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1. Einleitung

1.1 Hintergrund

Der vorliegende Jahresbericht 2022 ist Teil des Projekts ,Monitoring zur Anwendung der
Umwandlungsverordnungen nach 8172 BauGB und 8250 BauGB‘ mit dessen
Bearbeitung die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen des Landes
Berlin das IfS Institut fur 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 Begrindung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in
Erhaltungsgebieten nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Umwandlungsverordnung —
UmwandV vom 03.03.2015; GVBI. 3/2015, S. 43) in Kraft war. Die Verordnung war zeitlich
auf funf Jahre begrenzt und wurde von der Umwandlungsverordnung 2020 (vom
04.02.2020; GVBI. 5/2020, S. 38) abgeltst. Diese tritt mit Ablauf des 12.03.2025 auler
Kraft.

Mit der im 2. Halbjahr 2021 in Kraft getretenen Umwandlungsverordnung nach § 250
BauGB wurde gemal3 § 250 Absatz 1 Satz 1 BauGB fur Berlin als Gebiet mit angespanntem
Wohnungsmarkt stadtweit ein Genehmigungsvorbehalt fir die Begriindung oder Teilung
von Wohnungseigentum oder Teileigentum eingefuhrt.

Das Land Berlin hat damit die Voraussetzungen dafir geschaffen, dass die Bezirke in den
Erhaltungsgebieten auf der Grundlage des § 250 BauGB bzw. § 172 BauGB entscheiden
kénnen, ob die Umwandlung von Mietwohnungen in Wohnungseigentum
genehmigungsfahig ist oder nicht. Die Umwandlungsverordnungen sollen vor dem
Hintergrund in den letzten Jahren stark gestiegener Umwandlungszahlen
wohnungspolitische und stadtebauliche Ziele wirksam unterstitzen.

Der Genehmigungsvorbehalt des § 250 BauGB gilt fur alle Bestandsgebaude mit mehr als
finf Wohnungen, die ganz oder teilweise fir Wohnzwecke bestimmt sind. Nach § 250
Absatz 7 Satz 1 BauGB geht 8 250 BauGB dem Genehmigungsvorbehalt nach § 172
BauGB vor, sofern die betroffenen Bestandsgeb&dude mehr als finf Wohnungen aufweisen.
Fur Gebaude mit weniger als sechs Wohnungen besteht der Genehmigungsvorbehalt nach
§ 250 BauGB nicht. In sozialen Erhaltungsgebieten stehen Gebaude mit weniger als sechs
Wohnungen jedoch nach wie vor unter dem Genehmigungsvorbehalt nach § 172 BauGB.
Die Neuerrichtung von Gebauden mit Eigentumswohnungen féllt nicht unter einen der
beiden Genehmigungsvorbehalte.

Ende 2022 gab es in Berlin insgesamt 74 soziale Erhaltungsgebiete in zehn Bezirken. Im
1. Halbjahr 2023 kamen weitere vier soziale Erhaltungsgebiete hinzu. Es wurden zwei
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soziale Erhaltungsgebiete aufgehoben und mit erweiterten Gebietsgrenzen erneut
festgelegt. FUr die Gebietsfestlegungen sowie den Genehmigungsvollzug fir die
Begriindung von Wohnungseigentum oder Teileigentum (nach 8§ 250 BauGB und § 172
BauGB) sind die Bezirke zustandig.

1.2 Aufgaben des Monitorings

Die Anwendung der Umwandlungsverordnungen wird durch ein Monitoring begleitet, das
die Aufgabe hat, regelméRig Informationen bereitzustellen
- zur Umwandlungsgenehmigungspraxis nach § 250 BauGB von allen Bezirken,

- zur Umwandlungsgenehmigungspraxis nach § 172 BauGB von Bezirken mit sozialen
Erhaltungsgebieten,

- zur Veranderung der Gebietskulisse der Umwandlungsverordnung nach § 172 BauGB
durch neue und entfallende soziale Erhaltungsgebiete,

- zur Entwicklung der vollzogenen Umwandlungen vor dem Hintergrund der Entwicklung
auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt,

- zu raumlich unterschiedlichen Entwicklungen und Strukturen der vollzogenen
Umwandlungen,

- zu den Auswirkungen der Umwandlungsverordnungen auf das Umwandlungsgeschehen
berlinweit und in den sozialen Erhaltungsgebieten.

Die Informationen des Monitorings sollen dazu dienen,

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

- Verwaltung, Politik und Fachdffentlichkeit Gber Entwicklungen zu unterrichten,

- Grundlagen fir die Evaluierung der Instrumente bereitzustellen.

1.3 Datengrundlagen des Monitorings

Die Darstellungen zur Umwandlungsgenehmigungspraxis nach § 250 BauGB und § 172
BauGB basieren auf von den Bezirken bereitgestellten Daten, die im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens erhoben werden. Die Daten werden zweimal pro Jahr fur das
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Monitoring zur Verfigung gestellt (Stichtage: 30.06. / 31.12.). Erfasst werden zu den
Umwandlungsgenehmigungen allgemeine Angaben zu den Antrdgen (Datum, Lage des
Gebaudes, Grinde fir Umwandlung, Art/Rechtsform des Eigentimers, Zahl der
Wohnungen) sowie Angaben zum Verfahren (Bescheide, Widerspriiche, Klagen,
Abweisungen, Urteile, genehmigte Wohneinheiten). Ab dem Jahresbericht 2016 werden
zusatzlich Informationen der Bezirke zu Verkaufsfallen umgewandelter Wohnungen an
Mieter in den sozialen Erhaltungsgebieten erhoben. Erganzt werden die quantitativen
Informationen durch die qualitativen Ergebnisse von Expertengesprachen zur
Umwandlungsgenehmigungspraxis, die mit Vertretern der Bezirke gefihrt werden.

Die Daten zu den in Berlin in den letzten Jahren vollzogenen Umwandlungen stammen aus
der Automatisierten Kaufpreissammlung (AKS) des Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte und wurden von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen fiir die Jahre 2011 bis 2022 aufbereitet und dem IfS zur Verfiigung gestellt. Die
Daten sind fiir das gesamte Stadtgebiet auf Ebene der statistischen Blocke verfligbar, so
dass eine Darstellung fur verschiedene raumliche Ebenen mdglich ist (Erhaltungsgebiete,
Planungsrédume, Bezirke).

Im Monitoring wird insbesondere fir die Kontextdarstellung des Wohnungs- und
Immobilienmarkts auf weitere Datenquellen zuriickgegriffen, unter anderem auf
Informationen der amtlichen Statistik, des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte,
aus Wohnungsmarktberichten der Investitionsbank und Beobachtungssystemen der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen.

1.4 Berichtselemente des Monitorings

Neben Jahresberichten, die sowohl die Umwandlungsgenehmigungen als auch die
Entwicklungen der vollzogenen Umwandlungen zum Gegenstand haben, sieht das
Monitoring  halbjahrliche Datenspiegel vor, in denen die Ergebnisse zur
Umwandlungsgenehmigungspraxis der Bezirke zusammengestellt werden. In diesem
Jahresbericht werden zusétzlich zu den Ergebnissen fiir das Jahr 2022 Ergebnisse zur
Genehmigungspraxis fur den Zeitraum 1. Halbjahr 2015 bis 1. Halbjahr 2023 (zum Stichtag
30.06.2023) dargestellt.

15 Gliederung des Jahresberichts

Das folgende Kapitel 2 widmet sich der Umwandlungsgenehmigungspraxis nach § 172
BauGB und nach § 250 BauGB der Berliner Bezirke. In einem ersten Teil werden
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methodische Erlauterungen zu den verwendeten Datengrundlagen gegeben. Der zweite
Teil widmet sich der Genehmigungspraxis nach § 172 BauGB der zehn Bezirke, die Mitte
2023 uber soziale Erhaltungsgebiete verfligten. Dabei wird zun&chst die Gebietskulisse der
Umwandlungsverordnung zum Stand 30.06.2023 dargestellt. Anschlielend wird auf die
Genehmigungspraxis der Bezirke insgesamt und bezogen auf einzelne soziale
Erhaltungsgebiete im Jahr 2022 und im 1. Halbjahr 2023 eingegangen. Dariiber hinaus wird
die Entwicklung der Antrage bzw. Genehmigungen von Umwandlungen vom 1. Halbjahr
2015 bis zum 1. Halbjahr 2023 dargestellt. Der dritte Teil widmet sich der
Umwandlungsgenehmigungspraxis nach 8250 BauGB aller Berliner Bezirke seit
Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB. AnschlieRend werden die
von den Bezirken genehmigten Verkaufsfalle umgewandelter Wohnungen an Mieter nach
§ 172 BauGB in den sozialen Erhaltungsgebieten und berlinweit nach § 250 BauGB
thematisiert. Schlielich werden wesentliche Ergebnisse der im Sommer 2023 gefiihrten
Expertengesprache mit den Bezirken dargestellt.

Kapitel 3 hat die Entwicklung der vollzogenen Umwandlungen zum Gegenstand. In einem
ersten Teil wird als Kontext der Umwandlungen die Wohnungs- und
Immobilienmarktentwicklung dargestellt. In weiteren Teilen wird auf die Entwicklung der
vollzogenen Umwandlungen auf verschiedenen rdumlichen Ebenen bzw. inner- und
auBBerhalb der sozialen Erhaltungsgebiete eingegangen. Im Mittelpunkt steht hierbei die
Frage nach den Auswirkungen der Umwandlungsverordnungen auf das gesamte
Umwandlungsgeschehen.

In Kapitel 4 werden die Ergebnisse zusammengefasst. Der Anhang enthélt erganzende
Karten.
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2. Umwandlungsgenehmigungen

Dieses Kapitel widmet sich der Darstellung der Umwandlungsgenehmigungspraxis nach
§ 172 BauGB und § 250 BauGB in den Berliner Bezirken. Zunachst werden einige
methodische Hinweise zu den von den Bezirken bereitgestellten Datengrundlagen und
deren Auswertung gegeben (Kapitel 2.1). AnschlieBend erfolgt die Darstellung der
Umwandlungspraxis nach § 172 BauGB (Kapitel 2.2) und der nach § 250 BauGB (Kapitel
2.3). Ein weiterer Teil widmet sich den genehmigten Mieterverk&ufen (Kapitel 2.4). In einem
weiteren Teil werden die Ergebnisse der Expertengesprache mit den Bezirken thematisiert
(Kapitel 2.5).

2.1 Methodische Hinweise

Mit Blick auf die Auswertung der Genehmigungspraxis gemal § 172 BauGB und § 250
BauGB sind folgende methodische Hinweise zu beachten:

- Erfasst sind nur die Falle, in denen eine Begrindung von Wohnungseigentum im
vorhandenen Wohnungsbestand, nicht jedoch im Rahmen eines Neubaus, beantragt
wird. Dies schliel3t auch Falle einer spateren genehmigungspflichtigen weiteren
Unterteilung des Wohnungseigentums im Gebaude ein.

- Die Zuordnung von Fallen 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
Bezirken wieder, die zum 30.06.2023 erfolgte. FlUr Antrage, die relativ kurz vor dem
Datum der Abfrage gestellt wurden, stehen Entscheidungen im Genehmigungsverfahren
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 werden
ausschlief3lich Antrage mit vorliegender Wohnungszahl bertcksichtigt.

- Die Angaben der Bezirke zum Stichtag 30.06.2023 umfassen neben neuen Fallen auch
Erganzungen und Korrekturen. Hierdurch kdénnen sich leichte Abweichungen zu in
friheren Jahresberichten dargestellten Werten ergeben.

- Bezogen auf die Genehmigungspraxis nach § 172 BauGB werden fur das Jahr 2022 und
das 1. Halbjahr 2023 Daten fiir 78 soziale Erhaltungsgebiete in den zehn Bezirken Mitte,
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Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow, Charlottenburg-Wilmersdorf, Spandau, Tempelhof-
Schoneberg, Neukdlin, Treptow-Koépenick, Lichtenberg und Reinickendorf analysiert
(Kapitel 2.2).

Die Genehmigungspraxis fir das Jahr 2022 und diejenige fur das 1. Halbjahr 2023 werden
jeweils separat in eigenen Unterkapiteln dargestellt. Aufgrund des einheitlichen Stichtages
(30.06.2023) ist der Verfahrensstand fir beide Betrachtungszeitraume (Jahr 2022,
1. Halbjahr 2023) bei der Interpretation zu berlcksichtigen. Fir den Betrachtungszeitraum
2022 werden die Entwicklungen im Genehmigungsverfahren tber den 31.12.2022 hinaus
bis zum Stichtag am 30.06.2023 beriicksichtigt. Beim Betrachtungszeitraum 1. Halbjahr
2023 bezieht sich der Genehmigungsverfahrensstand mit dem Stichtag 30.06.2022
unmittelbar auf das Ende des Zeitraums.

2.2 Umwandlungsgenehmigungspraxis nach § 172 BauGB

In diesem Kapitel werden zunachst die sozialen Erhaltungsgebiete vorgestellt (Kapitel
2.2.1) und anschlieBend die Umwandlungsgenehmigungspraxis nach 8§ 172 BauGB
(Kapitel 2.2.2) thematisiert. Die Darstellung der Umwandlungsgenehmigungen erfolgt
zunachst als Analyse bezogen auf das Jahr 2022 und das 1. Halbjahr 2023. Anschlie3end
werden Entwicklungen bei der Genehmigungspraxis vom 1. Halbjahr 2015 bis zum
1. Halbjahr 2023 untersucht.

221 Soziale Erhaltungsgebiete

Fur die Analysen werden insgesamt 78 Erhaltungsgebiete in zehn Bezirken herangezogen,
die am 30.06.2023 existierten.! Zwischen dem 01.01.2022 und dem 31.12.2022 traten
folgende zwei Erhaltungsgebiete neu in Kraft: ,Mullerstrale Nord“ und ,Badstral’e* im
Bezirk Mitte. Zudem erfolgte im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg fiir die Gebiete
,Graefestral3e“, ,Bergmannstralle Nord“ und ,Weberwiese* jeweils eine Aufhebung mit
anschlieRender Neufestlegung verbunden mit einer Erweiterung der Gebietskulissen. Im
1. Halbjahr 2023 kamen vier neue soziale Erhaltungsgebiete dazu: ,Mariendorf* und
~Wittenbergplatz® im Bezirk Tempelhof-Schéneberg sowie ,Brabanter Platz® und
.,Hochmeisterplatz* im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf. Zusatzlich kam es bei folgenden
zwei sozialen Erhaltungsgebieten zu einer Aufhebung mit anschlieRender Neufestlegung

1 Das bereits bei Inkrafttreten der ersten Umwandlungsverordnung nach 8§ 172 BauGB bestehende
Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt wurde am 25.05.2016 aufgehoben und wird bei der Analyse
zum aktuellen Stand daher nicht bericksichtigt.
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verbunden mit einer Gebietserweiterung: ,Niederschoneweide® und ,Oberschéneweide” im
Bezirk Treptow-Kodpenick.

In diesem Jahresbericht werden die sozialen Erhaltungsgebiete bei einem Teil der Analysen
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 Umwandlungsverordnung nach 8§ 172 BauGB in den einzelnen sozialen
Erhaltungsgebieten je nach Zeitpunkt ihres Inkrafttretens sehr unterschiedlich bzw. zeitlich
versetzt auf den Verlauf der Umwandlungsgenehmigungen bzw. des generellen
Umwandlungsgeschehens auswirkt. Ohne eine solche Unterscheidung wirden
unterschiedliche bzw. gegenlaufige Entwicklungen nivelliert und Wirkungszusammenhange
nicht ausreichend deutlich werden. Folgende Gebietsgruppen werden unterschieden:

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

- zwolf soziale Erhaltungsgebiete von 2016 (im Jahr 2016 in Kraft getreten),

- neun soziale Erhaltungsgebiete von 2017 (im Jahr 2017 in Kraft getreten),

- 14 soziale Erhaltungsgebiete von 2018 (im Jahr 2018 in Kraft getreten),

- zwei soziale Erhaltungsgebiete von 2019 (im Jahr 2019 in Kraft getreten),

- sechs soziale Erhaltungsgebiete von 2020 (im Jahr 2020 in Kraft getreten),

- acht soziale Erhaltungsgebiete von 2021 (im Jahr 2021 in Kraft getreten),

- zwei soziale Erhaltungsgebiete von 2022 (im Jahr 2022 in Kraft getreten),

- vier soziale Erhaltungsgebiete von 2023 (im Jahr 2023 in Kraft getreten).

Im Folgenden wird fur die aufgefihrten Gebiete jeweils die Kurzform ,soziale

Erhaltungsgebiete von 2015“ oder ,Gebiete von 2015, ,Gebiete von 2016“, usw.
verwendet.

Die 78 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.
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Tabelle 2.1: Soziale Erhaltungsgebiete in Berlin zum Stand 30.06.2023, Datum des Inkrafttretens und
von Gebietsdnderungen bzw. Neufestlegungen (markiert mit * bzw. **)

Bezirke und Inkrafttreten am 1. Anderung am 2. Anderung am 3. Anderung am
soziale Erhaltungsgebiete
Mitte
Sparrplatz 25.05.2016
Leopoldplatz 25.05.2016
WaldstralRe 25.05.2016
BirkenstraRe 25.05.2016
Seestralte 25.05.2016
Kattegatstrae 19.09.2018
Reinickendorfer Stra3e 19.09.2018 30.10.2021**
Humboldthain Nord-West 16.12.2018 30.10.2021***
Soldiner StralRe 28.11.2018 30.10.2021***
Thomasiusstrale 16.12.2018
Tiergarten-Sud 16.12.2018
Alexanderplatzviertel 28.03.2019
MiillerstraBe Nord 27.11.2022
27.11.2022
Friedrichshain-Kreuzberg
GraefestralRe 27.07.1995 28.07.2018 19.03.2022*
Luisenstadt 27.07.1995 17.12.2017 28.07.2018
Bergmannstrae Nord 07.03.2003 28.07.2018 19.03.2022*
HornstralRe 15.12.2004 01.07.2018 15.03.2019 31.01.2020
Chamissoplatz 12.06.2005 17.05.2007
Boxhagener Platz 16.04.1999 24.04.2021*
Petershurger Strae 22.12.2013
Weberwiese 13.08.2016 19.03.2022*
Kreuzberg-Nord 17.06.2017 17.12.2017
Stralauer Kiez 10.07.2019
iertel 20.02.2021
Pankow
Falkplatz 23.03.1997
Arnimplatz 04.04.1999
Humannplatz 05.11.2000 01.12.2017
Ostseestral3e / Grellstrale 03.04.2003
Pankow Zentrum 17.03.2000 10.10.2013
Teutoburger Platz 02.07.2014
Kollwitzplatz 02.07.2014
Helmholtzplatz 02.07.2014
BotzowstralRe 02.07.2014 01.12.2017
Winsstrae 02.07.2014
Pankow-Stid 01.12.2017
Langhansstrale 01.12.2017
Komponistenviertel 01.12.2017
Danziger StraBe Ost 31.07.2021
Charlottenburg-Wilmersdorf
Mierendorff-Insel 01.09.2018
Gierkeplatz 01.09.2018
Klausenerplatz 12.01.2020
Jungfernheide 23.06.2021
Alt-Lietzow 23.06.2021
Richard-Wagner-Strae 23.06.2021
Karl-August-Platz 23.06.2021
Brabanter Platz 19.03.2023
Hochmeisterplatz 19.03.2023
Spandau
Wilhelmstadt 04.07.2020
Spandauer Neustadt 04.07.2020
Tempelhof-Schéneberg
Barbarossaplatz / Bayerischer Platz 11.09.2014
Bautzener StraRe 11.09.2014
Kaiser-Wilhelm-Platz 11.09.2014 09.07.2016
Schéneberger Insel 01.07.2015 25.09.2021
Schéneberger Norden 11.03.2018 12.10.2018
Schoneberger Stiden 11.03.2018
Tempelhof 08.04.2018
Grazer Platz 12.10.2018
Mariendorf 19.03.2023
Wittenbergplatz 19.03.2023
Neukélin
Schillerpromenade 29.06.2016
Reuterplatz 29.06.2016
Flughafen- / Donaustrae 27.07.2016 28.03.2019
Rixdorf 27.07.2016
Kérnerpark 27.07.2016 28.03.2019
Silbersteinstral3e / Glasower Stral3e 06.08.2017
Hertzbergplatz / Treptower Stral3e 06.08.2017
Germaniapromenade 04.03.2020
Britz 04.03.2020
Gropiusstadt 15.11.2020
Treptow-Kopenick
Alt-Treptow 09.07.2016 27.05.2020*
Niederschoneweide 12.05.2017 26.02.2023*
Oberschoneweide 12.05.2017 26.02.2023*
Lichtenberg
Kaskelstralle 22.07.2017
Weitlingstrae 22.06.2018
Fanning 18.08.2021
Reinickendorf
Letteplatz 30.12.2018
ScharnweberstraBBe/KlixstraBe 30.10.2021
*Aufhebung des zuvor in Kraft Gebiets und (mit g) * Spatere ohne Anderung des Gebiets
- ohne g
Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen IS Institut fir
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Karte 2.1: Soziale Erhaltungsgebiete in Berlin nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB, Stand 30.06.2023
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In Tabelle 2.2 und Tabelle 2.3 sind fir Jahrgangsgruppen bzw. einzelne soziale
Erhaltungsgebiete die Bevélkerungs- und Wohnungsanzahl zum 31.12.2022 sowie die
diesbeziiglichen Veranderungsraten seit 2017 dargestellt. Etwa 1,17 Mio. Einwohner und
rund 627.000 Wohnungen gehdren zur Gebietskulisse der 78 Erhaltungsgebiete.
Insgesamt hat die Zahl der Einwohner zwischen 2017 und 2022 mit 1,0% deutlich geringer
zugenommen als die Zahl der Wohnungen, die um 2,4% anstieg. In den einzelnen sozialen
Erhaltungsgebieten ist das Verhaltnis beider Entwicklungen sehr unterschiedlich: Neben
Gebieten, in denen die Entwicklung von Einwohnern und Wohnungen in ahnlichen
GroRRenordnungen und synchron verlief, gibt es Gebiete, in denen die Entwicklungen stark
voneinander abweichen bzw. gegenlaufig sind. Dies trifft auch auf die Jahrgangsgruppen
der sozialen Erhaltungsgebiete zu, wenngleich die Unterschiede aufgrund der geringeren
Kleinteiligkeit erwartungsgemald wesentlich geringer ausfallen als bei den einzeln
betrachteten Gebieten.

Tabelle 2.2: Soziale Erhaltungsgebiete in Berlin zum Stand 30.06.2023, Jahr des Inkrafttretens sowie
Anzahl bzw. Verénderung der Wohnungen und Einwohner

Soziale Erhaltungsgebiete von Inkrafttreten Einwohner* Wohnungen™ Einwohner* Wohnungen®*
(31.12.2022) (31.12.2022) 2017-2022 2017-2022

2015 vor dem 01.01.2016 365.015 204.518 1,3% 1,8%
2016 01.01.2016 - 31.12.2016 238.060 123.382 -1,1% 1,6%
2017 01.01.2017 - 31.12.2017 123.648 65.540 3,7% 7,0%
2018 01.01.2018 - 31.12.2018 194.147 101.112 1,0% 2,5%
2019 01.01.2019 - 31.12.2019 12.712 7.684 5,6% 7,0%
2020 01.01.2020 - 31.12.2020 93.034 49.365 0,8% 0,5%
2021 01.01.2021 - 31.12.2021 72.726 39.317 2,3% 1,9%
2022 01.01.2022 - 31.12.2022 29.023 14.550 -0,8% 0,6%
2023 01.01.2023 - 30.06.2023 38.062 21.285 1,1% 3,8%

Erhaltungsgebiete gesamt 1.166.427 626.753 1,0% 2,4%

* am Hauptwohnsitz; ** ohne Wohnheime

Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen IfS Institut fir Stadtforschung
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Tabelle 2.3: Soziale Erhaltungsgebiete in Berlin zum Stand 30.06.2023, Datum des Inkrafttretens sowie
Anzahl bzw. Verénderung der Wohnungen und Einwohner

Soziale Erhaltungsgebiete Sumales_ Einwohner* Wohnungen** Einwohner* Wohnungen**
Erhaltt von (31.12.2022) (31.12.2022) 2017-2022 2017-2022
Mitte
Sparrplatz 2016 16.983 8.018 0,4% 0,1%
Leopoldplatz 2016 21.141 9.982 0,3% 4,1%
WaldstralRe 2016 22.474 11.594 2,3% 0,5%
Birkenstrale 2016 24.799 12.748 -1,8% 1,1%
Seestrale 2016 15.519 8.039 -2,3% 1,7%
KattegatstraRe 2018 4.030 1.797 2,8% 4,1%
Reinickendorfer StraRe **** 2018 13.160 6.052 -2,3% 5,1%
Humboldthain Nord-West 2018 4.844 2.404 12,8% 30,9%
Soldiner StralRe 2018 15.122 6.599 -2,9% 1,0%
ThomasiusstralRe 2018 4.218 2.474 3,1% -0,1%
Tiergarten-Stid 2018 9.801 4.459 4,2% 4,6%
Alexanderplatzviertel 2019 5.069 2.969 1,8% 3,0%
Miillerstrale Nord 2022 16.861 8.920 0,9% 0,6%
Badstrale 2022 12.162 5.630 -3,2% 0,5%
Friedrichshain-Kreuzberg
GraefestralRe** 2015 16.634 9.594 -1,8% 0,7%
Luisenstadt 2015 48.085 25.298 -3,5% 1,0%
Bergmannstrae Nord*** 2015 17.950 9.894 -1,8% 0,2%
HornstralRe 2015 14.298 7.872 -0,9% 1,1%
Chamissoplatz 2015 7.733 4.076 -1,0% 0,7%
Boxhagener Platz*** 2015 43.332 24.143 8,0% 4,8%
Petersburger StraRe 2015 24.322 13.441 3,9% 2,0%
Weberwiese*** 2016 11.762 6.813 9,3% 1,4%
Kreuzberg-Nord 2017 28.626 13.174 2,0% 2,0%
Stralauer Kiez 2019 7.643 4.715 8,3% 9,8%
Samariterviertel 2021 17.110 9.286 3,4% 1,8%
Pankow
Falkplatz 2015 10.200 5.852 2,4% 1,8%
Arnimplatz 2015 15.967 9.213 6,2% 3,4%
Humannplatz 2015 14.567 8.735 -0,1% 0,7%
Ostseestrale / GrellstraRe 2015 11.276 6.899 3,4% 0,7%
Pankow Zentrum 2015 17.045 8.897 3,0% 4,1%
Teutoburger Platz 2015 12.274 6.741 5,9% 3,3%
Kollwitzplatz 2015 15.999 9.060 2,1% 0,3%
Helmholtzplatz 2015 22.992 13.623 1,4% 2,6%
Botzowstrale 2015 15.450 8.506 2,7% 1,9%
Winsstra3e 2015 17.608 9.892 0,7% 0,6%
Pankow-Stid 2017 7.619 4.327 4,4% 5,3%
Langhansstrae 2017 18.227 10.163 7,9% 7,3%
Komponistenviertel 2017 8.555 4.229 3,7% 1,7%
Danziger Strae Ost 2021 4.719 2.763 21,2% 16,1%
Charlottenburg-Wilmersdorf
Mierendorff-Insel 2018 14.826 8.327 -1,3% 1.2%
Gierkeplatz 2018 7.076 3.936 -1,4% 1,6%
Klausenerplatz 2020 12.079 6.410 -3,5% 2,0%
Jungfernheide 2021 6.931 4.157 1,3% 0,0%
Alt-Lietzow 2021 8.798 4.803 0,3% 0,4%
Richard-Wagner-Strale 2021 4.557 2.689 -0,7% 1,5%
Karl-August-Platz 2021 12.147 6.416 -1,7% 0,2%
Brabanter Platz 2023 4.545 2.356 1,7% 0,2%
Hocl i 2023 7.757 4.994 0,1% 11,4%
Spandau
Wilhelmstadt 2020 23.780 13.297 1,9% 0,5%
Spandauer Neustadt 2020 19.736 9.628 3,4% 0,6%
Tempelhof-Schoneberg
Barbarossaplatz / Bayerischer Platz 2015 16.584 9.922 -0,4% 1,1%
Bautzener Strale 2015 6.057 3.276 -3,4% 0,1%
Kaiser-Wilhelm-Platz 2015 5.455 2.884 -2,7% 0,0%
Schéneberger Insel 2015 11.187 6.700 -2,1% 0,3%
Schoneberger Norden 2018 24.979 13.495 -1,5% 0,5%
Schoneberger Siiden 2018 26.091 14.179 -0,2% 0,9%
Tempelhof 2018 27.138 14.438 1,8% 1,5%
Grazer Platz 2018 11.090 5.622 -1,6% 0,1%
Mariendorf 2023 21.558 11.698 2,6% 1,5%
Wittenbergplatz 2023 4.202 2.237 -5,0% 3,9%
Neukolin
Schillerpromenade 2016 22.298 12.344 -3,3% 0,5%
Reuterplatz 2016 19.032 10.680 -2,7% 1,3%
Flughafen- / Donaustralle 2016 29.266 15.491 -3,8% 1,5%
Rixdorf 2016 22.580 11.655 -5,6% 1,0%
Kérnerpark 2016 20.353 10.132 -1,8% 2,3%
Silbersteinstrale / Glasower StraRe 2017 16.313 8.690 3,8% 16,8%
Hertzbergplatz / Treptower StraRe 2017 20.228 10.781 -0,9% 1,0%
Germaniapromenade 2020 6.423 3.193 2,3% 0,0%
Britz 2020 6.807 4.219 0,1% 0,0%
Gropiusstadt 2020 24.209 12.618 0,4% 0,1%
Treptow-Kdpenick
Alt-Treptow*** 2016 11.853 5.886 7.1% 6,2%
Niederschoneweide*** 2017 6.477 4.378 12,4% 30,1%
Oberschoneweide*** 2017 13.197 7.512 5,3% 8,6%
Lichtenberg
KaskelstraRe 2017 4.406 2.286 2,8% 4,8%
WeitlingstraBe 2018 18.282 10.464 10,7% 6,4%
Fanningerstra3e 2021 5.355 2.968 4,5% 3,1%
Reinickendorf
Letteplatz 2018 13.490 6.866 1,5% 0,9%
Scharnweberstrale/Klixstrale 2021 13.109 6.235 1,4% 0,5%
Erhaltungsgebiete gesamt 1.166.427 626.753 1,0% 2,4%
*am * ohne ; ***Aufhebung des zuvor in Kraft getretenen Gebiets und Neufestlegung (mit Erweiterung), siehe Tabelle “Datum des Inkrafttretens und von Gebietséinderungen”
=+ Spatere Neufestlegung ohne Anderung des Gebiets
Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir i Bauen und Wohnen IfS Institut fiir Stadtforschung
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Aus der Geb&ude- und Wohnungszahlung 2011 liegen Daten zum Baujahr der Gebéaude,
der Wohnungsanzahl sowie der Eigentumsform vor (Tabelle 2.4). Die Wohnungen in den
dort dargestellten 78 Erhaltungsgebieten liegen grofdtenteils in bis 1919 errichteten
Gebauden (54%) und in Gebauden, die eine Anzahl von 13 und mehr Wohnungen
aufweisen (61%). Rund ein Drittel (33%) der Wohnungen befinden sich im Eigentum von
Privatpersonen, 32% gehoren sonstigen Eigentiimern und 23%
Eigentimergemeinschaften. Der durchschnittliche Anteil von Genossenschaften (4%) oder
kommunalen Wohnungseigentiimern bzw. Bund oder Land (9%) ist gering.

Von dieser grundséatzlichen Struktur weichen jedoch einige Erhaltungsgebiete, vielfach die
in den letzten Jahren in Kraft getretenen, in nennenswertem Umfang ab:

- Die Nachkriegsbebauung (Baualtersklasse 1949-1990) dominiert in den
Erhaltungsgebieten ThomasiusstraRe, Tiergarten-Sid, Weberwiese, Kreuzberg-Nord,
Danziger StraBe Ost, Jungfernheide, Alt-Lietzow, Richard-Wagner-Platz,
Hochmeisterplatz, Wilhelmstadt, Spandauer Neustadt, Barbarossaplatz/Bayerischer
Platz, Schéneberger Norden, Mariendorf, Wittenbergplatz, Germaniapromenade, Britz,
Gropiusstadt und Scharnweberstral3e/Klixstral3e.

- In den Gebieten MillerstraBe Nord, OstseestraRe/Grellstral3e, Jungfernheide,
WeitlingstraBe, FanningerstrafRe ist mit Uber einem Drittel der Wohnungen ein
vergleichsweise hoher Anteil der Bestande aus den Baujahren 1919 bis 1948.

- In den Gebieten OstseestralRe/Grellstrale, Komponistenviertel, Jungfernheide,
Wilhelmstadt, Britz, Kaskelstra3e, Weitlingstral3e, Fanningerstra3e und Letteplatz liegt
die Wohnungszahl von uber zwei Dritteln der Gebaude zwischen drei und zwolf
Wohneinheiten.

- Einen Anteil von tber 30% der Wohnungen im Eigentum von Kommune, kommunalen
Wohnungsunternehmen, Bund oder Land weisen die Gebiete Chamissoplatz,
Kreuzberg-Nord, Danziger StrafRe Ost, Klausenerplatz und Bautzener Straf3e auf.

- Wahrend im Schnitt etwa ein Drittel der Wohnungen im Eigentum ,Sonstiger” ist, sind es
in den  Erhaltungsgebieten  MiillerstralBe,  Kreuzberg-Nord, Jungfernheide,
Hochmeisterplatz, Wittenbergplatz, Britz und Gropiusstadt, in denen von stadtischen
Wohnungsunternehmen Wohnsiedlungsbestdnde verkauft wurden, zwischen 50 bis
90%.

- In den Gebieten Weberwiese, Mariendorf, Herzbergplatz/Treptower Stral3e, Alt-Treptow

und Scharnweberstral3e/KlixstraBe ist mit mehr als 15% ein deutlich
Uberdurchschnittlicher  Anteil der  Wohnungsbestande im  Eigentum  von
Wohnungsgenossenschaften.
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Tabelle 2.4: Prozentualer Anteil der Wohnungen im Jahr 2011 in den sozialen Erhaltungsgebieten
(Stand 30.06.2023) Berlins nach Baujahr, Wohnungszahl im Geb&ude und Eigentumsform

Bezirke und Baujahr des Gebaudes Wohnungen im Geb&ude Eigentumsform des Gebaudes
soziale Erhaltungsgebiete vor 1919 1949 1991 | 1bis2 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 | eigenttim. Land
Mitte
Sparrplatz [2016] 779% 09% 148%  64% 0,0% 19,3% 80,7% 20,2% 41,9% 3,4% 3,4% 31,1%
Leopoldplatz [2016] 65,8% 48% 271% 2,3% 0,2% 35,7% 64,2% 14,7% 33,0% 14,0% 7.4% 30,8%
WaldstraRRe [2016] 67,4% 2,9% 275% 22% 0,3% 26,9% 72,8% 24,9% 40,1% 0,0% 0,5% 34,5%
BirkenstraBe [2016] 59,3%  3,5% 342%  3,0% 0,2% 33,5% 66,3% 19,7% 44,1% 1,2% 4,7% 30,4%
SeestraRe [2016] 724% 13,1% 143% 03% | 02%  250%  74,8% 25,6% 457% 0,0% 1,2% 27,5%
KattegatstraRe [2018] 604% 21,0% 186% 00% | 02%  405%  59,3% 9,8% 47,4% 7% 7,2% 27,9%
Reinickendorfer Stral3e [2018] 60,9% 4,1% 314% 3,6% 0,1% 30,1% 69,7% 19,9% 33,1% 0,0% 9,1% 38,0%
Humboldthain Nord-West [2018] 48,8%  1,8%  47,5% 1,9% 0,0% 34,4% 65,6% 17,3% 29,5% 0,0% 16,0% 37,2%
Soldiner Strae [2018] 66,00 11,6% 202%  2,2% 0,6% 43,4% 56,0% 19,9% 21,8% 3,9% 17,3% 37,1%
ThomasiusstraBe [2018] 283% 1,1% 685% 21% 0,2% 20,9% 78,9% 37,3% 36,4% 1,4% 0,2% 24,7%
Tiergarten-Stid [2018] 385% 1,6% 557%  4.2% 2,1% 36,5% 61,5% 14,8% 22,9% 1,0% 15,6% 45,7%
Alexanderplatzviertel [2019] 45,4% 13,4% 29,9% 11,3% 0,9% 55,9% 43,2% 32,1% 26,0% 0,2% 16,5% 25,2%
MillerstraRe Nord [2022] 405% 46,0% 131% 04% | 02%  615%  383% 13,8% 25,1% 23% 81% 50,8%
[2022] 46,7% 20,9% 27,3%  52% | 04%  428%  56,8% 11,4% 28,5% 9,6% 9,8% 40,6%
Friedrichshain-Kreuzberg
Graefestrale [2015] 778%  2,7%  18,0% 1,4% 0,3% 31,0% 68,7% 20,4% 47,6% 0,7% 0,3% 31,0%
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%
BergmannstraRe Nord [2015] 754% 2,7% 211%  0,8% 0,2% 36,9% 62,9% 251% 52,5% 0,3% 2,0% 20,0%
HornstraRe [2015] 69,5% 1,5% 243%  4,6% 1,1% 30,8% 68,1% 28,2% 39,0% 1,1% 0,5% 31,2%
Chamissoplatz [2015] 887% 28% 7.3% 12% | 06%  654%  34,0% 20,7% 36,7% 0.7% 31,8% 10,0%
Boxhagener Platz [2015] 755% 3,3% 162% 49% | 01%  234%  765% 24,2% 40,8% 3,4% 8,0% 23,6%
Petersburger Stra3e [2015] 57,7% 51% 30,7%  6,5% 0,1% 23,3% 76,6% 20,9% 30,8% 5,1% 15,7% 27,5%
Weberwiese [2016] 41,0%  2,7% 503%  6,0% 0,4% 23,8% 75,8% 18,1% 23,1% 16,6% 14,4% 27,9%
Kreuzberg-Nord [2017] 5,6% 03% 90,1%  4,0% 0,2% 13,5% 86,3% 6,5% 6,0% 0,1% 33,1% 54,3%
Stralauer Kiez [2019] 59,2%  7,6% 32,4%  0,8% 0,2% 43,2% 56,6% 18,2% 33,1% 5,8% 13,4% 29,5%
Samariterviertel [2021] 754% 43% 128%  7.5% 0,1% 21,0% 78,9% 32,4% 36,0% 4,8% 4,8% 22,0%
Pankow
Falkplatz [2015] 86,8% 64% 38% 30% | 02%  172%  827% 34,3% 36,8% 03% 6,9% 21,7%
Amimplatz [2015] 802% 104% 67%  26% | 01%  239%  76,0% 22,0% 44,5% 0,0% 3,8% 29,7%
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%
Ostseestr./Grellstr. [2015] 34,5% 452% 135%  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%
Teutoburger Platz [2015] 752%  58% 7.3% 11,7% 0,5% 42,9% 56,6% 34,4% 38,7% 1,0% 8,0% 17,8%
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%
Helmholtzplatz [2015] 873% 63% 26% 38% | 01%  267%  731% 31,9% 36,2% 51% 5,6% 21,3%
BotzowstraRe [2015] 7L7%  72% 143% 69% | 09%  312%  67,9% 27,8% 35,1% 0,0% 15,9% 21,2%
WinsstraRe [2015] 751% 4,7% 138% 65% 0,1% 23,4% 76,5% 29,6% 33,9% 0,5% 7,0% 28,9%
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%
LanghansstraRe [2017] 43,8% 152% 162% 24,8% 1,5% 57,1% 41,4% 21,9% 31,4% 4,7% 15,2% 26,8%
Komponistenviertel [2017] 54,6% 18,9% 133% 132% 1,6% 73,8% 24,6% 21,1% 35,4% 7.7% 18,5% 17,3%
Danziger StraBe Ost [2021] 28,7% 18,3% 46,7%  6,3% 0,1% 39,5% 60,3% 22,5% 17,4% 4,5% 35,3% 20,2%
Charlottenburg-Wilmersdorf
Mierendorff-Insel [2018] 522% 24,1% 224% 12% | 02%  418%  58,0% 32,0% 31,6% 35% 5,0% 27,9%
Gierkeplatz [2018] 600% 25% 353% 21% | 01%  377%  622% 24,6% 46,6% 0,6% 7,2% 20,9%
Klausenerplatz [2020] 56,1% 1,9% 419%  0,1% 0,3% 41,0% 58,7% 17,4% 19,3% 0,5% 40,1% 22,6%
Jungfernheide [2021] 76% 37,0% 554% 0,0% 0,2% 68,8% 30,9% 11,1% 0,0% 0,0% 0,0% 88,9%
Alt-Lietzow [2021] 32,7% 34% 633% 0,6% 0,5% 22,6% 76,9% 38,4% 29,2% 2,4% 2,7% 27,3%
Richard-Wagner-Platz [2021] 133% 11% 747% 11,0% 0,3% 28,9% 70,8% 22,7% 15,7% 0,0% 16,2% 45,5%
Karl-August-Platz [2021] 516% 14% 440% 30% | 03%  253%  744% 29,5% 39,3% 0.0% 41% 27,0%
Brabanter Platz {2023] 458% 11,7% 360% 65% | 00%  356%  64,4% 33,4% 33,7% 61% 1,7% 251%
i [2023] 246% 185% 549% 20% | 03%  30,7%  69,0% 14,5% 22,5% 2,6% 0,7% 59,7%
Spandau
Wilhelmstadt [2020] 32,1% 231% 415%  3,3% 0,7% 68,1% 31,2% 23,7% 34,0% 0,0% 0,4% 41,9%
Spandauer Neustadt [2020] 445%  7,6%  458%  2,1% 0,9% 61,4% 37,7% 28,9% 44,1% 0,3% 0,2% 26,6%
Tempelhof-Schéneberg
Barbarossaplatz/Bay. Platz [2015] 388% 1,8% 587% 0,7% 0,1% 25,2% 74,8% 38,7% 35,8% 0,0% 0,7% 24,8%
Bautzener StraRe [2015] 724% 1,9% 257% 00% | 02%  353%  645% 18,2% 37,2% 1,1% 31,4% 12,1%
Kaiser-Wilhelm-Platz [2015] 809% 56% 119% 17% | 03%  361%  63,6% 22,4% 41.2% 0,0% 19,3% 17,1%
Schoneberger Insel [2015] 816% 2,6% 134% 24% 0,1% 31,6% 68,3% 28,8% 47,6% 0,0% 0,3% 23,3%
Schéneberger Norden [2018] 40,1% 1,8% 542% 39% 0,3% 30,3% 69,4% 27,9% 27,1% 0,0% 20,2% 24,7%
Schoneberger Studen [2018] 58,1% 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%
Grazer Platz [2018] 42,4%  25,7% 23,4%  85% 0,2% 52,3% 47,5% 43,3% 33,3% 0,0% 0,3% 23,2%
Mariendorf [2023] 192% 17,9% 58,6%  4,4% 0,8% 63,9% 35,3% 25,5% 28,5% 19,3% 6,5% 20,3%
Wittenbergplatz [2023] 16,6% 05% 822% 07% | 08%  114%  87,7% 19,3% 16,9% 0,0% 0,9% 62,8%
Neukdlin
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%
Reuterplatz [2016] 742%  6,3% 16,1%  3,4% 0,1% 29,6% 70,3% 20,2% 51,4% 0,8% 12% 26,4%
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%
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%
Kérnerpark [2016] 70,4% 21,9%  6,8% 0,9% 0,1% 38,9% 61,0% 15,7% 41,9% 6,4% 0,6% 35,4%
Silbersteinstr./Glasower Str. [2017] 526% 13,3% 237% 104% | 07%  629%  363% 17,0% 43,9% 6,6% 11% 31,4%
Herzbergplatz/Treptower Str. [2017) | 38,7% 254% 338% 21% | 01%  379%  62,1% 171% 26,0% 222% 0,8% 33,9%
Germaniapromenade [2020] 10,0% 242% 633% 25% 0,1% 52,6% 47,3% 16,3% 40,5% 6,5% 4,0% 32,6%
Britz [2020] 00% 245% 755% 0,0% 7,5% 86,0% 6,5% 5,6% 4,0% 0,0% 6,0% 84,5%
[2020] 0,0% 0,0% 100,0% 0,0% 0,9% 16,0% 83,2% 18,3% 6,7% 1,0% 0,0% 74,0%
Treptow-Kopenick
Alt-Treptow [2016] 51,1% 17,2% 253%  6,4% 0,2% 43,5% 56,3% 13,3% 27,4% 16,9% 15,7% 26,7%
Niederschéneweide [2017) 563% 23,8% 98% 101% | 02%  67.6%  322% 40,5% 30,4% 3,8% 8,4% 16,8%
0 i [2017] 534% 247% 138% 81% | 03%  57,3%  424% 16,8% 31,2% 0,8% 16,7% 34,6%
Lichtenberg
KaskelstraRe [2017] 732%  54% 4,8% 16,7% 0,9% 70,0% 29,2% 22,7% 47,4% 0,7% 13.2% 16,1%
Weitlingstrae [2018] 30,6% 40,9% 228%  57% 0,4% 75,9% 23,8% 12,5% 23,7% 4,2% 29,0% 30,6%
[2021] 40,4%  34,5%  23,6% 1,5% 0,4% 69,9% 29,7% 12,1% 26,9% 2,2% 26,4% 32,4%
Reinickendorf
Letteplatz [2018] 240% 372% 331% 57% | 14%  699%  287% 22,5% 29,0% 01% 3,5% 45,0%
ScharnweberstraBe/KlixstraBe [2021] | 24,8%  264% 420% 67% | 10%  661%  33,0% 22,6% 30,0% 19,7% 0,1% 27,6%
Erhaltungsgebiete gesamt 54,4% 11,6% 29,7%  4,3% 0,4% 39,0% 60,6% 22,6% 33,3% 3,7% 8,6% 31,8%
D g fur i Bauen und Wohnen, Zensus 2011, Gebzude- und Wohnungszéhlung IfS Institut fiir Stadtforschung
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Tabelle 2.5 gibt einen Uberblick tber die Struktur der Wohnungen der Jahrgange sozialer
Erhaltungsgebiete im Jahr 2011 (Grundlage Zensus/GWZ 2011). Es wird deutlich, dass die
zuerst existierenden sozialen Erhaltungsgebiete von 2015 den hochsten Anteil an
Wohnungen mit Baujahr vor 1919 (71%) aufweisen und der Anteil (mit einzelnen
Ausnahmen) tendenziell niedriger wird, je spater die sozialen Erhaltungsgebiete in Kraft
traten (z. B. Gebiete von 2023 mit lediglich 23%). Ebenso ist der Anteil der Wohnungen in
Gebauden mit 13 und mehr Wohnungen sowie der Eigentimergruppe Privatpersonen in
den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 und 2016 hdher als bei den spater in Kraft

getretenen Gebieten.

Tabelle 2.5: Prozentualer Anteil der Wohnungen im Jahr 2011 in den Jahrgangen sozialer
Erhaltungsgebiete (Stand 30.06.2023) Berlins nach Baujahr, Wohnungszahl im Geb&aude und
Eigentumsform

Bezirke und Baujahr des Gebé&udes Wohnungen im Gebaude Eigentumsform des Gebé&udes
soziale Erhaltungsgebiete vor 1919 1949 1991 | 1bis2 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 | eigentim. Land
Soziale Erhaltungsgebiete von
2015 70,6% 6,8% 18,0% 45% | 03% 338% 659% 26,1% 37,2% 2,1% 8,3% 26,2%
2016| 66,6% 87% 21,9% 28% | 02%  30,0% 69,8% 17,9% 39,7% 5,3% 6,1% 31,0%
2017| 38,4% 15,7% 355% 105% | 06%  46,4% 53,0% 17,9% 26,1% 7,1% 14,5% 34,3%
2018( 45,0% 17,1% 34,1% 3,7% | 04%  451% 54,5% 25,5% 31,0% 1,9% 10,6% 30,9%
2019| 53,4% 10,0% 31,3% 5,3% 0,5% 48,6%  51,0% 24,1% 30,1% 3,4% 14,7% 27,7%
2020 32,4% 10,7% 54,5% 2,3% 1,1% 46,5%  52,4% 22,1% 26,5% 1,4% 6,1% 44,0%
2021| 30,3% 16,5% 49,4% 3,8% | 05%  453% 54,3% 24,1% 25,2% 5,2% 8,2% 37,3%
2022 42,9% 36,3% 186% 2,2% | 03% 543% 454% 12,8% 26,4% 5,2% 8,8% 46,8%
2023 23,1% 154% 57,8% 3,7% | 06% 478% 51,6% 23,4% 265%  12,1% 4,1% 34,0%
Gesamt| 54,4% 11,6% 29,7% 43% | 0,4%  39,0%  60,6% 22,6% 33,3% 3, 7% 8,6% 31,8%

Datengrundlage: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Zensus 2011, Gebaude- und Wohnungszéhlung

IfS Institut fur Stadtforschung
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Antrage und Genehmigungen im Jahr 2022 und 1. Halbjahr 2023

Genehmigungspraxis im Jahr 2022

Im Jahr 2022 wurden in den existierenden 74 sozialen Erhaltungsgebieten insgesamt 27
Antrage zur Genehmigung von Umwandlungen fir 923 Wohnungen gestellt, von denen 921
und damit nahezu alle genehmigt wurden. Untersagungen und Widerspriiche kamen nicht
vor (Abbildung 2.1).
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Abbildung 2.1: Genehmigungspraxis nach 8 172 BauGB in den 74 sozialen Erhaltungsgebieten
Anzahl der Wohnungen im Jahr 2022
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923 921
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Antrage Genehmigungen Untersagungen  Widerspriiche Zuriickweisungen Abhilfen Klagen Abweisungen

Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) P64 UmwG (JB 1) IfS Institut fir Stadtforschung

Im Jahr 2022 wurden in 21 der insgesamt 74 sozialen Erhaltungsgebiete Antrage gestellt
und Genehmigungen erteilt. R&aumliche Schwerpunkte des
Umwandlungsgenehmigungsgeschehens liegen 2022 in den Bezirken Charlottenburg-
Wilmersdorf, Neukdlln, Friedrichshain-Kreuzberg, Mitte und Treptow-Kdpenick. 88% aller
Wohnungen, fir die eine Umwandlung beantragt wurde, befinden sich in diesen finf
Bezirken (Abbildung 2.2).
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Abbildung 2.2: Wohnungen mit beantragter Umwandlung nach § 172 BauGB im Jahr 2022 in den 74
sozialen Erhaltungsgebieten* in Berlin

genehmigte Umwandlungen  muntersagte Umwandlungen offene Verfahren

Anzahl Wohnungen
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Bezirk Pankow:
64 beantragt

= 64 genehmigt

Mierendorff-Insel
Gierkeplatz
Klausenerplatz
Jungfernheide
Alt-Lietzow
Richard-Wagner-Stra3e
Karl-August-Platz

Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf:
202 beantragt
102 202 genehmigt
[
Bezirk Spandau:
13 beantragt

13 genehmigt
32 Bezirk Tempelhof-Schoneberg:
34 beantragt
34 genehmigt

Wilhelmstadt
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28 Bezirk Neukdlin:

171 beantragt
171 genehmigt

\
Bezirk Treptow-Kdpenick:
125 beantragt
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7

Alt-Treptow
Niederschoneweide
Oberschoneweide

125

Bezirk Lichtenberg:
0 beantragt
0 genehmigt

Kaskelstralte
WeitlingstraBe
FanningerstraRe

Bezirk Reinickendorf:
0 beantragt
0 genehmigt

Letteplatz
ScharnweberstraBe/Klixstralle

* soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens, sortiert nach Bezirkszugehdrigkeit
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) P64 UMWG (JB_3c gr) IfS Institut fiir Stadtforschung

*soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens, sortiert nach Bezirkszugehorigkeit

R&aumliche Schwerpunkte der genehmigten Wohnungsumwandlungen liegen 2022 mit
jeweils tiber 100 Wohnungen in den Erhaltungsgebieten Alt-Lietzow und Alt-Treptow. Zum
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Stichtag 30.06.2023 lag der Genehmigungsstand der im Jahr 2022 beantragten
Umwandlungen in den Bezirken zwischen 99% und 100%. Insgesamt betrug er knapp
100% (Tabelle 2.6).

Tabelle 2.6: Anzahl der Wohnungen mit beantragten Umwandlungen nach § 172 BauGB im Jahr 2022
nach Bezirken und Verfahrensstand

Bezirk Antrage Gg?;ﬁ?ni_ davon Unter-  davon offene |Anteil Genehmi
(Wohnungen) gungen sagungen Verfahren gungen
Mitte 153 151 - 2 99%
Friedrichshain-Kreuzberg 161 161 - - 100%
Pankow 64 64 - - 100%
Charlottenburg-Wilmersd. 202 202 - - 100%
Spandau 13 13 - - 100%
Tempelhof-Schéneberg 34 34 - - 100%
Neukélin 171 171 - - 100%
Treptow-Kdpenick 125 125 - - 100%
Lichtenberg
Reinickendorf
Summe 923 921 - 2 100%
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) IfS Institut fur Stadtforschung

2.2.2.2 Genehmigungspraxis im 1. Halbjahr 2023

Im 1. Halbjahr 2023 wurden bis zum Stichtag 30.06.2023 in den 78 Erhaltungsgebieten nur
drei Antrage zur Genehmigung von Umwandlungen fir insgesamt 40 Wohnungen gestellt.
Damit hat sich das nach wie vor relativ hohe Niveau des Antragsgeschehens des Jahres
2022 im 1. Halbjahr 2023 nicht fortgesetzt, sondern ist sehr deutlich weiter eingebrochen,
was im Wesentlichen auf den Vorrang des Genehmigungsvorbehalts nach § 250 BauGB
gegenltber dem des § 172 BauGB zuriickzufiihren ist. Antrage fur Hauser mit finf oder
weniger Wohnungen, fur die der Vorrang des § 250 BauGB gegeniiber dem § 172 BauGB
nicht gilt, wurden im 1. Halbjahr 2023 keine gestellt, sodass die Ausnahmeregelung ohne
Bedeutung fiir das Antragsgeschehen blieb (Abbildung 2.3).

Bis zum 30.06.2023 wurde fur alle der 40 beantragten Wohnungen (100%) eine
Genehmigung erteilt. Betroffen von den Antragen waren die drei Bezirke Friedrichshain-
Kreuzberg, Pankow und Tempelhof-Schoéneberg (Tabelle 2.7).



-25-

Abbildung 2.3: Genehmigungspraxis nach 8 172 BauGB in den 78 sozialen Erhaltungsgebieten
Berlins, Anzahl der Wohnungen im 1. Halbjahr 2023
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Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) P64 UmwG (D 1) IfS Institut fir Stadtforschung

Tabelle 2.7: Anzahl der Wohnungen mit beantragten Umwandlungen nach 8 172 BauGB im 1. Halbjahr
2023 nach Bezirken und Verfahrensstand

Antrage davon davon davon Anteil
Bezirk (Woh- Genehmi- Unter- offene Genehmi-

nungen) gungen  sagungen Verfahren | gungen
Mitte - - - - -
Friedrichshain-Kreuzberg 14 14 - - 100%
Pankow 12 12 - - 100%
Charlottenburg-Wilmersd. - - - - -
Spandau - - - - -
Tempelhof-Schoneberg 14 14 - - 100%
Neukolin - - - - -

Treptow-Kdpenick - - - - -

Lichtenberg - - - - -
Reinickendorf - - - - -
Gesamt 40 40 - - 100%
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) IfS Institut fur Stadtforschung

Die Betrachtung der einzelnen sozialen Erhaltungsgebiete zeigt, dass im 1. Halbjahr 2023
nur in drei der insgesamt 78 sozialen Erhaltungsgebiete Umwandlungen beantragt
wurden: Bergmannstraf3e Nord, Humannplatz und Barbarossaplatz/Bayerischer Platz
(Abbildung 2.4).
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Abbildung 2.4: Genehmigungspraxis nach § 172 BauGB in den 78 sozialen Erhaltungsgebieten*,

Anzahl der Wohnungen im 1. Halbjahr 2023
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Bezirk Mitte:
0 beantragt
0 genehmigt

Bezirk Friedichshain-Kreuzberg:
14 beantragt
14 genehmigt

Bezirk Pankow:
12 beantragt
12 genehmigt

Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf:
0 beantragt
0 genehmigt

Bezirk Spandau:
0 beantragt
0 genehmigt

Bezirk Tempelhof-Schéneberg:
14 beantragt
14 genehmigt

Bezirk Neukdlin:
0 beantragt
0 genehmigt

Bezirk Treptow-Kopenick:
0 beantragt
0 genehmigt

Bezirk Lichtenberg:
0 beantragt
0 genehmigt

Bezirk Reinickendorf:
0 beantragt
0 genehmigt

IfS Institut fur Stadtforschung

*soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens, sortiert nach Bezirkszugehdrigkeit
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2.2.3 Entwicklungen vom 1. Halbjahr 2015 bis zum 1. Halbjahr 2023

Aufgrund des unterschiedlichen Zeitpunkts des Inkrafttretens der sozialen
Erhaltungsgebiete weisen die Gebietsgruppen eine unterschiedliche Dauer der
Genehmigungspraxis und einen unterschiedlichen Verlauf des Antragsgeschehens auf.
Damit lasst sich zum einen Uberprifen, ob die Gebietsgruppen zeitversetzt ahnliche Phasen
der Entwicklung durchlaufen. Zum anderen lasst sich verdeutlichen, in welchem Mal3 die
Gesamtentwicklung des Antragsgeschehens von dem sukzessiven Anwachsen der Zahl
der sozialen Erhaltungsgebiete beeinflusst wurde. Im Folgenden werden deshalb zunachst
das Antragsgeschehen und die Genehmigungspraxis fur einzelne Gebietsgruppen nach
Jahr des |Inkrafttretens der sozialen Erhaltungsgebiete und anschlielend die
Gesamtentwicklung in allen sozialen Erhaltungsgebieten aufgezeigt. Zudem wird die
Entwicklung der Antragsteller und der Begriindungen dargestellt.

2.2.3.1 Beantragte Umwandlungen nach Verfahrensstand

In Tabelle 2.8 ist die Anzahl der Wohnungen mit beantragten Umwandlungen nach 8 172
BauGB nach Jahr/Halbjahr des Antrags (2015 bis 1. Halbjahr 2023) und Jahrgangen
sozialer Erhaltungsgebiete (nach deren Inkrafttreten) dargestellt. Bei den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2015 zeigt sich, dass die Antragsdynamik zunéchst (Jahr 2015)
hoch war und dann deutlich zurtickging. Nach einem Tiefpunkt im Jahr 2018 zeigt sich ein
zuerst langsamer und dann im gesamten Jahr 2020 sehr starker Anstieg (um das nahezu
funffache gegeniiber dem Tiefststand 2018) auf einen Hochststand (6.610 Wohnungen). Im
1. Halbjahr 2021 verharrte das Antragsgeschehen noch auf hohem Niveau, anschlie3end
setzte ab dem 2. Halbjahr 2021 ein starker Riickgang ein, der im 1. Halbjahr 2023 auf das
sehr niedrige Niveau von nur 40 Wohnungen flihrte.

Tabelle 2.8: Anzahl der Wohnungen mit beantragten Umwandlungen nach § 172 BauGB nach
Jahr/Halbjahr des Antrags (2015 bis 1. Halbjahr 2023) und Jahrgangen sozialer Erhaltungsgebiete

Erhaltungsgebiet von ... 2015/2016 | 2017/2018 2019 1. Hj. 2020 | 2. Hj. 2020 | 1. Hj. 2021 | 2. Hj. 2021 | 1. Hj. 2022 | 2. Hj. 2022 | 1. Hj. 2023 Summe

2015 4.565 2.801 2.429 2911 3.699 3.777 658 93 123 40 21.096
2016 1.491 3.762 1.167 1.885 2.153 3.172 1.159 253 - - 15.042
2017 - 1.048 637 327 930 902 202 7 9 - 4.132
2018 - 339 1.163 774 1.316 1.454 698 121 42 - 5.907
2019 - - 80 153 4 81 126 - - - 444
2020 - - - 54 574 228 525 13 - - 1.394
2021 - - - - - 325 109 192 - - 626
2022 - - -
2023 - - - - - - - -
Summe 6.056 7.950 5.476 6.104 8.676 9.939 3.477 749 174 40 48.641

Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) IfS Institut fur Stadtforschung
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Bei den Jahrgangen sozialer Erhaltungsgebiete von 2016 bis 2023 lassen sich unter
Berucksichtigung des zeitlich versetzten Inkrafttretens dhnliche Entwicklungen wie bei den
Erhaltungsgebieten von 2015 feststellen. Sie weisen ebenfalls einen Anstieg der
beantragten Wohnungen und nach erreichten Hochststanden (meist im 1. Halbjahr 2021
oder im Halbjahr davor oder danach) einen sehr starken Riickgang auf sehr niedrige
Niveaus auf. Im 1. Halbjahr 2023 verzeichneten die sozialen Erhaltungsgebiete von 2016
bis 2023 keine Antréage.

In Abbildung 2.5 ist die Entwicklung der Wohnungen, fiir die eine Umwandlung nach § 172
BauGB beantragt bzw. genehmigt wurde, fur alle 78 am 30.06.2023 bestehenden sozialen
Erhaltungsgebiete dargestellit.

Abbildung 2.5: Genehmigungspraxis nach § 172 BauGB in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin,
Anzahl der Wohnungen 2015-2023 nach Halbjahren

genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
9.939
10.000 B
8.676
67
8.000 —
g 6.104
2 6.000 ]
=]
c
<
S
= 9.737
3 8.609
Z 4.000 3.370 | | 3.477
84—
2.618 6.104
2029 1.917 2.108
2.000 - 1.560 1.671 1.744 - | | || || |
1.412 e 3.370 3.393
1.055| pwen 2618 . :
' 2.091
1369 1997 1671 1910 1706 :
1.387 1.359 . ' 2
686 747
0 . . . . . . . . . . . . . . TN
1.H. 2. Hj. 1H. 2.H 1.H. 2. Hj. 1H. 2.H, 1.H. 2. Hj. 1H. 2H, 1.H. 2. Hj. 1.H. 2H, 1. Hj.
2015 2015 2016 2016 2017 2017 2018 2018 2019 2019 2020 2020 2021 2021 2022 2022 2023
* 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: 30.06.2023) P64 UmwG (D 0) IfS Institut fur Stadtforschung

Insgesamt wurden von 2015 bis zum 1. Halbjahr 2023 fur 48.641 Wohnungen Antrége auf
eine Umwandlung gestellt. Wie sich aus den oben dargestellten Entwicklungen bei den
einzelnen Jahrgangen des Inkrafttretens der sozialen Erhaltungsgebiete ergibt, ist die
Gesamtentwicklung zum einen von dem sukzessiven Zugang bzw. einer steigenden Zahl
von Gebieten und zum anderen von unterschiedlichen und in einzelnen Jahren
gegenlaufigen Entwicklungen bei den Jahrgé&ngen der sozialen Erhaltungsgebiete geprégt.
In der Summe kommt es zu einer im Zeitverlauf steigenden Zahl von Antrégen und
Genehmigungen mit einem Hochststand im 1. Halbjahr 2021. AnschlieRend gehen die
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Zahlen spirbar zurtick und erreichen im 1. Halbjahr 2023 den tiefsten Stand aller Halbjahre
seit 2015. Im Folgenden wird auf die Hintergriinde dieser Entwicklungen eingegangen.

2.2.3.2 Einordnung der Entwicklungen bis zum 1. Halbjahr 2023

Bei der Entwicklung der Antragszahlen nach § 172 BauGB von 2015 bis zum 1. Halbjahr
2023 fallen zum einen der sehr deutlich beschleunigte Anstieg ab dem 1. Halbjahr 2020
und der Hochststand im 1. Halbjahr 2021 auf. Diese Entwicklung lasst sich nicht alleine mit
der gestiegenen Zahl der sozialen Erhaltungsgebiete erklaren, da diese Entwicklung im
Grundsatz auch bei den oben dargestellten einzelnen Jahrgangen der sozialen
Erhaltungsgebiete (insbesondere bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 und 2016
als ,Schwergewichten“ unter allen Gebieten) zu beobachten ist.

Die beiden Gruppen von Erhaltungsgebieten von 2015 und 2016 waren bis 2019 davon
gepragt, dass nach dem Inkrafttreten sukzessive ein Rickgang der Antrdge und
Genehmigungen erfolgt ist, der auf eine dampfende Wirkung der Umwandlungsverordnung
durch den Genehmigungsvorbehalt auf das Umwandlungsgeschehen in den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2015 und 2016 hindeutete. Da sich an dem
Genehmigungsvorbehalt nichts Grundséatzliches geéandert hat, Iasst sich der sehr starke
Anstieg der Zahlen bis zum 1. Halbjahr 2021 nur schwerlich Uber eine veranderte
Wirkungsweise der Umwandlungsverordnung erklaren. Vielmehr durften die Wirkungen der
Umwandlungsverordnung von externen Einflussfaktoren und deren Auswirkungen auf das
Umwandlungsgeschehen tberlagert worden sein. Ein Ereignis, das einen solchen Einfluss
haben konnte, ist die Verscharfung der Mietpreisbremse, die im 1. Halbjahr 2020 in Kraft
getreten ist und bereits im 2. Halbjahr 2019 angekiindigt wurde. Ein mdglicherweise noch
groBerer Einflussfaktor kbnnte der Mietendeckel gewesen sein. Fir Eigentimer stellen
gedeckelte Mieten bei gleichzeitig weiter steigenden Kaufpreisen fir umgewandelte
ehemalige Mietwohnungen (vgl. Kapitel 3.1.4) einen Anreiz dar, Mietwohnungen in
Eigentumswohnungen umzuwandeln - selbst unter den mit dem Genehmigungsvorbehalt
verbundenen Restriktionen. Dass der Mietendeckel etwa ein Jahr nach Inkrafttreten im
Marz 2021 vom 2. Senat des Bundesverfassungsgerichts fiir nicht mit dem Grundgesetz
vereinbar und daher nichtig erklart wurde, dirfte sich wenig bemerkbar gemacht haben, da
weitere Instrumente sich auf das Antragsgeschehen ausgewirkt haben. Zusatzlich dirften
der Neuerlass der Umwandlungsverordnung nach 8§ 172 BauGB 2020 und insbesondere
die im 2. Halbjahr 2021 in Kraft getretene Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB
eine Rolle gespielt haben.

Daher liegt nahe, dass der starke Anstieg der Antrage vor allem auf Vorzieheffekte
zuriickzufuhren ist, die darauf beruhen, dass Eigentimer sich in Erwartung strengerer
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Regelungen entschlieRen, eine Umwandlung friher oder tiberhaupt durchzufihren bzw. zu
beantragen. Dabei dirfte flir den Hochststand der Antragszahlen im 1. Halbjahr 2021 vor
allem die absehbare Einfihrung der Umwandlungsverordnung nach 8 250 BauGB zum
vermehrten Entschluss von Eigentimern in sozialen Erhaltungsgebieten, eine
Umwandlungsgenehmigung nach 8§ 172 BauGB zu beantragen, beigetragen haben.
Wesentliche Grinde hierfir sind, dass der Genehmigungsvorbehalt des § 250 BauGB, der
Vorrang vor dem des § 172 BauGB hat, wesentlich strengere Genehmigungskriterien
aufweist und die beim 8 172 BauGB vorgesehene Selbstverpflichtung des Eigentimers,
umgewandelte Wohnungen sieben Jahre lang nur an Mieter zu verduf3ern, damit als
vielfach genutzte Begrindung fir eine Genehmigung entfallt. Der Vorrang des § 250
BauGB (gegentiber dem § 172 BauGB) ist seit dessen Inkrafttreten im 2. Halbjahr 2021
auch der entscheidende Grund, weshalb die Antragszahlen beim § 172 BauGB zunéchst
spurbar zuriickgegangen und im 1. Halbjahr 2023 auf ein ausgesprochen niedriges Niveau
gesunken sind. Dass der Vorrang des 8§ 250 BauGB (gegeniiber dem 8§ 172 BauGB) bei
Hausern mit finf oder weniger Wohnungen nicht gilt, hatte bisher aufgrund weitgehend
fehlender Falle keine Auswirkungen auf das Antragsgeschehen in den sozialen
Erhaltungsgebieten.

Dass der Anstieg der Antrage und Genehmigungen von Umwandlungen bis zum 1. Halbjahr
2021 nicht auf eine veréanderte Wirkungsweise der Umwandlungsverordnung oder
Genehmigungspraxis, sondern auf externe Einflussfaktoren (wie die aufgefuhrten
angekundigten oder vollzogenen rechtlichen Anderungen) zuriickzufiihren sein diirfte, wird
durch die Ergebnisse der Experteninterviews mit den Bezirken bestatigt (vgl. unten Kapitel
2.5).

2.2.3.3 Bedeutung von Vollzugsantragen beim Grundbuchamt

Dass im 2. Halbjahr 2021 trotz des Inkrafttretens der Umwandlungsverordnung nach § 250
BauGB in den sozialen Erhaltungsgebieten fir 3.477 Wohnungen Antrdge nach § 172
BauGB gestellt und davon fir 3.393 Wohnungen eine Genehmigung der Umwandlung
erteilt wurde, liegt nur teilweise daran, dass Antrdge noch vor Inkrafttreten der
Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB gestellt wurden. Der gréere Teil der
Genehmigungen der im 2. Halbjahr gestellten und genehmigten Antrage nach § 172
BauGB beruht darauf, dass bereits ein Vollzugsantrag auf Begriindung oder Teilung beim
Grundbuchamt vor dem Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung nach 8 250 BauGB
vorlag, weshalb § 878 BGB analog zur Anwendung kam. Bei den im 2. Halbjahr 2021
gestellten Antragen entfallen hierauf 76 Falle bzw. rund 2.000 Wohnungen.
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Im Jahr 2022 spielen die Falle mit Vollzugsantragen eine noch grof3ere Rolle bei den
insgesamt fir 923 Wohnungen beantragten und fir 921 Wohnungen erteilten
Genehmigungen. Bei 25 Fallen mit insgesamt 918 Wohnungen, fir deren Umwandlung im
Jahr 2022 Antrage gestellt wurden, lag bereits ein Vollzugsantrag auf Begriindung oder
Teilung beim Grundbuchamt vor dem Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung nach
§ 250 BauGB vor, weshalb § 878 BGB analog zur Anwendung kam. Bei einem Fall handelt
es sich um die Sonderkonstellation eines Geb&audes mit zwei Wohnungen. Im 1. Halbjahr
2023 kam bei allen der drei Falle mit insgesamt 40 beantragten und genehmigten
Wohnungen 8§ 878 BGB analog zur Anwendung.

2.2.3.4 Antragsteller beantragter Umwandlungen

In der Gesamtschau der zwischen 2015 und dem 30.06.2023 eingegangenen Antrage
wurden mit 64,7% die meisten Wohnungsumwandlungen von ,sonstigen juristischen
Personen“ beantragt, gefolgt von privaten Eigentimern (18,6%) und Gesellschaften
birgerlichen Rechts (GbR) (15,3%). Sonstige Eigentimer wie Kirchen, Stiftungen etc.
haben lediglich 1,4% der Wohnungsumwandlungen beantragt.

In Abbildung 2.6 sind die absoluten Zahlen der von 2015 bis 1. Halbjahr 2023 beantragten
Wohnungen nach Eigentiimergruppen dargestellt. Trotz leichter Schwankungen zwischen
den Halbjahren wird das Antragsgeschehen lber den gesamten Zeitraum von ,sonstigen
juristischen Personen® gepragt.

Es wird deutlich, dass der starke Anstieg vom 2. Halbjahr 2019 bis zum 1. Halbjahr 2021
unter anderem von gestiegenen Antragszahlen der privaten Eigentiimer und GbR getragen
wurde (zusammen um das rund Sechsfache im 2. Halbjahr 2020 gegeniiber 1. Halbjahr
2019), die zuvor (abgesehen von der Zeit unmittelbar nach dem Inkrafttreten der
Umwandlungsverordnung) nur relativ wenig am Antragsgeschehen beteiligt waren. Aber
auch bei den sonstigen juristischen Personen, die bereits zuvor das Antragsgeschehen
dominierten, hat vom 2. Halbjahr 2019 bis zum 1. Halbjahr 2021 ein starker Anstieg (um
das 3,7-fache im 1. Halbjahr 2021 gegentber 1. Halbjahr 2019) stattgefunden. Dass die
Antragszahlen der sonstigen juristischen Personen im 1. Halbjahr 2021 weiter stark
angestiegen sind, wahrend bei den privaten Eigentiimern und GbR bereits ein Riickgang
eingesetzt hat, zeigt, dass diese Eigentimergruppe besonders stark auf die zu erwartende
Einfuhrung des Genehmigungsvorbehalts nach § 250 BauGB reagiert und zu den oben
beschriebenen Vorzieheffekten beigetragen hat.



Der Riuckgang der Antragszahlen bis zum 1. Halbjahr 2023 betraf alle Eigentimergruppen,
wobei er bei den sonstigen juristischen Personen am deutlichsten ausfiel. GbR waren im
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1. Halbjahr 2023 gar nicht mehr vertreten.

Abbildung 2.6: Antragsteller der Umwandlungen nach § 172 BauGB in den sozialen
Erhaltungsgebieten, Anzahl der Wohnungen von 2015 bis 1. Halbjahr 2023
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2.2.3.5 Begrindung beantragter Umwandlungen nach § 172 BauGB

In 8172 Absatz 4 BauGB sind sechs Tatbestande aufgefuhrt, fur die ein
Genehmigungsanspruch besteht. Die folgende Auswertung bezieht sich auf die
Begrindungen, die vom Eigentiimer im Antrag auf Umwandlungsgenehmigung aufgefiihrt
wurden. Zwischen dem 14.03.2015 (Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung) und dem
30.06.2023 wurde fur 97% der 48.641 Wohnungen, fir die eine Umwandlung beantragt
wurde, die Selbstverpflichtung des Eigentiimers — VerauBerung nur an Mieter gewahlt
(Satz 3 Nr. 6), fur 0,9% Vormerkung im Grundbuch (Satz 3 Nr. 4) und fir 0,3%
wirtschaftliche Unzumutbarkeit (Satz 2). Die anderen Begrindungen, Nachlassgrundstiick
(Satz 3 Nr. 2), VerauBerung an Familienangehdrige (Satz 3 Nr. 3) sowie nicht zu
Wohnzwecken genutztes Gebaude (Satz 3 Nr. 5), werden im Folgenden aufgrund der sehr
geringen Anzahl betroffener Wohnungen gemeinsam mit ,keine Angabe* in der Auswertung
der Antragsbegrindungen zusammengefasst. Auf die Rubrik ,Sonstige Grinde/keine
Angabe“ entfallen knapp 2,0% der Begrindungen.
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Betrachtet man die Entwicklung der Antragsbegrindungen im Zeitverlauf 2015 bis
30.06.2023, so wird deutlich, dass die Eigentimer-Selbstverpflichtung in der
Begrindungspraxis bereits im 2. Halbjahr 2016 fur 96% der Wohnungen gewahlt wurde
und seither auf diesem hohen Niveau geblieben ist. Gegenlaufig zu dieser Entwicklung
haben die Begrundung ,Vormerkung im Grundbuch® sowie die Rubrik ,Sonstige
Grinde/keine Angabe“ nur 2015 und in gewissem Umfang auch 2016 eine quantitativ
relevante Rolle in den Antrdgen gespielt. Das bedeutet auch, dass die letztgenannten
Grinde sich Uberwiegend auf die bis Ende 2016 in Kraft getretenen Gebiete verteilen
(Abbildung 2.7).

Abbildung 2.7: Begriindung der beantragten Umwandlungen nach § 172 BauGB in sozialen
Erhaltungsgebieten in Berlin, prozentuale Verteilung und Anzahl der Wohnungen von 2015 bis
1. Halbjahr 2023 und gesamt
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Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) P64 UmwG (JB 40) IfS Institut fur Stadtforschung

Die Analyse der genehmigten Umwandlungen nach 8172 BauGB zeigt, dass die
Begriindung mit Selbstverpflichtung des Eigentimers (Satz 3 Nr. 6) fir genehmigte
Umwandlungen mit knapp 99% der 47.599 genehmigten Wohnungsumwandlungen eine
noch hdhere Quote aufweist als bei den beantragten 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 Begrindungen der genehmigten
Umwandlungen keine auffallende zeitliche Veranderung ab. Die Genehmigungspraxis der
Bezirke hat sich nicht verdndert. Genehmigungen von Antrdgen, die nicht mit der
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Selbstverpflichtung der Antragsteller begriindet werden, sind die Ausnahme (Abbildung
2.8).

Abbildung 2.8: Begriindung der genehmigten Umwandlungen nach § 172 BauGB in sozialen
Erhaltungsgebieten in Berlin, prozentuale Verteilung und Anzahl der Wohnungen von 2015 bis
1. Halbjahr 2023 und gesamt
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Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) P64 UmwG (JB 45_b) IfS Institut fur Stadtforschung

2.2.3.6 Genehmigte Umwandlungen in den Bezirken und Erhaltungsgebieten

Im Folgenden wird ein Uberblick iber die Entwicklung der genehmigten Umwandlungen in
den Bezirken, Gruppen von sozialen Erhaltungsgebieten (nach Inkrafttreten) und einzelnen
sozialen Erhaltungsgebieten im Zeitraum 2015 bis 1. Halbjahr 2023 gegeben. Hiermit soll
aufgezeigt werden, welche Erhaltungsgebiete punktuell hohe Genehmigungen aufweisen,
welche Gebiete kontinuierlich hohe Genehmigungszahlen verzeichnen und welche Gebiete
zu dem starken Anstieg bzw. hohen Niveau der Genehmigungszahlen bis zum 1. Halbjahr
2021 beigetragen haben.

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 gehoéren. Was die Entwicklung der
Genehmigungen angeht, zeigt sich, dass die sozialen Erhaltungsgebiete von 2015 bereits
im Jahr 2019 einen deutlichen Anstieg der Genehmigungen verzeichneten, der sich im
1. und 2. Halbjahr 2020 beschleunigte. Im 1. Halbjahr 2021 verharrten die Genehmigungen
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auf dem erreichten Niveau und im 2.Halbjahr 2021 setzte ein starker Ruckgang ein, der im
1. Halbjahr 2023 in einem verschwindend geringen Niveau mindete.

Insgesamt wurden von 2015 bis zum 1. Halbjahr 2023 in den sozialen Erhaltungsgebieten
von 2015 fur 20.232 Wohnungen Genehmigungen erteilt, was rund 42% der insgesamt
47.599 Wohnungen, fur die Genehmigungen erteilt wurden, entspricht. Ein weiteres
~Schwergewicht” beim Genehmigungsgeschehen stellen die sozialen Erhaltungsgebiete
von 2016 dar, auf die mit 15.023 Wohnungen ein Anteil von rund 32% entfallt (Tabelle 2.9).

Tabelle 2.9: Anzahl der Wohnungen, fir die eine Umwandlung nach § 172 BauGB in den sozialen
Erhaltungsgebieten Berlins genehmigt wurde, nach Inkrafttreten und Jahr/Halbjahr des Antrags (2015
bis 1. Halbjahr 2023)

Erhaltungsgebiet von ... 2015/2016 | 2017/2018 2019 1. Hj. 2020 | 2. Hj. 2020 | 1. Hj. 2021 | 2. Hj. 2021 | 1.Hj. 2022 | 2.Hj. 2022 | 1.Hj. 2023 Summe
2015 3.957 2788 2.429 2911 3.632 3.601 658 93 123 40 20.232
2016 1.472 3.762 1.167 1.885 2.153 3.172 1.159 253 - - 15.023
2017 - 1.041 637 327 930 893 202 7 9 - 4.116
2018 - 314 1.148 774 1.316 1.437 640 119 42 - 5.790
2019 - - 80 153 4 81 126 - - - 444
2020 - - - 54 574 228 525 13 - - 1.394
2021 - - - - - 325 83 192 - - 600
2022

2023 - - - - - - - -
Summe 5.429 7.905 5.461 6.104 8.609 9.737 3.393 747 174 40 47.599
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) IfS Institut fir 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 sukzessive auf zehn im Jahr 2020 erhoht. Entsprechend setzt die
Genehmigungspraxis in den Bezirken zeitlich unterschiedlich ein (Tabelle 2.10 und
Abbildung 2.9).

Tabelle 2.10: Anzahl der Wohnungen, fir die eine Umwandlung nach § 172 BauGB in den sozialen
Erhaltungsgebieten Berlins genehmigt wurde, nach Bezirk und Jahr/Halbjahr des Antrags (2015 bis 1.
Halbjahr 2023)

Bezirk 2015/2016 | 2017/2018 2019 1. Hj. 2020 | 2. Hj. 2020 | 1. Hj. 2021 | 2. Hj. 2021 | 1.Hj. 2022 | 2.Hj. 2022 | 1.Hj. 2023 Summe
Mitte 376 1.358 1.658 1.201 1.291 1.877 797 151 - - 7.758
Friedrichshain-Kreuzberg 2115 1.641 2111 1.039 1.316 1.876 425 41 120 14 9.623
Pankow 1.436 884 2.072 1.795 2.227 1.834 412 52 12 12 9.904
Charlottenburg-Wilmersd. - - 168 105 216 387 70 192 10 - 1.148
Spandau - - - 14 414 119 196 13 - - 756
Tempelhof-Schéneberg 446 643 1.427 659 1.064 1.041 313 2 32 14 5.088
Neukoélin 1.020 2974 3.542 1.109 1.660 2.070 987 171 - - 11.104
Treptow-Kdpenick 36 248 440 83 213 150 52 125 - - 1.110
Lichtenberg - 157 231 99 180 239 141 - - - 890
Reinickendorf - - 46 - 28 144 - - - 218
Summe 5.429 7.905 11.695 6.104 8.609 9.737 3.393 747 174 40 47.599
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) IfS Institut fir Stadtforschung




-36 -

Abbildung 2.9: Genehmigungspraxis nach 8 172 BauGB in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin,
Anzahl der genehmigten Umwandlungen nach Bezirken und Halbjahren 2015 bis 2023
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* 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: 30.06.2023) P64 UmwG (JB_3i--7) IfS Institut fur Stadtforschung

Im Bezirk Neukélin fand im Zeitraum 2015 bis 1. Halbjahr 2023 mit Gber 11.100 Wohnungen
die mit Abstand hochste Anzahl genehmigter Umwandlungen statt, gefolgt von Pankow mit
rund 9.900 Wohnungen und Friedrichshain-Kreuzberg mit rund 9.600 Wohnungen.
Innerhalb  der  Bezirke gibt es groe Unterschiede  beziglich des
Genehmigungsgeschehens in den einzelnen Erhaltungsgebieten. In absoluten Zahlen
weisen vier Gebiete (von 2015 und 2016) tber 2.000 zur Umwandlung genehmigte
Wohnungen auf. Heraus stechen die genehmigten Umwandlungen in den Gebieten
Luisenstadt [2015] (Friedrichshain-Kreuzberg), Helmholtzplatz [2015] (Pankow),
Schillerpromenade [2016] (Neukdlin) und Flughafen-/DonaustraRe [2016] (Neukoélin)
(Abbildung 2.10).

In Abbildung 2.11 sind die Wohnungen mit genehmigter Umwandlung pro 10.000
Bestandswohnungen im Gesamtzeitraum 2015 bis 1. Halbjahr 2023 dargestellt, wodurch
sich die Intensitat der Umwandlungen zwischen einzelnen sozialen Erhaltungsgebieten
vergleichen lasst. Wahrend in einigen (jingeren) sozialen Erhaltungsgebieten keine
Umwandlungen stattgefunden haben, gibt es Gebiete wie Schillerpromenade,
Helmholtzplatz und Schoneberger Insel, in denen pro 10.000 Wohnungen fir mehr als
1.500 Wohnungen Genehmigungen fur eine Umwandlung erteilt wurden (mehr als 15% des
Bestands).
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Abbildung 2.10: Wohnungen mit genehmigter Umwandlung nach § 172 BauGB 2015 bis 1. Halbjahr
2023* in den 78 sozialen Erhaltungsgebieten** in Berlin

®2015-2017 ©2018-2020 =2021 m=2022 =1, Hj2023
Anzahl Wohnungen 0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000

Sparrplatz [2016
Leopoldplatz [2016
Waldstrae [2016
Birkenstrale [2016
Seestralle [2016
Kattegatstrae [2018
Reinickendorfer Strale [2018]
Humboldthain Nord-West [2018 ]
Soldiner Strale [2018
ThomasiusstraRe [2018] | &
Tiergarten-Sud [2018
Alexanderplatzviertel [2019 ]
Milllerstral?e Nord [2022 @

BadstraRRe [2022

Graefestrae [2015
Luisenstadt [2015
Bergmannstra3e Nord [2015
Hornstral3e [2015]
Chamissoplatz [2015
Boxhagener Platz [2015]
Petersburger Straf3e [2015
Weberwiese [2016
Kreuzberg-Nord [2017
Stralauer Kiez [2019
Samariterviertel [2021

[

Falkplatz [2015
Arnimplatz [2015
Humannplatz [2015
OstseestraRe / Grellstrae [2015
Pankow Zentrum [2015
Teutobulrlger P:atz 2015
Kollwitzplatz [2015
Helmholtzplatz [2015 I—— (2,245 |
Botzowstrale [2015
WinsstraBe [2015] |
Pankow-Sud [2017
Langhansstrae [2017
Komponistenviertel [2017
Danziger StraBe Ost [2021] |

Mierendorff-Insel [2018]
Gierkeplatz [2018
Klausenerplatz [2020
Jungfernheide [2021
Alt-Lietzow [2021
Richard-Wagner-Strae [2021
Karl-August-Platz [2021
Barbanter Platz [2023
Hochmeisterplatz [2023

Wilhelmstadt [2020] |
Spandauer Neustadt [2020] |

Barbarossaplatz / Bayerischer Platz [2015
Bautzener Stral3e [2015
Kaiser-Wilhelm-Platz [2015
Schéneberger Insel [2015
Schoneberger Norden [2018]
Schoéneberger Stden [2018;
Tempelhof [2018
Grazer Platz [2018] |
Mariendorf [2023
Wittenbergplatz [2023] |

Schillerpromenade [2016
Reuterplatz [2016
FlughafenstraBe/Donaustraie [2016]
Rixdorf [2016

Koérnerpark [2016

Silbersteinstr. / Glasower Str. [2017
Hertzbergplatz / Treptower Str. [2017
Germaniapromenade [2020

Britz [2020]

Gropiusstadt [2020

Alt-Treptow [2016]
Niederschéneweide [2017]
Oberschéneweide [2017]

KaskelstraBe [2017]
Weitlingstra3e [2018]
Fanningerstra3e [2021]

Letteplatz [2018]
ScharnweberstraRe/Klixstrale [2021]

* Jahr des Antrags
** Soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens, sortiert nach Bezirkszugehdrigkeit

Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) PG4 UmwG (JB_41-2 gn) IfS Institut fur Stadtforschung

* Jahr des Antrags
**soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens, sortiert nach Bezirkszugehérigkeit
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Abbildung 2.11: Wohnungen mit genehmigter Umwandlung nach § 172 BauGB je 10.000 Wohnungen
2015 bis 1. Halbjahr 2023* in den 78 sozialen Erhaltungsgebieten** in Berlin

Anzahl Wohnungen je 10.000 Wohnungen
0 1.000 2.000 3.000

Sparrplatz [2016] 1.136
Leopoldplatz [2016] 1.089
Waldstrae [2016 1.364
Birkenstrale [2016 1.084
Seestralle [2016 1.214
Kattegatstra3e [2018 1.369
Reinickendorfer StraBe [2018] | 711
Humboldthain Nord-West [2018 505
Soldiner StraBe [2018] | 599
Thomasiusstrae [2018 295
Tiergarten-Sud [2018 835
Alexanderplatzviertel [2019 509
Milllerstrale Nord [2022
BadstraBe [2022] |

Graefestralle [2015 1114
Luisenstadt [2015 1.041
Bergmannstra3e Nord [2015 966
Hornstrale [2015] 711
Chamissoplatz [2015] 648
Boxhagener Platz [2015] | 614
Petersburger StraBe [2015] | 1.386
Weberwiese [2016] 7151
Kreuzberg-Nord [2017] |[#150
Stralauer Kiez [2019] | 621
Samariterviertel [2021] w188

Falkplatz [2015 928
Arnimplatz [2015 1.218
Humannplatz [2015 615
Ostseestrafe / GrellstralRe [2015 407
Pankow Zentrum [2015 692
Teutoburger Platz [2015 1.274
Kollwitzplatz [2015 1.234
Helmholtzplatz [2015 1.648
Botzowstrale [2015 602
WinsstraBe [2015] | 1.102
Pankow-Siid [2017 532
LanghansstraBe [2017 551
Komponistenviertel [2017] | 445
Danziger StraBe Ost [2021] |

Mierendorff-Insel [2018] 372
Gierkeplatz [2018 696
Klausenerplatz [2020 217
Jungfernheide [2021
Alt-Lietzow [2021] | 570
Richard-Wagner-StraRe [2021] 7149
Karl-August-Platz [2021] #2173
Barbanter Platz [2023
Hochmeisterplatz [2023] |

Wilhelmstadt [2020] =259
Spandauer Neustadt [2020] | 427

Barbarossaplatz / Bayerischer Platz [2015] 879
Bautzener Strale [2015 1.001
Kaiser-Wilhelm-Platz [2015 784
Schoneberger Insel [2015 1.531
Schoneberger Norden [2018 479
Schoneberger Siiden [2018 872
Tempelhof [2018] 287
Grazer Platz [2018 603
Mariendorf [2023
Wittenbergplatz [2023] |

Schillerpromenade [2016 1.760
Reuterplatz [2016 1.489
FlughafenstraBe/Donaustral3e [2016] 1.334
Rixdorf [2016 1.396
Kérnerpark [2016 1.089
Silbersteinstr. / Glasower Str. [2017 897
Hertzbergplatz / Treptower Str. [2017] 1173
Germaniapromenade [2020 532
Britz [2020]
Gropiusstadt [2020] w261

Alt-Treptow [2016] | 689

Niederschéneweide [2017] =308
Oberschéneweide [2017] | 735

KaskelstraRe [2017] | 835
Weitlingstra3e [2018] | 653
Fanningerstra3e [2021] |

Letteplatz [2018] w318
ScharnweberstraRe/Klixstrale [2021] |

* Jahr des Antrags
** Soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens, sortiert nach Bezirkszugehorigkeit

Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) P64 UmwG (JB_de gr) IfS Institut fur Stadtforschung

* Jahr des Antrags
**soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens, sortiert nach Bezirkszugehdrigkeit
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2.3 Umwandlungsgenehmigungspraxis nach § 250 BauGB

In diesem Kapitel wird die Umwandlungsgenehmigungspraxis nach 8§ 250 BauGB
dargestellt, die sich (anders als beim § 172 BauGB oben) auf das gesamte Stadtgebiet
Berlins bezieht. Die Darstellung der Umwandlungsgenehmigungen (zum Stand 30.06.2023)
erfolgt zunachst bezogen auf das Jahr 2022 und anschliel3end bezogen auf das 1. Halbjahr
2023. AnschlieRRend werden die Entwicklungen im Zeitraum 2. Halbjahr 2021 bis 1. Halbjahr
2023 verglichen.

2.3.1 Antrage und Genehmigungen im Jahr 2022 und 1. Halbjahr 2023
2.3.1.1 Genehmigungspraxis im Jahr 2022

Im Jahr 2022 wurden in sieben der zwdlf Berliner Bezirke 31 Antrage fir insgesamt 585
Wohnungen gestellt.2 Bei 161 dieser Wohnungen wurde eine Genehmigung (28%) fur eine
Umwandlung erteilt, bei 143 Wohnungen erfolgte eine Untersagung und bei 281
Wohnungen sind die Verfahren noch offen. Dazu zahlen 53 Wohnungen, fiir die ein
Widerspruch nach Untersagung eingelegt wurde. In den einzelnen Bezirken mit Antrégen
bewegt sich die Genehmigungsquote bei den Wohnungen zwischen 9% und 55% (Tabelle
2.11).

Bei den gestellten Antréagen entfallen 403 Wohnungen auf soziale Erhaltungsgebiete und
182 Wohnungen auf sonstige Gebiete. In den sozialen Erhaltungsgebieten wurden fur 147
Wohnungen (36%) Genehmigungen erteilt, fiir 79 Wohnungen Untersagungen und bei 177
Wohnungen sind die Verfahren noch offen, dazu zahlen 19 Wohnungen mit einem
Widerspruch nach Untersagung. Bei den sonstigen Gebieten entfallen 14 Wohnungen (8%)
auf Genehmigungen, 64 Wohnungen auf Untersagungen und 104 Wohnungen auf offene
Verfahren, darunter 34 Wohnungen mit einem Widerspruch nach Untersagung (Abbildung
2.12).

In Abbildung 2.13 wird ein detaillierter Uberblick (iber den Umfang der Wohnungen, fiir die
eine Umwandlung im Jahr 2022 beantragt wurde, sowie den Verfahrensstand in den
einzelnen Bezirken gegeben. Dabei wird zusatzlich zwischen sozialen Erhaltungsgebieten
und sonstigen Gebieten der Bezirke unterschieden. Es wird deutlich, dass sich der

2 Dartber hinaus gab es eine Reihe von Erfassungen durch die Bezirke, die nicht unter die
Genehmigungspflicht nach § 250 BauGB fallen und die fiir das Monitoring nicht relevant sind. Hierzu
zahlen Geb&ude mit funf oder weniger Wohneinheiten, Neubauten sowie die Umwandlung von
Teileigentum in Wohnungseigentum in bereits aufgeteilten H&ausern, bspw. im Rahmen von
Dachgeschossausbau.
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Verfahrensstand zwischen den einzelnen Bezirken und Gebieten deutlich unterscheidet.
Dies liegt auch daran, dass sich hinter den Wohnungszahlen wie bereits oben dargestellt
insgesamt geringe Fallzahlen (31 Antrage) verbergen.

Tabelle 2.11: Anzahl der Wohnungen mit beantragten Umwandlungen nach § 250 BauGB im Jahr 2022
nach Bezirken und Verfahrensstand

Antrage davon davon davon Anteil
Bezirk (Woh- Genehmi- Unter- offene Genehmi-

nungen) gungen  sagungen Verfahren | gungen
Mitte 29 - 10 19 -
Friedrichshain-Kreuzberg 142 67 7 68 47%
Pankow 137 13 - 124 9%
Charlottenburg-Wilmersd. 51 - 13 38 -
Spandau - - - - -
Steglitz-Zehlendorf 17 2 - 15 12%
Tempelhof-Schoneberg 128 71 57 - 55%
Neukdlin 81 8 56 17 10%
Treptow-Kdpenick - - - - -
Marzahn-Hellersdorf - - - - -
Lichtenberg - - - - -
Reinickendorf - - - - -
Gesamt 585 161 143 281 28%
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) IfS Institut fir Stadtforschung

Abbildung 2.12: Genehmigungspraxis nach § 250 BauGB in Berlin, Anzahl der Wohnungen im Jahr
2022 nach Gebietstyp
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Abbildung 2.13: Genehmigungspraxis nach § 250 BauGB in Berlin nach Bezirk und Gebietstyp, Anzahl
der Wohnungen im Jahr 2022
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2.3.1.2 Genehmigungspraxis im 1. Halbjahr 2023

Im 1. Halbjahr 2023 wurden in sieben Bezirken 16 Antrage nach § 250 BauGB fir eine
Umwandlung von insgesamt 182 Wohnungen gestellt. Bei 65 (36%) dieser Wohnungen
erfolgte eine Genehmigung fur eine Umwandlung, fur acht Wohnungen wurde eine
Umwandlung untersagt und bei 109 Wohnungen sind die Verfahren noch offen. Die
Genehmigungsquoten unterscheiden sich zwischen den Bezirken erheblich (Spanne von
7% bis 100%), was jedoch vor dem Hintergrund geringer Antragszahlen und zahlreicher
offener Verfahren zu bewerten ist (Tabelle 2.12).

Tabelle 2.12: Anzahl der Wohnungen mit beantragten Umwandlungen nach § 250 BauGB im
1. Halbjahr 2023 nach Bezirken und Verfahrensstand

Antrage davon davon davon Anteil
Bezirk (Woh- Genehmi- Unter- offene Genehmi-
nungen) gungen  sagungen Verfahren [ gungen
Mitte 26 16 - 10 62%
Friedrichshain-Kreuzberg 23 23 - - 100%
Pankow 31 - - 31
Charlottenburg-Wilmersd. - - -
Spandau 30 22 8 - 73%
Steglitz-Zehlendorf 14 1 - 13 7%
Tempelhof-Schéneberg 17 - - 17
Neukélin - - -
Treptow-Kdpenick - - -
Marzahn-Hellersdorf - - -
Lichtenberg - - -
Reinickendorf 41 3 - 38 7%
Gesamt 182 65 8 109 36%
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) IfS Institut fur Stadtforschung

84 Wohnungen der insgesamt beantragten entfallen auf soziale Erhaltungsgebiete und 98
Wohnungen auf sonstige Gebiete. In den sozialen Erhaltungsgebieten wurden fir 40
Wohnungen (48% der beantragten) Genehmigungen erteilt und fiir keine Wohnung eine
Untersagung ausgesprochen. Bei 44 Wohnungen ist das Verfahren noch offen. Dazu
zahlen zehn Wohnungen, fiir die ein Widerspruch nach Untersagung eingelegt wurde.

In den sonstigen Gebieten entfallen 25 Wohnungen (19% der beantragten) auf
Genehmigungen und fur acht Wohnungen wurde eine Untersagung erteilt. Bei 65
Wohnungen bestehen offene Verfahren, darunter 20 Wohnungen mit Widerspriichen
(Abbildung 2.14).

Die Genehmigungsquote unterscheidet sich zwar zwischen sozialen Erhaltungsgebieten
(48%) und sonstigen Gebieten (19%), was jedoch ebenfalls wie bei den Bezirken vor dem
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Hintergrund geringer Fallzahlen und der hohen Zahl offener Féalle nicht Uberbewertet
werden sollte.

Abbildung 2.14: Genehmigungspraxis nach § 250 BauGB in Berlin, Anzahl der Wohnungen im
1. Halbjahr 2023 nach Gebietstyp
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Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) P64 UmwGen250 (D 1) IfS Institut fur Stadtforschung

In Abbildung 2.15 wird ein detaillierter Uberblick liber den Umfang der Wohnungen, fiir die
im 1. Halbjahr 2023 eine Umwandlung beantragt wurde, sowie den Verfahrensstand in den
einzelnen Bezirken gegeben. Dabei wird zusatzlich zwischen sozialen Erhaltungsgebieten
und sonstigen Gebieten der Bezirke unterschieden. Aufgrund der insgesamt geringen
Fallzahlen wird auf eine Beschreibung bzw. einen Vergleich der Bezirke verzichtet.
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Abbildung 2.15: Genehmigungspraxis nach § 250 BauGB in Berlin nach Bezirk und Gebietstyp, Anzahl
der Wohnungen im 1. Halbjahr 2023
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2.3.2 Entwicklungen vom 2. Halbjahr 2021 bis zum 1. Halbjahr 2023

Im Folgenden werden die Entwicklungen bei der Genehmigungspraxis nach § 250 BauGB
vom 2. Halbjahr 2021 bis zum 1. Halbjahr 2023 dargestellt bzw. die Halbjahre verglichen.

2.3.2.1 Beantragte Umwandlungen nach Verfahrensstand

Vom 2. Halbjahr 2021 bis zum 2. Halbjahr 2022 wurden Antrage nach 8§ 250 BauGB gestellt,
die in den einzelnen Halbjahren zwischen 258 und 327 Wohnungen betrafen. Im 1. Halbjahr
2023 lagen die Antragszahlen spirbar niedriger bei 182 Wohnungen. Dies gilt auch fir die
Zahl der im 1. Halbjahr 2023 genehmigten Umwandlungen, wobei noch sehr viele
Verfahren (bei 60% der Wohnungen) offen sind, die kiinftig sukzessive geschlossen werden
durften, sodass es sich hier lediglich um eine Momentaufnahme handelt. Auch bei den
langer zuriick liegenden Halbjahren gibt es noch relativ hohe Anteile offener Verfahren
(zwischen 30% und 51% der Wohnungen), wenngleich diese nicht den Wert des
1. Halbjahres 2023 erreichen (Abbildung 2.16).

Abbildung 2.16: Genehmigung nach 8§ 250 BauGB in Berlin nach Verfahrensstand, Anzahl der
Wohnungen 2021 bis 2023 nach Halbjahren
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Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) P64 UmwG (JB_130) IfS Institut fur Stadtforschung

In den sozialen Erhaltungsgebieten sind die Wohnungszahlen bei den Antrdgen im
1. Halbjahr 2023 gegeniiber dem vorangegangenen Halbjahr deutlich gesunken, in den
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sonstigen Gebieten gab es ebenfalls einen Rickgang, der jedoch deutlich geringer
ausgefallen ist (Abbildung 2.17 und Abbildung 2.18).

Abbildung 2.17: Genehmigung nach 8§ 250 BauGB in sozialen Erhaltungsgebieten nach
Verfahrensstand, Anzahl der Wohnungen nach Halbjahren 2021 bis 2023
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Abbildung 2.18: Genehmigung nach § 250 BauGB in sonstigen Gebieten nach Verfahrensstand,
Anzahl der Wohnungen nach Halbjahren 2021 bis 2023
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In Tabelle 2.13 und Tabelle 2.14 ist die Anzahl der Wohnungen, fir die eine Umwandlung
nach 8 250 BauGB beantragt bzw. genehmigt wurde, nach Bezirken und den Halbjahren
der Antragstellung dargestellt. Es wird deutlich, dass Uber den gesamten Zeitraum
mittlerweile zehn der zwolf Bezirke Antrage aufweisen, bei den Genehmigungen sind es
neun Bezirke.

Tabelle 2.13: Anzahl der Wohnungen, fiir die eine Umwandlung nach § 250 BauGB beantragt wurde,
nach Bezirk und Zeitraum der Antragstellung

Zeitraum des Antrags

Bezirk 2. Hj. 2021 1. Hj. 2022 2. Hj. 2022 1. Hj. 2023 Gesamt
Mitte 15 - 29 26 70
Friedrichshain-Kreuzberg - - 142 23 165
Pankow 44 62 75 31 212
Charlottenburg-Wilmersd. 60 51 - - 111
Spandau - - - 30 30
Steglitz-Zehlendorf 15 15 2 14 46
Tempelhof-Schéneberg 44 71 57 17 189
Neukélin 78 59 22 - 159

Treptow-Kdpenick - - - - -
Marzahn-Hellersdorf - - - - -

Lichtenberg 6 - - - 6
Reinickendorf 10 - - 41 51
Bezirke gesamt 272 258 327 182 1.039
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) IfS Institut fur Stadtforschung

Tabelle 2.14: Anzahl der Wohnungen, fiir die eine Umwandlung nach § 250 BauGB genehmigt wurde,
nach Bezirk und Zeitraum der Antragstellung

Zeitraum des Antrags

Bezirk 2. Hj. 2021 1. Hj. 2022 2. Hj. 2022 1. Hj. 2023 Gesamt
Mitte 15 - - 16 31
Friedrichshain-Kreuzberg - - 67 23 90
Pankow 28 - 13 - 41
Charlottenburg-Wilmersd. 33 - - - 33
Spandau - - - 22 22
Steglitz-Zehlendorf - - 2 1 3
Tempelhof-Schéneberg 25 71 - - 96
Neukdlin - 4 4 - 8

Treptow-Kdpenick - - - - -
Marzahn-Hellersdorf - - - - -

Lichtenberg - - - - -
Reinickendorf 10 - - 3 13
Bezirke gesamt 111 75 86 65 337
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) IfS Institut fur Stadtforschung

Abbildung 2.19 und Abbildung 2.20 geben einen Uberblick Gber die Zahl der Wohnungen
mit in den Halbjahren beantragten und genehmigten Umwandlungen in den Bezirken und
unterschiedlichen Gebietstypen.
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Abbildung 2.19: Genehmigungspraxis nach § 250 BauGB in Berlin nach Bezirk und Gebietstyp, Anzahl
der Wohnungen mit beantragter Umwandlung nach Halbjahren 2021 bis 2023
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Abbildung 2.20: Genehmigungspraxis nach § 250 BauGB in Berlin nach Bezirk und Gebietstyp, Anzahl
der Wohnungen mit genehmigter Umwandlung nach Halbjahren 2021 bis 2023
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2.3.2.2 Antragsteller beantragter Umwandlungen

In Abbildung 2.21 und Abbildung 2.22 sind die beantragten bzw. genehmigten
Wohnungsumwandlungen nach Antragstellergruppen sowie Halbjahren und gesamt
dargestellt. Bezogen auf die Zahl der Wohnungen, fur die eine Umwandlung beantragt
wurde, stellen als Antragsteller insgesamt (vom 2. Halbjahr 2021 bis zum 1. Halbjahr 2023)
private Eigentimer die grof3te Eigentimergruppe dar, gefolgt von den sonstigen juristischen
Personen und von GbR.

Abbildung 2.21: Antragsteller der beantragten Umwandlungen nach § 250 BauGB, Anzahl der
Wohnungen nach Halbjahren 2021 bis 2023 und gesamt
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Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) P64 UmwG (D 140_b) IfS Institut fir Stadtforschung

In den einzelnen Halbjahren schwanken die Werte und Anteile der einzelnen Gruppen
deutlich, was auch an den geringen Fallzahlen liegt. Es wird deutlich, dass in nahezu allen
Halbjahren alle drei Gruppen an Eigentimern (GbR, Private, sonstige juristische Person)
am Antragsgeschehen und bei Genehmigungen beteiligt waren. Aufféllig ist jedoch, dass
insgesamt in den vier Halbjahren der Anteil der genehmigten an den beantragten
Umwandlungen bei privaten Eigentimern mit 51% mehr als doppelt so hoch ist wie bei den
beiden Gruppen GbR mit 23% und sonstigen juristischen Personen mit 23%. Offenbar
haben Privateigentimer wesentlich haufiger ihre Antrage mit genehmigungsfahigen
Begriindungen versehen als die beiden anderen Eigentimergruppen. Sonstige
Eigentimergruppen (inkl. keine Angabe) waren lediglich anfangs (im 2. Halbjahr 2021) bei
den Antragen vertreten, haben jedoch keine Genehmigung erwirkt.
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Abbildung 2.22: Antragsteller der genehmigten Umwandlungen nach § 250 BauGB, Anzahl der
Wohnungen nach Halbjahren 2021 bis 2023 und gesamt
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2.3.2.3 Begrindung beantragter Umwandlungen nach § 250 BauGB

In 8250 Absatz 3 BauGB sind fiinf Tatbestdnde bestimmt, fur die ein
Genehmigungsanspruch besteht: ,Nachlassgrundstick® (Absatz 3 Nr. 1), ,Veraul3erung an
Familienangehdrige® (Absatz 3 Nr. 2), ,Ver&duR3erung zu zwei Dritteln an Mieter” (Absatz 3
Nr. 3), ,nicht mehr zumutbar“? (Absatz 3 Nr. 4), ,Bestehen einer Vormerkung im Grundbuch*
(Absatz 3 Nr. 5). Zusatzlich ist eine Genehmigung mit einer Begriindung mit Absatz 4
mdglich.4 Diese Tatbestande haben vom 2. Halbjahr 2021 bis zum 1. Halbjahr 2023 eine
unterschiedliche Rolle beim Antragsgeschehen gespielt.

In Abbildung 2.23 ist die Zahl der beantragten Wohnungsumwandlungen unterschieden
nach Art der Begrindung des Antrags fir einzelne Halbjahre und insgesamt dargestellt. Es
wird deutlich, dass die jeweiligen Begriindungen in den einzelnen Halbjahren sehr
unterschiedliche Anteile aufweisen. Aus nachvollziehbaren Grinden kam die Begriindung

3 Abgekdrzt fur ,Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn auch unter Beriicksichtigung des Allgemeinwohls
ein Absehen von der Begriindung von Wohneigentum nicht mehr zumutbar ist®.

4 Abgekirzt fir ,Unbeschadet des Absatzes 3 darf eine Genehmigung nur versagt werden, wenn dies fur
die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnraum erforderlich ist. Unter der
Voraussetzung von Satz 1 kann die Genehmigung mit einer Auflage erteilt werden®.
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L-Yormerkung im Grundbuch® in den ersten beiden Halbjahren noch haufiger vor als in den
beiden folgenden Halbjahren. Uber den gesamten Zeitraum betrachtet wurden die meisten
beantragten Umwandlungen mit ,Nachlassgrundstiick” begriindet, gefolgt von ,Begriindung
mit Absatz 4, ,Vormerkung im Grundbuch® sowie Beantragungen ohne Angabe einer
Begrindung.

In Abbildung 2.24 sind die Begrindungen fur Wohnungen dargestellt, bei denen die
Umwandlung nach 8 250 BauGB genehmigt wurde. Es zeigt sich hier ein vollig anderes
Bild als bei den oben in Abbildung 2.23 dargestellten Begrindungen aller Antrage (inkl. der
Untersagungen und noch offenen Verfahren). Uber alle vier Halbjahre betrachtet entfallen
mit Abstand die meisten Genehmigungen auf die Begrindung ,Nachlassgrundstick®, an
zweiter Stelle steht mit groRem Abstand ,VerdulRerung von zwei Dritteln der Wohnungen
an Mieter, gefolgt von ,Vormerkung im Grundbuch® und ,VerduRerung an
Familienangehorige®.

Abbildung 2.23: Begriindungen der beantragten Umwandlungen nach 8 250 BauGB in Berlin, Anzahl
der beantragten Wohnungen nach Halbjahren 2021 bis 2023 und gesamt

= Nachlassgrundstiick = Familienangehorige VerauBerung 2/3 an Mieter
Wirtschaftliche Unzumutbarkeit Vormerkung im Grundbuch Begiindung mit Absatz 4
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Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) P64 UmwG (D 150_b) IfS Institut fur Stadtforschung
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Abbildung 2.24: Begrindungen der genehmigten Umwandlungen nach 8 250 BauGB in Berlin, Anzahl
der Wohnungen nach Halbjahren 2021 bis 2023 und gesamt

= Nachlassgrundstiick = Familienangehdrige VeréuBerung 2/3 an Mieter
Wirtschaftliche Unzumutbarkeit Vormerkung im Grundbuch Begiindung mit Absatz 4
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Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) P64 UmwG (D 153 gen_b) IfS Institut fir Stadtforschung
2.4 Genehmigte Verkaufe an Mieter

24.1 In sozialen Erhaltungsgebieten nach § 172 BauGB

In den Bezirksdmtern mit sozialen Erhaltungsgebieten wurde ergénzend abgefragt,
inwiefern fur die auf Basis der gewahlten Begriindung ,Selbstverpflichtung des Eigentiimers
— VeraufRerung nur an Mieter zur Umwandlung genehmigten Wohnungen ein beantragter
Verkauf an Mieter genehmigt oder untersagt wurde. Alle Bezirksdmter nutzen die
Mdglichkeit des § 172 Absatz 4 Satz 4 BauGB, den Weiterverkauf von umgewandelten
Wohnungen unter Genehmigungsvorbehalt zu stellen.

Vom 14.03.2015 bis zum Stichtag 30.06.2023 wurden in den finf Bezirken Friedrichshain-
Kreuzberg, Pankow, Charlottenburg-Wilmersdorf, Tempelhof-Schoneberg und Neukdlin
insgesamt 214 Verkaufe beantragt, wobei jedem Verkaufsfall eine einzelne Wohnung
entspricht. Davon wurden 128 Antrage bis 30.06.2023 genehmigt. Es gab 85
Untersagungen, bei denen in 81 Fallen Widerspruch eingelegt wurde (zu
zurtickgewiesenen Widersprichen (29) bzw. Klagen (27) in Pankow siehe unten). Bei den
ubrigen 52 Widerspruchen sind die Verfahren zum 30.06.2023 noch offen (vgl. Tabelle
2.15).
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Tabelle 2.15: Umwandlungsgenehmigung aufgrund ,,Selbstverpflichtung des Eigentiimers —
VerauBerung nur an Mieter” in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin: Anzahl Verkaufsfalle im

Gesamtzeitraum?
Soziale Erhaltungsgebiete [mit Jahr zZu ver- Genehmi- Unter- Wider- Zuriick- Abhilfe Klage Abwei-
des Inkrafttretens] nach Bezirken kaufen gung sagung spruch weisung sung

Sparrplatz [2016] B B B , N N N N
Leopoldplatz [2016] - - - - - - - -
WaldstraRe [2016] - - - - R R R .
Birkenstrale [2016] - - - - - - - -
SeestralRe [2016] - - - - - - - -
KattegatstraRe [2018] - - - - - R - .
Reinickendorfer StraRe [2018] - - - - R R R .
Humboldthain Nord-West [2018] - - - - R R R .
Soldiner StraRe [2018] - - - - - - - -
Thomasiusstrale [2018] - - - - - - - -
Tiergarten-Sud [2018] - - - - - - - -
Alexanderplatzviertel [2019] - - - - - - - -
MillerstraBe Nord [2022] - - - - - - - -
BadstraRRe [2022] - - - - - - - -
Mitte (Summe) - - - - R R R .

GraefestraBe [2015] 1 1 - - N N N N
Luisenstadt [2015] 13 13 - - - - - .
Bergmannstrae Nord [2015] 11 11 - - - - - .
HornstraBe [2015] 6 6 - - - - - -
Chamissoplatz [2015] 1 1 - - R R R .
Boxhagener Platz [2015] 2 2 - - - - - -
Petersburger Strae [2015] 2 2 - - - - - -

Weberwiese [2016] - - - - - - - -
Kreuzberg-Nord [2017] - - - - - - - -
Stralauer Kiez [2019] - - - - - - - -
Samariterviertel [2021] - - - - - - - -

Friedrichshain-Kreuzberg (Summe) 36 36 - - B R R .
Falkplatz [2015] B B , , N N N ”
Amimplatz [2015] 8 7 1 1 1 - R .
Humannplatz [2015] - - - - R R R .
Ostseestr. / Grellstr. [2015] 1 1 - - - - - -
Pankow Zentrum [2015] 48 - 48 48 - - - -
Teutoburger Platz [2015] 8 3 5 2 1 - - -
Kollwitzplatz [2015] 1 1 - - -
Helmholtzplatz [2015] 7 6 1 1 - - - -
BotzowstraBe [2015] 7 6 1 1 - - - -
WinsstraRe [2015] 37 9 28 28 27 - 27 -
Pankow-Siid [2017] - - - - - R - .
LanghansstraRe [2017] - - - - - R - .
Komponistenviertel [2017] 1 1 - - - - - -
Danziger StraBe Ost [2021] - - - - - - - -

Pankow (Summe) 118 34 84 81 29 - 27 -
Mierendorff-Insel [2018] - - - - - - - -
Gierkeplatz [2018] - - - - - - - -
Klausenerplatz [2020] 2 2 - - - - - -
Jungfernheide [2021] - - - - - - - -
Alt-Lietzow [2021] - - - - - R - .
Richard-Wagner-StraRe [2021] - - - - - R - .
Karl-August-Platz [2021] - - - - - R - .
Brabanter Platz [2023] - - - - - - - -
Hochmeisterplatz [2023] - - - - R R R .

Charlottenburg-Wilmersdorf (Summe) 2 2 - - - - - -
Wilhelmstadt [2020] - - - - - - - -
Spandauer Neustadt [2020] - - - - - - - -

Spandau (Summe) - - - - - - - -
Barbarossaplatz / Bay. Platz [2015] 15 14 1 - - - - -
Bautzener StraRe [2015] - - - - - - - -
Kaiser-Wilhelm-Platz [2015] 10 10 - - - - - .
Schéneberger Insel [2015] - - - - R R R .
Schéneberger Norden [2018] 7 7 - - R R R .
Schoneberger Siiden [2018] 10 10 - - - - - -
Tempelhof [2018] 1 1 - - - - - -

Grazer Platz [2018] - - - - - - - -
Mariendorf [2023] - - - - - - - -
Wittenbergplatz [2023] - - - - - - - -
Tempelhof-Schéneberg (Summe) 43 42 1 - - N - .
Schillerpromenade [2016] - - - - - - - -
Reuterplatz [2016] - - - - - - - -
Flughafenstr. / Donaustr. [2016] - - - - R R R .
Rixdorf [2016] 15 14 1 - - - - .
Kornerpark [2016] - - - - - - - -
Silbersteinstr. / Glasower Str. [2017] - - - - - - - -
Hertzbergpl. / Treptower Str. [2017] - - - - - - - -
Germaniapromenade [2020] - - - - - - - -
Britz [2020] - - - - - R . B
Gropiusstadt [2020] - - - - - - - -
Neukdlin (Summe) 15 14 1 - - N - .
Alt-Treptow [2016] - - - , N R N N
Niederschoneweide [2017] - - - - - - - -
Oberschoneweide [2017] - - - - - - - -
Treptow-Kopenick (Summe) - - - - - - - -
KaskelstraRe [2017] B B - . N N N .
Weitlingstrafe [2018] - - - - - - - -
FanningerstraBe [2021] - - - - - - - -
Lichtenberg (Summe) - - - - - - - -
Letteplatz [2018] - - - - - - - -
Scharnweberstra3e / KlixstraRe [2021] - - - - - - - -
Reini f (Summe) - - - - R R R .
Er i (Summe) 214 128 85 81 29 - 27 -
* Der Gesamtzeitraum bezieht sich auf den Zeitraum seit dem 14.03.2015 (Inkrafttreten der Umwandiungsverordnung).

Datengrundiage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) IS Institut fir Stadtforschung
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Die meisten Antrage fir einen Verkauf an Mieter wurden im Bezirk Pankow gestellt, jedoch
wurden dort bis zum 30.06.2023 nur 34 der 118 Antrdge genehmigt. Bei 29
zurickgewiesenen Widersprichen wurde in 27 Fallen (ein Gebaude betreffend) Klage
eingereicht, die noch nicht entschieden wurde. An zweiter Stelle der Antrage steht
Tempelhof-Schoneberg mit 43 beantragten und 42 genehmigten Verkaufen, gefolgt von
Friedrichshain-Kreuzberg mit 36 beantragten und genehmigten Verkaufen. In Neukdlin
wurden 14 der 15 gestellten Verkaufsantrage genehmigt und in Charlottenburg-Wilmersdorf
gab es zwei beantragte und genehmigte Verkaufe. In den sonstigen fuinf Bezirken mit
sozialen Erhaltungsgebieten wurden keine Antrage gestellt.

Die 128 genehmigten Verkaufe verteilen sich in diesen flnf Bezirken auf 22 verschiedene
soziale Erhaltungsgebiete, sodass innerhalb der betroffenen Bezirke keine ausgepragte
raumliche Konzentration festzustellen ist. Die hdchsten Genehmigungszahlen finden sich
in den Gebieten Barbarossaplatz/Bayerischer Platz (14 Falle), Rixdorf (14 Falle) und
Luisenstadt (13 Félle). Insgesamt beziehen sich die genehmigten Antrage auf Wohnungen
in 43 verschiedenen Gebauden.

In Tabelle 2.16 sind die im 1. Halbjahr 2023 genehmigten Verk&ufe an Mieter im Vergleich
zu vorangegangenen Jahren dargestellt. Dabei werden die Falle zuséatzlich nach dem Jahr
der Antragstellung fur die Umwandlung differenziert. Im 1. Halbjahr 2023 erfolgten neun
Genehmigungen. Damit liegt der Wert des 1. Halbjahres 2023 (hochgerechnet auf das
Gesamtjahr 2023) unter dem Niveau von 2021 und 2022 (30 bzw. 21 genehmigte
Verkaufe), aber Uber dem von 2020 (zwolf genehmigte Verkaufe). In der Zeit vor 2019
bewegten sich die genehmigten Verkaufe innerhalb einer Spanne von null bis 15 Féllen und
damit insgesamt noch auf deutlich niedrigerem Niveau. Dies ist teilweise dem Umstand
geschuldet, dass die Zahl der Umwandlungsgenehmigungen, die mit der
~oelbstverpflichtung des Verkaufs nur an Mieter” begrindet wurden, im Zeitverlauf
sukzessive gestiegen ist (auch in Zusammenhang mit der gestiegenen Zahl der sozialen
Erhaltungsgebiete).

Anders als erwartet werden kdnnte, ist die Zahl der Genehmigungen bei Objekten, fir die
relativ frih (z. B. 2015 und 2016) ein Antrag auf Umwandlung gestellt wurde, trotz der
langeren Zeit, in der an Mieter verkauft werden konnte, nicht grundséatzlich héher als bei
spater gestellten Antradgen auf Umwandlung. So verzeichneten die Antréage von 2015 und
2016 22 bzw. 21 Genehmigungen fur einen Verkauf an Mieter, wahrend die Jahre 2017 und
2019 trotz kurzerer Zeitspanne mit 32 bzw. 25 Genehmigungen hohere Fallzahlen
aufwiesen.

Wie in Abbildung 2.25 dargestellt, dominierten im Gesamtzeitraum 2015 bis zum 1. Halbjahr
2023 die sonstigen juristischen Personen mit 57 der insgesamt 128 Genehmigungen das
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Private Eigentimer
Es wird deutlich, dass die

Zeitabschnitten unterschiedlich

wiesen 49

am

Antragsgeschehen beteiligt waren. So verzeichneten die privaten Eigentiimer im Zeitraum
2019-2020 die hdchste Zahl an Genehmigungen, wahrend in den beiden ZeitrAumen davor
und danach die sonstigen juristischen Personen die héchsten Zahlen aufwiesen.

Tabelle 2.16: Umwandlungsgenehmigung nach § 172 BauGB aufgrund ,,Selbstverpflichtung des
Eigentlimers — VerauBerung nur an Mieter” in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin:
Anzahl genehmigter Verkaufsfalle (Wohnungen) nach Jahr des Verkaufsantrags und Jahr des

Umwandlungsantrags

Urﬁ]\?lg;d- Jahr Verkaufsantrag
:nr:?asé 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2002 ';gg’éahr gesamt
2015 - 7 1 2 6 1 3 1 1 22
2016 - 1 14 2 1 2 1 21
2017 16 4 10 2 - 32
2018 1 1 1 2 1 6
2019 5 2 6 1 1 25
2020 2 8 4 3 17
2021 1 1 3 5
2022
2023
gesamt - 8 15 4 29 12 30 21 9 128
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2023) IfS Institut fur Stadtforschung

Abbildung 2.25: Antragsteller des genehmigten Wohnungsverkaufs nach § 172 BauGB — Anzahl der
Wohnungen nach Zeitabschnitten der Antragstellung und gesamt
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Fur den gesamten Zeitraum seit Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung im Mérz 2015
bis einschliellich des 1. Halbjahres 2023 wurden fir 47.219 Wohnungen Umwandlungen
mit der Begriindung ,Selbstverpflichtung des Eigentimers — Veraufterung nur an Mieter*
genehmigt. Die Quote der Wohnungen, fiir die ein Verkauf an Mieter genehmigt wurde,
bezogen auf alle Umwandlungsgenehmigungen mit dieser Begriindung liegt bei 0,27%.
Demnach ist bislang nur flr einen Bruchteil der mit der Auflage ,VeraufRerung nur an Mieter*
zur Umwandlung genehmigten Wohnungen ein Verkauf auch beantragt und genehmigt
worden.

2.4.2 Berlinweit nach 8 250 BauGB

Im 2. Halbjahr 2022 wurde der Verkauf von 13 Wohnungen vom Bezirk Pankow genehmigt,
deren Umwandlung nach 8§ 250 BauGB Absatz 3 Nr. 3 (Ver&uf3erung von mindestens zwei
Dritteln der Wohnungen an Mieter) genehmigt worden war. Im vorangegangenen
1. Halbjahr 2022 betraf der gleiche Sachverhalt 17 Wohnungen, davon zwei Wohnungen
im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf und 15 Wohnungen im Bezirk Pankow. Im
1. Halbjahr 2023 wurden keine Verkaufe beantragt bzw. genehmigt.

2.5 Erganzende Ergebnisse der Experteninterviews mit den Bezirken

Um Uber die quantitativen Datenanalysen hinausgehende Aspekte der Anwendungspraxis
der Umwandlungsverordnung zu erfassen, wurden im Sommer 2023 Expertengesprache
mit den fir die Umwandlungsgenehmigung zusténdigen Stellen in funf Bezirken mit
sozialen Erhaltungsgebieten und erganzende Gesprache mit zwei weiteren Zustandigen
gefuhrt. Ihnen wurden Fragen nach Erfahrungen aus der Beratungspraxis, Erlauterungen
zu Antragen und Einschatzungen zum Antrags- und Genehmigungsgeschehen bezogen
auf die Umwandlungen nach § 172 BauGB sowie nach § 250 BauGB gestellt.

251 Antragsvolumen und Genehmigungspraxis

In allen Bezirken ist das Antragsvolumen seit dem Inkrafttreten des § 250 BauGB im
2. Halbjahr 2021 insgesamt sehr gering. Es gibt nur sehr wenige fur das Monitoring
relevante Antrdge nach 8§ 250 BauGB.

Die Antrdge nach § 172 BauGB sind seit Inkrafttreten des 8 250 BauGB nahezu zum
Erliegen gekommen. Diese Entwicklungen der Antragszahlen im vergangenen Jahr hatten
die Gesprachspartnerinnen und -partner erwartet. In Einzelfdllen hatte man nicht damit
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gerechnet, dass noch Antrage nach § 172 BauGB eingehen wurden, bei denen es um
Objekte geht, fur die bereits vor Inkrafttreten des 8§ 250 BauGB ein Vollzugsantrag auf
Teilung beim Grundbuchamt vorlag, weshalb § 878 BGB analog zur Anwendung kommt.

Ebenfalls keine Uberraschung war es fur die Bezirke, dass Antrage nach § 172 BauGB in
den sozialen Erhaltungsgebieten fir Hauser mit weniger als sechs Wohneinheiten
ausblieben. Die meisten Bezirke schatzen ein, dass es in den sozialen Erhaltungsgebieten
in ihrem Bezirk fast keine Bestande mit weniger als sechs Wohnungen gibt, deren
Eigentimer zudem an einer Umwandlung interessiert sein kénnten.

Die Anzahl von Beratungsanfragen fallt in den Bezirken unterschiedlich aus. Einige Bezirke
haben ausschlie3lich Anfragen von privaten Eigentiimern oder Hausgemeinschaften (meist
als GbR organisiert) erhalten. Andere Bezirke berichten von der zusétzlichen Beratung von
Notaren und Rechtsanwaélten.

In einigen Bezirken gehen eine Reihe von Fragen von Hausgemeinschaften oder
Privateigentimern ein, die eine Umwandlung anstreben, um einzelne Wohnungen an
Familienangehorige zu Ubertragen, bevor der Erbfall eintritt. Eine Genehmigung wird erteilt,
wenn die Familienangehérigen im Haus leben. In der Regel wird die Umwandlung der von
den Familienangehdrigen bewohnten Wohnungen genehmigt, die Grundbuchblatter der
verbleibenden Wohnungen werden (auf einem Grundbuchblatt) zusammengefasst. Die
Umwandlung weiterer Wohnungen muss separat beantragt werden.

GbR oder Einzelhaus-Wohnungsgenossenschaften, die sich zum Teil in Sanierungszeiten
bereits mit dem Ziel gegrindet hatten, spater Einzeleigentum zu bilden, lassen sich zudem
beraten, inwieweit eine Umwandlung des Gemeinschaftseigentums in eine WEG moglich
ist. Diese Konstellation ist die einzige, in der im vergangenen Jahr Mdglichkeiten in Bezug
auf die Anwendung der Begrindung ,Veréuf3erung an zwei Drittel der Mieter” angefragt,
beantragt und genehmigt wurden (Pankow und Friedrichshain-Kreuzberg).

Viele Bezirke hatten mit Erkundigungen nach der Begrindung von Wohneigentum in
Dachgeschossen oder Nebengebauden zu tun, die ausgebaut werden sollen. Hier
orientieren sich die Bezirke an der Arbeitshilfe der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen und erklaren, dass die Genehmigung zur Umwandlung von
Teileigentum in Wohneigentum nur in den Fallen genehmigt wird, in denen die
Bestandswohnungen in dem Gebaude bereits umgewandelt sind. Diese Falle werden nicht
von allen Bezirken in den Datenbléattern erfasst. Sie sind fr das Monitoring auch nicht
relevant.
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In vielen Fallen wirkt die telefonische Erlauterung der Genehmigungstatbestande nach
Aussage der Bezirke erklarend und die Eigentimer nehmen Abstand von einer
Antragstellung. Es gebe aber auch Juristen und Eigentimer, die alle Begriindungen
~durchprobieren®. Hier flhre die Antragstellung, Untersagung und sich anschliel3ender
Wiederspruch dazu, dass sich Verfahren in die Lange ziehen. Griinde fur Verzégerungen
bestlinden sonst in der Regel in der Unvollstandigkeit von Unterlagen oder der fehlenden
Angabe einer Begrindung. Einige Bezirke bedauern, dass sich nicht mehr Eigentiimer und
Notare vor der Antragstellung beim Bezirk kundig machen.

Der gréf3te Teil des Beratungsbedarfs bezieht sich auf atypische Sonderfélle, beispielweise
mit Kombinationen von Bestands- und Neubauten auf einem Grundstick oder der
Umwandlung von ,Wohnungs-Bundeln® innerhalb eines in wenige Pakete umgewandelten
Objektes. Ein inzwischen leergezogenes Objekt mit hohem Sanierungsbedarf, bei dem der
Eigentimer eine Genehmigung aufgrund der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit beantragt
hat, gehort ebenso zu diesen besonderen Féllen wie ein Fall, in dem sich der Eigentimer
auf Absatz 4 beruft und angibt, dass durch die Umwandlung seines Wohnhauses keine
nachteilige Wirkung auf das Mietwohnungsangebot zu befiirchten sei.

Insgesamt beziehen sich die Beratungen sowie Rechtsstreitigkeiten nach Aussagen der
Bezirke auf sehr wenige von ihrer Konstellation her au3ergewohnliche Einzelfélle.

25.2 Bewertung der Umwandlungsverordnungen

Die Interviewten sind sich weitgehend einig, dass der § 250 BauGB seinen Zweck erflllt.
Es gibt nur noch sehr wenige genehmigungsfahige Antrage. Man rechnet damit, dass es,
solange die Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB in Kratft ist, fast keine Antrage
geben wird - weder nach § 250 noch nach § 172 BauGB. Bislang habe sich beim § 250
BauGB kein ,Schlupfloch“ abgezeichnet. Es wird aber auch die Ansicht vertreten, dass es
keine intensive Suche nach einem Schlupfloch gebe, weil die Eigentiimer aktuell keinen
Handlungsbedarf hatten, da sie in gréRerem Umfang vor dem Inkrafttreten des 8§ 250
BauGB ihre Genehmigungen nach § 172 BauGB erhalten héatten.

Einzelne Bezirke merken an, dass die durch die Ankindigung des § 250 BauGB
entstandenen gro3en Vorzieheffekte in den Halbjahren vor dessen Inkrafttreten die ,Bilanz*
der Wirkung des 8 250 BauGB schwéchen. Gerade durch die Beratungen von Eigentiimern
wisse man, dass damals sehr viele Umwandlungen durch private Eigentimer und GbR
erfolgt seien, die sonst keine Umwandlungsgenehmigung beantragt hétten.
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Mehrere Bezirke erwarten, dass die Eigentimer die verbleibende Zeit bis Ende 2025
abwarten und darauf setzen, danach wieder Antrdge nach § 172 BauGB in sozialen
Erhaltungsgebieten zu stellen bzw. aul3erhalb der sozialen Erhaltungsgebiete ohne
Genehmigungserfordernis umwandeln zu kénnen.

Die Umwandlungsverordnung nach 8 172 BauGB hat aus Sicht der Bezirke nur solange
sehr geringe bzw. keine Bedeutung, wie 8§ 250 BauGB in Kraft ist. Einige Bezirke haben
inzwischen Erfahrungen mit dem Ablauf des Genehmigungsvorbehalts ,VerdufRerung
sieben Jahre nur an Mieter gesammelt. Dabei wurde ein uneinheitliches Vorgehen der
Bearbeitenden in den Grundbuchamtern festgestellt: Einige Grundbuchamtsmitarbeitende
[6schen nach Ablauf der First die Vormerkungen im Grundbuch selbststéndig, ohne das
Bezirksamt in Kenntnis zu setzen, andere bitten das Bezirksamt, einen Antrag auf Loschung
zu stellen. Bislang hat es nur sehr vereinzelt diese Anfragen der Grundbuchamter in den
Bezirken gegeben. Ob dies mit den nicht vorhandenen VeraduRerungsabsichten der
Eigentiimer zusammenhéangt oder die Interviewten von den Vorgangen im Grundbuchamt
keine Kenntnis erlangen, ist unklar.

253 Bewertung der Verkaufsfalle an Mieter

Basierend auf der Eigentiimerselbstverpflichtung, sieben Jahre ausschlief3lich an Mieter zu
verauf3ern, sind bis zum Stichtag 30.06.2022 lediglich in den fiinf Bezirken Friedrichshain-
Kreuzberg, Pankow, Charlottenburg-Wilmersdorf, Tempelhof-Schéneberg und Neukdlln
Antrdge zur Genehmigung eines Verkaufs an Mieter nach § 172 BauGB gestellt worden.
Auf Grundlage einer Genehmigung nach § 250 BauGB (Veraul3erung zu zwei Dritteln an
Mieter) wurden im 2. Halbjahr 2022 in einer GbR in einem sozialen Erhaltungsgebiet in
Pankow Verkéufe von Wohnungen an Mieter unter Genehmigungsvorbehalt genehmigt
(vgl. Kapitel 2.4.1 und 2.4.2).

Die Interviewten fihren das weitgehende Ausbleiben von Verkaufsantragen in den sozialen
Erhaltungsgebieten wie in den vergangenen Jahren darauf zuriick, dass die Mieter nicht
die ausreichende Kaufkraft fir den Erwerb haben oder der Verkauf von den Eigentiimern
nicht beabsichtigt ist. Aber auch auf3erhalb von sozialen Erhaltungsgebieten sei es wenig
wahrscheinlich, dass zwei Drittel der Mieter eines Hauses am Erwerb ihrer Wohnung
interessiert und finanziell dazu in der Lage seien.

In einzelnen Hausern werden die nach § 172 BauGB genehmigten Wohnungen in den
sozialen Erhaltungsgebieten sukzessive an Mieter veraufert. In wenigen Fallen wird
beobachtet, dass Eigentimer dabei auch Antrdge fir den Verkauf von Wohnungen an
Nicht-Mieter oder an neu zugezogene Mieter stellen, die abgelehnt werden. Die
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Genehmigung des Verkaufs an Mieter aus dem Gebiet oder dem Haus kommt in mehreren
Bezirken vor, da zu dem Sachverhalt ein einschlagiges Urteil vorliegt. Die Bezirke gehen
davon aus, dass der Erwerb in der Regel zur Selbstnutzung erfolgt, dies muss jedoch nicht
nachgewiesen werden. Einzelne Bezirke haben im letzten Jahr aber auch beobachtet, dass
Eigentimer auf einen Schlag den Verkauf von dem Grol3teil oder allen Wohnungen an die
Mieter in einem Haus beantragen. In einem Fall wurde hier versucht, eine Firma als Mieterin
einzusetzen, in einem anderen Fall ging es um eine GbR, die an ihre selbstnutzenden
Mitglieder verkaufen wollte.

Die Bezirke nehmen wie in den vergangenen Jahren an, dass die meisten Eigentiimer eine
VeraufRerung von einzelnen Wohnungen oder Wohnungspaketen erst nach Loschung des
Grundbucheintrags ,VerauRerung nur an Mieter” anstreben.

254 Aktuelle und zukinftige Gebietskulissen und weitere Entwicklungen

In mehreren Bezirken sind ergebnisoffene Untersuchungen zur Uberprifung der
Anwendungsvoraussetzungen in sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 geplant oder diese
laufen bereits. Diese werden von beauftragten Buros durchgefihrt.

Eine Voruntersuchung zur moglichen Festlegung eines neues Gebiets oder/und zur
Erweiterung bestehender Gebiete wird in Pankow durchgefiihrt (Arbeitstitel ,Am weilten
See). Sofern Anwendungsvoraussetzungen festgestellt werden, kénnte das Gebiet 2024
in Kraft treten. Aus weiteren Bezirken liegen keine Informationen zu konkreten Planungen
fur die Untersuchung und mdgliche Festlegung weiterer Gebiete vor. Einzelne Bezirke
geben an, dass ggf. noch kleinere Arrondierungen von vorhandenen Gebieten anfallen
konnten.

Fur die weiteren Entwicklungen erwarten die Interviewten, dass die Beantragung von
Umwandlungen nach § 172 BauGB zum Erliegen kommen, bis § 250 BauGB aul3er Kraft
tritt, denn mit der Ausnahme von Altfallen mit Vormerkungen im Grundbuch sei zwei Jahre
nach Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung nach 8§ 250 BauGB kaum noch mit
Antrégen zu rechnen. Auch flir das Antragsvolumen in Bezug auf Umwandlungen nach
§ 250 BauGB erwarten die Bezirke, dass sie mehr mit Negativtestaten bspw. fir Neubau
oder Dachgeschossausbauten befasst sein werden als mit genehmigungsrelevanten
Antragen fur die Umwandlung von Bestandswohnungen. Gleichwohl sei die Prifung der
Sonderfalle mit einem hohen Aufwand verbunden. Einzelne Bezirke erachten es fur
notwendig, fur die Erbschaftsproblematik bei GbR und privaten Einzeleigentimern eine
praktikable Losung fur eine Genehmigung zu entwickeln.
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3. Entwicklung der Umwandlungen im Kontext der Entwicklungen auf dem
Wohnungs- und Immobilienmarkt

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

Im Folgenden wird daher zunachst auf die Entwicklungen auf der Angebots- und der
Nachfrageseite auf dem Berliner Wohnungsmarkt eingegangen und die Entwicklung der
Angebotsmieten und der Kaufpreise flir umgewandelte Wohnungen dargestellt. 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 Entwicklung
der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten und in ausgewahliten
Vergleichsgebieten eingegangen. Hierbei steht die Frage im Mittelpunkt, welche
Auswirkungen sich in Folge des Erlasses der Umwandlungsverordnung nach § 172 BauGB
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 andere Gebiete gibt. Zusatzlich wird analysiert, inwiefern sich
die Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB bei den vollzogenen Umwandlungen
berlinweit niedergeschlagen hat.

3.1 Entwicklungen auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt

Der Berliner Wohnungs- und Immobilienmarkt hat sich in den letzten Jahren erheblich
angespannt 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 Bevoélkerungsentwicklung 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
die Einwohnerzahl Berlins um rund 342.000 bzw. 10,0% zugenommen. Einen
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zwischenzeitlichen Hochststand 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 abgeschwécht. 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 Einwohner) an, dem Jahr vor Beginn der starken
Zuwanderungswelle. Das Jahr 2020 war nur noch von einem minimalen Zuwachs der
Bevdlkerung Berlins um 467 Personen gepragt. Dabei durfte der bereits in den Vorjahren
feststellbare generell ricklaufige Trend des Bevdlkerungszuwachses durch Auswirkungen
der Corona-Pandemie verstarkt worden sein. Jungst ist die Bevilkerungszahl zwar wieder
etwas starker gestiegen, die Zunahme bewegte sich im Jahr 2021 jedoch nach wie vor auf
einem sehr niedrigen Niveau. Im Jahr 2022 ist der Zuwachs der Bevolkerung Berlins durch
kriegsbedingt aus der Ukraine gefliichtete Personen sprunghaft auf Gber 75.000 Personen
gestiegen.

Abbildung 3.1: Veranderung der Einwohnerzahl* gegenliber dem Vorjahr 1992 bis 2022 in Berlin
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Da Wohnungen von Haushalten und nicht von Einwohnern nachgefragt werden, ist fr die
Bewertung des Einflusses auf den Wohnungsmarkt die Verdnderung der Zahl der
Privathaushalte ausschlaggebend. Diese ist von 2012 bis 2022 schatzungsweise® um rund

247.000 bzw. 12,6% gestiegen, also prozentual nur wenig starker als die Einwohnerzahl
(12,4%).

In Abbildung 3.2 sind die in Berlin genehmigten und fertiggestellten Wohnungen von 1992
bis 2022 dargestellt. Es wird deutlich, dass ausgehend von einem niedrigen Niveau in den
2000er Jahren insbesondere die Baugenehmigungen ab 2012 stark zugelegt und die
Baufertigstellungen bis 2016 jeweils etwa auf halbem Niveau der Genehmigungen des
Jahres nachgezogen haben.

Abbildung 3.2: Genehmigte und fertiggestelle Wohnungen* in Berlin 1992 bis 2022

35.000

32.965

Baugenehmigungen = Baufertigstellungen

29.457

30.000

25.036
24.743
24.218

3 <
< wn
25.000 5 — — "~ 2 B
o~ [}
g . S R
& Y 25 ©
=3
o p SN
s Q @ o - )
@ 20.000 - —— T~ —— — e I =S8
= o ~ IS » "o o®
g © o = NG
o o) — © ® >0
=] ~ ] © 9 ¢ Xa-
c ) ) o 0 P
= — el Ie) ] —
o g 2 © ©
= 15000 —— — = o B o — 3
= ©o© ~ <l o o o~
= ~o ™ S — o
a0 - @ — ~
[ SS  un o o < =
N |99 = o =) s =
c < 8 o N
< > 02 © ~
10.000 -+ - N ™ 2 o o
o g ~ ™ Py
~ 4 D m o N ~ ©
~ o9 o o N © K 4 ©
] 3 S 8,% SnIdig S
Ol N6 X @0 ¥8 Ko v 1 Q g P I W
5.000 -+ ~ Ope WG O Njg "N "~ ®© O
. o T @0 Neg T Tm O ®
n® o )

1992199319941995199619971998199920002001200220032004 200520062007 200820092010201120122013201420152016201720182019202020212022

Jahr

* Wohnungen in neuen und bestehenden Wohngeb&auden

Datengrundlage: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg P64 Datzus (DO1) IfS Institut fur Stadtforschung

* Wohnungen in neuen und bestehenden Wohngeb&auden

Waéhrend die Baugenehmigungen in den Jahren 2017 und 2018 nur knapp unter den
Werten des Vorjahres lagen, hat sich der Rickgang in den Jahren 2019 bis 2022 splrbar
beschleunigt. Im Jahr 2022 bewegten sich die Baugenehmigungen mit knapp 17.000

Durch methodische Umstellungen beim Mikrozensus in den Jahren 2016 und 2020 waren die Ergebnisse
nicht mit denen der Vorjahre vergleichbar. Daher wurde die Veréanderung der Zahl der Haushalte fur das
Jahr 2016 auf Grundlage der Veranderung der Einwohnerzahl 2016 und der HaushaltsgrofRe 2015

geschatzt. Fur 2020 bis 2022 wurde ebenfalls eine Schatzung auf Basis der Einwohnerentwicklung
vorgenommen.
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Wohnungen rund 32% unter dem letzten HoOchststand von 2016 mit rund 25.000
Wohnungen.s

Die Baufertigstellungen dagegen haben zugenommen und sich mit rund 19.000
Wohnungen im Jahr 2019 dem Niveau der Baugenehmigungen deutlich angenahert. Im
Jahr 2020 kam es jedoch zu einem deutlichen Riickgang der Baufertigstellungen auf rund
16.300 Wohnungen, der sich mit einem Wert von 15.870 Wohnungen im Jahr 2021
fortgesetzt hat. Der jingste Riickgang der Wohnungsbautatigkeit in Berlin dirfte nicht nur
mit dem Rlckgang der Baugenehmigungen zusammenhéngen, da sich in Berlin in den
letzten Jahren ein grof3er Bautiberhang von genehmigten, aber nicht fertiggestellten
Wohnungen aufgebaut hat. Ende 2022 betrug der Bautberhang laut Amt flr Statistik rund
61.500 Wohnungen. Der Riickgang der Baufertigstellungen in den Jahren 2020 und 2021
durfte daher eher mit der Pandemie und ggf. weiteren Einflissen wie der Diskussion
wohnungspolitischer MaBhahmen zusammenhéangen. Im Jahr 2022 hat sich die Zahl der
Baufertigstellungen spuirbar auf rund 17.300 erh6ht und lag damit erstmals seit 2005 wieder
Uber der Zahl der Baugenehmigungen, d. h. der Bautiberhang wurde etwas abgebaut.

3.1.2 Wohnungsmarktentwicklung

Der Wohnungsmarkt von Berlin hat sich vor allem dadurch angespannt, dass der Zuwachs
an Wohnungen nicht mit der zuséatzlichen Nachfrage Schritt gehalten hat. So hat sich zwar
der Wohnungsbestand von Berlin in den Jahren 2012 bis 2022 aufgrund der Bautatigkeit
(Neubau sowie Zu- und Abgénge im Bestand) um rund 143.000 Wohnungen erhéht, die
Zahl der Privathaushalte ist jedoch schatzungsweise um rund 247.000 (vgl. oben Kap.
3.1.1) gestiegen (Abbildung 3.3).

Im Rahmen dieser Entwicklung wurde in Berlin zunachst der Anfang der 2010er Jahre noch
vorhandene Wohnungsleerstand abgebaut,” was aber das Ungleichgewicht zwischen der
Veranderung von Angebot und Nachfrage nur kurzzeitig und zu einem kleinen Teil
ausgeglichen hat. In der Folge hat sich eine deutliche Knappheit beim Wohnungsangebot
herausgebildet, insbesondere in den begehrten Quartieren der inneren Stadt.

6 In den ersten sechs Monaten des Jahres 2023 lagen die Baugenehmigungen nach Angaben des Amts fiir
Statistik Berlin-Brandenburg mit 8.132 Wohnungen leicht unter denen der ersten sechs Monate des Jahres
2022 (8.276 Wohnungen, Ruckgang um 1,7%). Dies kann als ein Anhaltspunkt gewertet werden, dass
sich der Riickgang der Baugenehmigungen der letzten Jahre nur noch in sehr geringem MaR fortsetzt und
sich fir das gesamte Jahr 2023 ein gegentuiber dem Vorjahr ahnliches Niveau abzeichnet.

7 Nach der Gebaude- und Wohnraumzéhlung 2011 gab es in Berlin am 09.05.2011 rund 66.300 leer
stehende Wohnungen. Der Anteil des Wohnungsleerstandes an allen Wohnungen umfasste 3,5%.
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Abbildung 3.3: Veranderung der Zahl der Wohnungen und der Privathaushalte* in den Jahren 2012 bis
2022 in Berlin
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3.1.3 Mietenentwicklung

Die Anspannung des Wohnungsmarktes hat in den letzten Jahren zu einem spirbaren
Anstieg der Mieten gefiihrt. Angespannte Marktverhaltnisse schlagen sich vor allem bei den
Mieten unmittelbar und am starksten in Erh6hungen nieder, die bei einem Mieterwechsel
bzw. bei Mietbeginn vereinbart werden (Neuvertragsmieten), wahrend sich im Vergleich
dazu die Mieten bei bestehenden Mietverhdltnissen in der Regel sukzessive und in
geringerem Mal3 erhdhen.

In Abbildung 3.4 ist die Entwicklung der Angebotsmieten in Berlin von 2009 bis 2022
dargestellt, die Anhaltspunkte fiir die Entwicklung der tatsdchlich abgeschlossenen
Neuvertragsmieten gibt.?

Die Daten wurden von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen zur Verfigung
gestellt. Bei den Angaben zu den Jahren 2009 bis 2014 handelt es sich um die Angebotsmieten (nettokalt;
Mediane) der ersten drei Quartale des jeweiligen Jahres und die des letzten Quartals des Vorjahres. Bei
den Jahren ab 2015 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
Datenquelle ImmobilienScout24 und 2018 bis 2020 auf der Datenquelle empirica-Systeme GmbH sowie
2020 bis 2022 zusétzlich VALUE Marktdatenbank; Berechnungen RegioKontext.
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Abbildung 3.4: Entwicklung der Angebotsmieten (nettokalt) 2009 bis 2022 in Berlin
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Die Angebotsmieten sind im Zeitraum von 2009 bis 2019 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% gegeniber dem Vorjahr, wahrend er sich zwischenzeitlich in den
Jahren 2014, 2015 und 2016 auf deutlich niedrigerem Niveau bewegte. Im Jahr 2018 betrug
der Anstieg gegentber dem Vorjahr 1,7% und 2019 1,3%.° Insbesondere der geringe
Anstieg von 2019 kann als Indiz gewertet werden, dass sich in Berlin der Mietenanstieg
zwischenzeitlich abgeschwacht hat.

Im Jahr 2020 kam es im dargestellten Zeitraum erstmals zu einem Rickgang der
Angebotsmieten von 10,45 auf 10,14 € pro m? (-2,9%). Dieser Rickgang dirfte im
Wesentlichen in Zusammenhang mit einer dampfenden Wirkung des vom Land Berlin
eingefihrten ,Mietendeckels“® stehen und kann nicht als Indiz fir eine Entspannung des
Berliner Wohnungsmarktes gewertet werden. Im Jahr 2021 sind die Angebotsmieten um
4,0% auf 10,55 € pro m? und im Jahr 2022 noch starker um 9% auf 11,54 € pro m?

° Der Wert der Veranderung 2018 gegeniiber 2017 kdnnte durch den Wechsel der Datenquelle beeinflusst
worden sein.

10 Mietendeckel“ ist die umgangssprachliche Bezeichnung fir das am 30. Januar 2020 beschlossene
Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung (kurz MietenWoG BiIn). Das
Gesetz wurde im Mérz 2021 vom 2. Senat des Bundesverfassungsgerichts fiir nicht mit dem Grundgesetz
vereinbar und daher nichtig erklart.
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gestiegen, was mit dem Ende des Mietendeckels und dem nach wie vor angespannten
Wohnungsmarkt Berlins zusammenhangen durfte.:2

In Abbildung 3.5 sind die Angebotsmieten in den Jahren 2015 und 2022 nach Berliner
Bezirken dargestellt. Es zeigt sich, dass die vier zentral gelegenen Bezirke Mitte,
Charlottenburg-Wilmersdorf, Friedrichshain-Kreuzberg und Pankow 2022 die héchsten
Angebotsmieten aufweisen, wahrend diese in auReren Bezirken wie Reinickendorf,
Marzahn-Hellersdorf und Spandau deutlich niedriger liegen.

Abbildung 3.5: Angebotsmieten 2015 und 2022 in den Berliner Bezirken
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Zugleich wird (trotz der in der FulRnote oben angesprochenen eingeschrankten
Vergleichbarkeit) deutlich, dass die Angebotsmieten 2022 gegenuber 2015 nicht nur in
zentralen, sondern auch in den &ul3eren Bezirken spirbar gestiegen sind. Von dem
deutlichen Anstieg der Angebots- bzw. Neuvertragsmieten in den letzten Jahren bzw. dem
erreichten hohen Niveau durften in Verbindung mit der oben dargestellten zunehmenden

1 Die Werte fur 2020 bis 2022 sollten aufgrund des Sachverhalts mit gewisser Zurlickhaltung interpretiert
werden, dass die Zahl der in die Auswertung eingeflossenen Mietwerte gegeniiber den Jahren bis 2019
deutlich (2022 z. B. um fast die Halfte) zuriickgegangen ist. Diese Entwicklung liegt daran, dass im Jahr
des Inkrafttretens des Mietendeckels weitaus weniger Wohnungen fiir eine Vermietung auf den
Internetportalen angeboten wurden und sich die Zahl der Angebote im Jahr 2021 zwar leicht erhéhte, aber
2022 noch weiter absank. Insofern kdnnte sich nicht nur die Zahl, sondern auch die Struktur der
angebotenen Wohnungen bzw. Mieten zwischen 2019 sowie 2020 bis 2022 mit der Folge eingeschréankter
Vergleichbarkeit unterscheiden.
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Wohnungsknappheit erhebliche Anreize auf die Umwandlungstatigkeit wvon
Wohnungseigentiimern ausgegangen sein. Aus Sicht der Verkaufer hat sich dadurch in den
letzten Jahren die Perspektive eines Verkaufs von Wohnungen zu besseren Konditionen
ergeben, da sowohl die Nachfrage und Zahlungsbereitschaft von Kaufern gestiegen ist, die
fur sich selbst eine Wohnung suchen, als auch jener, die die Wohnung als Kapitalanleger
vermieten wollen. Im Laufe des Jahres 2022 wurden diese Faktoren jedoch von
gestiegenen Zinsen fur Hypothekarkredite verbunden mit erhohter Inflation, die sich
zumindest kurzfristig nachfragedampfend auswirken, Uberlagert. Im Folgenden wird der
Frage nachgegangen, wie sich diese Rahmenbedingungen auf die Entwicklung der
Kaufpreise ausgewirkt haben.

3.14 Entwicklung der Kaufpreise umgewandelter Wohnungen

Die Marktanspannung hat sich ebenso wie bei den Mieten auch auf dem
Wohnimmobilienmarkt bei den Kaufpreisen in erheblichen Steigerungen 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 handelt es sich insbesondere um umgewandelte
Mietwohnungen der Baujahre bis 1919 (vgl. unten Tabelle 3.2). Zuséatzlich betrachtet
werden die Baujahre von 1920 bis 1949.

3.1.4.1 Baujahre bis 1919

Abbildung 3.6 zeigt die Kaufpreise bei Erst- und Wiederverkaufen umgewandelter
ehemaliger Mietwohnungen der Baujahre bis 1919 in den Jahren 2010 bis 2022 auf
Grundlage der Angaben des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte. Dargestellt
werden Verkaufe von 2010 bis 2014 in guter Lage und (aufgrund einer Umstellung der
Darstellungssystematik im Immobilienmarktbericht 2015/2016) von 2014 bis 2022 im
Bereich City.?2 Die Einteilungen ,gute Lage“ und ,City“ sind zwar nicht identisch, fihren
aber - wie das Jahr 2014 zeigt - zu &hnlichen Ergebnissen.

Differenziert wird dabei zwischen vermieteten und bezugsfreien Objekten, die sich vom
Preisniveau erheblich unterscheiden. So wurden vermietete umgewandelte Wohnungen
der Baujahre bis 1919 im Bereich City im Jahr 2022 fir 4.692 € pro m? Wohnflache verkauft,
wahrend bezugsfreie Wohnungen fur 6.435 € pro m? und daher zu einem 37% hdheren

12 Der Bereich City umfasst annédhernd das innerstadtische Gebiet innerhalb des S-Bahn-Rings (vgl.
Immobilienmarktbericht 2020/2021, S. 21 und hier im Text unten Abbildung 3.7).
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Preis gehandelt wurden. Bezugsfreie Wohnungen in guter Lage verzeichneten dabei von
2010 bhis 2014 mit 58% einen etwas hoheren Preisanstieg als vermietete Wohnungen in
guter Lage, die sich mit 47% allerdings ebenfalls deutlich verteuerten. Auch bei
umgewandelten Wohnungen der Baujahre bis 1919 im Bereich City setzte sich der
deutliche Preisanstieg von 2014 bis 2022 fort, wobei er sich zwischen bezugsfreien
Wohnungen mit 125% und vermieteten Wohnungen mit 120% relativ wenig unterschied. Im
Jahr 2022 hat sich bei den umgewandelten Wohnungen der Anstieg der Preise gegeniber
dem Vorjahr bei den vermieteten deutlich (von 15% auf 5%) reduziert, wogegen er bei den
bezugsfreien etwa gleich (11% bzw. 10%) hoch war.

Abbildung 3.6: Preise bei Erst- und Wiederverkaufen umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen der
Baujahre bis 1919 in Berlin
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Die bei bezugsfreien umgewandelten Wohnungen im Vergleich zum Zeitabschnitt 2015
bis 2018 reduzierte Preiserh6hung in den Jahren 2019 und 2020 (jeweils +7%) war
demnach nur ein voriibergehendes Phanomen, das trotz des erreichten hohen
Preisniveaus von einem erneuten zweistelligen Anstieg 2021 und 2022 abgel6st wurde.
Ob sich dieser Anstieg auch 2023 fortsetzt, ist angesichts der inzwischen spirbar
gestiegenen Zinsen und der konjunkturellen Eintriibung offen.

Von Interesse ist, wie sich die Preise von Erst- und Wiederverkaufen umgewandelter
ehemaliger Mietwohnungen der Baujahre bis 1919 in anderen vom Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte definierten Bereichen Berlins vom Bereich City unterscheiden
(Abbildung 3.7).
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Abbildung 3.7: Raumliche Darstellungssystematik im Immobilienmarktbericht des
Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte Berlin
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Quelle: Immobilienmarktbericht Berlin 2022/2023; Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte, S. 21.

Wie in Abbildung 3.8 dargestellt ist, liegen im Jahr 2022 die Preise bezugsfreier
umgewandelter Wohnungen der Baujahre vor 1919 im Bereich West mit 3.604 € pro m? am
deutlichsten unter dem Niveau des City-Bereichs mit 6.435 € pro m?. Die Bereiche Suidost
(4.841 € pro m?), Ost (5.077 € pro m?) und Nord (5.094 € pro m?) weisen zwar deutlich
hohere Preise auf als West, verzeichnen aber dennoch einen deutlichen Abstand zum
Preisniveau des Bereichs City. Der Bereich Stidwest hat mit 6.086 € pro m? den geringsten
Abstand zum Preisniveau des Bereichs City. Insgesamt zeigt sich, dass die Preise im
Bereich City, der einen Schwerpunkt des Umwandlungsgeschehens darstellt (vgl. Kapitel
3.3), deutlich hoher sind als in den meisten Ubrigen (weiter au3en gelegenen) Bereichen
Berlins und insgesamt ein starkes Preisgefalle von innen nach auf3en besteht.
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Abbildung 3.8: Preise bei Erst- und Wiederverkéufen umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen der
Baujahre bis 1919, die bezugsfrei sind, im Jahr 2022 nach Stadtgebiet Berlins
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3.1.4.2 Baujahre 1920 bis 1948

In Abbildung 3.9 sind die Preise bei Erst- und Wiederverkaufen umgewandelter ehemaliger
Mietwohnungen in guter Lage bzw. im Bereich City mit Baujahr 1920 bis 19482 dargestellt.
Waéhrend der Anstieg der Preise im Jahr 2022 bei den bezugsfreien Wohnungen sehr viel
geringer war als im Vorjahr (10% gegenuber 23%), hat er sich bei den vermieteten
Wohnungen leicht erhéht (13% gegentiber 10%).

Insgesamt ist das Preisniveau bei dieser Baualtersklasse niedriger als bei den oben
dargestellten Baujahren bis 1919, wenngleich bezugsfreie Wohnungen vor allem durch den
Preissprung im Jahr 2021 deutlich aufgeholt haben. Bezugsfreie Wohnungen kosteten
2022 5.873 € pro m? und somit 9% weniger als entsprechende Wohnungen der Baujahre
bis 1919. Im Jahr 2020 betrug der Abstand noch 18%. Bei vermieteten Wohnungen lagen
die Preise 2022 bei 3.986 € pro m? bzw. 15% unter denen der Baualtersklasse bis 1919.

13 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 3.9: Preise bei Erst- und Wiederverk&ufen 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 gewisse Parallelen beim Verlauf der
Preisentwicklung 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 2022 lag der Anstieg der Baualtersklasse 1920 bis 1948 bei
bezugsfreien Wohnungen im Bereich City bei 160% und Ubertraf damit die Baualtersklasse
bis 1919 (125%) deutlich.

Bei den vermieteten Wohnungen war 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 2022 im Bereich City mit 185% (gegeniber 120%)
dagegen deutlich héher.

3.1.4.3 Auswirkungen der Preisentwicklung auf Umwandlungen

Der dargestellte Preisanstieg in den letzten Jahren hat entscheidende Anreize fir
Eigentimer gesetzt, Wohnungen umzuwandeln. Dadurch hat sich die Zahl der
Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen in den letzten Jahren massiv erhoht
bzw. auf relativ hohem Niveau gehalten. Dies trifft auch fir das aktuellste Jahr 2022 mit
seinen sich nach wie vor auf relativ hohem Niveau bewegenden Preissteigerungen zu. Da
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die Preisentwicklung zudem in den letzten Jahren deutlich Uber der Entwicklung der
Angebotsmieten lag, schuf die Umwandlung die Perspektive, tUber den Verkauf von
Wohnungen hohere Renditen zu erzielen als mit dem Halten und der Vermietung der
Wohnungen. Die deutliche Abschwachung 2018 bis 2021 des Mietenanstiegs gegentber
den Vorjahren bei zugleich weiter und stéarker steigenden Preisen fir Wohnimmobilien
durfte die Anreize fir Umwandlungen zuséatzlich verstarkt haben. Der jlingst erhdhte
Anstieg der Angebotsmieten im Jahr 2022 (um 9%) durfte daran nichts geéndert haben, da
er nicht hoher war als das Niveau des Anstiegs der Kaufpreise fur umgewandelte
Wohnungen.

3.2 Entwicklung der Umwandlungen in Berlin und den Bezirken

Im Folgenden wird auf die Entwicklung der Umwandlungen von Miet- in
Eigentumswohnungen in den letzten Jahren eingegangen. Dabei wird zunachst die
Entwicklung in Berlin insgesamt und anschlieRend die in den Bezirken dargestellt. Die
Daten zu den Umwandlungen stammen aus der Automatisierten Kaufpreissammlung (AKS)
des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte und wurden von der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen aufbereitet und dem IfS zur Verfigung gestellt.

3.2.1 Berlin
3.2.1.1 Entwicklung der Umwandlungen seit 2005

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 gefiihrt, dass sich die Zahl der Umwandlungen von
Miet- in Eigentumswohnungen in Berlin ab 2012 gegenliber den Jahren zuvor massiv
erhoht 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
Wohnungen. Nur im Ausnahmejahr 2009 lag sie mit rund 7.000 Wohnungen hoher
(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
mindete. Insgesamt hat sich die Zahl der umgewandelten Wohnungen von 2011 bis 2015
fast vervierfacht. Der Wert von 2015 markierte zwischenzeitlich den Hoéchststand der
Umwandlungen, deren Zahl sich in den Folgejahren von 2016 bis 2019 innerhalb einer
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niedrigeren Spanne von 12.700 und 16.300 Wohnungen, aber auf einem nach wie vor
hohen Niveau bewegte.

Abbildung 3.10: Von Miet- in Eigentumswohnungen umgewandelte Wohnungen in Berlin 2005 bis 2022
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Im Jahr 2020 ist es zu einem erneuten sprunghaften Anstieg der Umwandlungszahlen um
6.521 auf 19.189 Wohnungen (+51% gegentiber 2019) gekommen, der jedoch von der
Entwicklung im Jahr 2021 noch deutlich Ubertroffen wurde: Die Zahl der Umwandlungen
stieg auf 28.783 Wohnungen (+9.594 bzw. +50% gegeniuber dem Vorjahr) und markierte
hiermit einen historischen Spitzenwert des Berliner Umwandlungsgeschehens. Im Jahr
2022 kam es zu einem deutlichen Ruckgang der Zahl der Umwandlungen auf 17.116
Wohnungen, die damit zwar unter den beiden Vorjahreswerten lag, aber dennoch den
vierthdchsten Wert seit 2005 markierte (knapp unter dem Wert von 2015).

3.2.1.2 Einflussfaktoren auf die Entwicklung der Umwandlungen

Auf wesentliche Einflussfaktoren fir die Entwicklung der Umwandlungen seitens des
Wohnungs- und Immobilienmarktes in den letzten Jahren wurde in Kapitel 3.1 eingegangen.
Wie in Kapitel 2 bereits dargestellt, lassen sich in den sozialen Erhaltungsgebieten
Einflisse durch die Diskussion bzw. die Einfiihrung wohnungs- und stadtebaupolitischer
Instrumente (Mietendeckel, Verlangerung der Umwandlungsverordnung,
Baulandmobilisierungsgesetz etc.) auf das Genehmigungsgeschehen nach § 172 BauGB
feststellen. Hinzu kommt das Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB
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im Jahr 2021, die nicht nur in sozialen Erhaltungsgebieten sondern stadtweit einen
Genehmigungsvorbehalt fir Umwandlungen vorsieht und die Zahl der Genehmigungen von
Umwandlungen stark nach unten beeinflusst hat. Im Folgenden wird der Frage
nachgegangen, inwiefern sich erkennen lasst, dass sich letztere Einflisse auf die
Entwicklung der vollzogenen Umwandlungen ausgewirkt haben.

In Abbildung 3.11 ist die Entwicklung der insgesamt in Berlin vollzogenen Umwandlungen
in den Quartalen der Jahre 2019 bis 2022 dargestellt. Es wird deutlich, dass der Anstieg
der Umwandlungen im Wesentlichen im 2. Quartal und 3. Quartal 2020 eingesetzt und sich
in den ersten beiden Quartalen 2021 weiter fortgesetzt hat. Dabei ist zu bericksichtigen,
dass die Eintragung ins Grundbuch in der Regel mit einer gewissen zeitlichen Verzégerung
gegenuber dem Entschluss bzw. der Einleitung einer Umwandlung durch den Eigentimer
stattfindet, sodass Letztere zeitlich etwas friiher stattfinden. Der Zeitpunkt des Anstiegs im
2. Quartal 2020 stitzt demnach den oben in Kapitel 2 anhand der
Umwandlungsgenehmigungen in sozialen Erhaltungsgebieten dargestellten Befund, dass
dieser in Zusammenhang mit der Diskussion und Einfihrung wohnungspolitischer
Instrumente zu sehen ist, insbesondere mit dem im Januar 2020 beschlossenen
Mietendeckel.

Die Umwandlungsverordnung nach 8§ 250 BauGB hat durch ihren Vorrang und die
strengeren Kriterien flr eine Genehmigung gegentber § 172 BauGB wie in Kapitel 2
dargestellt zu einem Rickgang von Umwandlungsgenehmigungen nach § 172 BauGB in
den sozialen Erhaltungsgebieten und stadtweit von Umwandlungsgenehmigungen nach
§ 250 BauGB gefuhrt. Diese Wirkung des im 2. Halbjahr 2021 in Kraft getretenen § 250
BauGB hat sich aufgrund der zeitlichen Verzégerungen jedoch bei den
Grundbucheintragungen der vollzogenen Umwandlungen im 3. und 4. Quartal 2021 noch
nicht in gleichem MaR niedergeschlagen. Auch im Jahr 2022 zeigt sich, dass die Zahl der
Umwandlungen nur sukzessive zuruckgeht und erst im 4. Quartal 2022 mit deutlicher
zeitlicher Verzdgerung als Auswirkung des 8§ 250 BauGB ein deutlich niedrigeres Niveau
der vollzogenen Umwandlungen erreicht wird. Der § 250 BauGB hat jedoch auch
dahingehend Wirkung entfaltet, dass die Zahl der vollzogenen Umwandlungen im Vorfeld
seines Inkrafttretens (wie oben dargestellt) im 1. Halbjahr 2021 noch einmal deutlich
gestiegen ist. Offenbar ist es zu erheblichen Vorzieheffekten gekommen, die darauf
beruhen, dass Eigentimer Umwandlungen durchgefiihrt haben, die dies ohne die von der
Umwandlungsverordnung nach 8§ 250 BauGB zu erwartenden Einschrdnkungen erst spater
getan oder noch nicht in Erwagung gezogen hatten.



-77 -

Abbildung 3.11: Von Miet- in Eigentumswohnungen umgewandelte Wohnungen in Berlin 1. Quartal
2019 bis 4. Quartal 2022
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Anhand der Darstellungen in Abbildung 3.12 und Abbildung 3.13 I&sst sich nachvollziehen,
dass die Vorzieheffekte sowohl soziale Erhaltungsgebiete als auch sonstige Gebiete
betroffen haben, sich jedoch erst zeitverzégert bei den vollzogenen Umwandlungen
niedergeschlagen haben. So sind die Genehmigungen nach § 172 BauGB in den sozialen
Erhaltungsgebieten vom 1. Halbjahr 2020 bis zum 1. Halbjahr 2021 sprunghaft
angestiegen, wahrend die vollzogenen in dem Zeitraum zwar ebenfalls einen Anstieg
verzeichneten, der jedoch deutlich verhaltener war als bei den Genehmigungen nach § 172
BauGB, was mit den zeitlich verzégerten Grundbucheintragen zusammenhangt.

In der Folge dieser Verzdogerung bzw. des notwendigen Abbaus des aufgrund der
Vorzieheffekte entstandenen hohen Genehmigungsiiberhangs lagen die vollzogenen
Umwandlungen ab dem 2. Halbjahr 2021 deutlich Gber den Genehmigungen nach § 172
und § 250 BauGB bzw. bewegten sich auch im Jahr 2022 noch auf hohem Niveau.
Aufgrund aktuell nur noch sehr geringer Genehmigungen nach § 172 und § 250 BauGB
werden die vollzogenen Umwandlungen immer weiter zuriickgehen. Dies gilt auch fir die
Gebiete aul3erhalb der sozialen Erhaltungsgebiete, bei denen ebenfalls ein starker Anstieg
aufgrund von Vorzieheffekten und ein sukzessiver Rickgang der vollzogenen
Umwandlungen zu beobachten ist.
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Abbildung 3.12: Nach § 172 und § 250 BauGB genehmigte und insgesamt vollzogene Umwandlungen
in den 78 sozialen Erhaltungsgebieten von Berlin, 1. Halbjahr 2017 bis 2. Halbjahr 2022
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Abbildung 3.13: Nach § 250 BauGB genehmigte und insgesamt vollzogene Umwandlungen auRerhalb
der 78 sozialen Erhaltungsgebiete von Berlin, 1. Halbjahr 2017 bis 2. Halbjahr 2022
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Im Folgenden wird dargestellt, wie sich das Umwandlungsgeschehen vor dem Hintergrund
der dargestellten Einflussfaktoren in verschiedenen Teilrdumen Berlins entwickelt hat.
Dabei wird zunachst auf die Umwandlungen in den Bezirken eingegangen, anschlie3end
auf Planungsraume und schlieBBlich auf einzelne soziale Erhaltungsgebiete und
unterschiedliche stadtweite Gebietskategorien.

3.2.2 Bezirke

In Abbildung 3.14 und in Abbildung 3.15 ist fir die einzelnen Berliner Bezirke die Zahl der
insgesamt seit dem Jahr 1950 umgewandelten Wohnungen zum Stand der Jahre 2005 bis
2022 und fur einen Vergleich der Intensitat der Umwandlungen die Zahl der umgewandelten
Wohnungen pro 10.000 Bestandswohnungen (des Jahres 2022) dargestellt.

Was die Anzahl der seit 1950 umgewandelten Wohnungen angeht, rangiert im Jahr 2022
Charlottenburg-Wilmersdorf mit Abstand ganz oben, es folgen relativ dicht beieinander die
Bezirke Pankow, Tempelhof-Schéneberg, Mitte und Friedrichshain-Kreuzberg, in denen die
Zahl der umgewandelten Wohnungen insbesondere in den letzten Jahren stark
zugenommen hat. Mit jeweils deutlichem Abstand folgen Steglitz-Zehlendorf und Neuk®élin.
Die ubrigen Bezirke weisen ein niedriges Niveau an Umwandlungen auf.

Bei der Intensitdt der Umwandlungen bezogen auf den Wohnungsbestand (Anzahl
Umwandlungen pro 10.000 Bestandswohnungen des Jahres 2022) ergibt sich eine etwas
andere Reihenfolge: Auf Charlottenburg-Wilmersdorf folgt Friedrichshain-Kreuzberg vor
Tempelhof-Schoneberg, Steglitz-Zehlendorf, Mitte, Pankow und NeukdlIn. Aufféllig ist, dass
die Unterschiede zwischen den Bezirken bei der Intensitat der Umwandlungen (bzw.
bezogen auf den Wohnungsbestand) weniger ausgepragt sind als bei den absoluten
Zahlen. In Abbildung 3.16 ist die Entwicklung der Umwandlungen in den einzelnen Jahren
von 2016 bis 2022 und in Abbildung 3.17 bezogen auf 10.000 Wohnungen dargestellit.
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Abbildung 3.14: Umgewandelte Wohnungen in den Berliner Bezirken 2005 bis 2022, Anzahl der
insgesamt seit 1950 umgewandelten Wohnungen (kumuliert)
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Abbildung 3.15: Umgewandelte Wohnungen in den Berliner Bezirken 2005 bis 2022, Anzahl der
insgesamt seit 1950 umgewandelten Wohnungen (kumuliert) je 10.000 Wohnungen (2022)
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Abbildung 3.16: Umgewandelte Wohnungen 2016 bis 2022 in den Berliner Bezirken
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Abbildung 3.17: Umgewandelte Wohnungen 2016 bis 2022 je 10.000 Wohnungen (2022) in den Berliner
Bezirken
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Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen P64 Umw (G15c) IfS Institut fiir Stadtforschung

In nahezu allen Bezirken ist die Zahl der Umwandlungen im Jahr 2022 gegeniber dem
Hochststand von 2021 zuriickgegangen. Ausnahmen stellen die bei den Umwandlungen
von einem sehr niedrigen Niveau gepragten Bezirke Marzahn-Hellersdorf und
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Reinickendorf dar. Friedrichshain-Kreuzberg stellt dahingehend eine Ausnahme dar, als es
den bislang héchsten Wert im Jahr 2017 aufwies.

Bei der Zahl der umgewandelten Wohnungen pro 10.000 Bestandswohnungen ergibt sich
eine ahnliche Reihenfolge wie bei den zuvor dargestellten absoluten Werten: Die hochste
Intensitat der Umwandlungen verzeichnen Charlottenburg-Wilmersdorf 2021 und
Friedrichshain-Kreuzberg 2017, es folgen Pankow, Mitte, Neukélin und Tempelhof-
Schoneberg jeweils 2021.

3.2.3 Baujahr umgewandelter Wohnungen

Aus Tabelle 3.1 wird die Zusammensetzung der von 2018 bis 2022 umgewandelten
Wohnungen nach dem Baujahr in Berlin und den einzelnen Bezirken ersichtlich. Berlinweit
liegt der Schwerpunkt bei vor 1919 errichteten Wohnungen (47,9%), mit deutlichem
Abstand folgen die Baujahre 1950 bis 1989 (17,9%), die Baujahre 1919 bis 1949 (7,0%)
und die Baujahre ab 1990 (5,5%). In den innerstadtischen Bezirken liegt der Schwerpunkt
ebenfalls bei den Grunderzeitbestanden, wahrend in den AuR3enbezirken zum Teil auch in
groBerem Umfang Umwandlungen in jingeren Bestanden stattgefunden haben.

Tabelle 3.1: Baujahr der im Zeitraum 2018 bis 2022 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 7.414 916 2.265 383 2921 13.899 | 53,3% 6,6% 16,3% 2,8% 21,0% 100,0%
Friedrichshain-Kreuzberg 7.796 167 1.744 534 1.089 11.330 | 68,8% 15% 154% 4,7% 9,6% 100,0%
Pankow 8.444  1.236 305 1939 1.014 12.938 | 65,3% 9,6% 2,4% 15,0% 7,8% 100,0%
Charlottenburg-Wilmersdorf 6.181 832  3.859 376 3.977 15.225 | 40,6% 55% 25,3% 2,5% 26,1% 100,0%
Spandau 778 249 549 27 5908 2201 | 353% 11,3% 24,9% 12% 27,2% 100,0%
Steglitz-Zehlendorf 1.396 592  1.961 194 2295 6.438 | 21,7% 9,2% 30,5% 3,00 35,6% 100,0%
Tempelhof-Schoneberg 4.095 308 1914 235 1.826 8.378 | 48,9% 3, 7% 22,8% 2,8% 21,8% 100,0%
Neukollin 4,012 1.027 1.100 302 2662 9.103 | 441% 113% 12,1% 33% 29,2% 100,0%
Treptow-Kopenick 1.682 350 140 387 1.044 3.603 | 46,7% 9,7% 3,9% 10,7% 29,0% 100,0%
Marzahn-Hellersdorf 25 25 1.218 320 158 1.746 1,4% 14% 69.8% 18,3% 9,0% 100,0%
Lichtenberg 675 104 684 140 1187 2.790 | 24,2% 3,7% 245% 50% 42,5% 100,0%
Reinickendorf 897 558 509 108 817 2.889 | 31,0 19,3% 17,6% 3,7% 28,3% 100,0%
Berlin gesamt 43.395 6.364 16.248 4.945 19.588 90.540 | 47,9% 7,0% 17,9% 55% 21,6% 100,0%
Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen IfS Institut fur Stadtforschung

Abbildung 3.18 und Abbildung 3.19 zeigen zum einen die Anteile der Baujahresgruppen der
von 2018 bis 2022 umgewandelten Wohnungen und zum anderen die der gesamten
Wohnungen 2011 (Ergebnisse des Zensus 2011) in den Bezirken. Aus einem Vergleich der
Anteile lasst sich erkennen, welche Bestande Uberproportional und welche
unterproportional umgewandelt wurden.
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Abbildung 3.18: Umgewandelte Wohnungen 2018 bis 2022 nach Baujahr und Bezirken
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Datengrundlage: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen P64 Umw (G16a) IfS Institut fUr Stadtforschung

Abbildung 3.19: Wohnungen 2011 nach Baujahr und Bezirken
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Berlin-Brandenburg, Zensus 2011 P64 Umw (G16c) IfS Institut fUr Stadtforschung

Es wird deutlich, dass Wohnungen der Baujahre vor 1919 in allen Bezirken tberproportional
umgewandelt wurden. Unter den Bezirken mit Erhaltungsgebieten ist der Anteil der
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umgewandelten Wohnungen der Baujahre vor 1919 vor allem in Treptow-Kdpenick,
Pankow, Lichtenberg, Spandau, Tempelhof-Schéneberg stark Gberproportional.24

3.3 Entwicklung der Umwandlungen in den Planungsraumen

Die Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen im Zeitraum 2018 bis 2022 werden
nachfolgend auf der Ebene der Planungsrdume?’s (zum Stand 31.12.2020) analysiert. Die
Halfte aller Umwandlungen im Zeitraum 2018 bis 2022 entfallt auf nur 55 bzw. 12% der
insgesamt 447 Planungsrdume. Abgesehen von wenigen Ausnahmen liegt der Fokus der
Umwandlungen in den innerstadtischen Planungsraumen (vgl. im Anhang Karte 0.1).

In Karte 3.1 ist sowohl die Anzahl der umgewandelten Wohnungen 2018 bis 2022 als auch
die Umwandlungsintensitat (Anzahl der umgewandelten Wohnungen je 10.000
Bestandswohnungen des Jahres 2022) im innerstadtischen Bereich von Berlin dargestellt
(ergéanzend ist die Karte in einem groBeren Format im Anhang abgebildet, vgl. Karte 0.2).

Die kombinierte Darstellung ermoéglicht eine sachgerechte Einordnung des
Umwandlungsgeschehens in den Planungsraumen, da eine eher hohe Zahl an
Umwandlungen je nach Grof3e des Gebiets (bzw. dessen Wohnungsbestands) nicht immer
mit einer hohen Umwandlungsintensitét verbunden ist. Ebenso gibt es Falle mit einer eher
geringen Zahl an Umwandlungen und einer dennoch eher hohen Umwandlungsintensitét.

Die Zahl der umgewandelten Wohnungen (S&ulen) zeigt fur den Zeitraum 2018 bis 2022
nach wie vor einen starken Fokus vor allem auf die innerstadtischen Planungsraume in den
Bezirken Friedrichshain-Kreuzberg und Pankow sowie in Nord-Neukélin. Die zwolf
hdchsten Werte umgewandelter Wohnungen innerhalb einer Spanne von rund 1.000 bis
1.950 Wohnungen weisen die Planungsrdume Helmholtzplatz, Reuterkiez, Rehberge,
Samariterviertel, Amtsgerichtsplatz, Rixdorf, WeitlingstraBe, Boxhagener Platz,
Winsstral3e, Traveplatz, Schillerpromenade und Kollwitzplatz auf.

14 Dabei ist zu beriicksichtigen, dass von dem Bestand 2011 bereits Teile vor 2011 umgewandelt wurden
und somit fir eine Umwandlung nicht zur Verfligung stehen. Bezogen auf die noch umwandelbaren
Wohnungen waére die Differenz der Anteile noch groRer.

15 Die Einteilung der Planungsraume wurde tberarbeitet, sodass ab 2021 eine neue Gebietskulisse besteht.
Da jedoch zahlreiche Daten noch nicht mit der neuen Zuordnung vorlagen, wird weiter die bis 2020 glltige
Gebietskulisse der Planungsrdume fir die Darstellung der Umwandlungen verwendet.
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Karte 3.1: Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen im Innenstadtbereich von Berlin 2018
bis 2022
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Hinsichtlich der Umwandlungsintensitat (Flachenfarbe) wird deutlich, dass von 2018 bis
2022 in 49 Planungsraumen mindestens 10% der Bestandswohnungen umgewandelt
wurden (1.000 und mehr umgewandelte je 10.000 Bestandswohnungen). Die
Planungsrdume mit der héchsten Umwandlungsintensitat sind: Spreestadt (45%),
KdrnerstraRe (27%), Lindenhofsiedlung (25%), RennbahnstralBe (22%), Beusselkiez
(21%), Rosenthal (20%), George-Grosz-Platz (20%) und Amtsgerichtsplatz (20%).

Bei alleiniger Betrachtung des aktuellsten Jahres 2022 bei den Umwandlungen zeigt sich
ein vom Funfjahreszeitraum 2018 bis 2022 abweichendes Bild. Zwar weisen die
innerstadtischen Planungsraume weiterhin Umwandlungen auf, jedoch nur noch auf sehr
geringem Niveau und ohne die starke Konzentration auf diesen Bereich. Vielmehr befinden
sich die Planungsraume mit der hochsten Zahl an Umwandlungen und auch mit der
hochsten Intensitdt (bezogen auf den Wohnungsbestand) vielfach aul3erhalb des
innenstadtischen Bereichs bzw. des S-Bahn-Rings (vgl. auch im Anhang Karte 0.3). Dabei
entfallt die Halfte aller Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen im Jahr 2022 auf
nur 29 bzw. 6% der insgesamt 447 Planungsrdume.
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Wie Karte 3.2 zeigt, wurden im Jahr 2022 die meisten Umwandlungen in den folgenden
Planungsrdaumen (mit einer Spanne von rund 400 bis 820 Wohnungen) vollzogen:
Rehberge, Helmholtzplatz, Havemannstralle, Lindenhofsiedlung, Mittelstral3e, Rosenthal
und Schéfersee. Die Umwandlungsintensitdt war im Jahr 2022 in folgenden
Planungsrdumen besonders hoch, da hier mindestens 8% der jeweiligen
Bestandswohnungen umgewandelt wurden (800 und mehr Wohnungen je 10.000
Bestandswohnungen, vgl. Karte 3.2 und erganzend im Anhang Karte 0.4):
Lindenhofsiedlung (25%), Rosenthal (20%), Spreestadt (15%), Rennbahnstralle (13%),
Zillesiedlung (10%), Mittelstral3e (10%), Beusselkiez (9%), Lankwitz Kirche (8%) und

Schafersee (8%).

Karte 3.2: Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen im Innenstadtbereich von Berlin 2022
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34 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. Es ist darauf hinzuweisen, dass sich
bei den in diesem Kapitel dargestellten Ergebnissen Veranderungen gegentber denen im
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Jahresbericht 2021 ergeben haben, die u.a. zwischenzeitlich vorgenommenen
Erweiterungen von sozialen Erhaltungsgebieten geschuldet sind.

341 Anzahl umgewandelter Wohnungen

In Abbildung 3.20 und Abbildung 3.21 ist die Zahl der umgewandelten Wohnungen im
gesamten Zeitraum 2018 bis 2022 und im aktuellsten Jahr 2022 dargestellt. Mit Abstand
die hochste Zahl an Umwandlungen im Zeitraum 2018 bis 2022 verzeichnen die sozialen
Erhaltungsgebiete Helmholtzplatz (1.953 Wohnungen), Luisenstadt (1.824 Wohnungen)
und Boxhagener Platz (1.690 Wohnungen). Zwolf Gebiete liegen in einer Spanne von 1.000
bis 1.500 Wohnungen.

Bei den im Jahr 2022 umgewandelten Wohnungen stechen vor allem die sozialen
Erhaltungsgebiete Miillerstraf3e Nord, Helmholtzplatz und Waldstral3e mit Werten tiber 400
Wohnungen hervor. Neun soziale Erhaltungsgebiete weisen Werte zwischen 200 und unter
400 Wohnungen auf.
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Abbildung 3.20: Umgewandelte Wohnungen 2018 bis 2022 in den 74 sozialen Erhaltungsgebieten*
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Langhansstrale [2017 715
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Bezirk Pankow
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* soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens (Stand 31.12.2022)
Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen P64 UMWV (11_g1) IfS Institut fiir Stadtforschung

* soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens (Stand 31.12.2022)
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Abbildung 3.21: Umgewandelte Wohnungen im Jahr 2022 in den 74 sozialen Erhaltungsgebieten*
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3.4.2 Intensitat der Umwandlungen

Abbildung 3.22 und Abbildung 3.23 zeigen den Anteil der umgewandelten Wohnungen
bezogen auf den Wohnungsbestand in den sozialen Erhaltungsgebieten fir den Zeitraum
2018 bis 2022 und das Jahr 2022. Bei dieser Betrachtung wird die unterschiedliche
Intensitat der Umwandlungen in den einzelnen Gebieten bezogen auf deren
Wohnungsbestand zum 31.12.2022 deutlich.

Im Gesamtzeitraum 2018 bis 2022 steht bei der Umwandlungsintensitat das
Erhaltungsgebiet Tiergarten-Sid mit 1.507 umgewandelten pro 10.000 Wohnungen an
erster Stelle. Es folgen MiillerstraBe Nord und Helmholtzplatz (1.463 bzw. 1.434
Wohnungen). Zehn Gebiete weisen Werte zwischen 1.000 und 1.300 umgewandelten pro
10.000 Wohnungen auf.

Bezogen auf das Jahr 2022 verzeichnet das Gebiet Mullerstraf3e Nord mit grofiem Abstand
(853 umgewandelte pro 10.000 Wohnungen) den hdchsten Wert. Es folgen die Gebiete
Helmholtzplatz mit 431 Wohnungen, WaldstraRe mit 399 Wohnungen, BadstralRe mit 343
und Koérnerpark mit 319 Wohnungen pro 10.000 Wohnungen. Acht Gebiete weisen Werte
zwischen 200 und 300 umgewandelten pro 10.000 Wohnungen auf.
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Abbildung 3.22: Umgewandelte Wohnungen 2018 bis 2022 in den 74 sozialen Erhaltungsgebieten*
bezogen auf den Wohnungsbestand
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ThomasiusstraRe [2018] 578
Tiergarten-Suid [2018] 1.507
Alexanderplatzviertel [2019] m
MiillerstraBe Nord [2022] 1.463
Badstrale [2022]

o
o

983

050 Bezirk Mitte
679 859 Wohnungen

Graefestral3e [2015
Luisenstadt [2015]
Bergmannstrae Nord [2015]
HornstralRe [2015
Chamissoplatz [2015
Boxhagener Platz [2015
Petersburger StralRe [2015

—
 —
 —
 —
—
—
—
—

Weberwiese [2016 6

Kreuzberg-Nord [2017]
 —
 —
—
—
—
—
—

808 Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
721 697 Wohnungen
970
961

Stralauer Kiez [2019]
Samariterviertel [2021]

1.188

Falkplatz [2015]
Arnimplatz [2015
Humannplatz [2015]
Ostseestrale/Grellstrale [2015
Pankow Zentrum [2015
Teutoburger Platz [2015
Kollwitzplatz [2015
Helmholtzplatz [2015]
Botzowstrale [2015]
Winsstra3e [2015
Pankow-Siid [2017]
Langhansstrale [2017
Komponistenviertel [2017]
Danziger Straf3e Ost [2021]

1.434 )
Bezirk Pankow
1.141 814 Wohnungen

Mierendorff-Insel [2018]
Gierkeplatz [2018
Klausenerplatz [2020]
Jungfernheide [2021]
Alt-Lietzow [2021
Richard-Wagner-Strae [2021]
Karl-August-Platz [2021]

Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf
731 604 Wohnungen
S 831 ‘
Bezirk Spandau
369 Wohnungen

Wilhelmstadt [2020]
Spandauer Neustadt [2020]

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

Kaiser-Wilhelm-Platz [2015] :!!' 3 Bezirk Tempelhof Schoneberg

Schoéneberger Insel [2015 1.055 628 Wohnungen
Schoneberger Norden [2018]
Schoneberger Stiden [2018]
Tempelhof [2018]

Grazer Platz [2018

854

Schillerpromenade [2016
Reuterplatz [2016]
Flughafenstral3e/Donaustrafie [2016]
Rixdorf [2016

Kornerpark [2016]
Silbersteinstr./Glasower Str. [2017
Hertzbergplatz/Treptower Str. [2017
Germaniapromenade [2020]

Britz [2020]

Gropiusstadt [2020]

1.125
1.257

1.021 Bezirk Neukolln

ﬂ 6 855 Wohnungen

1.000
1.178

Alt-Treptow [2016] . " .
Niederschéneweide [2017] Bezirk Treptow-Kopenick
Oberschoneweide [2017] 634 428 Wohnungen
T
KaskelstraRe [2017] 887 . .
WeitlingstraRe [2018] 875 Bezirk Lichtenberg

FanningerstraiRe [2021] 256 762 Wohnungen

Letteplatz [2018] 366 . ‘ - ‘

ScharnweberstraRe/KlixstraRe [2021] 36 Bezirk Reinickendorf
363 Wohnungen

" soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens (Stand 31.12.2022)

Datengrundlage: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen P64 UmwV (13_g) IfS Institut fur Stadtforschung

* soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens (Stand 31.12.2022)
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Abbildung 3.23: Umgewandelte Wohnungen im Jahr 2022 in den 74 sozialen Erhaltungsgebieten*
bezogen auf den Wohnungsbestand

Anzahl umgewandelter Wohnungen je 10.000 Wohnung
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Sparrplatz [2016] 116
Leopoldplatz [2016 234
WaldstraRe [2016 399
BirkenstralRe [2016 240 . .

Seestraie [2016 70 Bezirk Mitte

KattegatstraRe [2018 258 Wohnungen
Reinickendorfer Strae [2018 26
Humboldthain Nord-West [2018
Soldiner Strae [2018]
Thomasiusstrale [2018]
Tiergarten-Sud [2018
Alexanderplatzviertel [2019 17
MiillerstraBe Nord [2022]

BadstraRe [2022 343

= ‘

248
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853

GraefestraRRe [2015 105

Luisenstadt [2015 123
Bergmannstra3e Nord [2015] 55 i i i .

Hormatratte (2015 15 ?Oefl\r/\I; I;rlednchshaln Kreuzberg
Chamissoplatz [2015 108 ohnungen
Boxhagener Platz [2015
Petersburger StraRe [2015
Weberwiese [2016
Kreuzberg-Nord [2017’
Stralauer Kiez [2019
Samariterviertel [2021

259

Falkplatz [2015]

Arnimplatz [2015

Humannplatz [2015
Ostseestrale/Grellstrae [2015
Pankow Zentrum [2015
Teutoburger Platz [2015
Kollwitzplatz [2015]
Helmholtzplatz [2015

21
72
153
73
76
BotzowstraBe [2015 lm

Bezirk Pankow
170 Wohnungen

270
431

WinsstraRe [2015] 216
Pankow-Sud [2017
LanghansstralRe [2017 223
Komponistenviertel [2017] 54
Danziger Straf3e Ost [2021

Mierendorff-Insel [2018 80 X X
Gierkeplatz [2018 193 Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf
Klausenerplatz [2020 51 69 Wohnungen
Jungfernheide [2021
Alt-Lietzow [2021 ‘ ‘
Richard-Wagner-Straf3e [2021 149
Karl-August-Platz [2021. 61

Bezirk Spandau
Wilhelmstadt [2020] 40 49 Wohnungen
Spandauer Neustadt [2020] 62 ‘ ‘

Barbarossaplatz/Bayer. Platz [2015] 122
Bautzener StraRe [2015 70 ; “
Kaiser-Wilhelm-Platz [2015 Bezirk Tempelhof Schéneberg
Schoneberger Insel [2015 204 107 Wohnungen
Schaneberger Norden [2018] 149
Schéneberger Suden [2018 138
Tempelhof [2018’ 24
Grazer Platz [2018 68

Schillerpromenade [2016; 103

Reuterplatz [2016] 124
Flughafenstrale/Donaustrale [2016] 172
K RlxdorlI ggig 78 319 Bezirk Neukolln

6rnerpar
Silbersteinstr./Glasower Str. [2017; 88 122 Wohnungen
Hertzbergplatz/Treptower Str. [2017] 107
Germaniapromenade [2020]
Britz [2020
Gropiusstadt [2020 69

Alt-Treptow [2016] 114 . R .
Niederschéneweide [2017] 53 Bezirk Treptow-Kopenick
Oberschéneweide [2017] 124 103 Wohnungen

KaskelstraBe [2017] 65 . .
WeitlingstraRe [2018] 144 Bezirk Lichtenberg
FanningerstralRe [2021] 105 Wohnungen

Letteplatz [2018] 141 . T
ScharnweberstraRe/KlixstralRe [2021] 120 Bezirk Reinickendorf
131 Wohnungen

* soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens (Stand 31.12.2022)

Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen P64 UmwV (14_g1) IfS Institut fur Stadtforschung

* soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens (Stand 31.12.2022)
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3.4.3 Baujahr der umgewandelten Wohnungen

Karte 3.3 gibt einen Uberblick tiber die Anteile der Baujahresgruppen der umgewandelten
Wohnungen 2018 bis 2022 in den einzelnen sozialen Erhaltungsgebieten.

In Tabelle 3.2 ist die Anzahl der von 2018 bis 2022 in den einzelnen sozialen
Erhaltungsgebieten umgewandelten Wohnungen nach dem Baujahr dargestellt. Es wird
deutlich, dass der Schwerpunkt in der Regel bei vor 1919 gebauten Wohnungen liegt. In
den Gebieten MiullerstraBe Nord und Silbersteinstrae/Glasower Stral3e sind
umgewandelte Wohnungen der Baujahre von 1919 bis 1949 von gréf3erer Bedeutung als
die anderer Baualtersklassen. Insgesamt spielen Wohnungen der Baujahre von 1919 bis
1949 bei den Umwandlungen in den meisten der Ubrigen sozialen Erhaltungsgebiete eine
untergeordnete Rolle.

In vielen Gebieten wurden Wohnungen der Baujahre 1950 bis 1989 umgewandelt, die
jedoch selten (Ausnahmen: Thomasiusstraie, Tiergarten-Siuid, Gierkeplatz, Alt Lietzow,
Richard-Wagner-Platz, Gropiusstadt und ScharnweberstraRe/Klixstrale) ein groReres
zahlenmaRiges Gewicht als die vor 1950 gebauten Wohnungen haben.

Umgewandelte Wohnungen der Baujahre ab 1990 in groBerem Umfang sind selten
(gewisse Ausnahmen mit mehr als 100 Wohnungen: Helmholtzplatz, Botzowstralle,
LanghansstraRe und SilbersteinstralBe/Glasower Straf3e) und insgesamt bei den
umgewandelten Wohnungen von relativ geringer Bedeutung.
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Karte 3.3: Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen 2018 bis 2022 in den sozialen

Erhaltungsgebieten, Anteile der Wohnungen nach Baujahr
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Tabelle 3.2: Anzahl der umgewandelten Wohnungen in den sozialen Erhaltungsgebieten im Zeitraum
2018 bis 2022 nach Baualtersklassen

Bezirke und Baujahr Summe
soziale Erhaltungsgebiete’ vor 1919 [1919-1949|1950-1989| ab 1990 k.A.
Mitte
Sparrplatz [2016] 388 - 99 - 95 582
Leopoldplatz [2016] 384 - 20 - 220 624
Waldstraf3e [2016] 587 - 210 - 343 1.140
BirkenstraBe [2016] 776 - 73 - 271 1.120
Seestrae [2016] 572 - - - 192 764
KattegatstraRe [2018] 68 26 - - 28 122
Reinickendorfer StraBe [2018] 96 - 46 - 97 239
Humboldthain Nord-West [2018] 161 - 15 - - 176
Soldiner StraBe [2018] 210 50 35 - 29 324
Thomasiusstrale [2018] 58 - 66 - 19 143
Tiergarten-Siid [2018] 136 40 191 - 337 704
Alexanderplatzviertel [2019] 211 - - - 24 235
Miillerstraf’e Nord [2022] 418 650 156 27 54 1.305
BadstraRe [2022] 268 - 20 - 148 436
Friedrichshain-Kreuzberg
GraefestralRe [2015] 500 80 64 - 131 775
Luisenstadt [2015] 1.348 - 250 - 226 1.824
Bergmannstrale Nord [2015] 646 - 205 - 109 960
HornstraRe [2015] 505 - 194 - 91 790
Chamissoplatz [2015] 83 - - - 26 109
Boxhagener Platz [2015] 1.455 27 125 17 66 1.690
Petersburger Straf3e [2015] 956 - - - 54 1.010
Weberwiese [2016] 183 33 40 - - 256
Kreuzberg-Nord [2017] 62 - 22 69 21 174
Stralauer Kiez [2019] 434 - 29 56 41 560
Samariterviertel [2021] 724 - 17 59 22 822
Pankow
Falkplatz [2015] 415 - - - 20 435
Arnimplatz [2015] 704 - - 43 139 886
Humannplatz [2015] 294 - - - 42 336
Ostseestr. / Grellstr. [2015] 98 20 - - 30 148
Pankow Zentrum [2015] 400 54 33 - 13 500
Teutoburger Platz [2015] 765 15 - 8 27 815
Kollwitzplatz [2015] 723 - 100 97 87 1.007
Helmholtzplatz [2015] 1.565 46 - 314 28 1.953
Bétzowstrale [2015] 285 - - 111 43 439
WinsstraBe [2015] 1.043 - - - 87 1.130
Pankow-Siid [2017] 142 67 - - - 209
Langhansstrafe [2017] 323 150 67 129 46 715
Komponistenviertel [2017] 169 - - 6 5 180
Danziger StraRe Ost [2021] 65 - - 35 12 112
Charlottenburg-Wilmersd.
Mierendorff-Insel [2018] 482 - 29 - - 511
Gierkeplatz [2018] 114 - 126 - 123 363
Klausenerplatz [2020] 164 - 14 - 117 295
Jungfernheide [2021] - - - - - -
Alt-Lietzow [2021] 103 - 147 - 101 351
Richard-Wagner-Straie [2021] 47 - 59 - 61 167
Karl-August-Platz [2021] 396 51 86 - - 533
Spandau
Wilhelmstadt [2020] 252 - 87 6 55 400
Spandauer Neustadt [2020] 275 - 33 - 138 446
Tempelhof-Schéneberg
Barbarossaplatz / Bay. Platz [2015] 255 65 248 - 83 651
Bautzener Strae [2015] 150 - 43 - 62 255
Kaiser-Wilhelm-Platz [2015] 109 - 10 - - 119
Schoneberger Insel [2015] 565 - 74 - 68 707
Schoneberger Norden [2018] 302 - 251 - 131 684
Schoneberger Suden [2018] 883 7 223 42 56 1.211
Tempelhof [2018] 208 20 57 31 54 370
Grazer Platz [2018] 235 - 173 - 25 433
Neukdlin
Schillerpromenade [2016] 511 175 83 - 620 1.389
Reuterplatz [2016] 489 152 151 30 520 1.342
Flughafenstr. / Donaustr. [2016] 928 - - 40 309 1.277
Rixdorf [2016] 739 166 45 16 224 1.190
Kornerpark [2016] 706 - - - 202 908
Silbersteinstr. / Glasower Str. [2017] 201 289 32 173 176 871
Hertzbergpl. / Treptower Str. [2017] 406 109 307 - 223 1.045
Germaniapromenade [2020] 25 128 - - 223 376
Britz [2020] - - - - - -
Gropiusstadt [2020] - - 132 - - 132
Treptow-Kopenick
Alt-Treptow [2016] 133 - - 64 - 197
Niederschoneweide [2017] 68 - - - 30 98
Oberschéneweide [2017] 411 41 - 24 - 476
Lichtenberg
KaskelstraBe [2017] 173 21 - 16 10 220
Weitlingstra3e [2018] 310 250 98 64 194 916
Fanningerstrale [2021] 54 - - - 22 76
Reinickendorf
Letteplatz [2018] 137 - 7 - 107 251
ScharnweberstraBe/Klixstrae [2021] 56 - 61 - 108 225
Erhaltungsgebiete Berlin 28.107 2732 4.653 1.477 7.265 44.234
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35 Soziale Erhaltungsgebiete und tbrige Gebiete der Bezirke

Im Folgenden wird analysiert, wie sich die Zahl der Umwandlungen in den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2015, 2016, 2017, 2018 und 2019 bis 2022 im Vergleich zu den
Ubrigen Bezirksgebieten entwickelt hat. Die Unterscheidung der sozialen Erhaltungsgebiete
nach dem Jahr ihres Inkrafttretens ist notwendig, um die zu verschiedenen Zeitpunkten
einsetzenden mdoglichen Auswirkungen der Umwandlungsverordnungen nach § 172
BauGB und § 250 BauGB unterscheiden zu kdnnen.t Betrachtet wird die Entwicklung in
den Jahren 2013 bis 2022. Die Analysen zielen vor allem darauf, zu prifen, ob sich aus
dem Verlauf der Zahl der umgewandelten Wohnungen Auswirkungen des Erlasses der
Umwandlungsverordnungen bzw. der Genehmigungsvorbehalte in den sozialen
Erhaltungsgebieten und aufRerhalb dieser erkennen lassen. Bezogen auf die sozialen
Erhaltungsgebiete stehen dabei die Fragen im Vordergrund, ob sich Vorzieheffekte im
Vorfeld des Inkrafttretens der Verordnungen nach § 172 BauGB und § 250 BauGB
feststellen lassen und ob es in Folge des Inkrafttretens der Verordnungen zu einer
Dampfung der Zahl der Umwandlungen gekommen ist. Bezogen auf die lUbrigen Gebiete
der Bezirke ist zusatzlich von Interesse, ob sich Verlagerungseffekte beim
Umwandlungsgeschehen feststellen lassen. Zudem dienen sie als Vergleichsgrof3e fir
Entwicklungen in den sozialen Erhaltungsgebieten.

In  Abbildung 3.24 st die Entwicklung der Umwandlungen in den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2015 in den drei Bezirken, die Uber solche Gebiete verfiigen
(Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow und Tempelhof-Schéneberg), dargestellt. Es wird
deutlich, dass alle drei Bezirke bezogen auf den Zeitraum 2013 bis 2019 im Jahr 2015 einen
Hochststand der Umwandlungen verzeichnen. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass Anfang
des Jahres 2015 vor dem Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung nach § 172 BauGB
von den Eigentiimern in groéRerem Umfang Umwandlungen vollzogen wurden, um dem
Genehmigungsvorbehalt der Umwandlungsverordnung zu entgehen. Diese Vorzieheffekte
im Vorfeld des Inkrafttretens der Umwandlungsverordnung wurden in vorangegangenen
Jahresberichten dezidiert analysiert und dargestellt, was hier daher nicht im Einzelnen
wiederholt werden soll.*

16 Die Zusammenfassung der Gebiete von 2019 bis 2022 ist dem Sachverhalt geschuldet, dass im Jahr 2019
lediglich zwei Erhaltungsgebiete in Kraft traten und sich bei den Gebieten von 2020 bis 2022 aufgrund
des relativ kurzen Zeitraums keine aussagekréftigen Entwicklungen darstellen lassen.

17 vgl. u. a. Jahresbericht 2017, Kapitel 3.5.2, S. 75 bis 90.



-97-

Abbildung 3.24: Umgewandelte Wohnungen 2013 bis 2022 in sozialen Erhaltungsgebieten von 2015
nach Bezirken
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Datengrundlage: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen P64 Umw (20) IfS Institut fiir Stadtforschung

Bis zum Jahr 2019 sind die Umwandlungen in den drei Bezirken gegentiber 2015 deutlich
zurtickgegangen und bewegten sich in Pankow bei 27% sowie in Friedrichshain-Kreuzberg
und Tempelhof-Schéneberg bei jeweils 33% des Niveaus von 2015. In allen drei Bezirken
fand nach 2015 ein kontinuierlicher Rickgang der Umwandlungen statt, mit Ausnahme von
Friedrichshain-Kreuzberg im Jahr 2017 aufgrund einer Besonderheit® und in Pankow, wo
die Umwandlungszahlen im Jahr 2019 gegeniiber dem Vorjahr gestiegen sind. Gleichwonhl
lagen in den drei Bezirken in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 die
Umwandlungszahlen im Jahr 2019 niedriger als im Jahr 2014, dem Jahr vor Inkrafttreten
der Umwandlungsverordnung. Mit dieser Entwicklung unterscheiden sich die sozialen
Erhaltungsgebiete von 2015 in den Bezirken Pankow und Friedrichshain-Kreuzberg
deutlich von den jeweiligen sonstigen Bezirksgebieten, die kein soziales Erhaltungsgebiet
sind. Bei diesen lagen namlich die Umwandlungen im Jahr 2019 hoher als im Jahr 2014
(vgl. weiter unten Abbildung 3.29). Die Umwandlungsverordnung hat demnach in diesen
beiden Bezirken in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 bezogen auf den Zeitraum
bis zum Jahr 2019 eine deutliche dampfende Wirkung auf die Umwandlungen entfaltet. Im
Bezirk Tempelhof-Schoneberg ist diese Wirkung weniger deutlich ausgepragt, was unter

18 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
gestellten Umwandlungsantradgen beruhten.



- 08 -

anderem mit den gegenliber den beiden anderen Bezirken weitaus geringeren Fallzahlen
zusammenhangen dirfte.

Fur die Jahre 2020 und 2021 ergibt sich ein gegenuber den Vorjahren vollig verandertes
bzw. stark abweichendes Bild. In allen drei Bezirken ist die Zahl der Umwandlungen in den
sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 im Jahr 2020 gegentiber dem Vorjahr drastisch
gestiegen, in Friedrichshain-Kreuzberg von 931 auf 1.862 Wohnungen (+112%), in Pankow
von 686 auf 2.054 Wohnungen (+199%) und in Tempelhof-Schoneberg von 178 auf 551
Wohnungen (+210%).

Der Vergleich zur berlinweiten Entwicklung (+51%) macht deutlich, dass der Anstieg der
Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 im Jahr 2020 gegentiber dem
Vorjahr in allen drei Bezirken, die solche Gebiete aufweisen, weit Uberdurchschnittlich war.
42% des berlinweiten Anstiegs der Umwandlungen im Jahr 2020 entfallt auf die sozialen
Erhaltungsgebiete von 2015.

Im Jahr 2021 zeigen sich in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 deutliche
Unterschiede zwischen den drei Bezirken. Wahrend in Pankow die Zahl der Umwandlungen
erneut stark auf 2.997 Wohnungen (+46% gegenuber 2020) stieg, hielten sich die
Umwandlungszahlen in Friedrichshain-Kreuzberg mit 1.887 Wohnungen (+1% gegenuber
2020) und in Tempelhof-Schéneberg mit 532 Wohnungen (-3%) etwa auf dem Niveau des
Vorjahres. Im Jahr 2021 hat sich demnach das Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung
nach 8 250 BauGB (zwar bei den Genehmigungen; siehe Kapitel 2) bei den vollzogenen
Umwandlungen noch nicht splrbar niedergeschlagen, was mafBgeblich an den zeitlich
verzogerten Grundbucheintragen liegen durfte.

Im Jahr 2022 haben sich die Umwandlungszahlen in allen drei Bezirken in dhnlichem Mal3e
deutlich reduziert: Friedrichshain-Kreuzberg (-46%), Pankow (-48%) und Tempelhof-
Schoneberg (-47%). Dieser Riickgang ist auf den Genehmigungsvorbehalt nach § 250
BauGB zurlckzufuhren, der wesentlich restriktivere Kriterien aufweist als der des § 172
BauGB, gegeniiber dem er Vorrang besitzt.

Abbildung 3.25 zeigt die Entwicklung der Umwandlungen in den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2016 in den vier Bezirken (Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg,
Neukdlln und Treptow-Kopenick), die Uber solche Gebiete verfligen. In den zwei Bezirken
Friedrichshain-Kreuzberg und Treptow-Kdpenick bewegt sich die Zahl der Umwandlungen
nur auf marginalem Niveau, sodass die Entwicklung nicht aussagekréaftig ist. Neukdlln weist
zum einen 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 groBerem Umfang Umwandlungen des Jahres 2016 erst
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2017 im Grundbuch eingetragen wurden. Gegenuber dem Jahr 2017 ist die Zahl der
Umwandlungen bis 2020 in Neukdlln in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 deutlich
gesunken. Im Jahr 2021 hat jedoch ein drastischer Anstieg auf 2.036 Wohnungen (+118%
gegenuber 2020) stattgefunden. Auch in Mitte sind die Umwandlungszahlen von 2016 bis
2020 deutlich zurtickgegangen, um dann im Jahr 2021 sprunghaft anzusteigen (+146%
gegenuber 2020).

Abbildung 3.25: Umgewandelte Wohnungen 2015 bis 2022 in sozialen Erhaltungsgebieten von 2016
nach Bezirken
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Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen P64 Umw (21) IfS Institut fiir Stadtforschung

Im Jahr 2022 unterscheiden sich die Entwicklungen bei den Umwandlungen in den beiden
Bezirken jedoch deutlich: Wahrend in Neukdlln ein Rickgang gegeniuiber dem Vorjahr von
54% stattgefunden hat (und damit ein noch starkerer als bei den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2015; vgl. oben Abbildung 3.24), verzeichnet der Bezirk Mitte einen
Anstieg um 7%. Letztere Entwicklung durfte damit zusammenhé&ngen, dass im Bezirk Mitte
in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 im Jahr 2021 noch rund 2.000 Umwandlungen
genehmigt wurden (vgl. oben Abbildung 2.2), bei denen bei einem groRen Teil die
Grundbucheintragungen erst 2022 erfolgten und zu dem Anstieg beitrugen.

In Abbildung 3.26 ist die Entwicklung der Umwandlungen in den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2017 nach Bezirken dargestellt. Mit Ausnahme von Neukdlln
bewegen sich die Umwandlungszahlen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2017 in den
meisten Bezirken auf relativ niedrigem Niveau, was dazu beitragt, dass sie starken
jahrlichen Schwankungen unterliegen und keine klaren Entwicklungen erkennbar sind. In
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Neukolln verzeichnen die sozialen Erhaltungsgebiete von 2017 in den Jahren 2019 und
2021 die héchsten Umwandlungszahlen sowie einen markanten Rickgang um 63% im Jahr
2022. Pankow verzeichnet dagegen 2022 einen Anstieg um 15%.

Abbildung 3.26: Umgewandelte Wohnungen 2016 bis 2022 in sozialen Erhaltungsgebieten von 2017
nach Bezirken
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Datengrundlage: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen P64 Umw (22) IfS Institut fUr Stadtforschung

Abbildung 3.27 bezieht sich auf die Entwicklung der Umwandlungen in den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2018 in finf Bezirken. Reinickendorf verzeichnet niedrige Zahlen
und wird daher wegen geringer Aussagekraft nicht weiter betrachtet. Bei den Ubrigen
Bezirken wird deutlich, dass es in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2018 im Jahr 2021
zu einer spurbaren Erhdhung der Umwandlungszahlen gekommen ist. Sie haben damit zu
dem berlinweiten Anstieg der Umwandlungszahlen im Jahr 2021 beigetragen. Alle vier
Bezirke weisen in den Gebieten sozialen Erhaltungsgebieten von 2018 im Jahr 2022 einen
deutlichen Riickgang der Umwandlungen auf, der sich innerhalb einer Spanne von 44% bis
52% beweqgt.

Abbildung 3.28 zeigt die Entwicklung der Umwandlungen in den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2019 bis 2022 in acht Bezirken. Die Umwandlungszahlen bewegen
sich mit Ausnahme von Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg, Charlottenburg-Wilmersdorf und
Spandau auf relativ niedrigem Niveau.
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Abbildung 3.27: Umgewandelte Wohnungen 2017 bis 2022 in sozialen Erhaltungsgebieten von 2018
nach Bezirken
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Abbildung 3.28: Umgewandelte Wohnungen 2018 bis 2022 in sozialen Erhaltungsgebieten von 2019
bis 2022 nach Bezirken
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In Mitte und Spandau ist es in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2019 bis 2022 bereits
im Jahr 2020 zu einem deutlichen Anstieg der Umwandlungen gekommen, in
Friedrichshain-Kreuzberg und Charlottenburg-Wilmersdorf erst im Jahr 2021, sodass sie in
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diesen Jahren mit zu dem berlinweiten Anstieg beigetragen haben. Aul3er in Mitte ist es
2022 zu einem Ruckgang der Umwandlungen gekommen, der zwischen 48% und 80%
betrug. In Mitte haben sich dagegen die Umwandlungszahlen annahernd verdreifacht. Dazu
beigetragen haben insbesondere zwei erst Ende November 2022 in Mitte hinzugekommene
soziale Erhaltungsgebiete mit verzogerten Grundbucheintragungen von Umwandlungen,
bei denen die meisten nicht den Genehmigungsvorbehalten nach § 250 oder § 172 BauGB
unterlegen haben.

In Abbildung 3.29 ist die Entwicklung der Umwandlungen in den sonstigen Bezirksgebieten,
die keine sozialen Erhaltungsgebiete sind, fiur die zehn Bezirke, die Uber soziale
Erhaltungsgebiete verfligen, dargestellit.

Abbildung 3.29: Umgewandelte Wohnungen 2014 bis 2022 in den sonstigen Gebieten der Bezirke mit
sozialen Erhaltungsgebieten
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Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen P64 Umw (24) IfS Institut fiir Stadtforschung

Hier wird deutlich, dass die Umwandlungszahlen in acht der zehn Bezirke in diesen
Gebieten im Jahr 2020 gegeniber dem Vorjahr gestiegen sind, besonders deutlich (in
absoluten Zahlen) in Charlottenburg-Wilmersdorf, Tempelhof-Schéneberg, Friedrichshain-
Kreuzberg und Mitte. Diese Gebiete haben demnach deutlich mit zu dem Gesamtanstieg in
Berlin im Jahr 2020 beigetragen. In sieben Bezirken sind die Umwandlungszahlen in diesen
Gebieten im Jahr 2021 weiter angestiegen und haben zum berlinweiten Anstieg
beigetragen, am starksten in Charlottenburg-Wilmersdorf, Mitte, Pankow, Spandau und
Treptow-Kopenick. In sechs Bezirken kam es im Jahr 2022 zu einem Rickgang der
Umwandlungen, am deutlichsten in Charlottenburg-Wilmersdorf, Mitte, Spandau und
Treptow-Kopenick.
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Tabelle 3.3 gibt einen zusammenfassenden Uberblick tber die Umwandlungszahlen in den
einzelnen Bezirken und sozialen Erhaltungsgebieten nach Jahr des Inkrafttretens, die
bereits in den Abbildungen oben dargestellt und erlautert wurden.

In Tabelle 3.4 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 Anteile wird deutlich, dass sich das Umwandlungsgeschehen in den
Bezirken im Zeitverlauf zum Teil sehr deutlich zwischen sozialen Erhaltungsgebieten und
Ubrigem Bezirksgebiet sowie zwischen einzelnen Jahrgangen der sozialen
Erhaltungsgebiete verlagert hat. Dabei spielt auch der jeweilige Zeitpunkt des Inkrafttretens
der Gebiete eine Rolle. Anhand des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg wird beispielsweise
deutlich, dass sich der Anteil der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von
2015 von dem Inkrafttreten bis 2020 gegeniiber den tbrigen Gebieten des Bezirks zunachst
deutlich reduziert und 2021 wieder deutlich erhéht hat, um 2022 erneut zurlickzugehen.
Das Umwandlungsgeschehen in diesen Gebieten hat sich demnach zahlenmafig und im
Verhéltnis zu den anderen Gebieten zunachst deutlich reduziert, was auf die Wirkungen
der Umwandlungsverordnung nach § 172 BauGB, die in diesen Gebieten am langsten zum
Tragen kommit, zurtickzufiihren ist. Ab dem Jahr 2020 wurde diese Wirkung Uberlagert von
den Auswirkungen der Diskussion bzw. des Einsatzes von Instrumenten (wie Mietendeckel,
Baulandmobilisierungsgesetz). Im Jahr 2021 trat die Berliner Umwandlungsverordnung
nach § 250 BauGB in Kraft, die vor ihrem Inkrafttreten offenbar dazu fiihrte, dass sich
deutlich mehr Eigentimer als zuvor entschlossen, zu den Bedingungen des § 172 BauGB
eine Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen durchzufuhren (vgl.
Kapitel 2.2). In der Folge stieg die Zahl und der Anteil der Umwandlungen in den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2015 deutlich. Erst 2022 setzte ein Rickgang ein, weil das sonstige
Bezirksgebiet wieder an Gewicht gewann.
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Tabelle 3.3: Anzahl der umgewandelten Wohnungen in den sozialen Erhaltungsgebieten und
sonstigen Gebieten der Bezirke in den Jahren 2013 bis 2022

Bezirke und
. o 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Summe
soziale Erhaltungsgebiete
Mitte 1.524 1.252 2.264 2.061 2.619 2.433 2.031 2.370 3.905 3.160 23.619
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 435 443 808 1.027 769 875 508 467 1.147 1.233 7.712
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 252 154 131 164 681 492 469 231 336 180 3.090
Soziale Erhaltungsgebiete von 2019 24 7 48 - 49 61 11 91 67 5 363
Soziale Erhaltungsgebiete von 2022 46 - 13 45 124 156 97 265 269 954 1.969
Sonstiges Bezirksgebiet 767 648 1.264 825 996 849 946 1.316 2.086 788 10.485
Friedrichshain-Kreuzberg 1.707 2414 3.428 3.272 4.057 2.541 1.508 2.986 2.656 1.639 26.208
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 1.322 1.885 2.636 1.823 2.463 1.458 931 1.862 1.887 1.020 17.287
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 134 79 317 408 82 33 45 87 44 47 1.276
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 74 - - 161 165 41 22 51 32 28 574
Soziale Erhaltungsgebiete von 2019 12 61 42 99 90 41 139 132 126 122 864
Soziale Erhaltungsgebiete von 2021 21 86 214 226 233 329 71 - 339 83 1.602
Sonstiges Bezirksgebiet 144 303 219 555 1.024 639 300 854 228 339 4.605
Pankow 1.984 1.648 3.666 1.499 1.511 788 1.649 2.880 4.642 2.979 23.246
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 1.525 1.310 2.523 978 633 355 686 2.054 2.997 1.557 14.618
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 133 59 235 270 235 147 214 198 254 291 2.036
Soziale Erhaltungsgebiete von 2021 38 51 - - 28 35 67 - 10 - 229
Sonstiges Bezirksgebiet 288 228 908 251 615 251 682 628 1.381 1.131 6.363
Charlottenburg-Wilmersdorf 1.187 1.423 2.751 1.733 2.542 2.350 2.026 3.032 6.222 1.595 24.861
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 102 95 232 129 336 244 92 113 282 143 1.768
Soziale Erhaltungsgebiete von 2020 95 9 116 - 77 101 61 52 48 33 592
Soziale Erhaltungsgebiete von 2021 110 130 241 196 303 214 258 - 500 79 2.031
Sonstiges Bezirksgebiet 880 1.189 2.162 1.408 1.826 1.791 1.615 2.867 5.392 1.340 20.470
Spandau 157 660 163 119 354 111 218 565 984 323 3.654
Soziale Erhaltungsgebiete von 2020 95 39 94 12 135 81 138 297 217 113 1.221
Sonstiges Bezirksgebiet 62 621 69 107 219 30 80 268 767 210 2.433
Tempelhof-Schéneberg 698 754 1.699 1.189 996 877 731 2.377 2.730 1.663 13.714
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 208 229 532 490 234 190 178 551 532 281 3.425
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 253 253 800 397 547 247 344 648 989 470 4.948
Sonstiges Bezirksgebiet 237 272 367 302 215 440 209 1.178 1.209 912 5.341
Neukélin 529 1.090 1.225 1.448 1.890 1.810 1.739 1.510 2.706 1.338 15.285
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 363 960 952 923 1.567 1.210 988 933 2.036 939 10.871
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 34 126 39 428 261 387 573 245 519 192 2.804
Soziale Erhaltungsgebiete von 2020 - - - 27 25 181 - 198 42 87 560
Sonstiges Bezirksgebiet 132 4 234 70 37 32 178 134 109 120 1.050
Treptow-Kdpenick 318 1.115 732 695 331 426 581 773 1.122 701 6.794
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 35 54 134 85 32 - - 106 21 70 537
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 72 75 130 199 52 74 208 74 102 116 1.102
Sonstiges Bezirksgebiet 211 986 468 411 247 352 373 593 999 515 5.155
Lichtenberg 263 124 511 105 713 347 448 682 772 640 4.605
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 9 13 60 - 83 30 30 45 99 16 385
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 - 16 91 35 359 151 185 160 269 151 1.417
Soziale Erhaltungsgebiete von 2021 - 15 28 - 56 - 22 - 54 - 175
Sonstiges Bezirksgebiet 254 80 332 70 215 166 211 477 350 473 2.628
Reinickendorf 129 73 210 195 519 207 352 409 691 1.131 3.916
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 39 - - 82 - 84 - 70 - 97 372
Soziale Erhaltungsgebiete von 2021 - - 24 44 - 28 88 - 34 75 293
Sonstiges Bezirksgebiet 90 73 186 69 519 95 264 339 657 959 3.251
Bezirke mit soz. Erhaltungsgebieten 8.496 | 10.553 | 16.649 | 12.316 | 15.532 | 11.890 | 11.283 | 17.584 | 26.430 | 15.169 145.902
davon soziale Erhaltungsgebiete 5.385 6.149 10.427 8.203 9.495 7.089 6.328 8.665 12.983 7.428 82.152
davon sonstige Bezirksgebiete 3.111 4.404 6.222 4.113 6.037 4.801 4.955 8.919 13.447 7.741 63.750
Bezirke ohne soz. Erhaltungsgebiete 685 562 595 713 763 894 1.385 1.605 2.353 1.947 11.502
Berlin gesamt 9.181 11.115 17.244 13.029 16.295 12.784 12.668 19.189 28.783 17.116 157.404

* Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens

Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen IfS Institut fir Stadtforschung
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Tabelle 3.4: Anteile der umgewandelten Wohnungen in den sozialen Erhaltungsgebieten und den
sonstigen Gebieten der Bezirke in den Jahren 2013 bis 2022

Bezirke und
. o 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Summe
soziale Erhaltungsgebiete
Mitte 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 29% 35% 36% 50% 29% 36% 25% 20% 29% 39% 33%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 17% 12% 6% 8% 26% 20% 23% 10% 9% 6% 13%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2019 2% 1% 2% - 2% 3% 1% 4% 2% 0% 2%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2022 3% - 1% 2% 5% 6% 5% 11% 7% 30% 8%
Sonstiges Bezirksgebiet 50% 52% 56% 40% 38% 35% 47% 56% 53% 25% 44%
Friedrichshain-Kreuzberg 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 7% 78% 7% 56% 61% 57% 62% 62% 71% 62% 66%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 8% 3% 9% 12% 2% 1% 3% 3% 2% 3% 5%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 4% - - 5% 4% 2% 1% 2% 1% 2% 2%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2019 1% 3% 1% 3% 2% 2% 9% 4% 5% 7% 3%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2021 1% 4% 6% 7% 6% 13% 5% - 13% 5% 6%
Sonstiges Bezirksgebiet 8% 13% 6% 17% 25% 25% 20% 29% 9% 21% 18%
Pankow 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 7% 79% 69% 65% 42% 45% 42% 71% 65% 52% 63%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 7% 4% 6% 18% 16% 19% 13% 7% 5% 10% 9%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2021 2% 3% - - 2% 4% 4% - 0% - 1%
Sonstiges Bezirksgebiet 15% 14% 25% 17% 41% 32% 41% 22% 30% 38% 27%
Charlottenburg-Wilmersdorf 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 9% 7% 8% 7% 13% 10% 5% 4% 5% 9% 7%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2020 8% 1% 4% - 3% 4% 3% 2% 1% 2% 2%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2021 9% 9% 9% 11% 12% 9% 13% - 8% 5% 8%
Sonstiges Bezirksgebiet 74% 84% 79% 81% 72% 76% 80% 95% 87% 84% 82%
Spandau 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2020 61% 6% 58% 10% 38% 73% 63% 53% 22% 35% 33%
Sonstiges Bezirksgebiet 39% 94% 42% 90% 62% 27% 37% 47% 78% 65% 67%
Tempelhof-Schéneberg 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 30% 30% 31% 41% 23% 22% 24% 23% 19% 17% 25%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 36% 34% 47% 33% 55% 28% 47% 27% 36% 28% 36%
Sonstiges Bezirksgebiet 34% 36% 22% 25% 22% 50% 29% 50% 44% 55% 39%
Neukolln 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 69% 88% 78% 64% 83% 67% 57% 62% 75% 70% 71%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 6% 12% 3% 30% 14% 21% 33% 16% 19% 14% 18%
Sonstiges Bezirksgebiet 25% 0% 19% 5% 2% 2% 10% 9% 4% 9% 7%
Treptow-Kdpenick 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 11% 5% 18% 12% 10% - - 14% 2% 10% 8%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 23% 7% 18% 29% 16% 17% 36% 10% 9% 17% 16%
Sonstiges Bezirksgebiet 66% 88% 64% 59% 75% 83% 64% 7% 89% 73% 76%
Lichtenberg 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 3% 10% 12% - 12% 9% 7% 7% 13% 3% 8%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 - 13% 18% 33% 50% 44% 41% 23% 35% 24% 31%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2021 - 12% 5% - 8% - 5% - 7% - 4%
Sonstiges Bezirksgebiet 97% 65% 65% 67% 30% 48% 47% 70% 45% 74% 57%
Reinickendorf 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 30% - - 42% - 41% - 17% - 9% 9%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2021 - - 11% 23% - 14% 25% - 5% 7% 7%
Sonstiges Bezirksgebiet 70% 100% 89% 35% 100% 46% 75% 83% 95% 85% 83%
* Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens
Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen IfS Institut fir Stadtforschung




- 106 -

3.6 Soziale Erhaltungsgebiete und Vergleichsgebiete stadtweit
3.6.1 Verwendete Gebietskategorien

Zusatzlich zu der oben durchgefiihrten Betrachtung einzelner ausgewahlter Bezirke wird im
Folgenden ein stadtweiter Vergleich der Entwicklungen der Umwandlungen in den sozialen
Erhaltungsgebieten (unterschieden nach Jahrgdngen) mit verschiedenen Typen von
Vergleichsgebieten durchgefiihrt. Hierzu wurden folgende Einteilungen der sozialen
Erhaltungsgebiete und Vergleichsgebiete verwendet:

soziale Erhaltungsgebiete von 2015, 2016, 2017 und 2018,
- Nachbargebiete?® der sozialen Erhaltungsgebiete von 2015 bis 2018,
- soziale Erhaltungsgebiete von 2019 his 2022,2°

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

- sonstiges Stadtgebiet von Berlin.

Karte 3.4 zeigt die sozialen Erhaltungsgebiete (nach Jahrgangen) sowie die verwendeten
oben aufgefiihrten Arten von Vergleichsgebieten. Es wird deutlich, dass gegenlber der
oben dargestellten bezirklichen Betrachtung fur den Vergleich zusatzliche Gebiete in
Bezirken, die 2015, 2016, 2017, 2018, 2019, 2020, 2021 und 2022 Uber keine sozialen
Erhaltungsgebiete verfiigten, einbezogen werden und innerhalb der Bezirke mit sozialen
Erhaltungsgebieten eine differenziertere Abgrenzung vorgenommen wird.

Es ist darauf hinzuweisen, dass sich bei den im Folgenden in diesem Kapitel dargestellten
Ergebnissen Veranderungen gegentber denen im Jahresbericht 2021 ergeben haben, die
zum einen  zwischenzeitlich  vorgenommenen  Erweiterungen von  sozialen
Erhaltungsgebieten geschuldet und zum anderen darauf zurlickzufihren sind, dass
urspriinglich als Nachbargebiete oder sonstige Vergleichsgebiete eingeordnete Bereiche
nunmehr zu zwischenzeitlich in Kraft getretenen sozialen Erhaltungsgebieten gehéren.

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

20 Die sozialen Erhaltungsgebiete von 2019 bis 2022 werden zusammengefasst betrachtet, da der kurze
Zeitraum seit Inkrafttreten nur wenig aussagekraftige Ergebnisse zuldsst. Fir die sozialen
Erhaltungsgebiete von 2019 bis 2022 wurden keine Nachbargebiete definiert, da Gebiete, die angrenzen,
teilweise bereits als Nachbargebiete friher in Kraft getretener sozialer Erhaltungsgebiete gefiihrt werden
oder aus anderen Griinden fur einen Vergleich nicht in Frage kommen.
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Karte 3.4: Soziale Erhaltungsgebiete und Vergleichsgebiete in Berlin
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Tabelle 3.5 gibt einen Uberblick Uber die Baualtersstruktur der in verschiedenen
Vergleichsgebieten von 2015 bis 2022 umgewandelten Wohnungen. Es wird deutlich, dass
die sozialen Erhaltungsgebiete von 2015 mit 77% den hdchsten Anteil an umgewandelten
Wohnungen mit Baujahr vor 1919 aufweisen, gefolgt von den sozialen Erhaltungsgebieten
von 2016 mit einem deutlich niedrigeren Anteil von 64%. Noch niedriger liegt der Anteil bei
den sozialen Erhaltungsgebieten von 2017 und 2018 mit 52% bzw. 54%.

Tabelle 3.5: Baujahr der im Zeitraum 2015 bis 2022 umgewandelten Wohnungen nach
Vergleichsgebieten

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

1919 1949 1989 1990 Angabe 1919 1949 1989 1990 Angabe
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 22.071 958 2.394 1143 2.285 28.851 | 76,5% 3,3% 8,3% 4,0% 7,9% 100,0%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 11.460 709 1.777 291 3.656 17.893 | 64,0% 4,0% 9,9% 1,6% 20,4% 100,0%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 3.256 948 683 571 848 6.306 | 51,6% 15,0% 10,8% 9,1% 13,4% 100,0%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 5.576 896 1.879 326 1.754  10.431 | 53,5% 8,6% 18,0% 3,1% 16,8% 100,0%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2019-2022 5.266 946 1.055 339 1454 9.060 | 58,1% 10,4% 11,6% 3,7% 16,0% 100,0%
Soziale Erhaltungsgebiete gesamt 47.629 4.457 7.788 2.670 9.997 72.541 | 65,7% 6,1% 10,7% 3,7% 13,8% 100,0%
Nachbargebiete von 2015-2018 10.487 2.227 6.675 1.984 4.630 26.003 | 40,3% 8,6% 25,7% 76% 17,8% 100,0%
Sonstiges Vergleichsgebiet 7.827 2146 5.102 892 4436 20.403 | 38,4% 10,5% 25,0% 4,4% 21,7% 100,0%
Sonstiges Stadtgebiet 3786  1.876 4445 2313 5741 18.161 | 20,8% 10,3% 245% 12,7% 31,6% 100,0%
Berlin gesamt 69.729 10.706 24.010 7.859 24.804 137.108 | 50,9% 7,8% 17,5% 57% 18,1% 100,0%
Datengrundlage: g fur Bauen und Wohnen IfS Institut fir Stadtforschung
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3.6.2 Entwicklungen 2013 bis 2022

3.6.2.1 Vergleich der Umwandlungszahlen in den verschiedenen Gebieten

Im Folgenden wird die Entwicklung der Umwandlungen von 2013 bis 2022 in verschiedenen
Gebieten stadtweit dargestellt.

Abbildung 3.30 und Abbildung 3.31 zeigen die Entwicklungen fir einzelne
Jahrgangsgruppen der sozialen Erhaltungsgebiete. Es wird ersichtlich, dass die gesamten
sozialen Erhaltungsgebiete von 2015 nach einem zwischenzeitlichen spirbaren Riickgang
(2016 und 2018) in den Jahren 2020 und 2021 einen starken Anstieg der Umwandlungen
aufweisen, dem 2022 ein starker Ruckgang folgt.

Bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 hat der zwischenzeitliche Riickgang
gegenuber den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 versetzt (2018 und 2019)
stattgefunden, auch der deutliche Anstieg der Umwandlungszahlen erfolgte nicht bereits
2020, sondern erst 2021. Der Rickgang im Jahr 2022 war bei ihnen deutlich geringer
(-30%) als bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 (-47%).

Bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2017 und 2018 sowie den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2019 bis 2022 fand ein starker Anstieg der Umwandlungen
ebenfalls erst im Jahr 2021 statt. Demnach haben die sozialen Erhaltungsgebiete von 2015
sowohl maf3geblich zu dem berlinweiten Anstieg der Umwandlungen in den Jahren 2020
und 2021 beigetragen, wahrend die Gibrigen Jahrgéange der sozialen Erhaltungsgebiete nur
zum Anstieg im Jahr 2021 beigetragen haben. Bei den sozialen Erhaltungsgebieten von
2017 und 2018 war im Jahr 2022 ein starker Rickgang der Umwandlungen (-43%) zu
beobachten, in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2019 bis 2022 fiel dieser dagegen
eher verhalten (-9%) aus.

Abbildung 3.32 zeigt die Entwicklungen in den gesamten sozialen Erhaltungsgebieten im
Vergleich mit den Nachbargebieten der sozialen Erhaltungsgebiete und den sonstigen
Gebieten Berlins. Es wird deutlich, dass in allen drei Gebietskategorien zunachst im Jahr
2020 ein Anstieg der Umwandlungen stattgefunden hat, davon am starksten in den
Nachbargebieten. Ebenso verzeichnen alle drei Gebietskategorien einen weiteren Anstieg
der Umwandlungen im Jahr 2021, wobei hier die sozialen Erhaltungsgebiete und die
sonstigen Gebiete Berlins am starksten und in ahnlichem Umfang zulegten. Alle drei
Gebiete verzeichnen im Jahr 2022 einen deutlichen Riickgang der Umwandlungen: am
starksten die Nachbargebiete (-51%), gefolgt von den sonstigen Gebieten Berlins (-39%)
und den gesamten sozialen Erhaltungsgebieten (-37%).
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Abbildung 3.30: Umgewandelte Wohnungen 2013 bis 2022 in sozialen Erhaltungsgebieten von 2015
und 2016

D2013 ©2014 02015 02016 @2017 m2018 m2019 ©2020 02021 m2022
6.000 5.691
5.416
5.000
4.467

4.000
5
g s.424 3.291 3.330 3.248
£ 3.055 ] —
o 4 - .
2 3.000
z 2.443 2.450 2289
g 2211 2118 -

2.000 - H H

1.536 1.541 1.593
967
1.000 - H H
0 - "
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 Soziale Erhaltungsgebiete von 2016

Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen P64 Umw (30d) IfS Institut fiir Stadtforschung

Abbildung 3.31: Umgewandelte Wohnungen 2013 bis 2022 in sozialen Erhaltungsgebieten von 2017
und 2018 sowie 2019 bis 2022
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- 110 -

Abbildung 3.32: Umgewandelte Wohnungen 2013 bis 2022 in den sozialen Erhaltungsgebieten,
Nachbargebieten der sozialen Erhaltungsgebiete und sonstigen Gebieten Berlins
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Datengrundlage: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen P64 Umw (31b) IfS Institut fiir Stadtforschung

In Abbildung 3.33 erfolgt eine Differenzierung der oben in Abbildung 3.32 dargestellten
sonstigen Gebiete Berlins in sonstige Vergleichsgebiete und sonstiges Stadtgebiet Berlins.
Es wird deutlich, dass die sonstigen Vergleichsgebiete in den Jahren 2013 bis 2020 meist
hohere Werte aufwiesen als das sonstige Stadtgebiet, das vor allem die &u3eren Gebiete
Berlins reprasentiert. Im Jahr 2021 lag jedoch das sonstige Stadtgebiet bei den
Umwandlungen vorne, was verdeutlicht, dass das Umwandlungsgeschehen auch in den
auReren Gebieten splrbar zugenommen bzw. sich jingst etwas dorthin verlagert hat (vgl.
hierzu auch die Ausfiihrungen unten zu Tabelle 3.7). Beide Gebiete verzeichnen im Jahr
2022 einen Rickgang der Umwandlungen, der jedoch bei den sonstigen
Vergleichsgebieten deutlich hoéher (-53%) ausfiel als im sonstigen Stadtgebiet (-27%),
sodass sich die Verlagerung nach auRen 2022 fortgesetzt hat.
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Abbildung 3.33: Umgewandelte Wohnungen 2013 bis 2022 in sonstigen Vergleichsgebieten und dem
sonstigen Stadtgebiet
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In Tabelle 3.6 wird ein differenzierter Uberblick tiber die Entwicklungen in den einzelnen
Gebieten gegeben.

Tabelle 3.6: Anzahl der umgewandelten Wohnungen in Berlin in den Jahren 2013 bis 2022 nach
Gebietskategorien

Gebietskategorien 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2013-2022
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 3.055 3.424 5.691 3.291 3.330 2.003 1.795 4.467 5.416 2.858 35.330
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 967 1.536 2211 2.443 2.450 2.118 1.541 1.593 3.248 2.289 20.396
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 322 273 464 1.058 796 679 1.047 613 1.006 643 6.901
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 646 518 1.254 807 1.923 1.218 1.090 1.222 1.876 1.041 11.595
Soziale Erhaltungsgebiete von 2019 36 68 90 99 139 102 150 223 193 127 1.227
Soziale Erhaltungsgebiete von 2020 190 48 210 39 237 363 199 547 307 233 2.373
Soziale Erhaltungsgebiete von 2021 169 282 507 466 620 606 506 0 937 237 4.330
Soziale Erhaltungsgebiete von 2022 46 0 13 45 124 156 97 265 269 954 1.969

Soziale Erhaltungsgebiete gesamt 5.431 6.149 | 10.440 8.248 9.619 7.245 6.425 8.930 | 13.252 8.382 84.121
Nachbargebiete von 2015 623 440 2.000 562 1.309 1.112 1.011 1.772 1.986 373 11.188
Nachbargebiete von 2016 88 385 158 430 659 280 153 322 1.279 421 4.175
Nachbargebiete von 2017 154 96 415 247 368 272 162 372 219 503 2.808
Nachbargebiete von 2018 228 741 682 544 851 845 588 2.208 2.350 1.550 10.587

Nachbargebiete gesamt 1.093 1.662 3.255 1.783 3.187 2.509 1.914 4.674 5.834 2.847 28.758
Sonstige Vergleichsgebiete 1.760 1.637 2.036 1.968 2.532 1.729 2.329 2.989 4.634 2.186 23.800
Sonstiges Stadtgebiet 897 1.667 1.513 1.030 957 1.301 2.000 2.596 5.063 3.701 20.725

Sonstiges Berlin gesamt 2.657 3.304 3.549 2.998 3.489 3.030 4.329 5.585 9.697 5.887 44,525

Berlin gesamt 9.181 11.115 17.244 13.029 16.295 12.784 12.668 19.189 28.783 17.116 157.404

Datengrundlage: Senatsverwaltung firr Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen IfS Institut fir Stadtforschung
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3.6.2.2 Anteile der Gebiete am Umwandlungsgeschehen

In Tabelle 3.7 sind die Anteile der Umwandlungen, die in den Jahren 2013 bis 2022 auf die
sozialen Erhaltungsgebiete und die Vergleichsgebiete entfallen, dargestellt. Anhand der
Anteile lasst sich untersuchen, wie sich die Gewichte der einzelnen Gebiete am berlinweiten
Umwandlungsgeschehen verschoben haben.

Tabelle 3.7: Prozentuale Verteilung der in Berlin in den Jahren 2013 bis 2022 umgewandelten
Wohnungen auf Gebietskategorien

Gebietskategorien 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2013-2022
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 33% 31% 33% 25% 20% 16% 14% 23% 19% 17% 22%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 11% 14% 13% 19% 15% 17% 12% 8% 11% 13% 13%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 4% 2% 3% 8% 5% 5% 8% 3% 3% 4% 4%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 7% 5% 7% 6% 12% 10% 9% 6% 7% 6% 7%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2019 0% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2020 2% 0% 1% 0% 1% 3% 2% 3% 1% 1% 2%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2021 2% 3% 3% 4% 4% 5% 4% 0% 3% 1% 3%
Soziale Erhaltungsgebiete von 2022 1% 0% 0% 0% 1% 1% 1% 1% 1% 6% 1%

Soziale Erhaltungsgebiete gesamt 59% 55% 61% 63% 59% 57% 51% 47% 46% 49% 53%
Nachbargebiete von 2015 7% 4% 12% 4% 8% 9% 8% 9% 7% 2% %
Nachbargebiete von 2016 1% 3% 1% 3% 4% 2% 1% 2% 4% 2% 3%
Nachbargebiete von 2017 2% 1% 2% 2% 2% 2% 1% 2% 1% 3% 2%
Nachbargebiete von 2018 2% 7% 4% 4% 5% 7% 5% 12% 8% 9% %

Nachbargebiete gesamt 12% 15% 19% 14% 20% 20% 15% 24% 20% 17% 18%
Sonstige Vergleichsgebiete 19% 15% 12% 15% 16% 14% 18% 16% 16% 13% 15%
Sonstiges Stadtgebiet 10% 15% 9% 8% 6% 10% 16% 14% 18% 22% 13%

Sonstiges Berlin gesamt 29% 30% 21% 23% 21% 24% 34% 29% 34% 34% 28%

Berlin gesamt 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen IfS Institut fir Stadtforschung

Zum einen wird deutlich, dass sich der Anteil der Umwandlungen, der auf die gesamten
sozialen Erhaltungsgebiete entfallt, von 61% im Jahr 2015 auf 46% im Jahr 2021 deutlich
verringert hat. Wesentlich beigetragen haben zu diesem Ruckgang um 15 Prozentpunkte
die sozialen Erhaltungsgebiete von 2015, deren Anteil am berlinweiten
Umwandlungsgeschehen von 2015 bis 2021 von 33% auf 19% sank. Zum anderen wird
deutlich, dass nahezu alle Ubrigen Gebietskategorien einen Anstieg ihres Anteils
verzeichnen. Der auf die Nachbargebiete entfallende Anteil der Umwandlungen ist in dieser
Zeit von 19% auf 20% gestiegen. Der Anteil des sonstigen Berlins ist von 2015 bis 2021
spurbar von 21% auf 34% gestiegen, wobei dazu insbesondere das sonstige Stadtgebiet
beigetragen hat, dessen Anteil sich von 9% auf 18% verdoppelt hat. Im Jahr 2022 ist der
Anteil des sonstigen Stadtgebiets weiter auf 22% gestiegen. Das Umwandlungsgeschehen
hat sich demnach von 2015 bis 2022 ins &ulRere Berlin verlagert.
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4, Zusammenfassung

Der  Jahresbericht 2022 widmete sich in einem ersten Teil der
Umwandlungsgenehmigungspraxis nach 8§ 172 BauGB der zehn Bezirke (Mitte,
Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow, Charlottenburg-Wilmersdorf, Spandau, Tempelhof-
Schoneberg, Neukdlln, Treptow-Kopenick, Lichtenberg und Reinickendorf), die zum
30.06.2023 Uber insgesamt 78 soziale Erhaltungsgebiete verflgten. Zusatzlich wurde auf
die Genehmigungspraxis im 1. Halbjahr 2023 eingegangen. AnschlieRend wurde die
berlinweite Genehmigungspraxis auf Grundlage der im 2. Halbjahr 2021 in Kraft getretenen
Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB thematisiert. In einem weiteren Teil wurde als
Kontext der vollzogenen Umwandlungen die Wohnungs- und Immobilienmarktentwicklung
dargestellt und anschlieRend auf die Entwicklung der Umwandlungen auf verschiedenen
raumlichen Ebenen bzw. in den sozialen Erhaltungsgebieten und ausgewahlten
Vergleichsgebieten eingegangen. Im Folgenden werden wesentliche Ergebnisse und
Schlussfolgerungen zusammengefasst und ein Ausblick auf den Jahresbericht 2023
gegeben.

4.1 Umwandlungsgenehmigungspraxis nach § 172 BauGB

In der Zeit vom 14.03.2015 bis zum 30.06.2023 wurden in den insgesamt 78
Erhaltungsgebieten fir 48.641 Wohnungen Umwandlungen nach § 172 BauGB beantragt,
von denen der weit Uberwiegende Teil (knapp 98%, entspricht 47.599 Wohnungen)
genehmigt wurde. Knapp 2% wurden untersagt und beim Rest waren die Verfahren noch
nicht abgeschlossen.

Die Umwandlungsantréage nach § 172 BauGB sind im 2. Halbjahr 2021 gegentiber dem
Hochststand des 1. Halbjahres 2021 (9.939 Wohnungen) deutlich eingebrochen (3.477
Wohnungen) und bis zum 1. Halbjahr 2023 weiter auf einen historischen Tiefststand (40
Wohnungen) gesunken. Diese Entwicklung ist im Wesentlichen dem Inkrafttreten der
Umwandlungsverordnung nach 8 250 BauGB im 2. Halbjahr 2021 geschuldet, da diese
Vorrang vor der des § 172 BauGB hat.

Der groR3te Teil der im 2. Halbjahr 2021 noch relativ zahlreich gestellten und genehmigten
Antrdge nach § 172 BauGB beruht darauf, dass von Eigentimern bereits ein
Vollzugsantrag auf Begrindung oder Teilung beim Grundbuchamt vor dem Inkrafttreten des
§ 250 BauGB vorlag, sodass 8§ 878 BGB analog zur Anwendung kam. Da solche Falle
immer seltener vorkommen, sind die Genehmigungen nach § 172 BauGB mittlerweile bis
auf ein Mindestmal} zuriickgegangen.



- 114 -

Die mit Abstand haufigste Begrindung der Antrdge nach § 172 BauGB ist die
Eigentimerselbstverpflichtung fur sieben Jahre zur ausschlieRlichen Verauf3erung von
Wohnungen an die Mieter. Der Anteil dieser Begrindung an allen Begriindungen hat im
Betrachtungszeitraum zugenommen und lag in den letzten drei Halbjahren bei 100% der
eingegangenen Antrage, im Gesamtzeitraum 2015 bis 1. Halbjahr 2023 bei 97%. Die
meisten Antrdge nach 8§ 172 BauGB wurden Uber den gesamten Zeitraum seit 2015 von
sonstigen juristischen Personen gestellt. Sie trugen am meisten zu dem Hochststand an
Antragen im 1. Halbjahr 2021 bei, wenngleich auch vermehrte Antragszahlen von privaten
Eigentiimern und GbR den Anstieg mittrugen.

4.2 Umwandlungsgenehmigungspraxis nach § 250 BauGB

Vom 2. Halbjahr 2021 bis zum 1. Halbjahr 2023 wurden fir 1.039 Wohnungen
Umwandlungen nach § 250 BauGB beantragt, bei denen bis zum 30.06.2023 fir 337
Wohnungen bzw. knapp einem Drittel Genehmigungen erteilt wurden. Die
Genehmigungspraxis nach § 250 BauGB ist bisher davon gepragt, dass noch ein relativ
hoher Anteil an offenen Verfahren existiert (45% der beantragten Wohnungen). Obwohl die
im 2. Halbjahr 2021 in Kraft getretene Umwandlungsverordnung nach 8 250 BauGB
berlinweit gilt und sie gegentiber der Umwandlungsverordnung nach § 172 BauGB Vorrang
hat, liegen die Antrags- und Genehmigungszahlen weit unter denen, die bis zum 1. Halbjahr
2021 in den sozialen Erhaltungsgebieten bei der Genehmigungspraxis nach § 172 BauGB
festzustellen waren. Dies liegt daran, dass die Genehmigungstatbestande nach 8§ 250
BauGB wesentlich strenger gefasst sind und insbesondere bezogen auf die Verauf3erung
von Wohnungen an Mieter eine sehr hohe Hirde aufweisen, da die Genehmigung an die
Vorlage notariell beurkundeter Kaufvertrdge von zwei Dritteln der Mieter geknlipft wurde.
Insgesamt hat die Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB demnach berlinweit zu
einer sehr starken Begrenzung von Umwandlungsantragen gefihrt.

4.3 Wohnungsmarkt und vollzogene Umwandlungen

In Berlin hat sich in den letzten Jahren die Wohnungsnachfrage wesentlich starker erhéht
als der Zuwachs an Wohnungen. Hierdurch wurde zun&chst Leerstand abgebaut,
anschlieRend hat sich der Wohnungsmarkt deutlich angespannt, was zu Engpéssen beim
Wohnungsangebot gefuhrt hat. Begleitet wurde die Marktanspannung durch einen starken
Anstieg der Mieten und einen noch starkeren Anstieg der Kaufpreise fir umgewandelte
Wohnungen. Beides sind die wesentlichen Treiber fur die Zunahme der Umwandlungen in
den letzten Jahren, die zun&achst 2015 in einem sprunghaften Anstieg auf rund 17.200
Wohnungen gipfelte. Von 2016 bis 2019 bewegten sich die Umwandlungen auf einem
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etwas niedrigeren Niveau (zwischen rund 12.700 und rund 16.300 Wohnungen). Im Jahr
2020 setzte erneut ein sprunghafter Anstieg ein (auf rund 19.200 Wohnungen), der sich
2021 fortsetzte (auf rund 28.800 Wohnungen) und mit groRem Abstand zu den Vorjahren
einen Héchststand markierte. Im Jahr 2022 ist die Zahl der Umwandlungen zwar gesunken,
bewegt sich (mit rund 17.100 Wohnungen) aber nach wie vor auf sehr hohem Niveau.

Der Verlauf der vollzogenen Umwandlungen deutet darauf hin, dass die
Umwandlungsverordnung nach § 172 BauGB vor allem in den am langsten bestehenden
sozialen Erhaltungsgebieten zunédchst eine dampfende Wirkung auf das
Umwandlungsgeschehen entfaltete. Mit der Diskussion und Einfuhrung wohnungs- und
stadtebaupolitischer Instrumente (u. a. Mietendeckel, Verlangerung der
Umwandlungsverordnung nach § 172 BauGB, Baulandmobilisierungsgesetz) wurden diese
Wirkungen Uberlagert, sodass ab dem 2. Quartal 2020 nicht nur in den sozialen
Erhaltungsgebieten, sondern berlinweit ein Anstieg der vollzogenen Umwandlungen
einsetzte. Die hdchsten Zahlen vollzogener Umwandlungen waren im 1. Halbjahr 2021 vor
Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB zu beobachten. Offenbar ist
es im Vorfeld zu erheblichen Vorzieheffekten gekommen, die darauf beruhten, dass
Eigentumer Umwandlungen vollzogen haben, die dies ohne die von der
Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB zu erwartenden Einschrankungen erst spater
getan oder nicht in Erwéagung gezogen hatten.

4.4 Schlussfolgerungen und Ausblick

Die Antragszahlen der Genehmigungspraxis nach § 172 BauGB und 8§ 250 BauGB haben
sich seit dem 1. Halbjahr 2022 auf sehr niedrigem Niveau bewegt, was sich bei den im Jahr
2022 vollzogenen Umwandlungen so gut wie noch nicht niedergeschlagen hat. Dies dirfte
vor allem daran liegen, dass die Eintragung im Grundbuch gegeniber dem Entschluss bzw.
der Einleitung einer Umwandlung durch Eigentimer mit einer zeitlichen Verzdgerung
stattfindet. Demnach ist damit zu rechnen, dass die vollzogenen Umwandlungen mit
zeitlicher Verzégerung so deutlich zurlickgehen werden, wie die Genehmigungspraxis nach
§ 172 BauGB und § 250 BauGB dies bereits andeutet. Im Jahr 2023 durfte bei den
vollzogenen Umwandlungen ein deutlich niedrigeres Niveau als 2022 zu beobachten sein.

Im folgenden Jahresbericht 2023 wird es daher im Wesentlichen darum gehen, die
berlinweite Genehmigungspraxis auf Grundlage der Umwandlungsverordnung nach 8§ 250
BauGB weiter zu verfolgen, nicht nur hinsichtlich der Antragszahlen, sondern auch
hinsichtlich mdglicher Veréanderungen bei den von den Antragstellern gewdahlten
Begriindungen. Bei der Umwandlungsverordnung nach 8§ 172 BauGB dirften in den
sozialen Erhaltungsgebieten Falle, bei denen ein Vollzugsantrag auf Begriindung oder
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Teilung beim Grundbuchamt vor dem Inkrafttreten des § 250 BauGB vorlag, wie bereits im
1. Halbjahr 2023 zu beobachten war, nur noch eine marginale Rolle spielen. Die
Umwandlungsverordnung nach § 172 BauGB spielt in den sozialen Erhaltungsgebieten
auch eine Rolle fir Gebaude mit bis zu funf Wohnungen, da diese nicht unter den § 250
BauGB fallen. Hier gilt es zu beobachten, ob diese Falle weiterhin bei der
Genehmigungspraxis so gut wie ohne Bedeutung sind. Zusatzlich sind die Verkaufe an
Mieter von Interesse. Was den Wohnungs- und Immobilienmarkt und die vollzogenen
Umwandlungen angeht, werden weiterhin die berlinweiten und die Entwicklungen in
verschiedenen Teilgebieten wesentlicher Gegenstand des Monitorings sein
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Anhang: erganzende Karten
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Karte 0.1: Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen in Berlin 2018 bis 2022
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Karte 0.2: Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen im Innenstadtbereich von Berlin 2018

bis 2022
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Karte 0.3: Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen in Berlin 2022
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Karte 0.4: Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen im Innenstadtbereich von Berlin 2022
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