 und insbesondere von 2015 bestimmit.

Diese beiden Jahrgange von sozialen Erhaltungsgebieten waren zuvor davon gepragt,
dass nach dem Inkrafttreten sukzessive ein Ruckgang an Antragen und Genehmigungen
erfolgt ist, der auf eine dampfende Wirkung der Umwandlungsverordnung durch den Ge-
nehmigungsvorbehalt auf das Umwandlungsgeschehen in den sozialen Erhaltungsgebie-
ten von 2015 und 2016 hindeutete. Da sich an dem Genehmigungsvorbehalt nichts Grund-
satzliches geandert hat, lasst sich der sehr starke Anstieg der Zahlen in den beiden jings-
ten Halbjahren nur schwerlich Uber eine veranderte Wirkungsweise der Umwandlungsver-
ordnung erklaren. Vielmehr durften die Wirkungen der Umwandlungsverordnung von exter-
nen Einflussfaktoren und deren Auswirkungen auf das Umwandlungsgeschehen tberlagert
worden sein. Ereignisse, die einen solchen Einfluss haben kdnnten, sind die Verscharfung
der Mietpreisbremse und insbesondere der Mietendeckel, die beide im 1. Halbjahr 2020 in
Kraft getreten sind und bereits im 2. Halbjahr 2019 angekiindigt wurden. Schliel3lich stellen
gedeckelte Mieten bei gleichzeitig weiter steigenden Kaufpreisen fiir umgewandelte ehe-
malige Mietwohnungen (vgl. Kapitel 3.1.4) einen Anreiz fir EigentiUmer dar, selbst unter
den mit dem Genehmigungsvorbehalt verbundenen Restriktionen Mietwohnungen in Eigen-
tumswohnungen umzuwandeln. Zuséatzlich kénnten die Verlangerung der Umwandlungs-
verordnung sowie die auf Bundesebene diskutierte generelle Einschrankung von Umwand-
lungen auf angespannten Wohnungsmarkten eine Rolle gespielt haben. Dass der jlingste
starke Anstieg der Antrdge und Genehmigungen von Umwandlungen nicht auf eine veran-
derte Wirkungsweise der Umwandlungsverordnung oder Genehmigungspraxis, sondern
auf externe Einflussfaktoren (wie angekindigte oder vollzogene rechtliche Anderungen) zu-
rickzufiihren sein durfte, wird durch die Ergebnisse der Experteninterviews mit den Bezir-
ken bestatigt (vgl. unten Kapitel 2.4). Offen ist, ob es sich um einen kurzzeitigen Anstieg
der Antrage als Reaktion auf rechtliche Anderungen (&hnlich wie bei den vor dem Inkraft-
treten der Umwandlungsverordnung aufgetretenen Vorzieheffekten) und einen anschlie-
Benden spirbaren Rickgang oder um ein langer andauerndes erhéhtes Antragsniveau bei
den Umwandlungsgenehmigungen in den sozialen Erhaltungsgebieten handelt.

Antragsteller beantragter Umwandlungen
In der Gesamtschau der zwischen 2015 und dem 30.06.2020 eingegangenen Antrage wur-

den mit 65,3% die meisten Wohnungsumwandlungen von ,sonstigen juristischen Perso-
nen“ beantragt, gefolgt von Gesellschaften birgerlichen Rechts (GbR) (16,9%) und privaten
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Eigentimern (16,8%). Sonstige Eigentimer wie Kirchen, Stiftungen etc. haben lediglich
1,1% der Wohnungsumwandlungen beantragt.

Trotz leichter Schwankungen zwischen den Halbjahren, wird das Antragsgeschehen insge-
samt von ,sonstigen juristischen Personen® gepragt. Ihr Anteil an den beantragten Woh-
nungen belief sich 2015 auf 43% und stieg bis zum 1. Halbjahr 2019 auf zwischen 60% und
83% an. In beiden vergangenen Halbjahren war der Anteil geringer als zuletzt (54% bzw.
56%). Der Anteil der privaten Eigentiimer und der GbRs betrug im 1. Halbjahr 2015 57%
und hat anschlielend spirbar abgenommen bis auf einen Tiefststand von um die 8%. In
den letzten beiden Halbjahren hat er wieder deutlich zugenommen. Im 1. Halbjahr 2020
betragt der Anteil der privaten Eigentimer 22% und der GbRs 21%.

In Abbildung 2.12 sind die absoluten Zahlen der von 2015 bis 1. Halbjahr 2020 beantragten
Wohnungen nach Eigentumergruppen dargestellt. Es wird deutlich, dass der starke ge-
samte Anstieg der Antragszahlen in den beiden letzten Halbjahren von allen Eigentimer-
gruppen verursacht wurde. Die sonstigen juristischen Personen, die ab dem 2. Halbjahr
2015 das Antragsgeschehen dominierten, verzeichneten zunachst in 2. Halbjahr 2019 ei-
nen leichten und anschlieRend im 1. Halbjahr 2020 einen sehr starken Anstieg der bean-
tragten Umwandlungen. Vom 1. Halbjahr 2019 ist bei ihnen die Zahl von 1.466 beantragten
Wohnungen um 1.498 auf 2.964 Wohnungen gestiegen.

Bei gemeinsamer Betrachtung der Antragszahlen der privaten Eigentimer und der GbRs
zeigt sich, dass deren Anstieg noch héher war als bei den sonstigen juristischen Personen:
Gegenuber dem 1. Halbjahr 2019 ist bei beiden Eigentiumergruppen zusammen die Zahl
von 587 beantragten Wohnungen bis zum 1. Halbjahr 2020 um 1.685 auf 2.272 Wohnungen
gestiegen. Dies macht deutlich, dass der oben dargestellte deutliche Anstieg der gesamten
Antragszahlen im 2. Halbjahr 2019 und 1. Halbjahr 2020 nicht nur durch die bereits zuvor
sehr aktive Eigentiimergruppe der sonstigen juristischen Personen gepragt wird. Vielmehr
spielen hierfir auch die wieder verstarkten Umwandlungsaktivitaten der beiden Eigenti-
mergruppen private Eigentumer und GbR eine mafigebliche Rolle, nachdem diese sich
nach hoéherer Aktivitat in der Zeit nach Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung zwischen-
zeitlich stark aus dem Antragsgeschehen zuriickgezogen hatten und teilweise sehr geringe
Antragszahlen (z. B. 1. Halbjahr 2018 mit zusammen 277 beantragten Wohnungen) auf-
wiesen. Im Folgenden wird untersucht, wie sich die verschiedenen Eigentimergruppen bei
den einzelnen Jahrgangen der sozialen Erhaltungsgebiete am Antragsgeschehen beteiligt
haben.

In Abbildung 2.13 ist fur die sozialen Erhaltungsgebiete von 2015 die Zahl der von 2015 bis
zum 1. Halbjahr 2020 beantragten Wohnungen nach Eigentiimergruppen dargestellit.
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Abbildung 2.12

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen von 2015 bis 1. Halbjahr 2020 -
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Abbildung 2.13

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015
- Anzahl der Wohnungen von 2015 bis 1. Halbjahr 2020 -
= Gesellschaft burgerlichen Rechts = Privater Eigentimer  Sonstige juristische Person = Sonstiger Eigentiimer/keine Angabe
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Es wird deutlich, dass der starke Anstieg in den letzten beiden Halbjahren unter anderem
von gestiegenen Antragszahlen der privaten Eigentiimer und der GbRs in den sozialen Er-
haltungsgebieten von 2015 getragen wurde, die zuvor (abgesehen von der Zeit unmittelbar
nach dem Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung) nur relativ wenig am Antragsgesche-
hen beteiligt waren. Gegentber dem 1. Halbjahr 2019 ist bei beiden Eigentiimergruppen
zusammen die Zahl von 200 beantragten Wohnungen bis zum 1. Halbjahr 2020 um 812 auf
1.012 Wohnungen gestiegen. Der Anstieg war nur etwas niedriger als bei den sonstigen
juristischen Personen, bei denen die Zahl von 697 im 1. Halbjahr 2019 beantragten Woh-
nungen um 947 auf 1.644 Wohnungen im 2. Halbjahr 2020 stieg.

Bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 dominierte Uber den gesamten Zeitraum
vom 1. Halbjahr 2016 bis zum 1. Halbjahr 2019 die Eigentiimergruppe der sonstigen juris-
tischen Personen das Antragsgeschehen. Private Eigentiimer und GbRs spielten in der Zeit
nach dem Inkrafttreten der sozialen Erhaltungsgebiete von 2016 eine gewisse Rolle, zogen
sich anschlie3end jedoch weitgehend zurlck. In jlingster Zeit erfolgte bei privaten Eigenti-
mern und GbRs zusammen ein deutlicher Anstieg der beantragten Wohnungen von 137
beantragten Wohnungen im 1. Halbjahr 2019 um 579 auf 716 Wohnungen im 2. Halbjahr
2020. Er lag damit etwas hdher als der Anstieg bei den sonstigen juristischen Personen,
bei denen die Zahl von 273 beantragten Wohnungen im 1. Halbjahr 2019 um 567 auf 840
Wohnungen im 2. Halbjahr 2020 zunahm (Abbildung 2.14).

Wie bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 hat demnach auch bei den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2016 in den jungsten beiden Halbjahren die verstarkte ,Rickkehr*
von privaten Eigentimern und GbRs bei den Antréagen eine wesentliche Rolle gespielt,
wenngleich der Anstieg bei den bereits zuvor stark vertretenen sonstigen juristischen Per-
sonen ebenfalls mafRgeblich zu dem Gesamtanstieg der Umwandlungsantrage in den bei-
den jlingsten Halbjahren beigetragen hat.

Bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2017 zeigt sich ein anderes Bild als bei den Ge-
bieten von 2015 und 2016. Zwar hat bei ihnen ebenfalls ein Anstieg der Antragszahlen von
privaten Eigentimern und GbRs stattgefunden, allerdings fallt dieser im Vergleich zu den
Gebieten von 2015 und 2016 sehr moderat aus. Entscheidend bei den sozialen Erhaltungs-
gebieten von 2017 ist der deutliche Rickgang der Antrage der sonstigen juristischen Per-
sonen gegenuber dem Spitzenwert im 2. Halbjahr 2018, der fur die ricklaufige Gesamtent-
wicklung der Antragszahlen verantwortlich ist. Die gegenuber den Gebieten von 2015 und
2016 stark abweichende bzw. entgegen gerichtete Entwicklung bei den sozialen Erhal-
tungsgebieten von 2017 ist demnach sowohl auf den nur moderaten Anstieg der Antrags-
zahlen bei privaten Eigentimern und GbRs als auch den starken Rickgang bei sonstigen
juristischen Personen zurickzufihren (Abbildung 2.15).
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Abbildung 2.14

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016
- Anzahl der Wohnungen von 2015 bis 1. Halbjahr 2020 -
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Abbildung 2.15

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2017
- Anzahl der Wohnungen von 2015 bis 1. Halbjahr 2020 -
Gesellschaft biirgerlichen Rechts ® Privater Eigentimer © Sonstige juristische Person = Sonstiger Eigentimer/keine Angabe
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Bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2018 wird deutlich, dass der Anstieg der gesam-
ten Antragszahlen im 2. Halbjahr 2019 von vermehrten Antrdgen der sonstigen juristischen
Personen verursacht wurde. Im 1. Halbjahr 2020 kommt hinzu, dass zusatzlich zu relativ
hohen Antragszahlen der sonstigen juristischen Personen die der GbRs und insbesondere
der privaten Eigentimer stark gestiegen sind. Bei den sozialen Erhaltungsgebieten von
2018 ergeben sich demnach gewisse Parallelen zur den Entwicklungen bei den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2015 und 2016, allerdings mit Antragszahlen auf deutlich niedrige-
rem Niveau und mit geringeren Steigerungen (Abbildung 2.16).

Auf eine Darstellung der sozialen Erhaltungsgebiete von 2019 und des 1. Halbjahrs 2020
wird aufgrund der geringen Fallzahlen verzichtet.

Abbildung 2.16

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2018
- Anzahl der Wohnungen von 2015 bis 1. Halbjahr 2020 -
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Insgesamt zeigt sich, dass der jlingste Anstieg der Antragszahlen bei den sozialen Erhal-
tungsgebieten von 2015, 2016 und 2018 sowohl durch die verstarkten Aktivitaten der (be-
reits zuvor das Antragsgeschehen dominierenden) Eigentiimergruppe der sonstigen juristi-
schen Personen als auch durch die verstarkte ,Ruckkehr der privaten Eigentimer und
GbRs beim Antragsgeschehen hervorgerufen wurde. Lediglich bei den sozialen Erhaltungs-
gebieten von 2017 haben ricklaufige Antragszahlen der Eigentimergruppe der sonstigen
juristischen Personen zu einer abweichenden Entwicklung bzw. insgesamt gesunkenen An-
tradgen gefuhrt. Insbesondere die erneute Aktivitat der privaten Eigentimer und GbRs, die
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die gréRte Gruppe nichtinstitutioneller Vermieter von Mietwohnhausern in den sozialen Er-
haltungsgebieten darstellen (vgl. oben Tabelle 2.4), kann als Indiz gewertet werden, dass
die angekundigte oder vollzogene Verdnderung rechtlicher Rahmenbedingungen einen
mafgeblichen Einfluss auf die gestiegenen Antragszahlen bei den Umwandlungsgenehmi-
gungen haben durfte.

Begrundung beantragter und genehmigter Umwandlungen

In 8§ 172 Absatz 4 Baugesetzbuch sind sechs Tatbestande aufgefihrt, fur die ein Genehmi-
gungsanspruch besteht. Die folgende Auswertung bezieht sich auf die Begriindungen, die
vom Eigentiimer im Antrag auf Umwandlungsgenehmigung aufgefihrt wurden. Zwischen
dem 14.03.2015 und dem 30.06.2020 wurde fur knapp 95% der 24.785 Wohnungen, fur die
eine Umwandlung beantragt wurde, die ,Selbstverpflichtung des Eigentiimers — Veraulie-
rung nur an Mieter* gewahlt (Satz 3 Nr. 6), fur 1,8% Vormerkung im Grundbuch und fur
0,5% wirtschaftliche Unzumutbarkeit. Die anderen Begrindungen, Nachlassgrundstiick
(Satz 3 Nr. 2), VeraufRerung an Familienangehorige (Satz 3 Nr. 3) sowie nicht zu Wohn-
zwecken genutztes Gebaude (Satz 3 Nr. 5), werden im Folgenden aufgrund der sehr gerin-
gen Anzahl betroffener Wohnungen gemeinsam mit ,keine Angabe“ in der Auswertung der
Antragsbegrindungen zusammengefasst. Auf die Rubrik ,Sonstige Grinde/keine Angabe“
entfallen 2,7% der Begriindungen fir 24.785 Wohnungen.

Betrachtet man die Entwicklung der Antragsbegriindungen im Zeitverlauf 2015 bis 2020, so
wird deutlich, dass die Selbstverpflichtung in der Begriindungspraxis bereits im 2. Halbjahr
2016 fur 89% der Wohnungen gewéhlt wurde und seither auf diesem hohen Niveau geblie-
ben ist. Gegenlaufig zu dieser Entwicklung haben die Begrindung ,Vormerkung im Grund-
buch® sowie die Rubrik ,Sonstige Grinde/keine Angabe“ nur 2015 und in gewissem Umfang
auch 2016 eine quantitativ relevante Rolle in den Antrdgen gespielt (Abbildung 2.17).

Das bedeutet auch, dass die letztgenannten Griinde sich Uberwiegend auf die bis Ende
2016 in Kraft getretenen Gebiete verteilen. Diesen Sachverhalt verdeutlicht die Darstellung
der nach Gebietsgruppen aufgeschliisselten Entwicklung: 95% der Antragsbegriindungen
fr wirtschaftliche Unzumutbarkeit sowie 74% fur Vormerkungen im Grundbuch beziehen
sich auf die Gebiete von 2015. Zudem sind 87% der Begrundungen aus der Rubrik ,Sons-
tige Grinde/keine Angabe“ dieser Gebietsgruppe zuzuordnen (Abbildung 2.18 und Abbil-
dung 2.19).
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Abbildung 2.17

Begriindung der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- prozentuale Verteilung und Anzahl der Wohnungen von 2015 bis 1. Halbjahr 2020 -
Wirtschaftliche Unzumutbarkeit = Vormerkung im Grundbuch
Eigentumer-Selbstverpflichtung (VerauRerung an Mieter) Sonstige Grunde/keine Angabe
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Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2020) P64 UmwG (D 40) IfS Institut fur Stadtforschung

Abbildung 2.18

Begriindung der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015
- prozentuale Verteilung und Anzahl der Wohnungen von 2015 bis 1. Halbjahr 2020 -
Wirtschaftliche Unzumutbarkeit = Vormerkung im Grundbuch
Eigentumer-Selbstverpflichtung (Verduf3erung an Mieter) Sonstige Griinde/keine Angabe
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Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2020) P64 UmwG (D 41) IfS Institut fur Stadtforschung
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Abbildung 2.19

Begriindung der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 bis 2020 (1. Halbjahr)
- prozentuale Verteilung und Anzahl der Wohnungen von 2015 bis 1. Halbjahr 2020 -

Wirtschaftliche Unzumutbarkeit = Vormerkung im Grundbuch
Eigentumer-Selbstverpflichtung (VerauRerung an Mieter) Sonstige Grunde/keine Angabe
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Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2020) P64 UmwG (D 42) IfS Institut fur Stadtforschung

Die Auswertung der Begriindungen der genehmigten Umwandlungen zeigt, dass die Be-
grindung nach Sondertatbestand Nr. 6 flr genehmigte Umwandlungen mit 98% der 23.347
genehmigten Wohnungsumwandlungen eine noch héhere Quote aufweist als die beantrag-
ten Umwandlungen. Das kann dadurch erklart werden, dass Antragsablehnungen sich fast
immer auf andere Tatbestande bzw. eine fehlende Angabe beziehen. Im Gegensatz zu der
Entwicklung der Antragsbegriindungen zeichnet sich in den Begriindungen der genehmig-
ten Umwandlungen keine auffallende zeitliche Entwicklung ab (Abbildung 0.1 im Anhang).
Die Genehmigungspraxis der Bezirke hat sich nicht verandert. Genehmigungen von Antra-
gen, die nicht mit der Selbstverpflichtung der Antragsteller begriindet werden, sind die Aus-
nahme.

Genehmigte Umwandlungen in den Erhaltungsgebieten und Bezirken

Im Folgenden wird ein Uberblick tiber die Entwicklung der genehmigten Umwandlungen in
den Bezirken, Gruppen von sozialen Erhaltungsgebieten (Inkrafttreten) und einzelnen so-
zialen Erhaltungsgebieten im Zeitraum 2015 bis 1. Halbjahr 2020 gegeben. Hiermit soll auf-
gezeigt werden, welche Erhaltungsgebiete punktuell hohe Genehmigungen aufwiesen, wel-
che Gebiete kontinuierlich hohe Genehmigungszahlen verzeichnen und welche Gebiete zu



-39 -

dem starken Anstieg der Genehmigungszahlen in den letzten beiden Halbjahren beigetra-
gen haben. Zusatzlich wird dargestellt, welche Baualters- und Eigentimerstruktur Gebiete
mit besonders hohen Genehmigungszahlen aufweisen.

Aus nachvollziehbaren Griinden ist die Anzahl der genehmigten Umwandlungen in jenen
Gebietsgruppen (nach Inkrafttreten) besonders hoch, die langer existieren und zu denen
eine hohe Zahl von sozialen Erhaltungsgebieten gehoren. Was den jiingsten Anstieg der
Genehmigungen angeht, zeigt sich, dass die sozialen Erhaltungsgebiete von 2015 bereits
im Jahr 2019 einen deutlichen Anstieg der Genehmigungen verzeichneten. Im 1. Halbjahr
2020 war der weitere Anstieg so stark, dass der Jahreswert von 2019 erreicht wurde. Bei
den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 wurde im 1. Halbjahr 2020 der Vorjahreswert
sogar deutlich Gbertroffen. Bei den Gebieten von 2018 deutet sich auf Grundlage der Werte
fur das 1. Halbjahr 2020 zumindest an, dass der Vorjahreswert im Laufe des 2. Halbjahres
2020 erreicht wird (Tabelle 2.7).

Tabelle 2.7
Anzahl der Wohnungen, flr die eine Umwandlung in den sozialen Erhaltungsgebieten Berlins genehmigt wurde,
nach Inkrafttreten und Jahr/Halbjahr des Antrags (2015 bis 1. Halbjahr 2020)
Erhaltungsgebiet von ... 2015 2016 2017 2018 1. Hj. 2019 | 2. Hj. 2019 | 1. Hj. 2020 | Summe
2015 2.073 1.873 1.452 1.366 889 1.454 2.350 11.457
2016 - 1.472 1.994 1.768 410 756 1.328 7.728
2017 - - 135 906 321 327 213 1.902
2018 - - - 315 408 680 633 2.036
2019 - - - - - 80 72 152
2020
Summe 2.073 3.345 3.581 4.355 2.028 3.297 4.596 23.275
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2020) IfS Institut fur Stadtforschung

Die Anzahl der Bezirke, in denen soziale Erhaltungsgebiete ausgewiesen sind, hat sich von
drei Bezirken (Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow und Tempelhof-Schoneberg) im Jahr
2015 auf neun seit dem 2. Halbjahr 2018 erhdht. Bei der Entwicklung der Genehmigungen
in den Bezirken ist zu beriicksichtigen, dass die Zahlen durch sukzessives Inkrafttreten zu-
satzlicher Gebiete beeinflusst werden. Die Entwicklungen ab dem 1. Halbjahr 2019 werden
hiervon nur marginal in Mitte und Friedrichshain-Kreuzberg durch das Inkrafttreten von je-
weils einem zusatzlichen Gebiet beeinflusst.

In den Bezirken Neukdlin, Friedrichshain-Kreuzberg und Pankow ist im Zeitraum 2015 bis
1. Halbjahr 2020 mit jeweils Uber 5.000 die mit Abstand hdchste Anzahl genehmigter Woh-
nungsumwandlungen zu verzeichnen. Die grof3ten Schwankungen zwischen den Halbjah-
ren zeigt Pankow, mit zweistelligen Genehmigungszahlen im 1. Halbjahr 2017 und vierstel-
ligem Spitzenwert im 1. Halbjahr 2020. In Neukdlin war das Niveau kontinuierlich hoch (Ta-
belle 2.8 und Abbildung 2.20).
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Tabelle 2.8

Anzahl der Wohnungen, fiir die eine Umwandlung in den sozialen Erhaltungsgebieten Berlins genehmigt wurde,
nach Bezirk und Jahr/Halbjahr des Antrags (2015 bis 1. Halbjahr 2020)

Bezirk 2015 2016 2017 2018 1. Hj. 2019 | 2. Hj. 2019 | 1. Hj. 2020 | Summe
Mitte - 376 850 508 154 553 873 3.314
Friedrichshain-Kreuzberg 1.088 1.027 878 767 264 706 760 5.490
Pankow 842 583 350 534 508 735 1.490 5.042
Charlottenburg-Wilmersd. - - - - 37 91 30 158
Tempelhof-Schéneberg 143 303 231 439 454 380 490 2.440
Neukélin - 1.020 1.227 1.747 454 658 77 5.883
Treptow-Kopenick - 36 11 237 127 84 7 572
Lichtenberg - - 34 123 30 44 99 330
Reinickendorf - - - - - 46 - 46
Summe 2.073 3.345 3.581 4.355 2.028 3.297 4.596 23.275
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2020) IfS Institut fur Stadtforschung

Abbildung 2.20

Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der genehmigten Umwandlungen nach Bezirken und Halbjahren 2015-2020 -
m1. Hj. 2015 m2. Hj. 2015 = 1. Hj. 2016 = 2. Hj. 2016 = 1. Hj. 2017 = 2. Hj. 2017 =~ 1. Hj. 2018 © 2. Hj. 2018 = 1. Hj. 2019 m2. Hj. 2019 m 1. Hj. 2020
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1 Die Umwandlungsverordnung trat am 14.03.2015 in Kraft, sodass sich die Genehmigungspraxis im 1. Halbjahr 2015 nur auf einen Zeitraum von rund dreieinhalb Monaten bezieht.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2020) P64 UmwG (JB_3i--7) IfS Institut fir Stadtforschung

Im Bezirk Mitte haben die Genehmigungszahlen in den letzten beiden Halbjahren Spitzen-
werte erreicht. Der rucklaufige Trend, der sich wie in Friedrichshain-Kreuzberg im 1. Halb-
jahr 2019 abzuzeichnen schien, hat sich nicht fortgesetzt. Das hat dazu gefiihrt, dass die
Gesamtzahl der Genehmigungen nun deutlich vor denen im Bezirk Tempelhof-Schéneberg
liegt. Dort waren auf einem niedrigeren Niveau, jedoch schon in den vergangenen vier Halb-
jahren, hohe Genehmigungszahlen erfasst worden.
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Anders als in den vorgenannten Bezirken zeigt sich in Treptow-Kdpenick auf einem insge-
samt niedrigen Genehmigungsniveau seit dem 2. Halbjahr 2018 ein Riickgang der Anzahl
der zur Umwandlung genehmigten Wohnungen.

In den anderen drei Bezirken Charlottenburg-Wilmersdorf, Lichtenberg und Reinickendorf,
in denen nur zwischen ein und zwei soziale Erhaltungsgebiete in Kraft getreten sind, sind
die Genehmigungszahlen sehr gering.

Innerhalb der Bezirke Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow und Neukélin gibt es grof3e Un-
terschiede beziglich des Genehmigungsgeschehens in den einzelnen Erhaltungsgebieten.
In absoluten Zahlen weisen zwolf Gebiete (von 2015 und 2016) Uber 600 zur Umwandlung
genehmigte Wohnungen auf. Heraus stechen die genehmigten Umwandlungen in den Ge-
bieten Luisenstadt [2015] (Friedrichshain-Kreuzberg) und Schillerpromenade [2016] (Neu-
kollin) mit jeweils Gber 1.600 Wohnungen, gefolgt von den Gebieten Flughafen-/Donaus-
tral3e [2016] (Neukdllin) und Helmholtzplatz [2015] (Pankow) mit jeweils Uber 1.100 Woh-
nungen. Daruber hinaus weisen die beiden Gebiete Boxhagener Platz [2015] und Peters-
burger Stral3e [2015] in Friedrichshain-Kreuzberg mit tber 900 zur Umwandlung geneh-
migte Wohnungen eine hohe Anzahl auf (Abbildung 2.21).

Betrachtet man die genehmigten Umwandlungen pro 10.000 Wohnungen, ergibt sich ein
etwas anderes Bild (Abbildung 2.22): Zwischen 2015 und dem 1. Halbjahr 2020 sind in 18
sozialen Erhaltungsgebieten Gber 600 Wohnungen (bezogen auf 10.000 Wohnungen) zur
Umwandlung genehmigt worden. Darunter auch ein Gebiet, das erst 2017 in Kraft trat (Sil-
bersteinstrae/Glasower Str. in Neukdélln). Uber 1.000 Wohnungen je 10.000 Wohnungen
wurden neben dem Gebiet Schillerpromenade in den sozialen Erhaltungsgebieten Boxha-
gener Platz und Schéneberger Insel genehmigt.

Die Frage, ob die sozialen Erhaltungsgebiete mit besonders hohen Genehmigungszahlen
eine dhnliche Gebaude- oder Eigentimerstruktur aufweisen, lasst sich anhand von Tabelle
2.4 oben analysieren: Bei den flinf Gebieten mit der héchsten absoluten Zahl zur Umwand-
lung genehmigter Wohnungen (Luisenstadt, Schillerpromenade, Flughafen-/Donaustrale,
Helmholtzplatz und Boxhagener Platz) handelt es sich um Erhaltungsgebiete mit einem
tberdurchschnittlichen Anteil an Gebauden mit Baujahr vor 1919 und mit mehr als 13 Woh-
nungen. Zudem weisen sie einen leicht oder deutlich Gberdurchschnittlichen Anteil von Pri-
vateigentumern auf. Das wieder stark gestiegene Genehmigungsgeschehen konzentriert
sich demnach insbesondere auf soziale Erhaltungsgebiete mit klassischen Griinderzeitvier-
teln und vorwiegender Privatvermieterstruktur.
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Abbildung 2.21

Genehmigungspraxis in den 61 sozialen Erhaltungsgebieten* in Berlin
- Anzahl der Wohnungen mit genehmigter Umwandlung 2015 bis 1. Halbjahr 2020** -
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Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2020) IfS Institut flr Stadtforschung
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2.3 Genehmigte Verkaufe an Mieter

In den Bezirksdmtern mit sozialen Erhaltungsgebieten, in denen bereits Antrage gestellt
wurden, wurde ergdnzend abgefragt, inwiefern die auf Basis der gewahlten Begrindung
.Selbstverpflichtung des Eigentiimers — VeraufRerung nur an Mieter® zur Umwandlung ge-
nehmigten Wohnungen tatséachlich auch an Mieter verkauft wurden bzw. inwiefern ein be-
absichtigter Verkauf an Mieter genehmigt oder untersagt wurde. Alle Bezirksamter nutzen
die Moglichkeit des 8§ 172 Absatz 4 Satz 4 Baugesetzbuch, den Weiterverkauf von umge-
wandelten Wohnungen unter Genehmigungsvorbehalt zu stellen.

Vom 14.03.2015 bis zum Stichtag 30.06.2020 wurden fur 13 soziale Erhaltungsgebiete in
den vier Bezirken Pankow, Friedrichshain-Kreuzberg, Tempelhof-Schoneberg und
Neukodlln insgesamt 60 Verkaufe beantragt, wobei jedem Verkaufsfall eine einzelne
Wohnung entspricht (Tabelle 0.1 im Anhang). Davon wurden 57 Antrdge genehmigt, zwei
untersagt (einer davon anschlieBend zuriickgenommen) und einer zuriickgewiesen. Von
den 57 genehmigten Fallen entfielen drei auf das 1. Halbjahr 2020, wobei sich eine
Genehmigung auf einen Antrag zum Verkauf bezog, der bereits im 2. Halbjahr 2019 gestellt
worden war. Die Anzahl der Antrdge (zwei) und Genehmigungen (drei) ist im 1. Halbjahr
2020 deutlich geringer als in den beiden Halbjahren des Vorjahres. Damals wurden jeweils
13 Antrdge und Genehmigungen erfasst. Die Antragszahlen lagen damit im 1. Halbjahr
2020 auf dem Niveau des Jahres 2018. In den vergangenen Halbjahren stellten sich die
Verkaufsgenehmigungen wie folgt dar: drei im 2. Halbjahr 2018, vier im 1. Halbjahr 2018,
acht im 2. Halbjahr 2017, zehn im 1. Halbjahr 2017 und drei bereits im Jahr 2016.

Die 57 Antrage beziehen sich auf Wohnungen in 20 verschiedenen Gebauden. Im Gebiet
Rixdorf sind es vier Gebaude, in den Gebieten Bbtzowstral3e, Barbarossaplatz/Bayerischer
Platz, Ostseestraf3e/Grellstraf3e und Teutoburger Platz liegen jeweils zwei Gebaude, in den
anderen Gebieten Chamissoplatz, Hornstral3e, Luisenstadt, Petersburger StralRe, Kaiser-
Wilhelm-Platz, Schéneberger Norden, Arnimplatz und WinsstraBe ist jeweils nur ein
Gebaude mit ein bis sechs Wohnungen betroffen. Die hdchste Anzahl von Wohnungen in
einem Gebaude liegt mit neun Wohnungen im Erhaltungsgebiet Barbarossaplatz/
Bayerischer Platz.

Die Mehrzahl der Verkaufsfélle liegt in sozialen Erhaltungsgebieten, die bereits seit 2015
bestehen. Auch die drei Genehmigungen im 1. Halbjahr 2020 beziehen sich auf Gebiete
von 2015 (Arnimplatz im Bezirk Pankow und Kaiser-Wilhelm-Platz im Bezirk Tempelhof-
Schoneberg). In den Geb&auden wurden bereits in der Vergangenheit Antrége fur den
Verkauf an Mieter genehmigt.
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Die den 57 Verkaufsfallen zugrundeliegenden genehmigten Antrdge zur Umwandlung
stammen in 15 Fallen bereits aus dem Jahr 2015, in 19 Fallen aus dem Jahr 2016, in sieben
Fallen aus dem Jahr 2017, in elf Fallen aus dem Jahr 2018 und fiinf Fallen aus dem Jahr
2019.

Bezogen auf alle Falle waren die Kaufer zu 56% (32 Falle) zum Zeitpunkt der Umwandlung
Mieter der Wohnung. Die Antragsteller fir den Verkauf sind in etwa der Halfte der Falle
sieben unterschiedliche ,sonstige juristische Personen®. Bei etwas mehr als einem Dirittel
der Antragsteller handelt es sich um private Eigentimer (36%). Antrdge fir zehn
Wohnungen entfallen auf vier Gesellschaften birgerlichen Rechts (etwa 17%).

Fur den gesamten Zeitraum seit Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung im Méarz 2015
bis einschliellich des 1. Halbjahres 2020 wurden fir knapp 23.000 Wohnungen
Umwandlungen mit der Begrindung ,Selbstverpflichtung des Eigentimers — Verauf3erung
nur an Mieter genehmigt. Die Antrags- und Genehmigungszahlen mit dieser Begrindung
sind im 1. Halbjahr 2020 sehr stark gestiegen, die Genehmigungen fir den Verkauf von
Wohnungen an Mieter jedoch nicht. Die Quote der Wohnungen, fir die ein Verkauf an
Mieter genehmigt wurde, bezogen auf alle Umwandlungsgenehigungen mit dieser
Begriindung liegt deshalb mit 0,26% noch unter der im vergangenen Halbjahr (0,3%). Das
bedeutet, dass nach wie vor nur fir ein Bruchteil der mit der Auflage ,Veraulierung nur an
Mieter zur Umwandlung genehmigten Wohnungen ein Verkauf auch beantragt und
genehmigt wurde.

2.4 Erganzende Ergebnisse der Experteninterviews mit den Bezirken

Um Uber die quantitativen Datenanalysen hinausgehende Aspekte der Anwendungspraxis
der Umwandlungsverordnung zu erfassen, wurden im Spatsommer 2020 Expertengespra-
che mit den fur die Umwandlungsgenehmigung zustandigen Stellen in den Bezirken Mitte,
Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow, Charlottenburg-Wilmersdorf, Tempelhof-Schéneberg,
Neukdlln, Treptow-Kopenick, Lichtenberg und Reinickendorf gefiihrt.

Antragsvolumen und Genehmigungspraxis

Die Bezirke, bei denen sich die Antragszahlen im 2. Halbjahr 2019 und im 1. Halbjahr 2020
stark erhdht haben (vgl. Kapitel 2.2.2), haben sich zu den Grinden fir diese Entwicklung
gedulert. Dies gilt auch fiir die beiden Bezirke Charlottenburg-Wilmersdorf und Treptow-
Kdpenick, bei denen nach Aussage der Interviewpartner in der Jahresbilanz 2020 ebenfalls
mit einem erhdhten Volumen zu rechnen ist. Einen wesentlichen Grund fir den starken



-46 -

Anstieg der Umwandlungsantrage seit dem 2. Halbjahr 2019 sehen mehrere Gespréachs-
partner darin, dass der Mietendeckel die Vermietung von Wohnungen unattraktiver mache
und sich Eigentimer mit der Umwandlung die Option fur einen spateren Verkauf der Woh-
nungen an Mieter oder nach Ablauf der Siebenjahresfrist an Dritte als Alternative zur Ver-
mietung sichern méchten. Teilweise wurde von Interviewpartnern vorgebracht, Privateigen-
timer sorgten sich, dass sie gréf3ere Investitionen nicht aus Ricklagen finanzieren kdnnen
und deshalb perspektivisch einzelne Wohnungen veraufRern mussen. Professionelle Eigen-
timer, die ihr Geschéaftsmodell auf Modernisierung bei Mieterwechsel und steigenden Mie-
ten bei Neuvermietung aufbauen, schafften sich Optionen fiir ein alternatives Modell (Ver-
kauf von Wohnungen). Einige Interviewpartner machen Diskussionen und Presse Uber die
Abschaffung des Ausnahmetatbestandes Nr. 6 und tUber das bundesweite Verbot von Um-
wandlungen in angespannten Markten fur ein Anziehen der Antragszahlen verantwortlich.
Zudem wird vermutet, dass Empfehlungen von Interessenvertretungen, Verbanden und Be-
ratungsunternehmen zur verstarkten Antragsaktivitat der Eigentimer beitragen.

Unterschiede zwischen der Hohe der Antragszahlen in den unterschiedlichen Erhaltungs-
gebieten innerhalb eines Bezirks werden zum Teil auf die strukturellen Merkmale zurtick-
gefuhrt (Grol3e des Gebiets, Attraktivitat des Baubestandes, Anteil von Bestanden in der
Hand von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften). Einzelne Gesprachspartner be-
obachten jedoch auch Schwankungen, die sie nicht erklaren konnen. Eine Begriindung, die
mehrfach angefihrt wurde, ist das noch vorhandene Umwandlungspotenzial in dem Gebiet:
In einigen sozialen Erhaltungsgebieten seien bereits vor der Festlegung oder in den ver-
gangenen Jahren viele Gebaude umgewandelt worden, sodass kaum Potenziale fiir wei-
tere Antrage vorliegen.

Allerdings — so die Gespréachspartner — sei es schwierig, hier eindeutige Aussagen zu tref-
fen. Einige Interviewte berichteten, dass sie die hohe Zahl von Umwandlungsantragen aus
den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 und 2016 Uberrascht habe, da sie dort ein kaum
noch vorhandenes Umwandlungspotenzial erwartet hatten.

In den Bezirken, die bereits lange Uber soziale Erhaltungsgebiete verflgen, sind die An-
tragsteller professionell in Bezug auf die einzureichenden Unterlagen und die starke Fokus-
sierung auf die Antragsbegrindung ,Selbstverpflichtung des Eigentimers — VeraufRerung
nur an Mieter” (§ 172 Absatz 4 Satz 3 Nr. 6 BauGB). Dadurch hat sich der Verfahrensablauf
beschleunigt und die Antrdge werden i. d. R. in den vorgegebenen Fristen entsprechend
genehmigt. In Charlottenburg-Wilmersdorf, aber auch in Treptow-Kdpenick werden dage-
gen noch haufiger unvollstandige Unterlagen eingereicht. Untersagungen erfolgen zumeist
nur bei fehlender Begrindung oder fehlenden Unterlagen. Bedingt durch die vorherr-
schende Begriindung der Eigentimerselbstverpflichtung, die rechtlich keine SpielrAume
lasst, wird seitens der Bezirke kaum mit weiteren Widerspriichen oder Klagen gerechnet.
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Strukturelle Merkmale und Lage der Antragsobjekte

Uber die Art des Geb&audebestandes, dem Antrage zuzuordnen sind, kénnen die Inter-
viewpartner kaum Aussagen treffen. Mit Ausnahme weniger Bezirke, die eine Dominanz
des Grinderzeitbestandes feststellen, schatzen sie nicht ein, dass sich Antrage zuletzt auf
bestimmte Baualtersklassen fokussieren.

Die Bezirke kartieren die Lage der Geb&aude, fir die eine Umwandlungsgenehmigung be-
antragt wird, nicht. Einige Bezirke beobachten dennoch bestimmte raumliche Cluster von
Antrégen und fuhren dies auf eine besondere Lagegunst zuriick, oder darauf, dass es sich
um die ,letzten noch nicht umgewandelten Ecken® handelt. Auch spezifische Eigentums-
verhaltnisse werden angefiihrt: Ein fehlendes Antragsgeschehen kann mit Besténden von
Genossenschaften oder kommunalen Wohnungsunternehmen zusammenhangen, einige
aktive ,sonstige Eigentimer” halten Bestande, die in rdumlicher Nahe zueinander liegen.

Bezogen auf die Antragsteller gehen die Beobachtungen leicht auseinander: In einigen Be-
zirken wird das Antragsgeschehen uberwiegend von stadtweit agierenden ,kommerziell ori-
entierten Immobilienunternehmen® dominiert. In anderen reichen zunehmend private Eigen-
timer Antrage ein. Das Datum der Abgeschlossenheitsbescheinigungen liegt bei ihnen oft
Jahre zurlck. Sie hatten zuvor nicht erwogen, einen Umwandlungsantrag zu stellen. Die
GbRs sind nach Aussage der Gesprachspartner eine heterogene Gruppe. In einigen Fallen
handele es sich um Ehepaare oder ehemalige Hausprojekte. In anderen Fallen stehen hin-
ter GbRs ,professionelle Kaufleute®.

Bewertung der Umwandlungsverordnung

Vor dem Hintergrund der stark gestiegenen Antrags- und Genehmigungszahlen bewerten
die Interviewpartner die ddampfende Wirkung der Umwandlungsverordnung auf die Bean-
tragung von Wohnungsumwandlungen Uberwiegend kritisch. Nur Einzelne sehen in der
Notwendigkeit, die Umwandlung zu beantragen und der Einschrankung, bei Genehmigung
nach 8 172 Absatz 4 Satz 3 Nr. 6 BauGB die Wohnungen sieben Jahre ausschlie3lich an
Mieter veraul3ern zu dirfen, Hirden, die eine dampfende Wirkung entfalten.

Grundsatzlich vertreten die meisten Gesprachspartner jedoch die Meinung, dass die Eigen-
timer die Umwandlung ,auf Vorrat“ beantragen, weil sie mit wenig Aufwand und Kosten
verbunden ist. Zudem firchteten die Eigentiimer, dass sich die Gesetzeslage zukuinftig fur
sie verschlechtert und bspw. die Moglichkeit der Selbstverpflichtung entfallt bzw. die Um-
wandlung generell verhindert wird.
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Mehrere Interviewpartner beklagen, dass die Begriindung ,Selbstverpflichtung des Eigen-
tumers — Veraulerung nur an Mieter® ein ,Schlupfloch® sei, das die Wirkung der Umwand-
lungsverordnung als Instrument gegen soziale Verdrangung erheblich schwache. Es sei zu
befurchten, dass die Umwandlungsverordnung lediglich eine Verzdgerung der Verdran-
gungsprozesse erreicht. Die Frist von sieben Jahren, in denen der Verkauf an Nicht-Mieter
untersagt ist, sei zu kurz, um die Umwandlung fir kommerzielle, gewinnorientierte Unter-
nehmen als ,Geschaftsmodell unattraktiv werden zu lassen. Im Gegenteil — durch den Mie-
tendeckel gewinne dieses Geschéaftsmodell nun an Attraktivitdt gegeniber der Vermietung.

Bezogen auf die Privateigentiimer beflrchten einige Bezirke, dass deren finanzielle Lage
durch den Mietendeckel und die Nachwirkungen der Corona-Krise beeintrachtigt werde und
sie einen Verkauf einzelner Wohnungen an Bestandsmieter anstreben. Grundséatzlich wird
aber davon ausgegangen, dass sich der Grof3teil der Antragsteller mit der gewahlten An-
tragsbegrindung Eigentimerselbstverpflichtung mittel- und langerfristig Optionen fir den
Verkauf einzelner Wohnungen schaffen oder Aufteilungen fir Erbengemeinschaften ver-
einfachen mdchte. Zudem werde durch die Entwicklungen auf dem Berliner Immobilien-
markt auch auf weitere Preissteigerungen gehofft.

Letzteres konne jedoch in bestimmten Fallen riskant sein. Die Eigentimer missten beach-
ten, dass sie mit der Umwandlungsgenehmigung nicht mehr das Haus als Ganzes verau-
Bern kdnnen, sondern nur die Wohnungen — und diese ausschliel3lich an Mieter. In Trep-
tow-Kodpenick wird in diesem Zusammenhang gerade der erste Antrag auf Rucknahme der
Umwandlung und Ldschung der Selbstverpflichtung verhandelt.

Mit Besorgnis sehen mehrere Bezirke dem Ablauf der sieben Jahre nach Eintrag der Selbst-
verpflichtung in das Grundbuch entgegen. Nach der Ldschung sei es fur den Bezirk ver-
mutlich nicht mehr méglich, einen Uberblick tiber Wohnungsverkaufe zu erhalten.

Bewertung der Verkaufsfalle an Mieter

Basierend auf der Eigentiimerselbstverpflichtung sind bis zum Stichtag 30.06.2019 lediglich
in den vier Bezirken Pankow, Friedrichshain-Kreuzberg, Tempelhof-Schéneberg und Neu-
kolin Antrage zur Genehmigung eines Verkaufs an Mieter gestellt worden. Insgesamt sind
nur 20 Gebaude in 13 Gebieten betroffen (vgl. Kapitel 2.3).

Die Gespréachspartner fuhren das Ausbleiben von Verkaufsantrégen darauf zuriick, dass
Verkaufe an Mieter nicht umsetzbar oder von den Eigenttiimern nicht beabsichtigt sind. Die
Interviewpartner gehen davon aus, dass die Mieter selbst kein Interesse oder keine finan-
ziellen Mdoglichkeiten fir einen Kauf haben. Nur in einzelnen Bezirken wurde von einem
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Kaufinteresse der Mieter berichtet, auf das die Eigentiimer nicht eingingen. Einige Eigenti-
mer scheuen den Verkauf, da durch den Verkauf einzelner Wohnungen auch Beschliisse
in einer Eigentumergemeinschaft aufwandiger werden. Uberwiegend nehmen die Bezirke
aber an, dass die Eigentimer eine Veraul3erung von einzelnen Wohnungen oder Woh-
nungspaketen erst nach Léschung des Grundbucheintrags ,VeraufRerung nur an Mieter®
anstreben.

Die Wahrscheinlichkeit, dass Personen, die erst nach der Umwandlungsgenehmigung Mie-
ter wurden, Wohnungen erwerben, nimmt zu, je langer eine Umwandlungsgenehmigung
zurlckliegt. Die Bezirke Pankow und Neukdélin haben deshalb eine Praxis eingefiihrt, Miet-
parteien nach einer zweijahrigen Mietdauer als Kaufer zu akzeptieren. Argumentiert wird,
dass die Menschen nach zwei Jahren Teil des Milieus seien. In der ,Erganzenden Arbeits-
hilfe fur die Berliner Bezirksamter zur Anwendung der Umwandlungsverordnung in Bezug
auf die Selbstverpflichtung des Eigentiimers nach §172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 6 BauGB*“ sind
diese Punkte ausformuliert. Die Mehrheit der Bezirke kennt diese Arbeitshilfe und findet es
hilfreich, sich auf einen berlinweiten Standard beziehen zu kénnen. Einzelne Bezirke be-
furchten, dass diese Regelung juristisch angreifbar ist, andere kritisieren den ,Automatis-
mus®, der eine Verkaufsgenehmigung nach zwei Jahren gleichsam garantiere und eine kri-
tische Einzelfallprtifung erschwere.

Aktuelle und zukinftige Gebietskulissen und weitere Entwicklungen

In keinem Bezirk ist die Aufhebung von sozialen Erhaltungsgebieten geplant. Einige Bezirke
haben Uberprufungen der existierenden Gebiete durchgefiihrt oder planen dies. Nach dem
Stichtag 30.06.2020 sind bereits zwei Erhaltungsgebiete in Spandau in Kraft getreten. Zu-
dem sind in einigen der befragten Bezirke weitere Erhaltungsgebiete konkret vorgesehen,
in Planung oder in Prifung.

Beziglich der Ziele der Erweiterung der Gebietskulissen geht es in einigen Bezirken um
,Luckenschliefung®, in anderen um die Ausweisung von innenstadtferneren Gebieten, fur
die mit zunehmendem Druck auf dem Wohnungsmarkt Aufwertung und Verdrangung be-
furchtet werden. Es wurde aber auch konstatiert, dass bei der Auswahl von Gebieten oft-
mals die Ausubung des Vorkaufsrechts sowie die Prufung baulicher Aufwertungen im Vor-
dergrund stehen. In wenigen Fallen gaben die Interviewpartner an, dass sie aus fachlicher
Sicht nicht erwarten, dass die Umwandlung in den neueren Gebieten eine Rolle spielen
werde, weil dort kaum Umwandlungspotenzial vorhanden sei. Im Gegensatz dazu wird fur
andere Gebiete mit einem baulichen Nachholbedarf erwartet, dass dort aufgrund eines ho-
hen Potenzials fir Renditen moglicher Weise viele Umwandlungen angestrebt werden.
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Neben der Beobachtung, dass gebietsspezifische Strukturmerkmale das Umwandlungsge-
schehen bestimmen, gaben einige Bezirke an, dass sie davon ausgehen, dass der Mieten-
deckel viele Eigentiimer bewegt, eine mittelfristige Veraufierung zu planen und Umwand-
lungsantrége zu stellen. Wirde er abgeschafft, gingen die Antragszahlen vermutlich zurick.
Eine deutliche Reduzierung gebe es aber insbesondere, wenn die Begriindung ,Selbstver-
pflichtung des Eigentiimers — VeraulRerung nur an Mieter abgeschafft wirde. Dartber hin-
aus sei mit einem Ruckgang erst dann zu rechnen, wenn alle Eigentimer mit Umwand-
lungsinteresse Genehmigungen fur die Umwandlung ihrer Bestande erhalten haben.
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3. Entwicklung der Umwandlungen im Kontext der Wohnungsmarkt- und so-
Zialen Entwicklung

In diesem Kapitel wird die Entwicklung der Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnun-
gen in den letzten Jahren in Berlin insgesamt sowie in den sozialen Erhaltungsgebieten und
verschiedenen anderen Teilgebieten dargestellt. Wesentliches Ziel ist, die Auswirkungen
der Umwandlungsverordnung auf das Umwandlungsgeschehen in den sozialen Erhal-
tungsgebieten und anderen Teilen der Stadt zu analysieren und zu bewerten. Dabei wird
das Umwandlungsgeschehen in den Kontext von Entwicklungen auf dem Berliner Woh-
nungs- und Immobilienmarkt sowie sozialen Entwicklungen gestellt.

Im Folgenden wird daher zunéchst auf die Entwicklungen auf der Angebots- und der Nach-
frageseite auf dem Berliner Wohnungsmarkt eingegangen und die Entwicklung der Ange-
botsmieten und der Kaufpreise fur umgewandelte Wohnungen dargestellt. Anschlie3end
werden auf Ebene der Planungsraume die Mietenentwicklung und die soziale Entwicklung
thematisiert.

In einem weiteren Teil wird die Entwicklung der umgewandelten Wohnungen auf der Ebene
von Berlin, der Bezirke und der Planungsraume dargestellt. Schlie3lich wird auf die Ent-
wicklung der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten und in ausgewahlten Ver-
gleichsgebieten eingegangen. Hierbei steht die Frage im Mittelpunkt, welche Auswirkungen
sich in Folge des Erlasses der Umwandlungsverordnung feststellen lassen, insbesondere
ob sich eine Dampfung der Zahl der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten
vollzogen hat und ob es Hinweise auf Verlagerungen des Umwandlungsgeschehens in an-
dere Gebiete gibt.

3.1 Entwicklungen auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt

Der Berliner Wohnungs- und Immobilienmarkt hat sich in den letzten Jahren erheblich an-
gespannt und war von einem starken Anstieg der Mieten und Kaufpreise von Immobilien
gekennzeichnet. Dabei spielten verschiedene Faktoren eine Rolle, auf die im Folgenden
eingegangen wird.

3.1.1 Bevolkerungsentwicklung und Bautatigkeit

Abbildung 3.1 zeigt das sprunghafte Wachstum der Einwohnerzahl, das in Berlin ab 2011

nach einer lAngeren Schrumpfungsphase in den 1990er Jahren und einer Phase geringen
Wachstums in den 2000er Jahren eingesetzt hat. In den acht Jahren von 2012 bis 2019 hat



-52 -

die Einwohnerzahl Berlins um rund 342.000 bzw. 10,0% zugenommen. Den Hdchststand
der jahrlichen Zunahme verzeichnete mit rund 60.000 Einwohnern das Jahr 2016, im Jahr
2017 hat sich die Zunahme mit rund 41.000 Einwohnern deutlich abgeschwacht. Auch in
den Jahren 2018 und 2019 schwéchte sich die Zunahme weiter ab und naherte sich zuletzt
mit einem Plus von rund 21.000 Einwohnern dem Niveau von 2010 (rund 18.000 Einwoh-
ner) an, dem Jahr vor Beginn der starken Zuwanderungswelle.

Abbildung 3.1

Veranderung der Einwohnerzahl* gegentiber dem Vorjahr 1992 bis 2019 in Berlin
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P64 DatZus (D11)

Da Wohnungen von Haushalten und nicht von Einwohnern nachgefragt werden, ist fir die
Bewertung des Einflusses auf den Wohnungsmarkt die Veranderung der Zahl der Privat-
haushalte ausschlaggebend. Diese ist von 2012 bis 2019 schéatzungsweisez um rund
236.000 bzw. 12,6% gestiegen, also prozentual starker als die Einwohnerzahl.

In Abbildung 3.2 sind die in Berlin genehmigten und fertiggestellten Wohnungen von 1992
bis 2019 dargestellt. Es wird deutlich, dass ausgehend von einem niedrigen Niveau in den

2 Durch methodische Umstellungen beim Mikrozensus 2016 waren die Ergebnisse nicht mit denen der Vor-

jahre vergleichbar. Daher wurde die Veranderung der Zahl der Haushalte fiir das Jahr 2016 auf Grundlage
der Veranderung der Einwohnerzahl 2016 und der Haushaltsgré3e 2015 geschéatzt. Fir die Jahre 2017
bis 2019 wurde wie bei den tbrigen Jahren die Verédnderung gegenuber dem Vorjahr zu Grunde gelegt.
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2000er Jahren insbesondere die Baugenehmigungen ab 2012 stark zugelegt und die Bau-
fertigstellungen bis 2016 jeweils etwa auf halbem Niveau der Genehmigungen des Jahres
nachgezogen haben.

Abbildung 3.2

Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen* in Berlin 1992 bis 2019
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Wahrend die Baugenehmigungen In den Jahren 2017 und 2018 nur knapp unter den Wer-
ten des Vorjahres lagen, hat sich der Riickgang im Jahr 2019 spirbar beschleunigt und

bewegte sich mit rund 22.500 Wohnungen rund 10% unter dem Héchststand von 2016 mit
rund 25.000 Wohnungen.?

Die Baufertigstellungen dagegen haben weiter zugenommen und sich mit rund 19.000
Wohnungen im Jahr 2019 dem Niveau der Baugenehmigungen deutlich angenahert. Auf-
grund des deutlichen Anstiegs wurde 2019 von den Baufertigstellungen ein Niveau erreicht
bzw. Uberschritten, das in der Phase starker Bautatigkeit in Berlin von 1995 bis 1998 in
einzelnen Jahren festzustellen war, wenngleich der Wert des Spitzenjahrs 1997 (rund
33.000 Wohnungen) bei Weitem verfehlt wurde. Festzuhalten ist, dass mit der Anspannung

In den ersten sieben Monaten des Jahres 2020 lagen die Baugenehmigungen nach Angaben des Amts
fur Statistik Berlin-Brandenburg mit 13.956 Wohnungen um 8% und damit deutlich Gber denen der ersten
sieben Monate des Jahres 2019 (12.961 Wohnungen). Dies kann als Anhaltspunkt gewertet werden, dass
sich fuir das gesamte Jahr 2020 ein gegenuber dem Vorjahr etwas hdheres oder zumindest &hnlich hohes
Niveau der Baugenehmigungen abzeichnet.
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des Wohnungsmarktes zunachst ein deutlicher Anstieg der Neubaugenehmigungen und
zeitlich verzégert der Baufertigstellungen erfolgte.

3.1.2 Wohnungsmarktentwicklung

Der Wohnungsmarkt von Berlin hat sich vor allem dadurch angespannt, dass der Zuwachs
an Wohnungen nicht mit der zusatzlichen Nachfrage Schritt gehalten hat. So hat sich zwar
der Wohnungsbestand von Berlin in den Jahren 2012 bis 2019 aufgrund der Bautatigkeit
(Neubau sowie Zu- und Abgange im Bestand) um rund 97.000 Wohnungen erhéht, die Zahl
der Privathaushalte ist jedoch schatzungsweise um rund 236.000 (vgl. oben Kap. 3.1.1)
gestiegen (Abbildung 3.3).

Abbildung 3.3
Veranderung der Zahl der Wohnungen und der Privathaushalte*
in den Jahren 2012 bis 2019 in Berlin
300.000
200.000
= 150.000
©
N
c
< 7
100.000 97.000
50.000
0
Veranderung Wohnungszahl Veranderung Zahl der Haushalte
Datengrundlage: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen
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Im Rahmen dieser Entwicklung wurde in Berlin zunachst der Anfang der 2010er Jahre noch
vorhandene Wohnungsleerstand abgebaut,* was aber das Ungleichgewicht zwischen der

4 Nach der Gebaude- und Wohnraumzéahlung 2011 gab es in Berlin am 09.05.2011 rund 66.300 leer ste-
hende Wohnungen. Der Anteil des Wohnungsleerstandes an allen Wohnungen umfasste 3,5%.
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Veranderung von Angebot und Nachfrage nur kurzzeitig und zu einem kleinen Teil ausge-
glichen hat. In der Folge hat sich eine spurbare Knappheit beim Wohnungsangebot heraus-
gebildet, insbesondere in den begehrten Quartieren der Inneren Stadt.

3.1.3 Mietenentwicklung

Die Anspannung des Wohnungsmarktes hat in den letzten Jahren zu einem spirbaren An-
stieg der Mieten gefiihrt. Angespannte Marktverhaltnisse schlagen sich vor allem bei den
Mieten unmittelbar und am starksten in Erhéhungen nieder, die bei einem Mieterwechsel
bzw. bei Mietbeginn vereinbart werden (Neuvertragsmieten), wahrend sich im Vergleich
dazu die Mieten bei bestehenden Mietverhaltnissen in der Regel sukzessive und in gerin-
gerem Malfl3 erhéhen.

In Abbildung 3.4 ist die Entwicklung der Angebotsmieten in Berlin von 2009 bis 2019 dar-
gestellt, die Anhaltspunkte fur die Entwicklung der tatsachlich abgeschlossenen Neuver-
tragsmieten gibt.>

5 Die Daten wurden von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen zur Verfigung gestelit.
Bei den Angaben zu den Jahren 2009 bis 2014 handelt es sich um die Angebotsmieten (nettokalt; Medi-
ane) der ersten drei Quartale des jeweiligen Jahres und die des letzten Quartals des Vorjahres. Bei den
Jahren 2015 bis 2018 handelt es sich dagegen um die Angebotsmieten des gesamten Jahres. Die Werte
der Jahre 2009 bis 2012 basieren auf der Datenquelle IDN Immodaten, von 2013 bis 2017 auf der Daten-
guelle ImmobilienScout24 und 2018/2019 auf der Datenquelle empirica-Systeme GmbH.
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Abbildung 3.4
Entwicklung der Angebotsmieten (nettokalt) 2009 bis 2019 in Berlin
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Demnach sind die Angebotsmieten in diesem Zeitraum von 5,82 € pro m? um 80% auf
10,45 € pro m? gestiegen. Besonders stark war der Anstieg 2012 und 2013 mit 14% und
9% sowie 2017 mit 12% gegenlber dem Vorjahr, wahrend er sich zwischenzeitlich in den
Jahren 2014, 2015 und 2016 auf deutlich niedrigerem Niveau bewegte. Im Jahr 2018 betrug
der Anstieg gegeniiber dem Vorjahr 1,7% und 2019 1,3%.¢ Insbesondere der geringe An-
stieg von 2019 kann als Indiz gewertet werden, dass sich in Berlin der Mietenanstieg mitt-
lerweile splrbar verringert hat. Trotz der jingsten Abschwachung des Mietenanstiegs bleibt
festzuhalten, dass der Anstieg in den sechs Jahren von 2013 bis 2019 bei rund 30% lag
und damit deutlich Uber der allgemeinen Entwicklung der Verbraucherpreise (Inflations-
rate), die in dieser Zeit um rund 7% anstiegen.”

Von dem spiirbaren Anstieg der Angebots- bzw. Neuvertragsmieten in den letzten Jahren
durften in Verbindung mit der oben dargestellten zunehmenden Wohnungsknappheit er-
hebliche Anreize auf die Umwandlungstatigkeit von Wohnungseigentimern ausgegangen

6 Der Wert der Veranderung 2018 gegeniber 2017 kdnnte durch den Wechsel der Datenquelle beeinflusst
worden sein.

7 Der Verbraucherpreisindex fur Deutschland wies nach Angaben des Statistischen Bundesamts in den
Jahren 2014 bis 2019 Veranderungsraten gegentber dem Vorjahr zwischen 0,5% und 1,8% auf.
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sein. Aus Sicht der Verkaufer hat sich dadurch die Perspektive eines Verkaufs von Woh-
nungen zu besseren Konditionen ergeben, da sowohl die Nachfrage und Zahlungsbereit-
schaft von Kaufern gestiegen ist, die fir sich selbst eine Wohnung suchen, als auch jener,
die die Wohnung als Kapitalanleger vermieten wollen. Im Folgenden wird der Frage nach-
gegangen, wie sich diese Rahmenbedingungen auf die Entwicklung der Kaufpreise ausge-
wirkt haben.

3.1.4 Entwicklung der Kaufpreise umgewandelter Wohnungen

Die Marktanspannung hat sich ebenso wie bei den Mieten auch auf dem Wohnimmobilien-
markt in erheblichen Steigerungen der Kaufpreise niedergeschlagen. Da beim Monitoring
die Umwandlungen im Mittelpunkt des Interesses stehen, wird im Folgenden der Fokus auf
die Entwicklung der Kaufpreise bei typischen Umwandlungsobjekten gerichtet. Hierbei han-
delt es sich insbesondere um umgewandelte Mietwohnungen der Baujahre bis 1919 (vgl.
unten Tabelle 3.3). Zusatzlich betrachtet werden die Baujahre von 1920 bis 1949.

Baujahre bis 1919

Abbildung 3.5 zeigt die Kaufpreise bei Erst- und Wiederverkadufen umgewandelter ehema-
liger Mietwohnungen der Baujahre bis 1919 in den Jahren 2010 bis 2019 auf Grundlage der
Angaben des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte. Dargestellt werden Verkaufe
von 2010 bis 2014 in guter Lage und (aufgrund einer Umstellung der Darstellungssystema-
tik im Immobilienmarktbericht 2015/2016) von 2014 bis 2019 im Bereich City.? Die Eintei-
lungen ,gute Lage® und ,City“ sind zwar nicht identisch, fiihren aber - wie das Jahr 2014
zeigt - zu &hnlichen Ergebnissen.

8 Der Bereich City umfasst annahernd den innerstadtische Gebiet innerhalb des S-Bahn-Rings (vgl. Immo-
bilienmarktbericht 2019/2020, S. 21 und hier im Text unten Abbildung 3.6).



Abbildung 3.5

Preise bei Erst- und Wiederverkdufen umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen
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Differenziert wird dabei zwischen vermieteten und bezugsfreien Objekten, die sich vom
Preisniveau erheblich unterscheiden. So wurden bezugsfreie umgewandelte Wohnungen
der Baujahre bis 1919 im Bereich City im Jahr 2019 flir 4.945 € pro m? Wohnflache verkauft,
wahrend vermietete Wohnungen fir 3.785 € pro m? und daher zu einem 27% niedrigeren
Preis gehandelt wurden. Bezugsfreie Wohnungen in guter Lage verzeichneten dabei von
2010 bhis 2014 mit 58% einen etwas hdheren Preisanstieg als vermietete Wohnungen in
guter Lage, die sich mit 47% allerdings ebenfalls deutlich verteuerten. Auch bei umgewan-
delten Wohnungen der Baujahre bis 1919 im Bereich City setzte sich der deutliche Preis-
anstieg von 2014 bis 2019 fort, wobei er sich zwischen bezugsfreien Wohnungen mit 73%
und vermieteten Wohnungen mit 78% relativ wenig unterschied. Im Jahr 2019 hat sich bei
den umgewandelten Wohnungen der Anstieg der Preise gegenuber dem Vorjahr bei den
bezugsfreien (7% gegeniber 14%) halbiert und bei den vermieteten (12% gegentber 10%)
leicht erhdht. Die deutlich reduzierte Preiserhéhung im Jahr 2019 bei bezugsfreien umge-
wandelten Wohnungen kénnte als erstes Zeichen gewertet werden, dass sich das erreichte
hohe Preisniveau dampfend auf die Nachfrage nach diesen Wohnungen auswirkt. Ob sich
die generelle Anspannung des Marktes bei den Kaufen fur eine Selbstnutzung (bezugsfreie
umgewandelte Wohnungen) jingst reduziert hat, bleibt fraglich: hier muss fir verlassliche
Aussagen die weitere Entwicklung der Preise abgewartet werden, da es sich um stets auf-
tretende Preisschwankungen handeln kann, die unter anderem durch eine variierende
Struktur der verkauften Objekte verursacht werden.
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Bei den Kaufen als Kapitalanlage (vermietete umgewandelte Wohnungen) ist die Erhéhung
der Preise etwas hoher als im Vorjahr, was auf eine nach wie vor bestehende starke Markt-
anspannung in diesem Segment hindeutet.

Von Interesse ist, wie sich die Preise von Erst- und Wiederverkaufen umgewandelter ehe-
maliger Mietwohnungen der Baujahre bis 1919 in anderen vom Gutachterausschuss flr
Grundstuckswerte definierten Bereichen Berlins vom Bereich City unterscheiden (Abbil-
dung 3.6).

Abbildung 3.6

«  (City (anndhernd das innerstadtische Gebiet innerhalb des S-Bahnrings)
+  Nord

* Ost

+  Sidost

«  Sidwest

+ West

Quelle: Immobilienmarktbericht Berlin 2019/2020; Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte, S. 21.

Wie in Abbildung 3.7 dargestellt ist, liegen die Preise bezugsfreier umgewandelter Woh-
nungen der Baujahre vor 1919 insbesondere in den Bereichen West und Sudost mit 2.573 €
pro m2 bzw. 3.287 € pro m? deutlich unter dem Niveaus des City-Bereichs mit 4.945 € pro
m?2. Die Bereiche Nord und Ost (3.997 bzw. 4.086 € pro m?) weisen zwar hohere Preise auf
als West und Sudost, aber dennoch einen deutlichen Abstand zum Preisniveau des Be-
reichs City. Lediglich der Bereich Stidwest verzeichnet mit 4.638 € pro m? einen relativ ge-
ringen Abstand zum Bereich City. Insgesamt zeigt sich, dass die Preise im Bereich City,
der einen Schwerpunkt des Umwandlungsgeschehens darstellt (vgl. Kapitel 3.4), deutlich
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héher sind als in den meisten Ubrigen (weiter au3en gelegenen) Bereichen Berlins und
insgesamt ein starkes Preisgefalle von innen nach auf3en besteht.

Abbildung 3.7
Preise bei Erst- und Wiederverkdufen umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen
der Baujahre bis 1919, die bezugsfrei sind, nach Stadtgebiet Berlins
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Baujahre 1920 bis 1948

In Abbildung 3.8 sind die Preise bei Erst- und Wiederverkaufen umgewandelter ehemaliger
Mietwohnungen in guter Lage bzw. im Bereich City mit Baujahr 1920 bis 1948° dargestellt.
Sowohl bei den bezugsfreien als auch bei den vermieteten Wohnungen war der Anstieg der
Preise im Jahr 2019 (9% bzw. 5%) geringer als 2018 (12% bzw. 19%).

Insgesamt ist das Preisniveau bei dieser Baualtersklasse spurbar niedriger als bei den oben
dargestellten Baujahren bis 1919. Bezugsfreie Wohnungen kosteten 2019 4.226 € pro m?
und somit 15% weniger als entsprechende Wohnungen der Baujahre bis 1919. Bei vermie-
teten Wohnungen lagen die Preise 2019 bei 2.995 € pro m? bzw. 21% unter denen der
Baualtersklasse bis 1919.

9 Bei Erst- und Wiederverkaufen in guter Lage wurde die leicht abweichende Baujahreinteilung 1920 bis
1949 bis zum Grundstiicksmarktbericht 2014/2015 verwendet.
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Abbildung 3.8

Preise bei Erst- und Wiederverkdufen umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen
der Baujahre 1920 bis 1948 in Berlin
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Abgesehen von den Niveauunterschieden zwischen beiden Baualtersklassen lassen sich
zumindest bei den bezugsfreien Wohnungen deutliche Parallelen beim Verlauf der Preis-
entwicklung feststellen: Von 2010 bis 2014 betrug der Anstieg bei bezugsfreien Wohnungen
der Baualtersklasse 1920 bis 1948 in guter Lage 56%, bei der Baualtersklasse bis 1919
58%. Von 2014 bis 2019 lag der Anstieg der Baualtersklasse 1920 bis 1948 im Bereich City
bei 87% und lbertraf damit die Baualtersklasse bis 1919 (73%).

Bei den vermieteten Wohnungen ist der Preisanstieg bei der Baualtersklasse 1920 bis 1948
von 2010 bis 2014 mit 32% geringer als bei den Wohnungen der Baujahre bis 1919 (47%),
bei der Entwicklung von 2014 bis 2019 im Bereich City mit 114% (gegeniber 78%) deutlich
hoher.

Auswirkungen der Preisentwicklung auf Umwandlungen

Von den seit mehreren Jahren auftretenden starken Preissteigerungen bei den Erst- und
Wiederverkaufen umgewandelter Wohnungen durften entscheidende Anreize fur die Eigen-
timer dafiir ausgegangen sein, die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen in den
letzten Jahren massiv zu verstarken bzw. auf relativ hohem Niveau zu halten. Dies trifft
auch fur das aktuellste Jahr 2019 mit seinen zwar in den meisten Teilsegmenten gegentber
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dem Vorjahr niedrigeren, aber sich nach wie vor auf relativ hohem Niveau bewegenden
Preissteigerungen zu. Da die Preisentwicklung zudem in den letzten Jahren deutlich Uber
der Entwicklung der Angebotsmieten lag, schuf die Umwandlung die Perspektive, Gber den
Verkauf von Wohnungen hdhere Renditen zu erzielen als mit dem Halten und der Vermie-
tung der Wohnungen. Die jlungste deutliche Abschwachung des Mietenanstiegs bei zu-
gleich weiter und starker steigenden Preisen fir Wohnimmobilien diirfte die Anreize fir Um-
wandlungen zusatzlich verstarkt haben.

3.2 Mieten- und soziale Entwicklung auf Ebene der Planungsraume

Im Folgenden werden teilrdumliche Ergebnisse zur Entwicklung der Angebotsmieten und
zu sozialen Entwicklungen dargestellt. Da die Daten auf Ebene der Planungsrdume (als
unterster Ebene) vorliegen, ist eine tiefergehende teilrdumliche Betrachtung auf Ebene der
sozialen Erhaltungsgebiete im Vergleich zu anderen Gebieten, die nicht soziale Erhaltungs-
gebiete sind, nicht méglich. Um sich dieser Betrachtung dennoch zu nahern, werden im
Folgenden Planungsraume unterschieden, deren Gebiet in unterschiedlichem Maf3 von so-
zialen Erhaltungsgebieten abgedeckt wird. Dieses Vorgehen bietet die Mdglichkeit, Unter-
schiede zwischen starker und weniger stark bzw. nicht von sozialen Erhaltungsgebieten
gepragten Planungsrdumen zu analysieren. Zusatzlich wird differenziert zwischen Erhal-
tungsgebieten, die bereits 2015 bestanden, und solchen, die erst 2016, 2017 oder
2018/2019 in Kraft traten. Unterschieden werden hierbei Planungsrdume, deren Gebiete
mit Wohnbebauung Ende des Jahres 2019

von sozialen Erhaltungsgebieten von 2015
- (nahezu) vollstandig (ca. 95%),
- Uberwiegend (Uber 50% bis unter 95%),

- teilweise (Uber 0% bis 50%) abgedeckt werden,

von sozialen Erhaltungsgebieten von 2016
- (nahezu) vollstandig (ca. 95%),
- Uberwiegend (Uber 50% bis unter 95%),

- teilweise (Uber 0% bis 50%) abgedeckt werden,

von sozialen Erhaltungsgebieten von 2017
- (nahezu) vollstandig (ca. 95%),
- Uberwiegend (Uber 50% bis unter 95%),

- teilweise (Uber 0% bis 50%) abgedeckt werden,

von sozialen Erhaltungsgebieten von 2018 bzw. 2019
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- (nahezu) vollstandig (ca. 95%),
- Uberwiegend (Uber 50% bis unter 95%),
- teilweise (Uber 0% bis 50%) abgedeckt werden,
- nicht von sozialen Erhaltungsgebieten abgedeckt werden und
- in Bezirken mit sozialen Erhaltungsgebieten liegen,

- in anderen Bezirken (ohne soziale Erhaltungsgebiete) liegen.°

Bei der dargestellten differenzierten Unterscheidung von Planungsraumen kommt es bei
den Analysen teilweise zu geringen Fallzahlen, mit denen sich keine verlasslichen Aussa-
gen machen lassen. Daher wird im Folgenden zum Teil mit zusammengefassten Gruppen
dieser Kategorien gearbeitet.

3.2.1 Entwicklung der Angebotsmieten

Wie Abbildung 3.9 zeigt, verzeichnen Planungsraume, die durch bereits im Jahr 2015 be-
stehende soziale Erhaltungsgebiete (nahezu) komplett abgedeckt sind, mit 13,41 € pro m?
die hochsten Angebotsmieten im Jahr 2019. Bei Giberwiegender Abdeckung sind sie mit
13,00 € pro m? splrbar niedriger, ebenso bei teilweiser Abdeckung (hier: zusammenge-
fasste Gebiete von 2015 und 2016) mit 13,03 € pro m?. Bei diesen drei Typen von Pla-
nungsraumen haben bereits 2009 deutliche Mietenunterschiede bestanden. Bei den ersten
beiden Typen (komplett bzw. Uberwiegend Erhaltungsgebiet von 2015) waren die prozen-
tualen Erhéhungen von 2009 bis 2019 ahnlich hoch (94% bzw. 99%). Daher ist nicht er-
kennbar, dass diese zwei Planungsraumtypen seit 2009 einem sehr unterschiedlichen
Marktanspannungsdruck unterlegen haben, der zu sehr unterschiedlicher Angebotsmieten-
entwicklung gefihrt hat, vielmehr unterlagen sie etwa gleichermaf3en diesem Druck. Beim
dritten Typ (teilweise Erhaltungsgebiet von 2015/2016) lag die prozentuale Erhéhung von
2009 bis 2019 mit 119% hoher, sodass hier ein gewisser Annaherungsprozess an die ers-
ten beiden Typen feststellbar ist.

Die Planungsrdume, die (nahezu) komplett von sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 ab-
gedeckt sind, weisen mit jeweils 12,17 € pro m? ein deutlich niedrigeres Niveau der Ange-
botsmieten auf als die oben dargestellten entsprechenden Gebiete von 2015. Dies liegt vor
allem daran, dass sie bereits im Jahr 2009 ein deutlich niedrigeres Mietenniveau hatten.

10 Die Einordnung von einzelnen Planungsraumen zu den dargestellten Typen kann sich gegeniiber dem
Jahresbericht 2018 dadurch veréandert haben, dass Erweiterungen von sozialen Erhaltungsgebieten statt-
gefunden haben und Bezirke mit sozialen Erhaltungsgebieten hinzugekommen sind.
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Seither hat bei diesen Planungsraumen zwar der héchste prozentuale Anstieg der Ange-
botsmieten bis 2019 stattgefunden (131%), jedoch hat dieser lediglich zu einer gewissen
Annaherung an das Niveau der Planungsraume, die von sozialen Erhaltungsgebieten von
2015 (nahezu) komplett abgedeckt sind, gefiihrt.

Abbildung 3.9
Entwicklung der Angebotsmieten (nettokalt) 2009 bis 2019* in Planungsrdumen
mit unterschiedlicher Abdeckung durch soziale Erhaltungsgebiete
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Ahnliches gilt fir Planungsraume, die von sozialen Erhaltungsgebieten von 2017 bis 2019
(nahezu) komplett, Gberwiegend (hier: inklusive soziale Erhaltungsgebiete von 2016) oder
teilweise abgedeckt sind. Auch diese hatten zwar einen relativ hohen prozentualen Anstieg
der Angebotsmieten von 2009 bis 2019 (110%, 122% bzw. 108%), allerdings von einem
relativ niedrigen Ausgangsniveau im Jahr 2009. lhre Angebotsmieten liegen 2019 mit
11,72 € pro m?, 12,17 € pro m? bzw. 11,88 € pro m? deutlich unter denen der Planungs-
raume, die von sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 (nahezu) komplett oder Giberwiegend
abgedeckt sind.

Planungsraume, die in Bezirken mit sozialen Erhaltungsgebieten liegen, selbst aber ohne
soziales Erhaltungsgebiet sind, verzeichnen im Jahr 2019 mit 10,51 € pro m? deutlich nied-
rigere Angebotsmieten als die zuvor dargestellten Planungsraumtypen, ebenso Planungs-
raume in Bezirken ohne soziale Erhaltungsgebiete mit 8,94 € pro m?, und dies obwohl beide
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kein besonders niedriges Ausgangsniveau im Jahr 2009 aufweisen. Bei ihnen war die pro-
zentuale Veranderung der Angebotsmieten von 2009 bis 2019 mit 79% bzw. 58% am ge-
ringsten. Sie unterlagen demnach einem deutlich niedrigeren Druck auf dem Wohnungs-
markt als Planungsrdume mit zumindest teilweiser, Uberwiegender oder (nahezu) vollstan-
diger Abdeckung durch soziale Erhaltungsgebiete.

Es zeigt sich ein Gefélle bei den Angebotsmieten des Jahres 2019 von Planungsraumen
mit sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 hin zu solchen mit sozialen Erhaltungsgebieten
von 2016 bis 2019 sowie zu Planungsrdumen in Bezirken ohne soziale Erhaltungsgebiete.
Dieses Gefélle ist ein Hinweis auf entsprechende Unterschiede in der Marktanspannung
zwischen diesen Typen von Planungsrdumen, die sich teilweise bereits in Mietenunter-
schieden im Jahr 2009, teilweise in unterschiedlichen Anstiegen von 2009 bis 2019 aus-
druckten. Die zeitlich versetzte Ausweisung von sozialen Erhaltungsgebieten von 2015,
2016, 2017, 2018 und 2019 durch die Bezirke ist demnach im Wesentlichen diesem Gefélle
unterschiedlicher Marktanspannung gefolgt.

Von Interesse ist, wie sich die Angebotsmieten speziell von 2014 bis 2019 entwickelt haben,
also der Zeitspanne, in der die Umwandlungsverordnung zum Tragen kam. In den Pla-
nungsrdumen, die (nahezu) komplett bzw. Uberwiegend von sozialen Erhaltungsgebieten
von 2015 abgedeckt werden, sind die Angebotsmieten von 2014 bis 2019 mit 30% bzw.
36% prozentual geringer gestiegen als in den Planungsraumen mit spater in Kraft getrete-
nen sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 bis 2019 (bei nahezu kompletter oder Uberwie-
gender Abdeckung). Bei diesen bewegt sich der Anstieg innerhalb einer Spanne von 37%
bis 44%. Es erschliel3t sich nicht, ob der niedrigere Anstieg der Angebotsmieten in Pla-
nungsrdumen, die (nahezu) komplett bzw. Uberwiegend von sozialen Erhaltungsgebieten
von 2015 abgedeckt werden, auf die langer bestehende Anwendung der Umwandlungsver-
ordnung zuruckzufihren ist. Dieser kdnnte namlich auch an dem erreichten bereits sehr
hohen (bzw. unter den Planungsraumtypen hdchsten) Niveau liegen, das sich (als
~Schmerzgrenze®) dampfend auf eine weitere Steigerung der Angebotsmieten ausgewirkt
hat. Am niedrigsten ist der Anstieg der Angebotsmieten von 2014 bis 2019 mit 23% in Pla-
nungsrdumen, die ohne soziale Erhaltungsgebiete sind (in Bezirken mit und ohne soziale
Erhaltungsgebiete). Dies zeigt, dass hier der Marktdruck auf die Mieten auch in jlingerer
Zeit deutlich geringer war als in Planungsrdumen mit sozialen Erhaltungsgebieten.

3.2.2 Soziale Entwicklung

Soziale Entwicklungen werden im Folgenden anhand der Ergebnisse des Monitorings So-

ziale Stadtentwicklung 2019 der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen dar-
gestellt. Das Monitoring Soziale Stadtentwicklung dient der kleinrdumigen Beobachtung
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von Veranderungen der soziostrukturellen Entwicklung in den Teilgebieten der Stadt Berlin.
Auf Ebene der Planungsraume werden mit einzelnen Indikatoren der soziale Status (hoch,
mittel, niedrig, sehr niedrig) und die soziale Dynamik (positiv, stabil, negativ) analysiert und
uber die Bildung eines Gesamtindexes (Soziale Ungleichheit) Gebiete identifiziert, die er-
hohter stadtentwicklungspolitischer Aufmerksamkeit bedirfen. Hierbei handelt es sich um
so genannte Aufmerksamkeitsraume, die entweder einen Status ,sehr niedrig“ oder einen
Status ,niedrig® in Kombination mit einer Dynamik ,negativ* aufweisen.1

Tabelle 3.1 zeigt den Gesamtindex Soziale Ungleichheit des Monitorings Soziale Stadtent-
wicklung 2019 fur Planungsraume mit unterschiedlicher Abdeckung durch soziale Erhal-
tungsgebiete von 2015, 2016 und 2017 bis 2019.12

Von den 86 Planungsraumen mit sozialen Erhaltungsgebieten sind 14 als Aufmerksam-
keitsraume eingestuft (alle mit Status sehr niedrig). Von den Planungsraumen, die (hahezu)
vollstdndig soziales Erhaltungsgebiet von 2015 sind, ist ein Planungsraum als Aufmerk-
samkeitsraum eingestuft (Oranienplatz). Von den Planungsraumen, die Uberwiegend sozi-
ales Erhaltungsgebiet von 2015 sind, sind keine und von denen, die teilweise soziales Er-
haltungsgebiet von 2015 sind, zwei als Aufmerksamkeitsraume eingeordnet (Moritzplatz,
Wassertorplatz). Von den Planungsrdumen mit sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 sind
funf Aufmerksamkeitsraume: drei, die (nahezu) komplett soziales Erhaltungsgebiet sind
(Reinickendorfer StralRe, Wissmannstral3e und Rollberg), und zwei, die Uberwiegend sozi-
ales Erhaltungsgebiet von 2016 sind (Leopoldplatz und Silbersteinstraf3e). Von den Pla-
nungsrdumen mit sozialen Erhaltungsgebieten von 2017 bis 2019 sind sechs Aufmerksam-
keitsraume, davon einer, der (nahezu) komplett soziales Erhaltungsgebiet ist (Soldiner
Stral3e), drei, die Uberwiegend soziales Erhaltungsgebiet sind (Mehringplatz, Glasower
Stral3e, Treptower StraBe Nord), und zwei, die teilweise soziales Erhaltungsgebiet sind
(Humboldthain Nord-West; Buschkrugallee Nord).

11 Der Beobachtungszeitraum des Monitorings Soziale Stadtentwicklung 2019 umfasst die Jahre 2017 und
2018 (Datenstand: 31.12.2016-31.12.2018).

12 Gegenuber dem Jahresbericht 2018 ist es bei einigen Planungsraumen zu einer anderen Zuordnung zu
den Kategorien (nahezu) komplett, Giberwiegend und teilweise soziales Erhaltungsgebiet gekommen.
Diese Veranderung ist dem Umstand von im Jahr 2018 vollzogenen Gebietserweiterungen von sozialen
Erhaltungsgebieten geschuldet.
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Tabelle 3.1
Gesamtindex Soziale Ungleichheit des Monitorings Soziale Stadtentwicklung 2019 fur Planungsraume mit unterschiedlicher Abdeckung durch soziale Erhaltungsgebiete
Anzahl der Planungsraume, die (am 31.12.2019)
... (nahezu) ... Uber- ... teil- ... (nahezu) ... Uber- ... teil- ... (nahezu) ... Uber- ... teil- ... ohne ...in
komplett wiegend weise komplett wiegend weise komplett wiegend weise Erhaltungs- Bezirken
Status/Dynamik-Index (Gruppe) Erhaltungs- Erhaltungs- Erhaltungs- Erhaltungs- Erhaltungs- Erhaltungs- Erhaltungs- Erhaltungs- Erhaltungs-  gebiet sind ohne gesamt
gebietvon  gebietvon  gebietvon gebietvon gebietvon gebietvon  gebietvon  gebietvon  gebietvon (in Bezirk mit Erhaltungs-
2015 2015 2015 2016 2016 2016 2017-2019  2017-2019  2017-2019  Erhaltungs- gebiet
sind sind sind sind sind sind sind sind sind gebiet) sind
Status hoch, Dynamik positiv
Status hoch, Dynamik stabil 1 - - - - - - - - 23 41 65
Status hoch, Dynamik negativ - - - - - - - - - 2 - 2
Status mittel, Dynamik positiv 2 - - - - 2 1 1 - 3 5 14
Status mittel, Dynamik stabil 11 10 4 4 1 1 11 2 5 55 139 243
Status mittel, Dynamik negativ - - - - - - - 1 1 8 16 26
Status niedrig, Dynamik positiv - - - 4 1 1 8 14
Status niedrig, Dynamik stabil - - - 3 1 1 1 1 1 4 18 30
Status niedrig, Dynamik negativ - 1 3
Status sehr niedrig, Dynamik positiv 1 - 2 2 1 - - 1 2 4 5 18
Status sehr niedrig, Dynamik stabil - - - 1 1 - 1 2 4 10 19
Status sehr niedrig, Dynamik negativ ° = > ° = = ° = - - 2 2
keine Angabe - - - - - - - - - 1 10 11
gesamt 15 10 6 14 5 4 14 8 10 113 248 447
Datengrundlage: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen IfS Institut fur Stadtforschung

In Karte 3.1 sind die Ergebnisse des Gesamtindexes Soziale Ungleichheit 2019 fir die Pla-
nungsraume der Innenstadt dargestellt. Zuséatzlich sind die sozialen Erhaltungsgebiete zum
Stand 31.12.2019 ausgewiesen. Es wird deutlich, dass der gro3te Teil der Planungsraume
mit sozialen Erhaltungsgebieten den Status ,mittel“ und die Dynamik ,stabil“ aufweist (49
von 86 Planungsraumen). Zugleich wird deutlich, dass die Planungsrdume mit sozialen Er-
haltungsgebieten von 2016 und 2017 bis 2019 tendenziell einen etwas niedrigeren Status
verzeichnen als die Planungsraume mit sozialen Erhaltungsgebieten von 2015.

In Tabelle 3.2 ist dargestellt, wie sich die Zahl der Planungsraume mit sozialen Erhaltungs-
gebieten, die Aufmerksamkeitsraume sind, beim Monitoring von 2019 gegeniiber dem von
2015 veréndert hat. Die Anzahl dieser Planungsraume hat sich von 13 beim Monitoring
2015 auf 14 beim Monitoring 2019 erhéht und damit nur geringflgig verandert.

Zusatzlich zeigt sich eine Veranderung der Anzahl bezogen auf die Kategorie ,Dynamik®:
in vier Fallen von stabil zu positiv. Bei dem zusatzlichen Planungsraum im Jahr 2019 han-
delt es sich um einen ,Absteiger” von Status niedrig zu sehr niedrig (jeweils bei stabiler
Dynamik).
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Karte 3.1

Monitoring Umwandlungen

Gesamtindex Soziale Ungleich-
heit 2019 (aus dem Monitoring
Soziale Stadtentwicklling)

keine Angaben
- Status hoch, Dynamik negativ
[ stetus hoch, Dynamik positv
I: Status hoch, Dynamik stabil
- Status mittel, Dynamik negativ
yi Status mittel, Dynamik positiv
- Status mittel, Dynamik stabil
- Status niedrig, Dynamik negativ
I:I Status niedrig, Dynamik positiv
|: Status niedrig, Dynamik stabil
- Status sehr niedrig, Dynamik negativ

t 7#' Status sehr niedrig, Dynamik positiv

- Status sehr niedrig, Dynamik stabil

[ soziale Erhaltungsgebiete von 2015
[ Soziale Erhaltungsgebiete von 2016
|| Soziale Erhaltungsgebiete von 2017
: Soziale Erhaltungsgebiete von 2018

Soziale Erhaltungsgebiete von 2019

= Bezirke

—— Planungsrdume
Datengrundlage: Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen

Kartenkonzeption: IfS Institut fir Stadt-
entwicklung und Strukturpolitik GmbH

Stand: 31.12.2019

Tabelle 3.2

Veranderung des Gesamtindex Soziale Ungleichheit des Monitorings Soziale Stadtentwicklung 2019 gegentiber 2015 fiir Planungsraume mit unterschiedlicher
Abdeckung durch soziale Erhaltungsgebiete
Veranderung der Zahl der Planungsra 2019 liber 2015, die (am 31.12.2019)
... (nahezu) ... Uber- ... teil- ... (nahezu) ... Uber- ... teil- ... (nahezu) ... Uber- ... teil- ... ohne ...in
komplett wiegend weise komplett wiegend weise komplett wiegend weise Erhaltungs-  Bezirken
Status/Dynamik-Index (Gruppe) Erha_ltungs- Erha]tungs- Erha_ltungs- Erha_llungs- Erha]tungs- Erha_ltungs- Erha_ltungs- Erha'ltungs— Erha_ltungs- Vgebiet_sind_ ohne gesamt
gebietvon  gebietvon  gebietvon  gebietvon  gebietvon  gebietvon  gebietvon  gebietvon  gebietvon (in Bezirk mit Erhaltungs-
2015 2015 2015 2016 2016 2016 2017-2019  2017-2019  2017-2019  Erhaltungs- gebiet
sind sind sind sind sind sind sind sind sind gebiet) sind
Status hoch, Dynamik positiv - - - - - - - - - - - -
Status hoch, Dynamik stabil 1 - - - - - - - - -9 4 -4
Status hoch, Dynamik negativ - - - - - - - - - - -6 -6
Status mittel, Dynamik positiv 2 -1 - -1 -1 2 -1 1 -1 -3 -12 -15
Status mittel, Dynamik stabil -1 1 - 2 - - 1 -2 -2 10 11 20
Status mittel, Dynamik negativ - - - - - -1 - 1 1 5 2 8
Status niedrig, Dynamik positiv - - - 1 - -1 - - 1 5 -3 3
Status niedrig, Dynamik stabil -2 - - -3 1 - - - 1 -4 4 -3
Status niedrig, Dynamik negativ - - - - - - - - - -1 -1 -2
Status sehr niedrig, Dynamik positiv 1 - 1 2 - - - 1 - 1 5 11
Status sehr niedrig, Dynamik stabil -1 - -1 -1 - - - -1 - -3 1 -6
Status sehr niedrig, Dynamik negativ - - - - - - - - - -1 -3 -4
keine Angabe - - - - - - - - - - -1 -1
Datengrundlage: Ser ltung fir Stadtentwi und Wohnen IfS Institut fur Stadtforschung

Insgesamt erscheinen die Veranderungen 2019 gegentiber 2015 bei den Planungsraumen
mit sozialen Erhaltungsgebieten bezogen auf den Index der sozialen Ungleichheit als eher
gering, jedoch mit leicht positiver Tendenz bezogen auf die Dynamik. Bei der Interpretation
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dieser Tendenz ist jedoch gewisse Vorsicht geboten, weil die Vergleichbarkeit der Ergeb-
nisse des Monitorings von 2019 mit denen des Monitorings von 2015 gewissen Einschrén-
kungen bzw. Unsicherheiten unterliegt.:

3.3 Entwicklung der Umwandlungen in Berlin und den Bezirken

Im Folgenden wird auf die Entwicklung der Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnun-
gen in den letzten Jahren eingegangen. Dabei wird zun&chst die Entwicklung in Berlin ins-
gesamt und anschlieRend die in den Bezirken dargestellt. Die Daten zu den Umwandlungen
stammen aus der Automatisierten Kaufpreissammlung (AKS) des Gutachterausschusses
fir Grundstickswerte und wurden von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen aufbereitet und dem IfS zur Verfligung gestellt.

3.3.1 Berlin

Die in Kapitel 3.1 dargestellten Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt und insbesondere
die damit verbundenen Anstiege der Mieten sowie Preise beim Verkauf umgewandelter
ehemaliger Mietwohnungen haben dazu geflihrt, dass sich die Zahl der Umwandlungen von
Miet- in Eigentumswohnungen in Berlin ab 2012 gegenuber den Jahren zuvor massiv er-
héht hat. Von 2005 bis 2011 bewegte sich die Zahl der umgewandelten Wohnungen (mit
Ausnahme 2009) noch in einer relativ engen Spanne von rund 4.000 bis rund 6.000 Woh-
nungen. Nur im Ausnahmejahr 2009 lag sie mit rund 7.000 Wohnungen hdher (Abbildung
3.10).

Im Jahr 2012 begann ein starker Anstieg von rund 4.500 Wohnungen im Jahr 2011 auf rund
7.300 Wohnungen, der sich in den beiden folgenden Jahren fortsetzte (auf rund 9.200 bzw.
11.100 Wohnungen) und 2015 in einen sprunghaften Anstieg auf rund 17.200 Wohnungen
mundete. Insgesamt hat sich die Zahl der umgewandelten Wohnungen von 2011 bis 2015
fast vervierfacht. Der Wert von 2015 markiert vorlaufig den Hochststand der Umwandlun-
gen, da deren Zahl sich im Jahr 2016 spirbar auf rund 13.000 Wohnungen reduziert hat.
Im Jahr 2017 kam es zwar zu einem erneuten Anstieg der Umwandlungen auf rund 16.300
Wohnungen und damit zu einer Entwicklung, bei der sich das Umwandlungsgeschehen in

13 Auf eine Darstellung, welche Veranderungen es bei einzelnen Planungsraumen gegeben hat, wird aus
methodischen Griinden verzichtet. Die Aussagekraft einer solchen Darstellung wéare dadurch einge-
schrénkt, dass sich Veranderungen bei der Datengrundlage und den verwendeten Indikatoren zwischen
dem Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2015 und 2019 ergeben haben.
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Berlin dem Hdéchststand von 2015 wieder stark angenahert hat. Allerdings sind die Um-
wandlungen im Jahr 2018 erneut deutlich auf rund 12.800 Wohnungen und damit sogar
knapp unter das Niveau des Jahres 2016 zurtickgegangen. Das Jahr 2019 verzeichnet mit
12.668 Wohnungen zwar einen minimalen Riickgang gegeniber dem Vorjahr, insgesamt
bewegt sich das Umwandlungsgeschehen in Berlin aber nach wie vor auf relativ hohem
Niveau.

Abbildung 3.10

Von Miet- in Eigentumswohnungen umgewandelte Wohnungen
in Berlin 2005 bis 2019
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Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen P64 Umw (GO1) IfS Institut fur Stadtforschung

3.3.2 Bezirke

In Abbildung 3.11 ist fir die einzelnen Berliner Bezirke die Zahl der insgesamt seit 1950
umgewandelten Wohnungen zum Stand der Jahre 2005 bis 2019 und fur einen Vergleich
der Intensitat der Umwandlungen in Abbildung 3.12 die Zahl der umgewandelten Wohnun-
gen pro 10.000 Bestandswohnungen des Jahres 2019 dargestellit.

Was die Anzahl der seit 1950 umgewandelten Wohnungen angeht, rangiert im Jahr 2019
Charlottenburg-Wilmersdorf mit Abstand ganz oben, es folgen Tempelhof-Schéneberg und
Pankow sowie Friedrichshain-Kreuzberg, das seit 2017 erstmals deutlich vor Mitte und
Steglitz-Zehlendorf liegt. Mit deutlichem Abstand folgt Neukdlin. Dabei handelt es sich Gber-
wiegend um Bezirke, in denen die Zahl der umgewandelten Wohnungen insbesondere in
den letzten Jahren stark zugenommen hat (Ausnahme Steglitz-Zehlendorf).
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Abbildung 3.11

Umgewandelte Wohnungen in den Berliner Bezirken 2005 bis 2019
- Anzahl der Wohnungen insgesamt seit 1950 -

60.000

50.000
Tempelhof-schoneberg
kow
B Z‘\a\'{‘-\(reul\le‘
I

=4
S 40.000
; W e
£
o
2 Steglitz-zehlendorf
§ 30.000
<C( //wﬂ
20.000 Reinickendorf
E——e 5 o}
W Treptow-Kopenick
Marzahn-Hellersdorf
10.000 - o Lichtenberg
0 - T T T T T T T T T T T T T )
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Datengrundlage: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen P64 Umw ab 2002 Abb 2b IfS Institut fir Stadtforschung

Abbildung 3.12

Umgewandelte Wohnungen in den Berliner Bezirken 2005 bis 2019
- Anzahl der Wohnungen insgesamt seit 1950 je 10.000 Wohnungen (2019) -
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Bei der Intensitat der Umwandlungen bezogen auf den Wohnungsbestand (Anzahl Um-
wandlungen pro 10.000 Bestandswohnungen des Jahres 2019) ergibt sich eine etwas an-
dere Reihenfolge: auf Charlottenburg-Wilmersdorf folgt Friedrichshain-Kreuzberg, das
2017 erstmals Tempelhof-Schoneberg tbertroffen hat. Die weiteren Bezirke in der Reihen-
folge sind Steglitz-Zehlendorf, Mitte und Pankow.

Im Folgenden wird die Zahl der in den einzelnen Jahren 2014 bis 2019 in den Bezirken
umgewandelten Wohnungen untersucht. Es ergibt sich eine etwas andere Reihenfolge als
bei den oben betrachteten insgesamt seit 1950 umgewandelten Wohnungen. In Friedrichs-
hain-Kreuzberg war die Zahl der Umwandlungen im Gesamtzeitraum 2014 bis 2019 am
hdchsten, es folgen Charlottenburg-Wilmersdorf, Mitte, Pankow, Neukdlln und Tempelhof-
Schoéneberg. Wahrend im Jahr 2017 Friedrichshain-Kreuzberg den hdchsten Jahreswert
aufwies, sank die Zahl der Umwandlungen dort bis 2019 spurbar und wird nunmehr von
vier anderen Bezirken Ubertroffen. Im Jahr 2019 fanden die meisten Umwandlungen na-
hezu gleichauf in Mitte und Charlottenburg-Wilmersdorf statt, jeweils etwas niedriger waren
sie in Neukolln und Pankow. Bei allen anderen Bezirken (mit Ausnahme von Friedrichshain-
Kreuzberg) bewegten sich die Umwandlungen 2019 auf einem deutlich niedrigeren Niveau
(Abbildung 3.13).

Bemerkenswert ist, dass 2019 in nahezu allen Bezirken, die 2018 ein relativ hohes Niveau
an Umwandlungen aufwiesen (Friedrichshain-Kreuzberg, Mitte, Charlottenburg-Wilmers-
dorf, Neukdlln und eingeschréankt Tempelhof-Schéneberg) ein Rickgang der Umwandlun-
gen gegeniber dem Vorjahr stattgefunden hat. Eine Ausnahme stellt Pankow dar, bei dem
die Umwandlungen stark gestiegen sind (etwa auf das Niveau der Jahre 2016 und 2017).
Die Ubrigen Bezirke mit einem Anstieg der Umwandlungen in 2019 sind dagegen davon
gepragt, dass sie im Jahr 2018 eine relativ geringe Zahl an Umwandlungen aufwiesen. Das
Umwandlungsgeschehen hat sich demnach 2019 von Bezirken mit hohen Umwandlungs-
zahlen hin zu Bezirken mit niedrigen Umwandlungszahlen verlagert.

In Abbildung 3.14 wird die Zahl der umgewandelten Wohnungen pro 10.000 Bestandswoh-
nungen 2014 bis 2019 fir die Berliner Bezirke dargestellt. Die héchste Intensitat der Um-
wandlungen verzeichnen im Jahr 2019 Charlottenburg-Wilmersdorf, Neukdlln, Mitte und
Friedrichshain-Kreuzberg, mit gewissem Abstand folgen Pankow und Steglitz-Zehlendorf.
Uber den Gesamtzeitraum 2014 bis 2019 liegt Friedrichshain-Kreuzberg bei der Intensitat
der Umwandlungen mit Abstand an erster Stelle, es folgen Charlottenburg-Wilmersdorf,
Mitte, Neukdlln, Pankow, Tempelhof-Schoneberg und Treptow-Kdpenick. Es handelt sich
(mit Ausnahme von Charlottenburg-Wilmersdorf) um Bezirke, die bereits friihzeitig (in den
Jahren 2015 bis 2016) Uber soziale Erhaltungsgebiete verfiigten und in denen die Umwand-
lungsverordnung zum Tragen kam.
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Abbildung 3.13

Umgewandelte Wohnungen 2014 bis 2019 in den Berliner Bezirken
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Abbildung 3.14

Umgewandelte Wohnungen 2014 bis 2019 je 10.000 Wohnungen (2019)
in den Berliner Bezirken
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3.33 Baujahr umgewandelter Wohnungen

Aus Tabelle 3.3 wird die Zusammensetzung der von 2015 bis 2019 umgewandelten Woh-
nungen nach dem Baujahr in Berlin und den Bezirken ersichtlich. Berlinweit liegt der
Schwerpunkt bei vor 1919 errichteten Wohnungen (54%), mit deutlichem Abstand folgen
die Baujahre 1950 bis 1989 (16%) und die Baujahre 1919 bis 1949 (8%). In den innerstad-
tischen Bezirken liegt der Schwerpunkt ebenfalls bei den Griinderzeitbestéanden, wahrend
in den AulRenbezirken zum Teil auch in grélRerem Umfang Umwandlungen in jingeren Be-
standen stattgefunden haben.

Tabelle 3.3

Baujahr der im Zeitraum 2015 bis 2019 umgewandelten Wohnungen in Berlin nach Bezirken

Anzahl umgewandelter Wohnungen mit Baujahr Anteil umgewandelter Wohnungen mit Baujahr in %
Bezirke vor 1919-  1950- ab keine Summe | vor 1919-  1950- ab keine Summe

1919 1949 1989 1990 Angabe 1919 1949 1989 1990 Angabe
Mitte 7.234 110 1.889 369 1.806 11.408 | 63,4% 1,0% 16,6% 32% 15,8% 100,0%
Friedrichshain-Kreuzberg 9.349 32 3.095 1208 1.122 14.806 | 63,1% 0,2% 20,9% 8,2% 7,6% 100,0%
Pankow 5.384 1.832 125 800 972 9113 | 59,1% 20,1% 1,4% 8,8% 10,7% 100,0%
Charlottenburg-Wilmersdorf 5.333 590 3.062 172 2.245 11.402 | 46,8% 52% 26,9% 15% 19,7% 100,0%
Spandau 262 75 81 176 371 965 | 27,2% 7,8% 8,4% 18,2% 38,4% 100,0%
Steglitz-Zehlendorf 1.256 454 713 255 983 3.661 | 343% 12,4% 19,5% 7,0% 26,9% 100,0%
Tempelhof-Schéneberg 3.284 363 975 95 775 5.492 | 59,8% 6,6% 17,8% 1,7% 141% 100,0%
Neukdlin 4.434 741 620 258 2.059 8.112 | 54,7% 9,1% 7,6% 3,2% 25,4% 100,0%
Treptow-Kopenick 1.184 580 309 166 526 2.765 | 42,8% 21,0% 11,2% 6,0% 19,0% 100,0%
Marzahn-Hellersdorf 2 2 505 26 154 689 0,3% 0,3% 73,3% 3,8% 22,4% 100,0%
Lichtenberg 521 379 319 133 131 1.483 | 351% 256% 21,5% 9,0% 8,8% 100,0%
Reinickendorf 757 582 98 226 461 2124 | 35,6% 27,4% 46% 10,6% 21,7% 100,0%
Berlin gesamt 39.000 5740 11.791 3.884 11.605 72.020 | 54,2% 8,0% 16,4% 54% 16,1% 100,0%
Datengrundlage: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen IfS Institut fir Stadtforschung

Abbildung 3.15 und Abbildung 3.16 zeigen zum einen die Anteile der Baujahresgruppen der
von 2015 bis 2019 umgewandelten Wohnungen und zum anderen die der gesamten Woh-
nungen 2011 (Ergebnisse des Zensus 2011) in den Bezirken. Aus einem Vergleich der
Anteile lasst sich erkennen, welche Bestande iberproportional und welche unterproportio-
nal umgewandelt wurden. Es wird deutlich, dass Wohnungen der Baujahre vor 1919 in allen
Bezirken Uberproportional umgewandelt wurden. Unter den Bezirken mit Erhaltungsgebie-
ten ist der Anteil der umgewandelten Wohnungen der Baujahre vor 1919 vor allem in Tem-
pelhof-Schéneberg, Lichtenberg, Reinickendorf, Neukdllin, Mitte und Pankow stark tiberpro-
portional.1

14 Dabei ist zu beriicksichtigen, dass von dem Bestand 2011 bereits Teile vor 2011 umgewandelt wurden
und somit fur eine Umwandlung nicht zur Verfiigung stehen. Bezogen auf die noch umwandelbaren Woh-
nungen ware die Differenz der Anteile noch gréRer.
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Abbildung 3.15

Umgewandelte Wohnungen 2015 bis 2019 nach Baujahr und Bezirken

mvor 1919 ©1919-1949 1950-1989 mab 1990 = keine Angabe
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Datengrundlage: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen P64 Umw (G16a) IfS Institut fur Stadtforschung

Abbildung 3.16

Wohnungen 2011 nach Baujahr und Bezirken

mvor 1919 =1919-1948 1949-1990 mab 1991 m keine Angaben
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Datengrundlage: istisches Landesamt Berlin-Brandenburg, Zensus 2011 P64 Umw (G16c) IfS Institut fur Stadtforschung
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3.4 Entwicklung der Umwandlungen in den Planungsraumen

Die Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen im Zeitraum 2015 bis 2019 werden
nachfolgend auf der Ebene der Planungsraume analysiert. Die Halfte aller Umwandlungen
im Zeitraum 2015 bis 2019 entféllt auf nur 50 bzw. 11% der insgesamt 447 Planungsraume.
Abgesehen von wenigen Ausnahmen liegt der Fokus der Umwandlungen in den innerstad-
tischen Planungsraumen (vgl. im Anhang Karte 0.1).

In Karte 3.2 ist sowohl die Anzahl der umgewandelten Wohnungen 2015 bis 2019 als auch
die Umwandlungsintensitat (Anzahl der umgewandelten Wohnungen je 10.000 Bestands-
wohnungen des Jahres 2019) im innerstadtischen Bereich von Berlin dargestellt (ergan-
zend ist die Karte in einem gro3eren Format im Anhang abgebildet, vgl. Karte 0.2).

Karte 3.2

;. - : .
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Datengrundlage: Senatsverwaltung
firr Stadtentwicklung und Wohnen

Kartenkonzeption: IfS Institut fur Stadt-
entwicklung und Strukturpolitik GmbH

Stand: 31.12.2019

Die kombinierte Darstellung ermdglicht eine sachgerechte Einordnung des Umwandlungs-
geschehens in den Planungsrdumen, da eine eher hohe Zahl an Umwandlungen je nach
GroRRe des Gebiets (bzw. dessen Wohnungsbestands) nicht immer mit einer hohen Um-
wandlungsintensitat verbunden ist. Ebenso gibt es Falle mit einer eher geringen Zahl an
Umwandlungen und einer dennoch eher hohen Umwandlungsintensitat.
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Die Zahl der umgewandelten Wohnungen (Saulen) zeigt fir den Zeitraum 2015 bis 2019
nach wie vor einen starken Fokus vor allem auf die innerstadtischen Planungsraume in den
Bezirken Friedrichshain-Kreuzberg und Pankow sowie in Nord-Neukdllin. Die neun héchs-
ten Werte umgewandelter Wohnungen innerhalb einer Spanne von rund 1.000 bis 1.600
Wohnungen weisen die Planungsraume Boxhagener Platz, Samariterviertel, Reuterkiez,
Schillerpromenade, Traveplatz, Anton-Saefkow-Park, Humannplatz, Rixdorf und Sparrplatz
auf.

Hinsichtlich der Umwandlungsintensitat (Flachenfarbe) wird oben aus Karte 3.2 deutlich,
dass im Zeitraum 2015 bis 2019 in 38 Planungsraumen mindestens 10% der Bestandswoh-
nungen umgewandelt wurden (1.000 und mehr umgewandelte Wohnungen je 10.000 Be-
standswohnungen). Mehr als vier Fiinftel dieser 38 Planungsraume liegt in den drei Bezir-
ken Charlottenburg-Wilmersdorf (12), Friedrichshain-Kreuzberg (11) und Mitte (8), die Ub-
rigen dieser Planungsrdume verteilen sich auf die Bezirke Pankow (3), Neukdllin (3) und
Lichtenberg (1).

Die zehn Planungsrdume mit der hochsten Umwandlungsintensitat 2015 bis 2019 sind: An-
ton-Saefkow-Park (30% des Wohnungsbestands), Olympiagelande (27%), Gleisdrei-
eck/Entwicklungsgebiet (26%), Stadion Wilmersdorf (26%), Kdrnerstral3e (22%), Frieden-
stralBe (18%), George-Grosz-Platz (16%), Schillerpromenade (16%), Rathaus Yorkstrafie
(16%) und Beusselkiez (15%).

Auch bei alleiniger Betrachtung des aktuellsten Jahres 2019 ist weiterhin eine starke Kon-
zentration auf die innerstadtischen Planungsraume, insbesondere auf die des breiten Gur-
tels griinderzeitlicher Wohngebiete (vgl. im Anhang Karte 0.3) festzustellen. Die Halfte aller
Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen im Jahr 2019 entfallt auf nur 39 bzw.
9% der insgesamt 447 Planungsraume.

Wie Karte 3.3 zeigt, wurden im Jahr 2019 im innerstadtischen Bereich die meisten Um-
wandlungen in den folgenden zehn Planungsraumen (mit einer Spanne von rund 180 bis
360 Wohnungen) vollzogen: Reuterkiez, George-Grosz-Platz, Marzahn Ost, Schillerprome-
nade, Boxhagener Platz, Soldiner Straf3e, Invalidenstral3e, Leopoldplatz, Silbersteinstralle
und Weitlingstral3e.

Die Umwandlungsintensitat kann im Jahr 2019 in sechs Planungsrdumen als besonders
hoch eingestuft werden, da hier mindestens 5% der jeweiligen Bestandswohnungen umge-
wandelt wurden (500 und mehr Wohnungen je 10.000 Bestandswohnungen, vgl. Karte 3.3
und ergdnzend im Anhang Karte 0.4): Gleisdreieck/Entwicklungsgebiet (16%), Hasenheide
(13%), Georg-Grosz-Platz (10%), Marzahn Ost (7%), Beusselkiez (5%), und Litzowstral3e
(5%).
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Karte 3.3
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3.5 Entwicklung der Umwandlungen in einzelnen sozialen Erhaltungsgebieten

Im Folgenden wird die Entwicklung der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten
und den sonstigen Gebieten der Bezirke thematisiert. Hierzu werden zunachst die Um-
wandlungen in den einzelnen sozialen Erhaltungsgebieten dargestellt. Anschlieend wer-
den die Entwicklungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015, 2016, 2017, 2018 und
2019 mit denen in den sonstigen Bezirksgebieten verglichen. Es ist darauf hinzuweisen,
dass sich bei den in diesem Kapitel dargestellten Ergebnissen Ver&nderungen gegenuber
denen im Jahresbericht 2018 ergeben haben, die zwischenzeitlich vorgenommenen Erwei-
terungen von sozialen Erhaltungsgebieten geschuldet sind.

351 Anzahl der umgewandelten Wohnungen

In Abbildung 3.17 und Abbildung 3.18 ist die Zahl der umgewandelten Wohnungen im ge-
samten Zeitraum 2015 bis 2019 und im aktuellsten Jahr 2019 dargestellt.



Abbildung 3.17
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Alexanderplatzviertel [2019]
BirkenstraRe [2016]
Humboldthain Nord-West [2018]
Kattegatstrale [2018]
Leopoldplatz [2016]
Reinickendorfer StraBe [2018]
Seestralle [2016]

Soldiner StraBe [2018]
Sparrplatz [2016]
ThomasiusstralRe [2018]
Tiergarten-Sud [2018]
Waldstral3e [2016]

Bergmannstrafle Nord [2015]
Boxhagener Platz [2015]
Chamissoplatz [2015]
Graefestral3e [2015]
Hornstrale [2015]
Kreuzberg-Nord [2017]
Luisenstadt [2015]
Petersburger Stral3e [2015]
Stralauer Kiez [2019]
Weberwiese [2016]

Arnimplatz [2015]
BotzowstralRe [2015]
Falkplatz [2015]
Helmholtzplatz [2015]
Humannplatz [2015]
Kollwitzplatz [2015]
Komponistenviertel [2017]
Langhansstraf3e [2017]
Ostseestrale/Grellstral3e [2015]
Pankow Zentrum [2015]
Pankow-Siid [2017]
Teutoburger Platz [2015]
Winsstraf3e [2015]

Gierkeplatz [2018]
Mierendorff-Insel [2018]

Barbarossaplatz/Bayer. Platz [2015]
Bautzener Stral3e [2015]

Grazer Platz [2018]
Kaiser-Wilhelm-Platz [2015]
Schoneberger Insel [2015]
Schoneberger Norden [2018]
Schoneberger Studen [2018]
Tempelhof [2018]

Flughafenstrae/Donaustrale [2016]
Hertzbergplatz/Treptower Str. [2017]
Kdrnerpark [2016]

Reuterplatz [2016]

Rixdorf [2016]

Schillerpromenade [2016]
Silbersteinstr./Glasower Str. [2017]

Alt-Treptow [2016]
Niederschoneweide [2017]
Oberschdneweide [2017]

Kaskelstral3e [2017]
Weitlingstrale [2018]

Letteplatz [2018]

Anzahl umgewandelte Wohnungen

Umgewandelte Wohnungen 2015 bis 2019 in den 58 sozialen Erhaltungsgebieten*
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I I
166 Bezirk Reinickendorf
166 Wohnungen

Datengrundlage: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen

" soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens (Stand 31.12.2019)
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Abbildung 3.18

Umgewandelte Wohnungen im Jahr 2019 in den 58 sozialen Erhaltungsgebieten*

Anzahl umgewandelte Wohnungen

0 200 400 600 800

Alexanderplatzviertel [2019] 11
Birkenstrale [2016] 29
Humboldthain Nord-West [2018] 31 , )
KattegatstraRe [2018] 29 Bezirk Mitte
Leopoldplatz [2016] 211 988 Wohnungen
Reinickendorfer StraBe [2018] 82
Seestrale [2016] 109
Soldiner Straf3e [2018] 158
Sparrplatz [2016] 65
Thomasiusstrale [2018]
Tiergarten-Sid [2018] 169
WaldstraRe [2016] 94

Bergmannstra3e Nord [2015] 26
Boxhagener Platz [2015] 160
Chamissoplatz [2015] 19
Graefestra3e [2015] 60
HornstralRe [2015] 105
Kreuzberg-Nord [2017] 22
Luisenstadt [2015] 278
Petersburger Stral3e [2015] 76
Weberwiese [2016]
Stralauer Kiez [2019] 139

Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
885 Wohnungen

Arnimplatz [2015] 47
Botzowstralle [2015] 140
Falkplatz [2015]
Helmholtzplatz [2015] 118 )
Humannplatz [2015] 31 Bezirk Pankow
Kollwitzplatz [2015] 77 900 Wohnungen
Komponistenviertel [2017] 60
Langhansstral3e [2017] 134
Ostseestral3e/GrellstralRe [2015] 45
Pankow Zentrum [2015]
Pankow-Sid [2017] 20
Teutoburger Platz [2015] 99
Winsstraf3e [2015] 129

Gierkeplatz [2018] 71 gzesvirkhcharlottenburg»WiImersdorf
Mierendorff-Insel [2018] 21 ohnungen

Barbarossaplatz/Bayer. Platz [2015] 40

Bautzener Straf3e [2015] 46

) Grazer Platz [2018] 38 Bezirk Tempelhof Schéneberg

Kaiser-Wilhelm-Platz [2015] 522 Wohnungen

Schoneberger Insel [2015] 92

Schéneberger Norden [2018] 149
Schéneberger Suden [2018]
Tempelhof [2018]

Flughafenstrae/Donaustrale [2016] 344
Hertzbergplatz/Treptower Str. [2017] 307

96
61
|
Kornerpark [2016] Bezirk Neukélln
208 1.561 Wohnungen
|

Reuterplatz [2016]
Rixdorf [2016]
Schillerpromenade [2016] 234
Silbersteinstr./Glasower Str. [2017] 266

Alt-Treptow [2016]
Niederschéneweide [2017] 30
Oberschoneweide [2017] 178

Bezirk Treptow-Kopenick
208 Wohnungen

KaskelstraRe [2017] 30 Bezirk Lichtenberg
WeitlingstraRe [2018] 185 215 Wohnungen

Letteplatz [2018] Bezirk Reinickendorf
0 Wohnungen

" soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens (Stand 31.12.2019)

Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen P64 UMV (12_gr) IfS Institut fur Stadtforschung
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Mit Abstand die hochste Zahl an Umwandlungen im Zeitraum 2015 bis 2019 verzeichnen
die sozialen Erhaltungsgebiete Luisenstadt mit 1.946 Wohnungen und Schillerpromenade
mit 1.749 Wohnungen. Acht soziale Erhaltungsgebiete liegen zwischen 1.000 und 1.500
umgewandelten Wohnungen: Flughafenstral3e/Donaustral3e, Petersburger Stral3e, Boxha-
gener Platz, HornstralRe, Humannplatz, Rixdorf, Sparrplatz und Reuterplatz. Bei den insge-
samt zehn aufgefiihrten Gebieten handelt es sich bei jeweils finf um soziale Erhaltungsge-
biete von 2015 und 2016.

Bei den im Jahr 2019 umgewandelten Wohnungen stechen vor allem die sozialen Erhal-
tungsgebiete FlughafenstralRe/Donaustrafie mit 344 Wohnungen und Hertzbergplatz/Trep-
tower StralRe mit 307 Wohnungen mit hohen Werten (iiber 300 Wohnungen) heraus. Werte
zwischen 200 und 300 umgewandelten Wohnungen weisen funf Gebiete auf: Luisenstadt
(278 Wohnungen), SilbersteinstralRe/Glasower Stral3e (266 Wohnungen), Schillerprome-
nade (234 Wohnungen), Leopoldplatz (211 Wohnungen) und Reuterplatz (208 Wohnun-

gen).

3.5.2 Intensitat der Umwandlungen

Abbildung 3.19 und Abbildung 3.20 zeigen den Anteil der umgewandelten Wohnungen be-
zogen auf den Wohnungsbestand in den sozialen Erhaltungsgebieten fir den Zeitraum
2015 bis 2019 und das Jahr 2019. Bei dieser Betrachtung wird die unterschiedliche Inten-
sitdt der Umwandlungen in den einzelnen Gebieten bezogen auf deren Wohnungsbestand
zum 31.12.2019 deutlich.

Im Gesamtzeitraum 2015 bis 2019 steht bei der Umwandlungsintensitat das Erhaltungsge-
biet Weberwiese mit 1.879 umgewandelten pro 10.000 Wohnungen an erster Stelle. Es
folgen acht Gebiete mit Werten zwischen 1.000 und 1.500 umgewandelten pro 10.000 Woh-
nungen: Tiergarten-Sid, HornstralBe, Schillerpromenade, Boxhagener Platz, Sparrplatz,
Humannplatz, Silbersteinstral3e/Glasower Straf3e und Humboldthain Nord-West.

Bezogen auf das Jahr 2019 weist das Gebiet Stralauer Kiez mit 450 umgewandelten pro
10.000 Wohnungen mit Abstand den hdchsten Wert auf, es folgen Tiergarten-Sid mit 380
Wohnungen und Silbersteinstraf3e/Glasower Stra3e mit 330 Wohnungen. Sechs Gebiete
bewegen sich zwischen 200 und 300 umgewandelten pro 10.000 Wohnungen: Hertzberg-
platz/Treptower Stral3e, Oberschdoneweide, Soldiner StralRe, FlughafenstraRe/Donaus-
tralRe, Leopoldplatz und Boxhagener Platz.
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Abbildung 3.19

Umgewandelte Wohnungen 2015 bis 2019 in den 58 sozialen Erhaltungsgebieten*
bezogen auf den Wohnungsbestand

Anzahl umgewandelter Wohnungen je 10.000 Wohnungen
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Reinickendorfer StraRe [2018]
SeestralBe [2016]
Soldiner Stra3e [2018]
Sparrplatz [2016]
Thomasiusstra3e [2018]
Tiergarten-Sud [2018]
Waldstraf3e [2016]

1.049 ) )
Bezirk Mitte

795 Wohnungen

1.248

1.453

Bergmannstrale Nord [2015]
Boxhagener Platz [2015]
Chamissoplatz [2015]
GraefestraRe [2015]
Hornstral3e [2015]
Kreuzberg-Nord [2017]
Luisenstadt [2015]
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Bautzener Stral3e [2015]

Grazer Platz [2018]
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Schoneberger Siiden [2018]
Tempelhof [2018]
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555 Bezirk Treptow-Kdpenick
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KaskelstraRe [2017] 897 Bezirk Lichtenberg
WeitlingstraRe [2018] 804 821 Wohnungen

Letteplatz [2018] 244 Bezirk Reinickendorf
244 Wohnungen

" soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens (Stand 31.12.2019)

Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen P64 Um (13_g1) IfS Institut fir Stadtforschung
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Alexanderplatzviertel [2019]
Birkenstraf3e [2016]
Humboldthain Nord-West [2018]
Kattegatstraf3e [2018]
Leopoldplatz [2016]
Reinickendorfer Stral3e [2018]
Seestralle [2016]

Soldiner Straf3e [2018]
Sparrplatz [2016]
Thomasiusstrale [2018]
Tiergarten-Sud [2018]
Waldstraf3e [2016]

Bergmannstraf3e Nord [2015]
Boxhagener Platz [2015]
Chamissoplatz [2015]
Graefestral3e [2015]
HornstralRe [2015]
Kreuzberg-Nord [2017]
Luisenstadt [2015]
Petersburger Stral3e [2015]
Weberwiese [2016]
Stralauer Kiez [2019]

Arnimplatz [2015]
Bétzowstrale [2015]
Falkplatz [2015]
Helmholtzplatz [2015]
Humannplatz [2015]
Kollwitzplatz [2015]
Komponistenviertel [2017]
LanghansstraRe [2017]
Ostseestral3e/GrellstralBe [2015]
Pankow Zentrum [2015]
Pankow-Siid [2017]
Teutoburger Platz [2015]
Winsstral3e [2015]

Gierkeplatz [2018]
Mierendorff-Insel [2018]

Barbarossaplatz/Bayer. Platz [2015]
Bautzener Stral3e [2015]

Grazer Platz [2018]
Kaiser-Wilhelm-Platz [2015]
Schoneberger Insel [2015]
Schéneberger Norden [2018]
Schoneberger Suden [2018]
Tempelhof [2018]

FlughafenstraBe/Donaustraf3e [2016]
Hertzbergplatz/Treptower Str. [2017]
Kornerpark [2016]

Reuterplatz [2016]

Rixdorf [2016]

Schillerpromenade [2016]
Silbersteinstr./Glasower Str. [2017]

Alt-Treptow [2016]
Niederschoneweide [2017]
Oberschoneweide [2017]

KaskelstraRe [2017]
Weitlingstrae [2018]

Letteplatz [2018]

Umgewandelte Wohnungen im Jahr 2019 in den 58 sozialen Erhaltungsgebieten*
bezogen auf den Wohnungsbestand

Anzahl umgewandelter Wohnungen je 10.000 Wohnung
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3.5.3 Baujahr der umgewandelten Wohnungen

Karte 3.4 gibt einen Uberblick tiber die Anteile der Baujahresgruppen der umgewandelten
Wohnungen 2015 bis 2019 in den einzelnen sozialen Erhaltungsgebieten.

In Tabelle 3.4 ist die Anzahl der von 2015 bis 2019 in den einzelnen sozialen Erhaltungs-
gebieten umgewandelten Wohnungen nach dem Baujahr dargestellt. Es wird deutlich, dass
der Schwerpunkt in der Regel bei vor 1919 gebauten Wohnungen liegt. In den Gebieten
Humannplatz, Grazer Platz, SilbersteinstraRe/Glasower StralBe und WeitlingstraRe sind
umgewandelte Wohnungen der Baujahre von 1919 bis 1949 von grol3erer Bedeutung als
vor 1919 gebaute Wohnungen.

In vielen Gebieten wurden Wohnungen der Baujahre 1950 bis 1989 umgewandelt, die je-
doch nur in wenigen Fallen (Tiergarten-Sud, Weberwiese und Barbarossaplatz/Bayerischer
Platz) ein groReres zahlenmaRiges Gewicht als die vor 1950 gebauten Wohnungen haben.
Umgewandelte Wohnungen der Baujahre ab 1990 in groRerem Umfang sind selten (ge-
wisse Ausnahme: Petersburger Strale, LanghansstralBe, SilbersteinstralRe/Glasower
Stral3e und WeitlingstrafRe) und insgesamt bei den umgewandelten Wohnungen von relativ
geringer Bedeutung.



-85 -

Karte 3.4

6102°CL°LE ‘PUBIS

Haw yyodinpinag pun Bunppimus
-}Pels Jnj Injisu| Sy “:O:QwN:Oxcthv_

UBUYOM pun Bunpoimuaipels any
Bunjjemiansieuss :abejpunibusieq

NNZDY  ——

aje1qe6sbunyieys3 sjeizos [ |

aqebuy aurey [ |

oe6l ae

6861-066L [ |
6v6L-6161 [

6161 Jon [

Jyelneg Jw uabunuyopn
uajjapuemablun Jap ajIBjuY

uajalgabsbunyjeys3 usjeizos
usp ul 6102 !9 5102
uaBbunuyomswnjuabig ui
-J9II\ UOA uabunjpuemwn

uabun|puemwn Buuojuop

ulinaN

Biagaugyos
-joypdway

¥oluadoy
-moydauy

Biagquayyor

y “ Broqzndiy a4 4 HOpPSISWIM
by ‘uﬁ g.s_w:m:u:nu:m : R -Binquanopeyn

MoyueH
Jopuayaiuiay




- 86 -

Tabelle 3.4
Anzahl der umgewandelten Wohnungen in den sozialen Erhaltungsgebieten im Zeitraum
2015 bis 2019 nach Baualtersklassen
Bezirke und Baujahr
) o Summe
soziale Erhaltungsgebiete vor 1919 [1919-1949|1950-1989| ab 1990 k.A.
Mitte
Alexanderplatzviertel [2019] 166 - - - 3 169
BirkenstraRe [2016] 631 - 113 - 209 953
Humboldthain Nord-West [2018] 188 - 44 - - 232
Kattegatstral3e [2018] 57 26 - - - 83
Leopoldplatz [2016] 424 - 10 - 89 523
Reinickendorfer Straf3e [2018] 341 - 46 - 107 494
Seestrale [2016] 475 - 89 - 97 661
Soldiner StraRRe [2018] 159 50 86 - - 295
Sparrplatz [2016] 766 - 81 - 165 1.012
ThomasiusstralRe [2018] 65 - 73 30 19 187
Tiergarten-Std [2018] 176 - 305 8 157 646
WaldstraRe [2016] 699 - 44 - 95 838
Friedrichshain-Kreuzberg
Bergmannstrale Nord [2015] 441 - 60 68 70 639
Boxhagener Platz [2015] 1.044 32 37 14 - 1.127
Chamissoplatz [2015] 129 - - - 35 164
GraefestraRe [2015] 731 - 64 - 68 863
Hornstrale [2015] 734 - 201 - 126 1.061
Kreuzberg-Nord [2017] 215 - 133 41 - 389
Luisenstadt [2015] 1.547 - 169 - 230 1.946
Petersburger Straf3e [2015] 736 - 123 334 66 1.259
Stralauer Kiez [2019] 356 - - 14 41 411
Weberwiese [2016] 18 - 523 40 - 581
Pankow
Arnimplatz [2015] 621 22 - - 23 666
Botzowstrafl3e [2015] 477 - - 77 20 574
Falkplatz [2015] 228 - - - 22 250
Helmholtzplatz [2015] 481 30 - 45 - 556
Humannplatz [2015] 376 540 18 20 96 1.050
Kollwitzplatz [2015] 449 - - - 44 493
Komponistenviertel [2017] 265 - - 32 30 327
Langhansstraf3e [2017] 232 112 17 108 166 635
OstseestralRe/GrellstralRe [2015] 170 17 - - 30 217
Pankow Zentrum [2015] 151 10 - 8 163 332
Pankow-Sud [2017] 139 - - - - 139
Teutoburger Platz [2015] 501 - - - 13 514
WinsstraRe [2015] 474 - - - 49 523
Charlottenburg-Wilmersdorf
Gierkeplatz [2018] 221 - 30 22 62 335
Mierendorff-Insel [2018] 488 - 77 24 109 698
Tempelhof-Schéneberg
Barbarossaplatz/Bayerischer Platz [2015] 309 - 386 - - 695
Bautzener Straf3e [2015] 204 - - - 26 230
Grazer Platz [2018] 88 202 9 - 17 316
Kaiser-Wilhelm-Platz [2015] 158 - 31 - - 189
Schoneberger Insel [2015] 361 - 92 18 39 510
Schoneberger Norden [2018] 429 - 216 2 101 748
Schoneberger Siiden [2018] 709 24 25 13 39 810
Tempelhof [2018] 181 20 - - 260 461
Neukdlin
Flughafenstrae/Donaustrale [2016] 946 103 5 - 216 1.270
Hertzbergplatz/Treptower Str. [2017] 441 12 116 13 198 780
Kérnerpark [2016] 426 58 24 - 69 577
Reuterplatz [2016] 725 - 129 18 134 1.006
Rixdorf [2016)] 822 22 57 17 120 1.038
Schillerpromenade [2016] 857 175 52 81 584 1.749
Silbersteinstr./Glasower Str. [2017] 210 332 - 128 238 908
Treptow-Kdpenick
Alt-Treptow [2016] 171 - 30 1 49 251
Niederschéneweide [2017] - 47 - - 30 7
Oberschéneweide [2017] 399 143 11 - 33 586
Lichtenberg
KaskelstraRe [2017] 181 - - 12 10 203
WeitlingstraBe [2018] 218 354 - 130 119 821
Reinickendorf
Letteplatz [2018] 124 - 42 - - 166
Erhaltungsgebiete Berlin 23.330 2.331 3.568 1.318 4.686 35.233
! Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens
Datengrundlage: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen IfS Institut fiir Stadtforschung
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3.6 Soziale Erhaltungsgebiete und tbrige Gebiete der Bezirke

Im Folgenden wird analysiert, wie sich die Zahl der Umwandlungen in den sozialen Erhal-
tungsgebieten von 2015, 2016, 2017 und 2018/2019%5 im Vergleich zu den Ubrigen Bezirks-
gebieten entwickelt hat. Die Unterscheidung der sozialen Erhaltungsgebiete nach dem Jahr
ihres Inkrafttretens ist notwendig, um die zu verschiedenen Zeitpunkten einsetzenden még-
lichen Auswirkungen der Umwandlungsverordnung unterscheiden zu kénnen. Betrachtet
wird die Entwicklung in den Jahren 2013 bis 2019. Die Analysen zielen vor allem darauf, zu
prufen, ob sich aus dem Verlauf der Zahl der umgewandelten Wohnungen Auswirkungen
des Erlasses der Umwandlungsverordnung bzw. des Genehmigungsvorbehalts in den so-
zialen Erhaltungsgebieten erkennen lassen. Bezogen auf die sozialen Erhaltungsgebiete
stehen dabei die Fragen im Vordergrund, ob sich Vorzieheffekte im Vorfeld des Inkrafttre-
tens der Verordnung feststellen lassen und ob es in Folge des Inkrafttretens der Verordnung
zu einer Dampfung der Zahl der Umwandlungen gekommen ist. Bezogen auf die tbrigen
Gebiete der Bezirke ist von Interesse, ob sich Verlagerungseffekte beim Umwandlungsge-
schehen feststellen lassen.

In Abbildung 3.21 ist die Entwicklung der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebie-
ten von 2015 in den drei Bezirken, die Uiber solche Gebiete verfiigen (Friedrichshain-Kreuz-
berg, Pankow und Tempelhof-Schéneberg), dargestellt. Es wird deutlich, dass alle drei Be-
zirke im Jahr 2015 einen Hochststand der Umwandlungen verzeichnen. Dies ist darauf zu-
rickzufuihren, dass Anfang des Jahres 2015 vor dem Inkrafttreten der Umwandlungsver-
ordnung von den Eigentimern in grél3erem Umfang Umwandlungen vollzogen wurden, um
dem Genehmigungsvorbehalt der Umwandlungsverordnung zu entgehen. Diese Vorziehef-
fekte im Vorfeld des Inkrafttretens der Umwandlungsverordnung wurden in vorangegange-
nen Jahresberichten dezidiert analysiert und dargestellt, was hier daher nicht im Einzelnen
wiederholt werden soll.1®

Bis zum Jahr 2019 sind die Umwandlungen in den drei Bezirken gegentiber 2015 deutlich
zuriickgegangen und bewegen sich in Pankow bei 27% sowie in Friedrichshain-Kreuzberg
und Tempelhof-Schéneberg jeweils bei 33% des Niveaus von 2015. In allen drei Bezirken
fand nach 2015 ein kontinuierlicher Riickgang der Umwandlungen statt, mit Ausnahme von

15 Die Zusammenfassung der Gebiete von 2018 und 2019 ist dem Sachverhalt geschuldet, dass im Jahr
2019 lediglich zwei Erhaltungsgebiete in Kraft traten.

16 Vgl. u. a. Jahresbericht 2017, Kapitel 3.5.2, S. 75 bis 90.
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Friedrichshain-Kreuzberg im Jahr 2017 aufgrund einer Besonderheit'” und in Pankow, wo
die Umwandlungszahlen im Jahr 2019 gegenliber dem Vorjahr gestiegen sind. Gleichwohl
lagen in den drei Bezirken in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 die Umwandlungs-
zahlen im Jahr 2019 niedriger als im Jahr 2014, dem Jahr vor Inkrafttreten der Umwand-
lungsverordnung. Mit dieser Entwicklung unterscheiden sich die sozialen Erhaltungsgebiete
von 2015 in diesen drei Bezirken deutlich von den jeweiligen sonstigen Bezirksgebieten,
die kein soziales Erhaltungsgebiet sind. Bei letzteren lagen namlich die Umwandlungen im
Jahr 2019 hoher als im Jahr 2014, allerdings ist die Umwandlungszahl in den zwei Bezirken
in Friedrichshain-Kreuzberg und Temperhof-Schéneberg im Jahr 2019 unter die Zahl von
2014 gesunken (vgl. weiter unten Abbildung 3.25). Die Umwandlungsverordnung hat dem-
nach in allen drei Bezirken in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 eine deutliche
dampfende Wirkung auf die Umwandlungen entfaltet.

Abbildung 3.21

Umgewandelte Wohnungen 2013 bis 2019 in sozialen Erhaltungsgebieten von 2015
nach Bezirken
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Abbildung 3.22 zeigt die Entwicklung der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebie-
ten von 2016 in den vier Bezirken (Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg, Neukélln und Treptow-
Kdpenick), die Uber solche Gebiete verfligen. In drei Bezirken sind die Umwandlungen im

R In Friedrichshain-Kreuzberg war das Jahr 2017 davon gepréagt, dass es nach einer rechtlichen Klarung zu
nachtraglichen Grundbucheintragungen von Umwandlungen kam, die auf bereits in den Jahren zuvor ge-
stellten Umwandlungsantragen beruhten.
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Jahr 2019 niedriger als im Jahr 2016, dem Jahr des Inkrafttretens der sozialen Erhaltungs-
gebiete, darunter fanden in den zwei Bezirken Friedrichshain-Kreuzberg und Treptow-Ko-
penick im Jahr 2019 in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 gar keine Umwandlun-
gen statt. In Mitte ist die Zahl der Umwandlungen im Jahr 2019 deutlich gegentiber 2016
(sowie den Jahren 2017 und 2018) gesunken. Neukoélin weist die Besonderheit auf, dass
der Hochststand der Umwandlungen erst 2017, also ein Jahr nach dem Inkrafttreten der
sozialen Erhaltungsgebiete von 2016 eintrat. Dies ist dem Umstand geschuldet, dass in
groRerem Umfang Umwandlungen des Jahres 2016 erst 2017 im Grundbuch eingetragen
wurden. Gegenlber dem Jahr 2017 ist die Zahl der Umwandlungen bis 2019 in Neuk®élin
deutlich gesunken.

Bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 deutet sich demnach im Zeitraum 2016/2017
bis 2019 (&hnlich wie bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015, jedoch zeitversetzt)
eine rucklaufige Tendenz der Umwandlungen an, was auch in diesen Gebieten fir eine
dampfende Wirkung der Umwandlungsverordnung spricht. Gestitzt wird dies durch einen
Vergleich mit den Entwicklungen in den jeweiligen sonstigen Bezirksgebieten, die kein so-
Ziales Erhaltungsgebiet sind: Anders als in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 lie-
gen in den sonstigen Gebieten der Bezirke Mitte und Neukoélin die Umwandlungszahlen des
Jahres 2019 Uber denen des Jahres 2016. In den Bezirken Friedrichshain-Kreuzberg und
Treptow-Kdpenick, in denen die Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten im
Jahr 2019 zum Erliegen gekommen sind, finden in den sonstigen Gebieten nach wie vor
Umwandlungen statt (vgl. weiter unten Abbildung 3.25).
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Abbildung 3.22

Umgewandelte Wohnungen 2013 bis 2019 in sozialen Erhaltungsgebieten von 2016
nach Bezirken
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In Abbildung 3.23 ist die Entwicklung der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebie-
ten von 2017 nach Bezirken dargestellt. In den Bezirken Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow
und Lichtenberg ist die Zahl der Umwandlungen bei den sozialen Erhaltungsgebieten von
2017 im Zeitraum 2017 bis 2019 zurliickgegangen, in Neukdlln und Treptow-Kdpenick hat
dagegen ein Anstieg stattgefunden, der insbesondere durch sprunghafte Entwicklungen
bzw. hohe Werte im Jahr 2019 hervorgerufen wurde. Insofern lasst sich bei den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2017 noch keine eindeutige Tendenz feststellen.
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Abbildung 3.23

Umgewandelte Wohnungen 2013 bis 2019 in sozialen Erhaltungsgebieten von 2017
nach Bezirken
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Abbildung 3.24 bezieht sich auf die Entwicklung der Umwandlungen in den sozialen Erhal-
tungsgebieten von 2018/2019 in sechs Bezirken. Bei diesen Gebieten ist die Zeitspanne
seit deren Inkrafttreten zu kurz, um zu fundierten Aussagen zur Wirkung der Umwandlungs-
verordnung zu kommen. Hinzu kommt, dass aufgrund verzdgerter Grundbucheintragungen
die Umwandlungen der Jahre 2018 und 2019 noch von Fallen gepragt sein dirften, die aus
der Zeit vor Inkrafttreten der sozialen Erhaltungsgebiete stammen. Auffallig ist, dass das
jeweilige Jahr vor Inkrafttreten der sozialen Erhaltungsgebiete von 2017 und 2018/2019 in
vielen Bezirken von hohen Umwandlungszahlen gekennzeichnet ist. Dabei kénnte es sich
um Verlagerungseffekte aus fruher in Kraft getretenen Erhaltungsgebieten oder ggf. um
Vorzieheffekte handeln.

In Abbildung 3.25 ist die Entwicklung der Umwandlungen in den sonstigen Bezirksgebieten,
die keine sozialen Erhaltungsgebiete sind, dargestellt.
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Abbildung 3.24

Umgewandelte Wohnungen 2013 his 2019 in sozialen Erhaltungsgebieten von 2018/2019
nach Bezirken
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Abbildung 3.25

Umgewandelte Wohnungen 2013 bis 2019 in den sonstigen Gebieten der Bezirke mit
sozialen Erhaltungsgebieten
D2013 ©2014 ©2015 ©2016 @2017 ®2018 =2019
3.000
2.500 M
$ 2.000
2
2
<
S
=< 1.500
3 _
<
1.000 +— =
500 -
0 - - L]
Mitte Friedrichshain- Pankow Charlottenburg-  Tempelhof- Neukdlin Treptow- Lichtenberg  Reinickendorf
Kreuzberg Wilmersdorf ~ Schoneberg Kopenick
Datengrundlage: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen P64 Umw (24) IfS Institut fur Stadtforschung




-03-

Wie bereits weiter oben insbesondere in Zusammenhang mit den sozialen Erhaltungsge-
bieten von 2015 und 2016 angesprochen, unterscheiden sich die Entwicklungen in den
sonstigen Bezirksgebieten zum Teil deutlich von den Entwicklungen in den sozialen Erhal-
tungsgebieten. Dies ist zum Teil auf Verlagerungseffekte aus sozialen Erhaltungsgebieten
zurlckzufuhren, zum Teil auf den Umstand, dass sie, weil sie der Umwandlungsverordnung
nicht unterliegen, der (von den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 und 2016 abweichen-
den) berlinweiten Entwicklung der Umwandlungen folgen.

Tabelle 3.5 gibt einen zusammenfassenden Uberblick tiber die Umwandlungszahlen in den
einzelnen Bezirken und sozialen Erhaltungsgebieten nach Jahr des Inkrafttretens, die be-
reits in den Abbildungen oben dargestellt und erlautert wurden.

In Tabelle 3.6 sind die Anteile der Umwandlungen dargestellt, die in den Bezirken auf die
sozialen Erhaltungsgebiete nach Jahr des Inkrafttretens sowie das sonstige Bezirksgebiet
entfallen. Anhand der Bezirke Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow und Tempelhof-Schéne-
berg wird deutlich, dass sich der Anteil der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsge-
bieten von 2015 seit dem Inkrafttreten gegentiber den tbrigen Gebieten des Bezirks stark
reduziert hat. Im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg hat sich der Anteil zwar jungst wieder
deutlich erhoht, er liegt aber nach wie vor deutlich unter dem Wert von 2015. Das Umwand-
lungsgeschehen in diesen Gebieten hat sich demnach zahlenméRig und im Verhéltnis zu
den anderen Gebieten deutlich reduziert, was auf die Wirkungen der Umwandlungsverord-
nung, die in diesen Gebieten am langsten zum Tragen kommen, zurlickzufuhren ist. Auch
die Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 weisen in der Folgezeit
ricklaufige Anteile innerhalb der Bezirke auf, was eine einsetzende dampfende Wirkung
der Umwandlungsverordnung verdeutlicht.
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Tabelle 3.5

Anzahl der umgewandelten Wohnungen in den sozialen Erhaltungsgebieten und sonstigen
Gebieten der Bezirke in den Jahren 2013 bis 2019

Bezirke und
. o 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Summe
soziale Erhaltungsgebiete
Mitte 1.524 1.252 2.264 2.061 2.619 2.433 2.031 14.184
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 435 443 808 1.027 769 875 508 4.865
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 252 154 131 164 681 492 469 2.343
Soziale Erhaltungsgebiete von 2019 24 7 48 - 49 61 11 200
Sonstiges Bezirksgebiet 813 648 1.277 870 1.120 1.005 1.043 6.776
Friedrichshain-Kreuzberg 1.707 2.414 3.428 3.272 4.057 2.541 1.508 18.927
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 954 1.381 2.175 1.355 1.945 860 724 9.394
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 77 56 293 236 52 - - 714
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 74 - - 161 165 41 22 463
Soziale Erhaltungsgebiete von 2019 12 61 42 99 90 41 139 484
Sonstiges Bezirksgebiet 590 916 918 1.421 1.805 1.599 623 7.872
Pankow 1.984 1.648 3.666 1.499 1511 788 1.649 12.745
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 1.525 1.310 2.523 978 633 355 686 8.010
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 133 59 235 270 235 147 214 1.293
Sonstiges Bezirksgebiet 326 279 908 251 643 286 749 3.442
Charlottenburg-Wilmersdorf 1.187 1.423 2.751 1.733 2.542 2.350 2.026 14.012
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 102 95 232 129 336 244 92 1.230
Sonstiges Bezirksgebiet 1.085 1.328 2.519 1.604 2.206 2.106 1.934 12.782
Tempelhof-Schdneberg 698 754 1.699 1.189 996 877 731 6.944
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 208 229 532 490 234 190 178 2.061
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 253 253 800 397 547 247 344 2.841
Sonstiges Bezirksgebiet 237 272 367 302 215 440 209 2.042
Neukolin 529 1.090 1.225 1.448 1.890 1.810 1.739 9.731
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 363 960 952 923 1.567 1.210 988 6.963
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 34 126 39 428 261 387 573 1.848
Sonstiges Bezirksgebiet 132 4 234 97 62 213 178 920
Treptow-Kdpenick 318 1.115 732 695 331 426 581 4.198
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 35 54 134 85 32 - - 340
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 72 75 130 199 52 74 208 810
Sonstiges Bezirksgebiet 211 986 468 411 247 352 373 3.048
Lichtenberg 263 124 511 105 713 347 448 2511
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 9 13 60 - 83 30 30 225
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 - 16 91 35 359 151 185 837
Sonstiges Bezirksgebiet 254 95 360 70 271 166 233 1.449
Reinickendorf 129 73 210 195 519 207 352 1.685
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 39 - - 82 - 84 - 205
Sonstiges Bezirksgebiet 90 73 210 113 519 123 352 1.480
Gesamt 8.339 9.893 16.486 12.197 15.178 11.779 11.065 84.937

! Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens

Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen IfS Institut fur Stadtforschung




-95-

Tabelle 3.6

Anteile der umgewandelten Wohnungen in den sozialen Erhaltungsgebieten und den sonstigen
Gebieten der Bezirke in den Jahren 2013 bis 2019

Bezirke und
. o 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Summe
soziale Erhaltungsgebiete
Mitte 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 29% 35% 36% 50% 29% 36% 25% 34%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 17% 12% 6% 8% 26% 20% 23% 17%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2019 2% 1% 2% - 2% 3% 1% 1%
Sonstiges Bezirksgebiet 53% 52% 56% 42% 43% 41% 51% 48%
Friedrichshain-Kreuzberg 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 56% 57% 63% 41% 48% 34% 48% 50%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 5% 2% 9% 7% 1% - - 4%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 4% - - 5% 4% 2% 1% 2%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2019 1% 3% 1% 3% 2% 2% 9% 3%
Sonstiges Bezirksgebiet 35% 38% 27% 43% 44% 63% 41% 42%
Pankow 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 7% 79% 69% 65% 42% 45% 42% 63%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 7% 4% 6% 18% 16% 19% 13% 10%
Sonstiges Bezirksgebiet 16% 17% 25% 17% 43% 36% 45% 27%
Charlottenburg-Wilmersdorf 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 9% % 8% % 13% 10% 5% 9%
Sonstiges Bezirksgebiet 91% 93% 92% 93% 87% 90% 95% 91%
Tempelhof-Schoneberg 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 30% 30% 31% 41% 23% 22% 24% 30%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 36% 34% 47% 33% 55% 28% 47% 41%
Sonstiges Bezirksgebiet 34% 36% 22% 25% 22% 50% 29% 29%
Neukolin 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 69% 88% 78% 64% 83% 67% 57% 72%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 6% 12% 3% 30% 14% 21% 33% 19%
Sonstiges Bezirksgebiet 25% 0% 19% 7% 3% 12% 10% 9%
Treptow-Kdpenick 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 11% 5% 18% 12% 10% - - 8%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 23% 7% 18% 29% 16% 17% 36% 19%
Sonstiges Bezirksgebiet 66% 88% 64% 59% 75% 83% 64% 73%
Lichtenberg 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 3% 10% 12% - 12% 9% 7% 9%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 - 13% 18% 33% 50% 44% 41% 33%
Sonstiges Bezirksgebiet 97% 7% 70% 67% 38% 48% 52% 58%
Reinickendorf 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 30% - - 42% - 41% - 12%
Sonstiges Bezirksgebiet 70% 100% 100% 58% 100% 59% 100% 88%

! Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens

Datengrundlage: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen IfS Institut fir Stadtforschung
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3.7 Soziale Erhaltungsgebiete und Vergleichsgebiete stadtweit
3.7.1 Verwendete Gebietskategorien

Zusatzlich zu der oben durchgefihrten Betrachtung einzelner ausgewahlter Bezirke wird im
Folgenden ein stadtweiter Vergleich der Entwicklungen der Umwandlungen in den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2015, 2016, 2017, 2018 und 2019 mit verschiedenen Typen von
Vergleichsgebieten durchgefihrt. Hierzu wurden folgende Einteilungen der sozialen Erhal-
tungsgebiete und Vergleichsgebiete verwendet:

- soziale Erhaltungsgebiete von 2015,

- Nachbargebiete!® der sozialen Erhaltungsgebiete von 2015,
- soziale Erhaltungsgebiete von 2016,

- Nachbargebiete der sozialen Erhaltungsgebiete von 2016,
- soziale Erhaltungsgebiete von 2017,

- Nachbargebiete der sozialen Erhaltungsgebiete von 2017,
- soziale Erhaltungsgebiete von 2018,

- Nachbargebiete der sozialen Erhaltungsgebiete von 2018,
- soziale Erhaltungsgebiete von 2019,

- sonstige ausgewahlte Vergleichsgebiete (relevante Hohe der Umwandlungen, fir Um-
wandlungen pradestinierte Baualtersstruktur und Lage),

- sonstiges Stadtgebiet von Berlin.

Karte 3.5 zeigt die sozialen Erhaltungsgebiete von 2015, 2016, 2017, 2018 und 2019 und
die verwendeten oben aufgefiihrten Arten von Vergleichsgebieten. Es wird deutlich, dass
gegenuber der oben dargestellten bezirklichen Betrachtung fir den Vergleich zusétzliche
Gebiete in Bezirken, die 2015, 2016, 2017, 2018 und 2019 lber keine sozialen Erhaltungs-
gebiete verfigten, einbezogen werden und innerhalb der Bezirke mit sozialen Erhaltungs-
gebieten eine differenziertere Abgrenzung vorgenommen wird.

18 Angrenzende bzw. nahe Gebiete, die nicht soziale Erhaltungsgebiete sind.

19 Fur die zwei sozialen Erhaltungsgebiete von 2019 werden keine Nachbargebiete definiert, da Gebiete, die
dafir in Frage k&dmen, bereits als Nachbargebiete friiher in Kraft getretener sozialer Erhaltungsgebiete
gefuhrt werden.
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Es ist darauf hinzuweisen, dass sich bei den im Folgenden in diesem Kapitel dargestellten
Ergebnissen Veranderungen gegeniber denen im Jahresbericht 2018 ergeben haben, die
zum einen zwischenzeitlich vorgenommenen Erweiterungen von sozialen Erhaltungsgebie-
ten geschuldet und zum anderen darauf zuriickzufuhren sind, dass ursprunglich als Nach-
bargebiete oder sonstige Vergleichsgebiete eingeordnete Bereiche nunmehr zu zwischen-
zeitlich in Kraft getretenen sozialen Erhaltungsgebieten gehéren.

3.7.2 Entwicklungen 2013 bis 2019

In Abbildung 3.26 ist die Entwicklung der Umwandlungen von 2013 bis 2019 in den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2015, 2016, 2017, 2018 und 2019 dargestellt. Abbildung 3.27 und
Abbildung 3.28 zeigen die Entwicklungen in den jeweiligen Nachbargebieten der sozialen
Erhaltungsgebiete sowie in sonstigen Vergleichsgebieten und im sonstigen Stadtgebiet von
Berlin. In Tabelle 3.7 wird ein Uberblick tiber die Entwicklungen in allen Gebieten gegeben.
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Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 im Vergleich zu anderen Gebieten

Bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015, bei denen die Umwandlungsverordnung am
frihesten und Uber den langsten Zeitraum zum Tragen gekommen ist, wird deutlich, dass
sich die Umwandlungen seit 2015 sehr stark reduziert haben und im Jahr 2019 nur noch
30% des Wertes von 2015 ausmachten. In Zusammenhang mit dieser Entwicklung ist von
Interesse, wie sich die Genehmigungen von Umwandlungen in diesem Zeitraum entwickelt

haben.

Tabelle 3.7

Anzahl der umgewandelten Wohnungen in Berlin in den Jahren 2013 bis 2019 nach Gebietskategorien

Gebietskategorien 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 |[2013-2019
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 2.687 2.920 5.230 2.823 2.812 1.405 1.588 19.465
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 910 1.513 2.187 2.271 2.420 2.085 1.496 12.882
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 322 273 464 1.058 796 679 1.047 4.639
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 646 518 1.254 807 1.923 1.218 1.090 7.456
Soziale Erhaltungsgebiete von 2019 36 68 90 99 139 102 150 684

Soziale Erhaltungsgebiete gesamt 4.601 5.292 9.225 7.058 8.090 5.489 5.371 45.126
Nachbargebiete von 2015 1.050 1.081 2.675 1.256 2.088 2.074 1.356 11.580
Nachbargebiete von 2016 186 408 195 647 790 442 217 2.885
Nachbargebiete von 2017 154 96 415 274 393 453 162 1.947
Nachbargebiete von 2018 438 880 941 740 1.188 1.134 924 6.245

Nachbargebiete gesamt 1.828 2.465 4.226 2.917 4.459 4.103 2.659 22.657
Sonstige Vergleichsgebiete 1.760 1.652 2.154 2.012 2.654 1.810 2.500 14.542
Sonstiges Stadtgebiet 992 1.706 1.639 1.042 1.092 1.382 2.138 9.991

Sonstiges Berlin gesamt 2.752 3.358 3.793 3.054 3.746 3.192 4.638 24.533

Berlin gesamt 9.181 | 11.115 | 17.244 | 13.029 | 16.295 | 12.784 | 12.668 92.316

Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen IfS Institut fur Stadtforschung

In Tabelle 3.8 sind die von den Bezirken genehmigten Umwandlungen in den sozialen Er-
haltungsgebieten nach dem Genehmigungsjahr dargestellt, die einen Vergleich mit den

vollzogenen Umwandlungen ermdglichen.

Tabelle 3.8

Inkrafttreten und Jahr/Halbjahr der Genehmigung (2015 bis 1. Halbjahr 2020)

Anzahl der Wohnungen, fur die eine Umwandlung in den sozialen Erhaltungsgebieten Berlins genehmigt wurde, nach

Erhaltungsgebiet von ... 2015 2016 2017 2018 1. Hj. 2019 | 2.Hj.2019 | 1.Hj. 2020 Summe
2015 1.722 2.084 1.327 1.519 773 1.582 2.229 11.236
2016 - 1.162 2.176 1.459 758 728 1.400 7.683
2017 - - 102 726 496 365 213 1.902
2018 - - - 297 372 641 726 2.036
2019 - - - - - 80 72 152
2020

Summe 1.722 3.246 3.605 4.001 2.399 3.396 4.640 23.009

Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2020) IfS Institut fur Stadtforschung
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Abbildung 3.26

Umgewandelte Wohnungen 2013 bis 2019
in sozialen Erhaltungsgebieten von 2015, 2016, 2017, 2018 und 2019
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Abbildung 3.27

Umgewandelte Wohnungen 2013 bis 2019 in Nachbargebieten der
sozialen Erhaltungsgebiete von 2015, 2016, 2017 und 2018
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Bei dem Vergleich zwischen von den Bezirken genehmigten und vollzogenen Umwandlun-
gen zeigt sich, dass die Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 nach
dem stark von Vorzieheffekten gepragten Jahr 2015 (siehe Kapitel 3.6) zwar deutlich zu-
rickgegangen sind, sich aber 2016 und 2017 nach wie vor auf dem Niveau der Jahre vor
Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung (2012 bis 2014) bewegten. Sie lagen in diesen
beiden Jahren dabei deutlich Gber den in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 von
den Bezirken erteilten Umwandlungsgenehmigungen. Die im Jahr 2017 spirbar gesunke-
nen Genehmigungszahlen haben sich demnach erst mit gewisser Verzégerung im Jahr
2018 bei den vollzogenen Umwandlungen niedergeschlagen. Dies liegt daran, dass bei den
Umwandlungen die Grundbucheintragungen zum Teil mit erheblicher zeitlicher Verzoge-
rung gegenuber der Genehmigung durch die Bezirke erfolgen. Der Riickgang der Umwand-
lungen von 2017 bis 2018 in den sozialen Erhaltungsgebieten, der einer Halbierung der
Zahlen gleichkommt, verdeutlicht die starke dampfende Wirkung der Umwandlungsverord-
nung auf das Umwandlungsgeschehen in diesen Gebieten.

Im Jahr 2019 haben sich die Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015
gegeniber 2014, dem Jahr vor Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung, nahezu halbiert
(-46%). Ein Vergleich mit anderen Gebieten Berlins zeigt, dass sich deren Entwicklung von
2014 bis 2019 deutlich von der in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 unterscheidet
und vielfach gegengerichtet war: In den Nachbargebieten der sozialen Erhaltungsgebiete
von 2015 haben sich die Umwandlungszahlen spurbar erhéht (+25%). In den gesamten
Nachbargebieten der tbrigen sozialen Erhaltungsgebiete (von 2016, 2017 und 2018 zu-
sammen betrachtet) sind die Umwandlungszahlen zwar zurtickgegangen, aber vergleichs-
weise geringfiigig (-6%). Im sonstigen Berlin sind die Umwandlungszahlen deutlich gestie-
gen (+38%, darunter sonstige Vergleichsgebiete +51% und sonstiges Stadtgebiet +25%).
Berlin insgesamt weist einen Anstieg der Umwandlungen von 2014 bis 2019 von 14% auf.
Die sozialen Erhaltungsgebiete von 2015 verzeichnen demnach entgegen dem berlinweiten
Trend einer Zunahme der Umwandlungen von 2014 bis 2019, der sich auch in den meisten
Vergleichsgebieten, insbesondere den Nachbargebieten der sozialen Erhaltungsgebiete
von 2015 sowie in den sonstigen Vergleichsgebieten und im sonstigen Stadtgebiet zeigt,
einen erheblichen Riickgang. Dies unterstreicht den oben auf Bezirksebene dargestellten
Befund einer dampfenden Wirkung der Umwandlungsverordnung auf die vollzogenen Um-
wandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten bis zum Jahr 2019 zusatzlich.

Die oben in Tabelle 3.8 dargestellten von den Bezirken genehmigten Umwandlungen haben
im 2. Halbjahr 2019 und insbesondere im 1. Halbjahr 2020 stark zugenommen. Sielassen
erwarten, dass auch die vollzogenen Umwandlungen mit zeitlicher Verzégerung bzw. ab
2020 in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 wieder spirbar ansteigen werden. Die
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im Jahr 2019 genehmigten Umwandlungen liegen namlich in den sozialen Erhaltungsge-
bieten von 2015 mit 2.355 Wohnungen deutlich tber der Zahl der in dem Jahr bei 1.588
Wohnungen vollzogenen Umwandlungen, sodass ein Uberhang an noch nicht vollzogenen
Umwandlungen von 767 Wohnungen bzw. 48% besteht. Alleine im 1. Halbjahr 2020 wurden
mit 2.229 Wohnungen nur etwas weniger Umwandlungen von den Bezirken in den sozialen
Erhaltungsgebieten genehmigt als im gesamten Jahr 2019.

Der Uberhang aus 2019 und die hohe Zahl an Genehmigungen im 1. Halbjahr 2020 lassen
daher fur das Jahr 2020 einen sehr deutlichen Anstieg der vollzogenen Umwandlungen in
den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 erwarten. Offenbar wird die dampfende Wirkung
der Umwandlungsverordnung von anderen Einflussfaktoren auf dem Wohnungs- und Im-
mobilienmarkt so stark Uberlagert, dass zu erwarten ist, dass sie in den sozialen Erhal-
tungsgebieten von 2015 im Jahr 2020 (anders als in den Jahren von 2015 bis 2019) nicht
mehr feststellbar sein wird.

Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 und ihre Nachbargebiete

Die sozialen Erhaltungsgebiete von 2016 weisen im Jahr 2017, dem Jahr nach deren In-
krafttreten, einen Hochststand der Umwandlungen auf. Dies hangt auch damit zusammen,
dass das Jahr 2017 bei diesen Gebieten von einer grof3en Zahl an Fallen gepragt ist, die
mit Verzégerung im Grundbuch eingetragen wurden. Im Jahr 2018 kam es zu einem ersten
Ruckgang der Umwandlungen, der jedoch noch eher moderat ausfiel. Im Jahr 2019 ist die
Umwandlungszahl sehr deutlich weiter gesunken.

Bei einem Vergleich der vollzogenen Umwandlungen mit den in den sozialen Erhaltungs-
gebieten von 2016 genehmigten Umwandlungen (siehe Tabelle 3.8 oben) zeigt sich, dass
die in den Jahren 2019 genehmigten Umwandlungen etwa gleichauf mit den 2019 vollzo-
genen Umwandlungen liegen. Dies zeigt, dass die bis zum Jahr 2018 feststellbaren relativ
hohen Umwandlungszahlen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016, die auf verzo-
gerte Grundbucheintragungen zurlickzufiihren waren, sich mittlerweile dem Niveau der Ge-
nehmigungen von Umwandlungen durch die Bezirke angeglichen haben.

Die im 1. Halbjahr 2020 genehmigten Umwandlungen (siehe Tabelle 3.8 oben) erreichen
mit 1.400 Wohnungen bereits fast das Niveau der im gesamten Jahr 2019 genehmigten
1.486 Umwandlungen und 1.496 vollzogenen Umwandlungen. Ahnlich wie fiir die sozialen
Erhaltungsgebiete von 2015 ist daher auch bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016
im Jahr 2020 ein spurbarer Anstieg der vollzogenen Umwandlungen zu erwarten, wenn-
gleich nicht in &hnlich starkem Umfang.
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Die Nachbargebiete der sozialen Erhaltungsgebiete von 2016 weisen — auf deutlich niedri-
gerem Niveau — einen &hnlichen Verlauf der Umwandlungen wie die sozialen Erhaltungs-
gebiete auf. Sie verzeichnen im Jahr 2017 einen Hochststand und bis zum Jahr 2019 einen
deutlichen Riickgang mit einer Anndherung an den Wert des Jahres 2015 (vor Inkrafttreten
der sozialen Erhaltungsgebiete von 2016). Dies zeigt, dass die Verlagerungseffekte, die in
den Nachbargebieten mit Inkrafttreten der sozialen Erhaltungsgebiete von 2016 zu einem
spurbaren Anstieg der Umwandlungszahlen fuhrten, mittlerweile offenbar stark an Bedeu-
tung verloren haben.

Soziale Erhaltungsgebiete von 2017, 2018 und 2019 sowie ihre Nachbargebiete

Die sozialen Erhaltungsgebiete von 2017 und 2018 sind von einem Hochststand jeweils im
Jahr vor deren Inkrafttreten und einem anschlieRenden deutlichen Riickgang gekennzeich-
net. Im Jahr 2019 unterscheiden sich jedoch die Entwicklungen: Wahrend sich bei den so-
zialen Erhaltungsgebieten von 2018 der Rickgang weiter fortgesetzt hat, verzeichnen so-
zialen Erhaltungsgebiete von 2017 einen deutlichen Anstieg, mit dem nahezu das Niveau
vor dem Inkrafttreten (Jahr 2016) erreicht wird. Der Anstieg ist im Wesentlichen auf die
hohen bzw. gegeniiber 2018 stark gestiegenen Umwandlungszahlen in den zwei sozialen
Erhaltungsgebieten Hertzbergplatz/Treptower Stral3e und Oberschéneweide zurlckzufih-
ren (vgl. oben Abbildung 3.18).

Wie bereits oben bei der Darstellung der Entwicklung in den Bezirken angemerkt, ist der
Zeitraum seit Inkrafttreten bei diesen sozialen Erhaltungsgebieten (und insbesondere den
zwei Gebieten von 2019) noch zu kurz, um aus den Entwicklungen verlassliche Wirkungs-
zusammenhdange abzuleiten. Hinzu kommt, dass die Hochststéande im jeweiligen Jahr vor
dem Inkrafttreten der sozialen Erhaltungsgebiete von 2017 und 2018 zumindest teilweise
Verlagerungseffekten aus den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 und 2016 geschuldet
sein durften und daher Sonderentwicklungen darstellen.

Die Nachbargebiete der sozialen Erhaltungsgebiete von 2017 weisen in den Jahren nach
dem Inkrafttreten der sozialen Erhaltungsgebiete von 2017 zunachst einen Anstieg der Um-
wandlungen auf, was auf Verlagerungseffekte hindeutet. Im Jahr 2019 hat sich die Zahl der
Umwandlungen jedoch deutlich reduziert, was auf inzwischen ausbleibende Verlagerungs-
effekte und eine erneute Hinwendung des Umwandlungsgeschehens zu einzelnen sozialen
Erhaltungsgebieten von 2017 hindeutet. Die Nachbargebiete der sozialen Erhaltungsge-
biete von 2018 verzeichnen im Jahr 2018 einen moderaten Riickgang der Umwandlungen,
der sich auch 2019 fortgesetzt hat, sodass sich diese aktuelle Entwicklung etwa in Einklang
mit dem moderaten Rickgang in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2018 befindet.
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Sonstige Vergleichsgebiete und sonstiges Stadtgebiet Berlins

Die sonstigen Vergleichsgebiete verzeichneten von 2013 bis 2017 einen deutlichen Anstieg
der Umwandlungen, der ab dem Jahr 2015 auch Verlagerungseffekten aus den ab diesem
Jahr in Kraft getretenen sozialen Erhaltungsgebieten geschuldet sein durfte. Das Jahr 2018
ist in diesen Gebieten von einem deutlichen Rickgang der Umwandlungen gepragt, die
damit unter das Niveau der drei Vorjahre gesunken sind. Die sonstigen Vergleichsgebiete
sind im Jahr 2018 somit dem berlinweiten Trend eines deutlichen Rickgangs der Umwand-
lungen gefolgt. Im Jahr 2019 ist es (entgegen der berlinweiten konstanten Umwandlungs-
zahlen) zu einem erneuten Anstieg auf ein Niveau gekommen, das nur von dem Spitzenjahr
2017 Ubertroffen wird.

Abbildung 3.28

Umgewandelte Wohnungen 2013 bis 2019
in sonstigen Vergleichsgebieten und dem sonstigen Stadtgebiet
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Datengrundlage: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen P64 Umw (32) IfS Institut fur Stadtforschung

Das sonstige Stadtgebiet Berlins lasst (auch im Vergleich zu anderen Vergleichsgebieten)
keine klare Entwicklungstendenz bei den Umwandlungen erkennen: Von 2014 bis 2016
sind die Umwandlungszahlen splrbar zurtickgegangen, seit 2017 steigen sie wieder an und
haben im Jahr 2019 einen Héchstwert im Betrachtungszeitraum (2013 bis 2019) erreicht.
Das sonstige Stadtgebiet Berlins unterscheidet sich mit dieser Entwicklung deutlich von der
berlinweiten Entwicklung. Dies dirfte daran liegen, dass sich hier einzelne grél3ere Um-
wandlungsprojekte in jahrlichen Schwankungen der Umwandlungszahlen niederschlagen.
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Anteile der Gebiete am Umwandlungsgeschehen

In Tabelle 3.9 sind die Anteile der Umwandlungen, die in den Jahren 2013 bis 2019 auf die
sozialen Erhaltungsgebiete und die Vergleichsgebiete entfallen, dargestellt. Anhand der
Anteile Iasst sich untersuchen, wie sich die Gewichte der einzelnen Gebiete am berlinweiten
Umwandlungsgeschehen verschoben haben. Zum einen wird deutlich, dass sich der Anteil
der Umwandlungen, der auf die gesamten sozialen Erhaltungsgebiete entféllt, von 53% im
Jahr 2015 auf 42% im Jahr 2019 deutlich verringert hat.

Der Anteil der gesamten sozialen Erhaltungsgebiete ist 2019 (42%) gegenuiber 2018 (43%)
nur sehr leicht gesunken. Die unterschiedlichen Jahrgange der sozialen Erhaltungsgebiete
weisen dagegen zum Teil grof3ere Veranderung auf: Bei den sozialen Erhaltungsgebieten
von 2015 stieg der Anteil von 11% auf 13%, bei denen von 2016 ist er von 16% auf 12%
gesunken, bei denen von 2017 ist er von 5% auf 8% gestiegen und bei denen von 2018 ist
er von 10% auf 9% gesunken. Es lassen sich demnach kein einheitlicher Trend, sondern
vielmehr unterschiedliche und gegenlaufige Entwicklungen bei den verschiedenen Jahr-
gangen sozialer Erhaltungsgebiete feststellen.

Der Anteil aller Nachbargebiete ist zunéachst von 2015 bis 2018 von 25% auf 32% gestie-
gen, im Jahr 2019 jedoch deutlich auf 21% und damit auf das Niveau der Jahre 2013 und
2014 vor Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung gesunken. Der Riickgang des Anteils
von 2015 bis 2019 betrifft alle Jahrgange an Nachbargebieten, am starksten betroffen wa-
ren jedoch die Nachbargebiete von 2015 mit einem Riickgang von 16% auf 11% (ebenfalls
etwa auf das Niveau der Jahre vor Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung). Die ruick-
laufige Entwicklung der Anteile der Nachbargebiete verdeutlicht zusatzlich die bereits weiter
oben angesprochene Tendenz eines Abflachens bzw. Endes der Verlagerungseffekte beim
Umwandlungsgeschehen von den sozialen Erhaltungsgebieten in deren Nachbargebiete,
die mit dem Inkrafttreten eingesetzt hatten.

Beim sonstigen Berlin gab es nach einem etwa konstanten Anteil von 2015 bis 2018 (inner-
halb einer Spanne von 22% bis 25%) im Jahr 2019 einen deutlichen Anstieg auf 37%. Da-
runter verzeichneten die sonstigen Vergleichsgebiete von 2018 bis 2019 einen Anstieg des
Anteils an allen Umwandlungen von 14% auf 20% und das sonstige Stadtgebiet Berlins von
11% auf 17%.
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Tabelle 3.9
Anteile der umgewandelten Wohnungen in Berlin in den Jahren 2013 bis 2019 nach Gebietskategorien
Gebietskategorien 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 |[2013-2019
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 29% 26% 30% 22% 17% 11% 13% 21%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 10% 14% 13% 17% 15% 16% 12% 14%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 4% 2% 3% 8% 5% 5% 8% 5%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 7% 5% 7% 6% 12% 10% 9% 8%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2019 0% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1%
Soziale Erhaltungsgebiete gesamt 50% 48% 53% 54% 50% 43% 42% 49%
Nachbargebiete von 2015 11% 10% 16% 10% 13% 16% 11% 13%
Nachbargebiete von 2016 2% 4% 1% 5% 5% 3% 2% 3%
Nachbargebiete von 2017 2% 1% 2% 2% 2% 4% 1% 2%
Nachbargebiete von 2018 5% 8% 5% 6% 7% 9% 7% 7%
Nachbargebiete gesamt 20% 22% 25% 22% 27% 32% 21% 25%
Sonstige Vergleichsgebiete 19% 15% 12% 15% 16% 14% 20% 16%
Sonstiges Stadtgebiet 11% 15% 10% 8% 7% 11% 17% 11%
Sonstiges Berlin gesamt 30% 30% 22% 23% 23% 25% 37% 27%
Berlin gesamt 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen IfS Institut fur Stadtforschung

Der gesamte Anteil der Umwandlungen, die auf die sozialen Erhaltungsgebiete und ihre
Nachbargebiete entfallt, ist von 2018 bis 2019 von 75% auf 63% splrbar gesunken. Das
Umwandlungsgeschehen hat sich demnach 2019 gegeniiber 2018 (bei berlinweit etwa glei-
chen absoluten Umwandlungszahlen) deutlich von zentralen Bereichen (weniger von sozi-
alen Erhaltungsgebieten als vielmehr hauptsachlich von deren Nachbargebieten) in aul3ere
Bereiche Berlins verlagert. Dabei handelt es sich um eine neue Entwicklung, die sich ge-
genuber der in den Jahren 2015 bis 2018 deutlich unterscheidet. Es bleibt abzuwarten, ob
es sich um eine einmalige Entwicklung im Rahmen jahrlicher Schwankungen oder eine an-
dauernde Verénderung handelt.
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4, Zusammenfassung

Der Jahresbericht 2019 widmete sich in einem ersten Teil der Umwandlungsgenehmi-
gungspraxis der neun Bezirke (Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow, Charlottenburg-
Wilmersdorf, Tempelhof-Schoneberg, Neukolin, Treptow-Kodpenick, Lichtenberg und Reini-
ckendorf), die Ende 2019 Uber insgesamt 58 soziale Erhaltungsgebiete verfligten.2 Zusatz-
lich wurde auf die Genehmigungspraxis im 1. Halbjahr 2020 eingegangen, in dem drei wei-
tere soziale Erhaltungsgebiete hinzugekommen sind. In einem weiteren Teil wurden zu-
nachst als Kontext der Umwandlungen die Wohnungsmarkt- und soziale Entwicklung dar-
gestellt und anschlielRend auf die Entwicklung der Umwandlungen auf verschiedenen raum-
lichen Ebenen bzw. in den sozialen Erhaltungsgebieten und ausgewéhlten Vergleichsge-
bieten eingegangen. Im Folgenden werden wesentliche Ergebnisse zusammengefasst und
ein Ausblick auf den Jahresbericht 2020 gegeben.

Umwandlungsgenehmigungspraxis

In der Zeit vom 14.03.2015 bis zum 30.06.2020 wurden in den insgesamt 61 Erhaltungsge-
bieten Antrage fur die Umwandlung von 24.857 Wohnungen gestellt. Der weit Uberwie-
gende Teil (knapp 94%) der Antrage wurde genehmigt, ein eher kleiner Teil (rund 3,5%)
untersagt. Einige wenige Verfahren sind noch nicht abgeschlossen.

Die Umwandlungsantrage und -genehmigungen sind im 2. Halbjahr 2019 und insbesondere
im 1. Halbjahr 2020 gegenliber dem Vorzeitraum sehr stark angestiegen. In den langer
existierenden sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 und insbesondere von 2015 war der
Anstieg besonders stark. Dies hat dazu gefiihrt, dass die Antragsintensitét (fur die Geneh-
migung von Umwandlungen bezogen auf je 10.000 Bestandswohnungen) in den zuerst in
Kraft getretenen sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 mittlerweile (anders als zuvor) ho-
her als in den spéter in Kraft getretenen Gebieten liegt. Zwischen den einzelnen sozialen
Erhaltungsgebieten bestehen grof3e Unterschiede in der Antragsintensitat.

Die mit Abstand haufigste Begriindung der Antrage ist die Eigentiimerselbstverpflichtung
zur ausschlie3lichen Veraul3erung von Wohnungen an die Mieter. Der Anteil dieser Begrin-
dung an allen Begriindungen hat im Betrachtungszeitraum zugenommen und liegt inzwi-
schen bei nahezu 100% der eingegangenen Antrage.

20 Ohne das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt im Bezirk Mitte, welches im Laufe des Jahres 2016
aufgehoben wurde.
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Insgesamt zeigt sich, dass der jingste Anstieg der Antragszahlen zum einen durch ver-
starkte Aktivitaten der bereits zuvor das Antragsgeschehen dominierenden Eigentiimer-
gruppe der sonstigen juristischen Personen hervorgerufen wurde. Zum anderen spielt eine
wesentliche Rolle, dass die zuvor nur noch wenig aktiven privaten Eigentimer und GbRs
in den letzten beiden Halbjahren verstarkt Antrdge gestellt haben und wieder eine bedeu-
tende Gruppe beim Antragsgeschehen darstellen.

Wohnungsmarkt und vollzogene Umwandlungen

In Berlin hat sich in den letzten Jahren die Wohnungsnachfrage wesentlich starker erhoht
als der Zuwachs an Wohnungen. Hierdurch wurde zunachst Leerstand abgebaut, anschlie-
Rend hat sich der Wohnungsmarkt deutlich angespannt und zu Engpassen beim Woh-
nungsangebot gefiihrt. Begleitet wurde die Marktanspannung durch einen starken Anstieg
der Mieten und einen noch starkeren Anstieg der Kaufpreise fir umgewandelte Wohnun-
gen. Beides sind die wesentlichen Treiber fur die Zunahme der Umwandlungen in den letz-
ten Jahren, die zunachst 2015 in einem sprunghaften Anstieg gipfelte. Im Jahr 2016 hat
sich die Zahl der Umwandlungen spurbar abgeschwéacht, um im Jahr 2017 erneut stark und
nahezu auf das Niveau des Jahres 2015 anzusteigen. Das Jahr 2018 erbrachte einen er-
neuten deutlichen Riickgang der Umwandlungszahlen und im Jahr 2019 haben sich diese
nur geringflgig gegeniiber dem Vorjahr verandert.

Aufgrund der Umwandlungsverordnung lassen sich innerhalb der Jahre 2014 bis 2019 sehr
unterschiedliche bzw. gegenlaufige Entwicklungen in verschiedenen Teilgebieten Berlins
feststellen. Berlinweit lagen die Umwandlungszahlen im Jahr 2019 etwas hoher als im Jahr
2014, dem Jahr vor Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung. Dies trifft auch auf die
Nachbargebiete der sozialen Erhaltungsgebiete und die sonstigen Vergleichsgebiete zu.
Bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 (im Jahr 2015 bestehende Gebiete) hat da-
gegen die Zahl der Umwandlungen gegeniiber 2014 spurbar abgenommen, insbesondere
im Jahr 2018, in dem sich die Zahl der Umwandlungen gegentiber dem Vorjahr halbiert hat,
2019 gab es jedoch einen moderaten Anstieg.

Der starke Riickgang der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015, in
denen der Genehmigungsvorbehalt fir Umwandlungen tber den langsten Zeitraum be-
steht, belegt die Wirksamkeit der Umwandlungsverordnung. Deren dampfende Wirkung ist
erst nach und nach voll sichtbar geworden, weil etliche der in den sozialen Erhaltungsge-
bieten vollzogenen Umwandlungen bereits vor deren Inkrafttreten eingeleitet wurden, die
Grundbucheintragungen jedoch mit erheblicher zeitlicher Verzdégerung stattgefunden ha-
ben und das Umwandlungsgeschehen in der Zeit nach dem Inkrafttreten héher erscheinen
lieBen als es tatsachlich war.
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Das Umwandlungsgeschehen hat sich jedoch in Teilen aus den sozialen Erhaltungsgebie-
ten von 2015 verlagert, insbesondere in deren Nachbargebiete sowie in erst in den Jahren
2016 bis 2019 in Kraft getretene soziale Erhaltungsgebiete und deren Nachbargebiete. Die
aktuellen Zahlen von 2019 deuten jedoch darauf hin, dass die von 2015 bis 2018 feststell-
baren Verlagerungseffekte sich nunmehr stark abgeschwacht bzw. ggf. ein Ende gefunden
haben.

Zusatzlich lie3en sich in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 erhebliche Vorziehef-
fekte durch die Umwandlungsverordnung feststellen, die sich in einem massiven Anstieg
der Umwandlungen im 1. Quartal 2015 ausdrtickten. Diese sind darauf zurtickzuftihren,
dass im Vorfeld der Umwandlungsverordnung von den Eigentiimern viele Umwandlungen
durchgefuhrt wurden, um den Einschrankungen der Umwandlungsverordnung bzw. des
Genehmigungsvorbehalts zuvorzukommen und diesen zu entgehen. Ahnliche Vorziehef-
fekte lie3en sich auch zeitlich versetzt bei ab 2016 in Kraft getretenen sozialen Erhaltungs-
gebieten feststellen.

Bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 (im Jahr 2016 in Kraft getretene Gebiete) ist
der Zeitraum seit deren Inkrafttreten kirzer als bei den sozialen Erhaltungsgebieten von
2015, sodass sich erst im Jahr 2018 ein leichter und im Jahr 2019 ein deutlicher Riickgang
der Umwandlungszahlen feststellen lasst. Die dampfende Wirkung der Umwandlungsver-
ordnung hat bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 erst zeitlich versetzt (gegeniber
den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015) eingesetzt.

Bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2017, 2018 und 2019 ist die Zeitspanne seit deren
Inkrafttreten noch zu kurz, um eine fundierte Bewertung der Wirkungen der Umwandlungs-
verordnung vornehmen zu kénnen. Dies liegt auch daran, dass die bisherige Entwicklung
von Verlagerungseffekten aus zuvor in Kraft getretenen sozialen Erhaltungsgebieten, Vor-
zieheffekten und zeitlich versetzten Grundbucheintragungen gepragt ist. Bei ihnen ist fir
eine Bewertung die Entwicklung in den kommenden Jahren abzuwarten.

Ausblick

Die Zahlen zu den genehmigten Umwandlungen durch die Bezirke, die bis zum 1. Halbjahr
2020 und damit weiter als die Zahlen zu den vollzogenen Umwandlungen reichen, deuten
unmissverstandlich darauf hin, dass im Jahr 2020 ein deutlicher Anstieg der vollzogenen
Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten, insbesondere denen von 2015 und
2016, zu erwarten ist. In diesen Gebieten sind die Genehmigungszahlen im 2. Halbjahr
2019 und insbesondere im 1. Halbjahr 2020 sehr stark gestiegen.
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Da sich an dem Genehmigungsvorbehalt und der Genehmigungspraxis der Bezirke nichts
geandert hat, lasst sich der Anstieg der Antrags- und Genehmigungszahlen (und der ab
2020 zu erwartenden vollzogenen Umwandlungen) nur schwerlich Uber eine veranderte
Wirkungsweise der Umwandlungsverordnung erklaren. Vielmehr durften die Wirkungen der
Umwandlungsverordnung von externen Einflissen und deren Auswirkungen auf das Um-
wandlungsgeschehen tberlagert worden sein. Vieles spricht dafiir und wird durch die Er-
gebnisse der Experteninterviews mit den Bezirken bestatigt, dass hierbei angekiindigte und
vollzogene rechtliche Anderungen eine wesentliche Rolle spielen. Hierzu zahlen insbeson-
dere der Mietendeckel und die auf Bundesebene diskutierte generelle Einschrankung von
Umwandlungen auf angespannten Wohnungsmarkten, ebenso die verscharfte Mietpreis-
bremse und die Verlangerung der Umwandlungsverordnung. Hierfur spricht auch, dass die
klassischen bestandshaltenden Eigentimergruppen der Privatpersonen und GbRs, die sich
in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 und 2016 in den letzten Jahren vom Umwand-
lungsgeschehen weitgehend zurlickgezogen hatten, dort nunmehr wieder verstarkt am An-
trags- und Genehmigungsgeschehen beteiligt sind.

Im folgenden Jahresbericht 2020 wird es daher im Wesentlichen darum gehen, zu prufen,
ob es sich bei den jlingst stark gestiegenen Antrags- und Genehmigungszahlen in den so-
zialen Erhaltungsgebieten um einen kurzzeitigen Anstieg als Reaktion auf rechtliche Ande-
rungen (&hnlich wie bei den fiir die Zeit unmittelbar vor Inkrafttreten der Umwandlungsver-
ordnung festgestellten Vorzieheffekten) und einen anschlieBenden spirbaren Rickgang
handelt. Und es ist zu prifen, ob es alternativ Anhaltspunkte fir ein l&nger andauerndes
erhdhtes bzw. ggf. weiter steigendes Antrags- und Genehmigungsniveau gibt. Ebenso ist
von Interesse, wie sich unterschiedliche Eigentimergruppen an den Aktivitaten der Antrag-
steller beteiligen.

Was die vollzogenen Umwandlungen im Jahr 2020 angeht, ist neben den Entwicklungen in
den sozialen Erhaltungsgebieten (infolge der jlingst gestiegenen Antragszahlen) von Inte-
resse, wie sich die externen Einflussfaktoren auf die vollzogenen Umwandlungen in den
verschiedenen Vergleichsgebieten und in Berlin insgesamt niederschlagen. Uber einen
Vergleich bzw. eine Analyse unterschiedlicher Entwicklungen in einzelnen Gebietstypen
(soziale Erhaltungsgebiete, Nachbargebiete, sonstige Vergleichsgebiete) lassen sich ggf.
Anhaltspunkte fur die unterschiedliche gebietsbezogene Wirkungsweise der externen Ein-
flussfaktoren auf das Umwandlungsgeschehen finden, die eine tiefergehende Bewertung
von Entwicklungen in den sozialen Erhaltungsgebieten ermdglichen.
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Anhang: erganzende Abbildungen, Tabellen und Karten
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Tabelle 0.1

Umwandlungsgenehmigung aufgrund "Selbstverpflichtung des Eigentimers - VerauBerung nur an Mieter"
in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin: Anzahl Verkaufsfalle (Wohnungen) im Gesamtzeitraum®

Soziale Erhaltungsgebiete [mit Jahr zu ver- Genehmi- Unter- Wider- Zuruck- Abhilfen Klagen Abwei-
des Inkrafttretens] nach Bezirken kaufen gung sagung spruch weisung sungen

Alexanderplatzviertel [2019] - - - - - - - R
BirkenstraRe [2016] - - - - - - - -
Humboldthain Nord-West [2018] - - - - - - - -
Kattegatstra3e [2018] - - - - - - - -
Leopoldplatz [2016] - - - - - - - -
Reinickendorfer Straf3e [2018] - - - - - - - -
SeestralRe [2016] - - - - - - - -
Soldiner StraBe [2018] - - - - - - - -
Sparrplatz [2016] - - - - - - - -
ThomasiusstraBe [2018] - - - - - - - -
Tiergarten-Sud [2018] - - - - - - - -
WaldstraBe [2016] - - - - - - - -
Mitte (Summe) - - - - - - - -

BergmannstraRe Nord [2015] - - - - - - - B
Boxhagener Platz [2015] - - - - - - - -

Chamissoplatz [2015] 1 1 - - - - - -
Graefestraf3e [2015] - - - - - - - -
Hornstrale [2015] 6 6 - - - - - -
Kreuzberg-Nord [2017] - - - - - - - -
Luisenstadt [2015] 2 2 - - - - - -
Petersburger StraRe [2015] 2 2 - - - - - -

Weberwiese [2016] - - - - - - - -
Stralauer Kiez [2019] - - - - - - - -

Friedrichshain-Kreuzberg (Summe) 11 11 - - - - - -
Arnimplatz [2015] 6 6 - - - - - _
BotzowstralRe [2015] 4 4 - - - - - -

Falkplatz [2015] - - - - - - - -
Helmholtzplatz [2015] - - - - - - - -
Humannplatz [2015] - - - - - - - -
Kollwitzplatz [2015] - - - - - - - -
Komponistenviertel [2017] - - - - - - - -
Langhansstral3e [2017] - - - - - - - -
Ostseestr. / Grellstr. [2015] 2 2 - - - - - -
Pankow Zentrum [2015] - - - - - - - -
Pankow-Siid [2017] - - - - - - - -

Teutoburger Platz [2015] 3 2 - - 1 - - -
WinsstraBe [2015] 6 6 - - - - - -
Pankow (Summe) 21 20 - - - - - -

Gierkeplatz [2018] - - - - - - - -
Klausenerplatz [2020] - - - - - - - -
Mierendorff-Insel [2018] - -
Charlottenburg-Wilmersdorf (Summe) - - - - - - - -

Barbarossaplatz / Bay. Platz [2015] 11 11 - - - - - -
Bautzener Straf3e [2015] - - - - - - - -
Grazer Platz [2018] - - - - - - - -

Kaiser-Wilhelm-Platz [2015] 5 5 - - - - - -
Schoéneberger Insel [2015] - - - - - - - -
Schoéneberger Norden [2018] 4 4 - - - - - -

Schoéneberger Siiden [2018] - - - - - - - -
Tempelhof [2018] - - - - - - - -
Tempelhof-Schéneberg (Summe) 20 20 - - - - - -

Flughafenstr. / Donaustr. [2016] - - - - - - - -
Hertzbergpl. / Treptower Str. [2017] - - - - - - - -
Koérnerpark [2016] - - - - - - - -
Reuterplatz [2016] - - - - - - - -
Rixdorf [2016] 8 6 2 - R R , R
Schillerpromenade [2016] - - - - - - - -
Silbersteinstr. / Glasower Str. [2017] - - - - - - - -
Germaniapromenade [2020] - - - - - - - -
Britz [2020] - - - - - - - -
Neukdllin (Summe) 8 6 2 - - - - -

Alt-Treptow [2016] - - - - - - - R
Niederschoneweide [2017] - - - - - - - -
Oberschoneweide [2017] - - - - - - - -
Treptow-Koépenick (Summe) - - - - - - - -

Kaskelstraf3e [2017] - - - - - - - -
WeitlingstraRe [2018] - - - - - - - -
Lichtenberg (Summe) - - - - - - - -

Letteplatz [2018] - - - - - - - R
Reinickendorf (Summe) - - - - - - - -

Erhaltungsgebiete (Summe) 60 57 2 - 1 - - -

' Der Gesamtzeitraum bezieht sich auf den Zeitraum 14.03.2015 (Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung) bis 30.06.2020.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2020) IfS Institut fur Stadtforschung




Abbildung 0.1

-112 -

100%

90%

80%

70%

60%

prozentualer Anteil

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Begriindung der genehmigten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin

- prozentuale Verteilung und Anzahl der Wohnungen von 2015 bis 1. Halbjahr 2020 -

Wirtschaftliche Unzumutbarkeit

Eigentimer-Selbstverpflichtung (Verduf3erung an Mieter)

= Vormerkung im Grundbuch
Sonstige Griinde/keine Angabe

- 9y a7 — —— 5 — 6 —— 22 — 1 —
85 24 37 22
678 43— 1290 1928 1563 3910 1703 2612 2006 3.296— 4.668 —
6 19
— [ 5e) | 34 169 29

1.Hj. 2015 2.Hj.2015 1.Hj.2016 2.Hj.2016 1.Hj. 2017 2.Hj.2017 1.Hj.2018 2.Hj.2018 1.Hj. 2019 2.Hj.2019 1.Hj. 2020

Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2020)

P64 UmwG (D 45)

IfS Institut fur Stadtforschung




- 113 -

Karte 0.1

6102°CL L€ ‘PuBIS

HaWD ypjodinpinag pun Bunpoimus
-IPEIS Jny IMnsu| S suondazuoyuapey

UBULOM pun Bunppimjusipels Jny
Bunjlemsansieuas :abejpunibusieq

aIZeg —

awneisbunuely —

praun [
oozsaL[ |
oorsqroz [ |
oogsiator [ |
008 s1a 109 [
000’ sia tos [
000t s2qn [

(awrayuyopn auyo)
uapneqabuyomysiN pun -Uyopa
ur usBunuyop 000°01 8f
uabunjpuemwn 18p |yezuy

008

(1njosqe) uabunuyopp
uajjapuemabuin Jap |yezuy

6102 s19 6102

ullleg UOA yolaiaq
-Jpejsusuu] wi usbunuyom
-swnjuabig ul 381N UOA
uabun|puemwn

uabunjpuemwn Buuojuop




- 114 -

Karte 0.2

61L02°CL LE ‘PUBIS

HQW ¥iodinpinAg pun BunjyImue
-IPIS Jny IS Sy uondazuoyuape)

UBUYOM pun Bunppimjusipels Jny
Bunjiemsansjeuas :abepunibusieq

oizeg —

awneisbunuely —

| Joun _H_
oozsgL [ |
oorsiaioz [ |
009siq oy [ ]
008 sia Lo9 [
000+ sia 1o [
000t s2an [

(awrayuyopp auyo)
uapneqgabuyomysiN pun -uyop
ur usBunuyop 000°04 3f
uabunipuemwn Jap |yezuy

008

(1njosqe) uabunuyopp
ua)jjapuemabun Jap |yezuy

610¢C s19 G102

uliag UOA ydiaiaq
-Jpejsuauu| wi usbunuyom
-swinjuabig ul -}aIN UOA
uabunjpuemwn

uabunjpuemwn Buoyuopy

Jlopsid|IsH
-uyeziep

popliayourey

piopusjyez |
=) _...nu_gw __.,
o |/

pSIBW|IM

danquanopeyd




-115-

Karte 0.3

61L02°CL LE ‘PUBIS

HAWs sujodinpnag pun Bunpyoimue
-IPEIS Iy IMisu| S| suondazuoyuapey

UBUYOAA pun Bunppimjualpels ny
Bunjlemsansieuas :abejpunibusieq

Izeg —

awneisbunuely —

| Joyun D
oobsgL [ ]
oozsg oL [ |
ooesqroz [ |
oorsiq Log [
oos siq Lo+ [
oos +ean [N

(awrayuyopp auyo)
uapneqgabuyomysiN pun -uyop
ur uabunuyopr 000°01 3f
uabunipuemwn Jap |yezuy

08l

(1njosqe) uabunuyopp
ua)jjapuemabun Jap |yezuy

6102

ulllag UOA yolaiaq
-}pejsuauu| wi uabunuyom
-swnuabig ul -}al\ UoA
uabunjpuemwn

uabunjpuemwn Buloyuop




- 116 -

Karte 0.4

61L02°CL LE ‘PUBIS

HQW ¥iodinpinAg pun BunjyImue
“PEIS Jny Imusu) )| suondazuoyuapey

UBUYOM pun Bunppimiuelpes Jny
Bunjlemsansieuas :abejpunibusieq

oizeg —

awneisbunuely —

| Joyun _H_
oobsgL [ ]
oozsaior[ |
ooesia oz [ ]
oov sia Loe [
oog sia Lo [
oos s2qn [

(awrayuyopp auyo)
uapneqgabuyomysiN pun -uyop
ur uaBunuyop 000°04 3f
uabunjpuemwn Jap |yezuy

08l

(1njosqe) uabunuyopp
ua)jjapuemabun Jap |yezuy

6102

uliag UOA ydiaiaq
-}pejsusuu| wi usbunuyom
-swinjuabig ul -}aIN UOA
uabunjpuemwn

uabunjpuemwn Buuojuop

Jlopsid|IsH
-uyeziep

- o
o - Ll
i 4 $iopusjysz
e 7 ﬁ - bays
o i | o
o
Biaqaugyos
O-joyjadwa) ;
-
|
.
o
0
o o
HopsIawmM
hanquayopeys

nepuedg

moyued

‘_ = opliayolutay

I d :




