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1. Einleitung

Hintergrund

Der vorliegende Jahresbericht 2017 ist Teil des Projekts "Monitoring zur Anwendung der
Umwandlungsverordnung”, mit dessen Bearbeitung die Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung und Wohnen des Landes Berlin das IfS Institut fur Stadtforschung und Struktur-
politik GmbH beauftragt hat. Hintergrund des Projekts ist, dass in Berlin seit dem 14.03.
2015 die Verordnung Uber einen Genehmigungsvorbehalt fir die Begrindung von Woh-
nungseigentum oder Teileigentum in Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB (Umwandlungsverordnung — UmwandV vom 03.03.2015; GVBI. 3/2015, S. 43) in
Kraft ist. Sie tritt am 13.03.2020 aul3er Kraft, sofern sie nicht erneut beschlossen wird.

Das Land Berlin hat damit die Voraussetzungen dafir geschaffen, dass die Bezirke in den
Erhaltungsgebieten auf der Grundlage des 8§ 172 BauGB entscheiden koénnen, ob die
Umwandlung von Mietwohnungen in Wohnungseigentum genehmigungsféahig ist oder
nicht. Die Umwandlungsverordnung soll vor dem Hintergrund in den letzten Jahren stark
gestiegener Umwandlungszahlen wohnungspolitische und stadtebauliche Ziele in den so-
Zialen Erhaltungsgebieten wirksam unterstitzen.

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

Ende 2017 gab es in Berlin in sieben Bezirken insgesamt 42 soziale Erhaltungsgebiete.
Ein weiteres Gebiet wurde im Verlauf des Jahres 2016 aufgehoben. Im 1. Halbjahr 2018
kamen vier soziale Erhaltungsgebiete in Bezirken, die bereits zuvor Uber soziale Erhal-
tungsgebiete verfugten, hinzu. Fir die Gebietsfestlegungen sowie den Genehmigungs-
vollzug fir die Begrindung von Wohnungseigentum oder Teileigentum sind die Bezirke
zustandig.

Aufgaben des Monitorings

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

- zur Umwandlungsgenehmigungspraxis von Bezirken mit sozialen Erhaltungsgebieten,
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- zur Veranderung der Gebietskulisse der Umwandlungsverordnung durch neue und ent-
fallende soziale Erhaltungsgebiete,

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

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

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

Die Informationen des Monitorings sollen dazu dienen,

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

- Verwaltung, Politik und Fachdffentlichkeit Giber Entwicklungen zu unterrichten,

- Grundlagen fir die Evaluierung des Instruments vor Ablauf von funf Jahren bereitzu-
stellen.

Datengrundlagen des Monitorings

Die Darstellungen zur Umwandlungsgenehmigungspraxis basieren auf von den Bezirken
bereitgestellten Daten, die im Rahmen des Genehmigungsverfahrens erhoben werden.
Die Daten werden zweimal pro Jahr fir das Monitoring zur Verfligung gestellt (Stichtage:
30.06. / 31.12.). Erfasst werden zu den Umwandlungsgenehmigungen allgemeine Anga-
ben zu den Antragen (Datum, Standort des Gebaudes, Griinde fur 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 Verkaufsfal-
len umgewandelter Wohnungen in den sozialen Erhaltungsgebieten erhoben. Ergénzt
werden die quantitativen Informationen durch die qualitativen Ergebnisse von Experten-
gesprachen zur Umwandlungsgenehmigungspraxis, die mit Vertretern der Bezirke gefiihrt
wurden.

Die Daten zu den in Berlin in den letzten Jahren vollzogenen Umwandlungen stammen
aus der Automatisierten Kaufpreissammlung (AKS) des Gutachterausschusses fir
Grundstuckswerte und wurden von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Woh-
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nen flr die Jahre 2011 bis 2017 aufbereitet und dem IfS zur Verfigung gestellt. Die Daten
sind fur das gesamte Stadtgebiet auf Ebene der statistischen Blocke verfugbar, so dass
eine Darstellung fir verschiedene raumliche Ebenen mdglich ist (Erhaltungsgebiete, Pla-
nungsraume, Bezirke).

Im Monitoring wird insbesondere fir die Kontextdarstellung von Wohnungsmarkt- und so-
zialen Entwicklungen auf weitere Datenquellen zurtickgegriffen, unter anderem auf Infor-
mationen der amtlichen Statistik, des Gutachterausschusses fiur Grundstiickwerte, aus
Wohnungsmarktberichten der Investitionsbank und Beobachtungssystemen der Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen wie das Monitoring Soziale Stadtentwick-
lung.

Berichtselemente des Monitorings

Neben Jahresberichten, die sowohl die Umwandlungsgenehmigung als auch die Entwick-
lungen der vollzogenen Umwandlungen zum Gegenstand haben, sieht das Monitoring
halbjahrliche Datenspiegel vor, in denen die Ergebnisse zur Umwandlungsgenehmi-
gungspraxis der Bezirke zusammengestellt werden. In diesem Jahresbericht werden zu-
satzlich zu den Ergebnissen fir das Jahr 2017 Ergebnisse zur Genehmigungspraxis im
1. Halbjahr 2018 (zum Stichtag 30.06.2018) dargestellt.

Gliederung des Jahresberichts

Das folgende Kapitel 2 widmet sich der Umwandlungsgenehmigungspraxis der sieben
Bezirke (Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow, Tempelhof-Schéneberg, Neukdlln,
Treptow-Kopenick und Lichtenberg), die Ende 2017 Uber soziale Erhaltungsgebiete ver-
figten. Dabei wird zunachst die Gebietskulisse der Umwandlungsverordnung im Jahr
2017 sowie im 1. Halbjahr 2018 dargestellt. AnschlieRend wird auf die Genehmigungspra-
xis der sieben Bezirke insgesamt und bezogen auf einzelne soziale Erhaltungsgebiete im
Jahr 2017 eingegangen. Ein weiterer Teil beschéftigt sich mit der Genehmigungspraxis im
1. Halbjahr 2018, bei der die in diesem Zeitraum neu hinzugekommenen vier sozialen Er-
haltungsgebiete mit einbezogen werden. Wie im Jahresbericht 2016 werden auch wieder
die Verkaufsfalle umgewandelter Wohnungen in den sozialen Erhaltungsgebieten der sie-
ben Bezirke thematisiert. Schlie3lich werden wesentliche Ergebnisse der im Herbst 2018
gefuhrten Expertengesprache mit den Bezirken dargestellt.

Kapitel 3 hat die Entwicklung der vollzogenen Umwandlungen zum Gegenstand. In einem
ersten Teil werden als Kontext der Umwandlungen die Wohnungsmarkt- und soziale Ent-
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wicklung dargestellt. In weiteren Teilen wird auf die Entwicklung der Umwandlungen auf
verschiedenen raumlichen Ebenen bzw. in den sozialen Erhaltungsgebieten und ausge-
wahlten Vergleichsgebieten eingegangen. Im Mittelpunkt steht hierbei die Frage nach den
Auswirkungen der Umwandlungsverordnung auf das Umwandlungsgeschehen.

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



2. Umwandlungsgenehmigungen

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

Grundsatzlich werden im vorliegenden Jahresbericht nur die Umwandlungsgenehmigun-
gen des Jahres 2017 und des 1. Halbjahres 2018 analysiert. Die Umwandlungsgenehmi-
gungen seit dem Erlass der Umwandlungsverordnung am 14.03.2015 bis zum Jahresen-
de 2015 bzw. 2016 wurden bereits in den Jahresberichten 2015 und 2016 aufbereitet. Im
Anhang finden sich jedoch entsprechende Ubersichten zu den beantragten Wohnungs-
umwandlungen fur den gesamten Zeitraum nach Quartalen seit Erlass der Umwandlungs-
verordnung im Marz 2015 bis Ende Juni 2018 fir alle Gebiete zusammen sowie differen-
ziert nach dem jeweiligen Jahr des Inkrafttretens (2015, 2016, 2017, 2018) und nach den
sieben Bezirken (vgl. Abbildung 0.1 bis Abbildung 0.12 im Anhang).

In diesem und den folgenden Kapiteln werden die sozialen Erhaltungsgebiete nach unter-
schiedlichen Zeitpunkten ihres Inkrafttretens unterschieden (zum Inkrafttreten der einzel-
nen Gebiete siehe Kapitel 2.1). Dies ist erforderlich, weil sich gezeigt hat, dass sich die
Umwandlungsverordnung in den einzelnen sozialen Erhaltungsgebieten je nach Zeitpunkt
ihres Inkrafttretens sehr unterschiedlich bzw. zeitlich versetzt auf den Verlauf der Um-
wandlungsgenehmigungen bzw. des generellen Umwandlungsgeschehens auswirkt. Oh-
ne eine solche Unterscheidung wirden unterschiedliche bzw. gegenlaufige Entwicklungen
nivelliert und Wirkungszusammenhange nicht ausreichend deutlich werden. Folgende
Gebietsgruppen werden unterschieden:

soziale Erhaltungsgebiete von 2015 (am 31.12.2015 bestehende soziale Erhaltungsge-
biete),

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

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

- soziale Erhaltungsgebiete von 2018 (im 1. Halbjahr 2018 neu in Kraft getretene soziale
Erhaltungsgebiete).

Im Folgenden wird in diesem Jahresbericht fur die aufgefiihrten Gebiete jeweils die Kurz-
form "soziale Erhaltungsgebiete von 2015", "soziale Erhaltungsgebiete von 2016", "sozia-
le Erhaltungsgebiete von 2017" und "soziale Erhaltungsgebiete von 2018" verwendet.



2.1 Soziale Erhaltungsgebiete

Die sozialen Erhaltungsgebiete von 2015, 2016, 2017 und 2018 sind in Karte 2.1 darge-
stellt (fir 2018 nur die Erhaltungsgebiete aus dem 1. Halbjahr). Zuséatzlich werden in Ta-
belle 2.1 Informationen zu den einzelnen sozialen Erhaltungsgebieten von 2015, 2016
und 2017 und in Tabelle 2.2 zu denen von 2018 (im 1. Halbjahr 2018 in Kraft getretene)
gegeben.

Fur die Analyse des Jahres 2017 werden insgesamt 42 Erhaltungsgebiete in sieben Be-
zirken herangezogen, die am 31.12.2017 existierten. Das Erhaltungsgebiet Oranienburger
Vorstadt wurde am 25.05.2016 aufgehoben und wird bei der Analyse des Jahres 2017
nicht bericksichtigt. An insgesamt drei Erhaltungsgebieten wurden bis zum 31.12.2017
Erweiterungen vorgenommen (Kaiser-Wilhelm-Platz, Botzowstralle, Humannplatz), die
bei den Analysen im vorliegenden Jahresbericht mit berlcksichtigt werden. Das im De-
zember 2017 in Kraft getretene soziale Erhaltungsgebiet Kreuzberg-Nord ersetzt das im
Juni 2017 in Kraft getretene soziale Erhaltungsgebiet Sudliche Friedrichstadt.

Die 42 Erhaltungsgebiete sind mit dem Datum ihres Inkrafttretens sowie der jeweiligen
Bevolkerungs- und Wohnungsanzahl zum 31.12.2017 und den diesbezuglichen Verande-
rungsraten seit 2013 in Tabelle 2.1 aufgelistet. Rund 654.000 Einwohner und 347.000
Wohnungen gehoéren zur Gebietskulisse der 42 Erhaltungsgebiete. Die Zahl der Einwoh-
ner hat in allen sozialen Erhaltungsgebieten (mit Ausnahme der sechs Erhaltungsgebiete
Chamissoplatz, Kreuzberg-Nord, Luisenstadt, Niederschoneweide, Reuterplatz und We-
berwiese) prozentual starker zugenommen als die Zahl der Wohnungen. Eine relativ star-
ke Zunahme an Wohnungen (und Einwohnern) seit 2013 verzeichneten die funf Erhal-
tungsgebiete Komponistenviertel, Langhansstral3e, Pankow Zentrum, Niederschoneweide
und Oberschoneweide. Eine hohe Zunahme an Einwohnern hatten dartiber hinaus die
funf Erhaltungsgebiete Seestralle, Falkplatz, Kaskelstral3e, Kollwitzplatz und Waldstral3e.
In den fUnf weiteren Erhaltungsgebieten Chamissoplatz, Kreuzberg-Nord, Luisenstadt,
Reuterplatz und Weberwiese ist die Einwohnerzahl seit 2013 hingegen sogar leicht ruck-
laufig. Eine geringflgige Verringerung des Wohnungsbestandes seit 2013 ist lediglich in
den beiden Erhaltungsgebieten Hertzbergplatz/Treptower Stra3e und Schillerpromenade
zu registrieren (ggf. durch Wohnungszusammenlegungen).
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Tabelle 2.1

Soziale Erhaltungsgebiete von 2015, von 2016 und von 2017 in Berlin®:
Datum des Inkrafttretens sowie Anzahl und Veranderung der Einwohner und Wohnungen

Bezirke und in Kraft seit Einwohner, Wohnungen, Einwohner, Wohnungen,
soziale Erhaltungsgebiete Hauptwohnsitz | ohne Wohnheime | Hauptwohnsitz | ohne Wohnheime
(31.12.2017) (31.12.2017) 2013-2017 2013-2017
Mitte
Birkenstral3e 25.05.2016 25.264 12.607 6,6% 0,9%
Leopoldplatz 25.05.2016 21.086 9.585 4,2% 0,0%
Seestralle 25.05.2016 15.891 7.905 9,5% 1,0%
Sparrplatz 25.05.2016 16.917 8.008 3,6% 0,1%
WaldstralRe 25.05.2016 21.971 11.536 8,6% 1,2%
Friedrichshain-Kreuzberg
Bergmannstrafl3e Nord 07.03.2003 12.641 6.769 3,9% 1,6%
Boxhagener Platz 16.04.1999 12.952 7.949 3,7% 0,9%
Chamissoplatz 12.06.2005 7.809 4.046 -1,8% 0,1%
Graefestrale 27.07.1995 15.569 8.828 0,9% 0,4%
HornstralRe 15.12.2004 4.869 2.696 2,4% 2,1%
Kreuzberg-Nord? 17.12.2017 28.064 12.922 -0,7% 0,0%
Luisenstadt® 27.07.1995 46.894 23.244 -1,2% 0,8%
Petersburger Stral3e 22.12.2013 23.417 13.172 6,8% 3,8%
Weberwiese 13.08.2016 4.994 3.092 -3,3% 0,0%
Pankow
Arnimplatz 04.04.1999 15.029 8.909 4,2% 1,3%
BotzowstraRe® 02.07.2014 15.039 8.349 3,3% 2,0%
Falkplatz 23.03.1997 9.961 5.748 7,8% 2,5%
Helmholtzplatz 02.07.2014 22.670 13.302 3,2% 1,2%
Humannplatz® 05.11.2000 14.581 8.672 2,0% 0,6%
Kollwitzplatz 02.07.2014 15.674 9.037 8,5% 6,5%
Komponistenviertel 01.12.2017 8.249 4.159 17,7% 6,6%
Langhansstrale 01.12.2017 16.897 9.470 12,1% 5,4%
Ostseestraflle / Grellstrale 03.04.2003 10.906 6.850 4,6% 1,9%
Pankow Sud 01.12.2017 7.298 4.109 6,1% 5,3%
Pankow Zentrum® 17.03.2000 16.545 8.546 11,9% 7,5%
Teutoburger Platz 02.07.2014 11.594 6.524 3,1% 1,1%
WinsstraBe 02.07.2014 17.490 9.830 5,2% 2,2%
Neukdlin
Flughafen- / DonaustralRe 27.07.2016 29.627 14.838 0,1% 0,1%
Hertzbergplatz / Treptower Stralle 06.08.2017 20.412 10.677 1,4% -0,7%
Kérnerpark 26.07.2016 13.672 6.646 1,7% 0,3%
Reuterplatz 29.06.2016 19.567 10.548 -0,3% 0,2%
Rixdorf 27.07.2016 23.921 11.535 3,3% 0,7%
Schillerpromenade 29.06.2016 23.051 12.281 1,4% -0,1%
Silbersteinstrale / Glasower Stralle 06.08.2017 15.719 7.442 3,3% 1,2%
Tempelhof-Schoneberg
Barbarossaplatz / Bayerischer Platz 11.09.2014 16.648 9.817 5,4% 0,9%
Bautzener StralRe 11.09.2014 6.273 3.272 4,2% 0,1%
Kaiser-Wilhelm-Platz’ 11.09.2014 5.604 2.883 4,9% 1,2%
Schoéneberger Insel 01.07.2015 10.623 5.967 4,0% 0,2%
Treptow-Kdpenick
Alt-Treptow 08.07.2016 8.236 4.520 5,3% 1,8%
Niederschéneweide 12.05.2017 4.766 2.756 7,0% 13,9%
Oberschoneweide 12.05.2017 11.637 6.091 18,7% 8,0%
Lichtenberg
KaskelstraBe 22.07.2017 4.288 2.181 7,1% 4,2%
Erhaltungsgebiete (Summe) 654.315 347.318 4,0% 1,6%
Erhaltungsgebiete von 2015 312.788 174.410 3,7% 1,9%
Erhaltungsgebiete von 2016 224.197 113.101 3,5% 0,5%
Erhaltungsgebiete von 2017 117.330 59.807 5,9% 3,2%

* Alle Angaben zu den sozialen Erhaltungsgebieten zum Gebietsstand 31.12.2017 (z.T. mit Erweiterungen, siehe entsprechende Hinweise). Das Erhaltungsgebiet
Oranienburger Vorstadt wurde zum 25.05.2016 aufgehoben.

2 Das Erhaltungsgebiet Kreuzberg-Nord ist am 17.12.2017 in Kraft getreten und ersetzt das Gebiet Stdliche Friedrichstadt (in Kraft seit 17.06.2017).

3 Das Erhaltungsgebiet Luisenstadt ist bereits am 27.07.1995 in Kraft getreten und wurde am 17.12.2017 geéndert (Gebietserweiterung).

“ Das Erhaltungsgebiet BotzowstraRe ist bereits am 02.07.2014 in Kraft getreten und wurde am 01.12.2017 geandert (Gebietserweiterung).

5 Das Erhaltungsgebiet Humannplatz ist bereits am 05.11.2000 in Kraft getreten und wurde am 01.12.2017 geéndert (Gebietserweiterung).

° Das Erhaltungsgebiet Pankow Zentrum ist bereits am 17.03.2000 in Kraft getreten und wurde am 10.10.2013 geandert.

7 Das Erhaltungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz ist am 11.09.2014 in Kraft getreten und wurde am 09.07.2016 geandert (Gebietserweiterung).

Datengrundlage: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen IfS Institut fir Stadtforschung




-11 -

Bei der Analyse der Umwandlungsgenehmigungen des 1. Halbjahres 2018 werden die
vier Erhaltungsgebiete in den beiden Bezirken Tempelhof-Schéneberg und Lichtenberg,
die im 1. Halbjahr 2018 in Kraft getreten sind, mit einbezogen (vgl. Tabelle 2.2). Diese vier
Erhaltungsgebiete hatten Ende 2017 rund 95.000 Einwohner und 52.000 Wohnungen.

Tabelle 2.2
Soziale Erhaltungsgebiete von 2018 in Berlin (nur 01.01.-30.06.2018):
Datum des Inkrafttretens sowie Anzahl und Veranderung der Einwohner und Wohnungen
Bezirke und in Kraft seit Einwohner, Wohnungen, Einwohner, Wohnungen,
soziale Erhaltungsgebiete Hauptwohnsitz | ohne Wohnheime | Hauptwohnsitz | ohne Wohnheime
(31.12.2017) (31.12.2017) 2013-2017 2013-2017
Tempelhof-Schéneberg
Schoneberger Norden 11.03.2018 25.369 13.433 5,1% 0,4%
Schoneberger Suden 11.03.2018 26.134 14.050 4,5% 0,1%
Tempelhof 08.04.2018 26.651 14.238 4,0% 0,1%
Lichtenberg
Weitlingstral3e 22.06.2018 16.519 9.830 9,2% 3,6%
Erhaltungsgebiete (Summe) 94.673 51.551 5,3% 0,8%
Datengrundlage: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen IfS Institut fur Stadtforschung

Im 2. Halbjahr 2018 sind bisher (Stand: 30.11.2018) sechs weitere Erhaltungsgebiete in
den Bezirken Charlottenburg-Wilmersdorf, Mitte und Tempelhof-Schdneberg in Kraft ge-
treten: Gierkeplatz, Grazer Platz, KattegatstraRe, Mierendorff-Insel, Reinickendorfer Stra-
Be und Soldiner Straf3e (im Kapitel 3.6 berilicksichtigt bei sonstige Vergleichsgebiete).

Aus der Gebdude- und Wohnungszahlung 2011 liegen Daten zum Baujahr der Geb&aude,
der Wohnungsanzahl sowie der Eigentumsform vor (vgl. Tabelle 0.1 im Anhang). Die
Wohnungen in den dort fur den Zeitraum von Anfang des Jahres 2017 bis Ende des 1.
Halbjahres 2018 dargestellten insgesamt 46 Erhaltungsgebieten liegen gréRtenteils in bis
1919 errichteten Gebauden (63%) und knapp zwei Drittel der Wohnungen befindet sich in
Gebauden mit einer Wohnungsanzahl von 13 und mehr Wohnungen (63%). Die meisten
Wohnungen befinden sich im Eigentum von Privatpersonen (36%) sowie von sonstigen
Eigentiimern (29%) und von Gemeinschaften von Wohnungseigentimern/-innen (22%).

Von dieser grundsatzlichen Struktur weichen sechs Erhaltungsgebiete jedoch in nen-
nenswertem Umfang ab: So dominiert in den vier Erhaltungsgebieten Kreuzberg-Nord,
Weberwiese, Barbarossaplatz/Bayerischer Platz und Schéneberger Norden die Nach-
kriegsbebauung (Baualtersklasse 1949-1990). Wahrend sich die Wohnungen in den bei-
den erstgenannten Erhaltungsgebieten bis zu einem Drittel im Besitz 6ffentlicher Eigen-
tumer (Kommune, kommunale Wohnungsunternehmen, Bund oder Land) befinden, geho-
ren die Wohnungen in den beiden Erhaltungsgebieten Barbarossaplatz/Bayerischer Platz
und Schoéneberger Norden in einem vergleichbaren Anteil Gemeinschaften von Woh-
nungseigentiimern. In den beiden Erhaltungsgebieten OstseestralR3e/Grellstral3e und Weit-
lingstral3e wurde der Wohnungsbestand hingegen vor allem im Zeitraum 1919-1949 er-
richtet und befindet sich vorwiegend im Besitz von sonstigen Eigentimern.
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2.2 Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten

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

- Erfasst sind nur die Félle, in denen eine Begrindung von Wohnungseigentum im vor-
handenen 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 Féllen zu einem Berichtszeitraum (Jahr 2017 bzw. 1. Halbjahr 2018)
richtet sich nach dem Datum der Antragstellung, auch wenn weitere Schritte des Ge-
nehmigungsverfahrens erst nach Ende des Berichtszeitraums erfolgen. Im vorliegenden
Jahresbericht geben die in den Auswertungen zur Genehmigungspraxis dargestellten
Sachverhalte (Genehmigungen, Untersagungen, Widerspriche, Klagen etc.) den Sach-
stand der letzten Abfrage bei den Bezirksamtern wieder, die zum 30.06.2018 erfolgte.
Fiar Antrage, die relativ kurz vor dem Datum der Abfrage (30.06.2018) gestellt wurden,
stehen Entscheidungen im Genehmigungsverfahren haufig noch aus.

- Fir das Jahr 2017 werden Daten flr 42 soziale Erhaltungsgebiete in den sieben Bezir-
ken Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow, Tempelhof-Schéneberg, Neukdllin, Trep-
tow-Kdpenick und Lichtenberg und fiur das 1. Halbjahr 2018 Daten firr 46 soziale Erhal-
tungsgebiete in sieben Bezirken analysiert. Eingeschlossen in die Betrachtung des 1.
Halbjahres 2018 sind die erst im Marz, April und Juni 2018 in Kraft getretenen vier Ge-
biete in Tempelhof-Schéneberg und Lichtenberg (vgl. Kapitel 2.1). Das am 25.05.2016
aufgehobene Gebiet Oranienburger Vorstadt in Mitte wird sowohl bei der Betrachtung
des Jahres 2017 als auch des 1. Halbjahres 2018 nicht mehr beriicksichtigt.

Die Genehmigungspraxis fir das Jahr 2017 und diejenige fur das 1. Halbjahr 2018 wer-
den separat in eigenen Unterkapiteln dargestellt. Aufgrund des einheitlichen Stichtages
(30.06.2018) ist der Verfahrensstand fir beide Betrachtungszeitraume (Jahr 2017, 1.
Halbjahr 2018) bei der Interpretation zu berlicksichtigen. Fur den Betrachtungszeitraum
2017 werden die Entwicklungen im Genehmigungsverfahren tber den 31.12.2017 hinaus
bis zum Stichtag am 30.06.2018 bericksichtigt, wohingegen der Betrachtungszeitraum 1.
Halbjahr 2018 zeitgleich mit dem Stichtag am 30.06.2018 endet.
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221 Genehmigungspraxis im Jahr 2017

Inhalte der nachfolgenden Analysen sind die Genehmigungspraxis insgesamt und diffe-
renziert nach sozialen Erhaltungsgebieten sowie die quartalsweise Entwicklung im Jahr
2017. Analysiert werden auch die Antragsbegriindungen und die Rechtsform der Antrag-
steller.

Entwicklung insgesamt

Im Jahr 2017 wurden insgesamt 136 Antrage zur Genehmigung von Umwandlungen fir
3.592 Wohnungen gestellt (vgl. Abbildung 2.1). Von diesen 3.592 Wohnungen liegen mit
1.994 Wohnungen Uber die Halfte der Wohnungen (55%) in der Gebietskulisse der nur
zwolf Erhaltungsgebiete von 2016. Die restlichen 1.598 Wohnungen liegen hingegen in
der Gebietskulisse der 21 Erhaltungsgebiete von 2015 (41%) sowie der neun neuen Er-
haltungsgebiete von 2017 (4%).

Abbildung 2.1

Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin!
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 (Gebiete nach Zeitraum des Inkrafttretens) -

m soziale Erhaltungsgebiete von 2015  msoziale Erhaltungsgebiete von 2016 soziale Erhaltungsgebiete von 2017
4.000
3.592 3.557
3.500 +—

3.000 -

2.500 -

2.000 -

Anzahl Wohnungen

1.500 -

1.000 -

500 -

18
0- ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Antrage Genehmigungen Untersagungen  Widerspriiche Zuruickweisungen Abhilfen Klagen Abweisungen
1 1m Jahr 2017 gibt es insgesamt 42 soziale Erhaltungsgebiete, von denen 21 Gebiete im Jahr 2015, 12 Gebiete im Jahr 2016 und 9 Gebiete im Jahr 2017 in Kraft getreten sind. Das Gebiet
Oranienburger Vorstadt wird bei den Auswertungen des Jahres 2017 nicht beriicksichtigt, da ab 25.05.2016 aufer Kraft.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028 UmwG (D 1c) IfS Institut fur Stadtforschung

Auch bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand in den Gebieten entfallt ein Gberpro-
portionaler Anteil der beantragten Umwandlungen auf die Erhaltungsgebiete von 2016:
Bei diesen sind es 176 beantragte Umwandlungen je 10.000 Wohnungen, in den Erhal-
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tungsgebieten von 2015 dagegen nur 84 und in den Erhaltungsgebieten von 2017 sogar
nur 21 beantragte Umwandlungen je 10.000 Wohnungen. Die geringeren Intensitaten in
den Erhaltungsgebieten von 2017 sind jedoch auch auf die erst zur Mitte bzw. Ende des
Jahres 2017 in Kraft getretenen Erhaltungsgebiete zurtickzufiihren.

Von den bis zum 31.12.2017 beantragten Umwandlungen wurde bis zum 30.06.2018 fir
3.557 Wohnungen eine Genehmigung (99%) und fir 18 Wohnungen eine Untersagung
erteilt (0,5%). FUr weitere 17 Wohnungen ist das Verfahren noch offen (0,5%). Der Anteil
der Genehmigungen ist in den drei verschiedenen Gebietskulissen der Erhaltungsgebiete
vergleichbar hoch (2015: 99%; 2016: 99%; 2017: 100%). Untersagungen bestehen zum
Stand 30.06.2018 nur in der Gebietskulisse der Erhaltungsgebiete von 2015 (1%), gegen
die bis zum genannten Datum noch kein Widerspruch eingelegt wurde. Lediglich in der
Gebietskulisse der Erhaltungsgebiete von 2016 existieren noch offene Verfahren (1%).

Die Anzahl der beantragten Wohnungsumwandlungen hat in allen 42 Erhaltungsgebieten
bis zum 3. Quartal 2017 — trotz der zunehmenden Anzahl an Erhaltungsgebieten — stetig
abgenommen (vgl. Abbildung 2.2). Im 4. Quartal 2017 ist jedoch ein sprunghafter Anstieg
der Anzahl der beantragten Wohnungsumwandlungen zu verzeichnen. Die gestiegene
Anzahl der Wohnungen geht auch einher mit einer Zunahme an eingereichten Antragsfal-
len und ist somit nicht auf einzelne Antrage mit sehr hoher Wohnungsanzahl zuriickzufuih-
ren. Eine starke Zunahme an beantragten Wohnungsumwandlungen im 4. Quartal ist ins-
besondere in den Bezirken Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg und Pankow zu beobachten
(vgl. Abbildung 0.6 bis Abbildung 0.8 im Anhang).

Die Analyse der einzelnen Erhaltungsgebiete verdeutlicht, dass im 4. Quartal 2017 neun
der 25 Erhaltungsgebiete, in denen Antrage eingereicht wurden, besonders herausste-
chen, da hier jeweils mindestens 50 Wohnungen zur Umwandlung beantragt wurden (Arn-
implatz, BirkenstraRe, Hertzbergplatz/Treptower Stral3e, Luisenstadt, Petersburger Stra-
Be, Reuterplatz, Schillerpromenade, Seestralle, Waldstral3e, siehe dazu auch nachfol-
gende Auswertungen im Verlauf des Kapitels).

Der Anteil der genehmigten Wohnungsumwandlungen ist in allen vier Quartalen ver-
gleichbar hoch (vgl. Abbildung 2.2). Lediglich im 3. Quartal gibt es untersagte Umwand-
lungen und einige wenige offene Verfahren (in der Regel fehlen bei diesen Verfahren
noch beizubringende Unterlagen).
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Abbildung 2.2

Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin!
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 nach Quartalen -
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1 Im Jahr 2017 gibt es ir 42 soziale Erhaltt iete, von denen 21 Gebiete im Jahr 2015, 12 Gebiete im Jahr 2016 und 9 Gebiete im Jahr 2017 in Kraft getreten sind. Das Gebiet
Oranienburger Vorstadt wird bei den Auswertungen des Jahres 2017 nicht beriicksichtigt, da ab 25.05.2016 auRer Kraft.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3h) IfS Institut fir Stadtforschung

Die oben dargelegte Entwicklung fir die Gesamtzahl der 42 sozialen Erhaltungsgebiete
im Jahr 2017 muss jedoch differenziert betrachtet werden, da rund ein Funftel der 42 Er-
haltungsgebiete erst im Zeitraum Mai bis Dezember 2017 neu in Kraft getreten ist (neun
Erhaltungsgebiete von 2017, vgl. Kapitel 2.1). Aus diesem Grund erfolgt nachfolgend eine
separate Betrachtung der quartalsweisen Entwicklung in den drei Gebietskulissen (Erhal-
tungsgebiete von 2015, Erhaltungsgebiete von 2016, Erhaltungsgebiete von 2017).

Die quartalsweise Betrachtung der 21 Erhaltungsgebiete von 2015 zeigt in den ersten drei
Quartalen 2017 eine kontinuierliche Abnahme, dann im 4. Quartal jedoch eine deutliche
Zunahme an beantragten Wohnungsumwandlungen (vgl. Abbildung 2.3). Da diese Zu-
nahme im 4. Quartal 2017 auf die Entwicklung in lediglich vier Erhaltungsgebieten in den
beiden Bezirken Pankow und Friedrichshain-Kreuzberg zurtickzufihren ist (Arnimplatz,
Helmholtzplatz, Luisenstadt, Petersburger Stral3e), bleibt abzuwarten, ob sich die ricklau-
fige Tendenz bis zum 3. Quartal 2017 in den Erhaltungsgebieten von 2015 im weiteren
Verlauf des Jahres 2018 fortsetzen wird (Abbildung 0.2 im Anhang).



-16 -

Abbildung 2.3

Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 nach Quartalen in den 21 Erhaltungsgebieten von 2015? -
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11m Jahr 2015 gibt es 21 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2015 oder bereits zuvor in Kraft getreten sind (ohne das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt, da ab 25.05.2016 auRRer Kraft).
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3h-1) IfS Institut fir Stadtforschung

Ein ganz ahnliches Verlaufshild zeigt sich bei der quartalsweisen Betrachtung der zwolf
Erhaltungsgebiete von 2016, denn auch hier sind in den ersten drei Quartalen des Jahres
2017 kontinuierliche Abnahmen und im 4. Quartal des Jahres 2017 eine deutliche Zu-
nahme zu beobachten (vgl. Abbildung 2.4). Die Zunahme im 4. Quartal ist vor allem auf
die Entwicklung in sechs der zwoélf Erhaltungsgebiete in den beiden Bezirken Mitte und
Neukoélin zuriickzufiihren (Birkenstral3e, Hertzbergplatz/Treptower Strale, Reuterplatz,
Schillerpromenade, Seestral3e, Waldstral3e).

In den neun Erhaltungsgebieten von 2017 zeigt sich hingegen ein anderes Bild, da diese
Gebiete erst ab ca. Mitte des Jahres 2017 in Kraft getreten sind und so erst im 3. und 4.
Quartal Antrdge auf Genehmigung von Umwandlungen gestellt wurden (vgl. Abbildung
2.5).
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Abbildung 2.4

Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 nach Quartalen in den 12 Erhaltungsgebieten von 20161 -
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11m Jahr 2016 gibt es 12 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2016 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3h-2) IfS Institut fur Stadtforschung

Abbildung 2.5
Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 nach Quartalen in den 9 Erhaltungsgebieten von 20171 -
= genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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11m Jahr 2017 gibt es 9 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2017 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3h-3) IfS Institut fur Stadtforschung
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Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass in den Erhaltungsgebieten von 2015 und
von 2016 beim Genehmigungsgeschehen im Jahr 2017 nahezu identische Entwicklungen
zu beobachten sind. Im Verlauf des Jahres 2017 ist fir die 21 Erhaltungsgebiete von 2015
und die zwolf Erhaltungsgebiete von 2016 bei den Umwandlungsantragen und -genehmi-
gungen zunachst eine riicklaufige Entwicklung, dann aber ein Anstieg im 4. Quartal fest-
zustellen. Dieser Anstieg hat jedoch nicht auf breiter Ebene stattgefunden, sondern
basiert auf der Entwicklung in einzelnen Erhaltungsgebieten (zehn der 33 Erhaltungsge-
biete von 2015 und 2016), bei denen es sich nach Rucksprache mit den Bezirken eher um
zufallsbedingte Schwankungen handelt (vgl. Kapitel 2.4). In den neun neuen Erhaltungs-
gebieten von 2017 ist auf vergleichsweise geringem Niveau ab dem 3. Quartal auch eine
Zunahme der beantragten Wohnungsumwandlungen erkennbar, die aber Uberwiegend
auf die erst ab Mai 2017 nach und nach in Kraft getretenen Erhaltungsgebiete zuriickzu-
fuhren ist.

Entwicklung in den einzelnen sozialen Erhaltungsgebieten

Im Jahr 2017 befindet sich die gré3te Wohnungsanzahl mit einer Umwandlungsgenehmi-
gung in den beiden Gebieten FlughafenstrafRe/Donaustrafe und Rixdorf im Bezirk Neu-
kollin (vgl. Abbildung 2.6). Weiterhin weisen auch die Erhaltungsgebiete Luisenstadt aus
dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg und die beiden Erhaltungsgebiete Birkenstraf3e und
Sparrplatz aus dem Bezirk Mitte eine hohere Wohnungsanzahl mit einer Umwandlungs-
genehmigung auf.

In Bezug auf die Anzahl der Wohnungen, fiir die eine Umwandlung genehmigt wurde, be-
zogen auf 10.000 Wohnungen des gesamten Wohnungsbestandes in den jeweiligen Ge-
bieten im Jahr 2017, verzeichnen hingegen die Gebiete Sparrplatz (Mitte) und Kaiser-
Wilhelm-Platz (Tempelhof-Schéneberg) die héchsten Werte (vgl. Abbildung 2.7). Eben-
falls hohere Werte sind fur die beiden Erhaltungsgebiete FlughafenstralRe/Donaustralie
und Rixdorf aus dem Bezirk Neukdlln sowie das Erhaltungsgebiet Boxhagener Platz aus
dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg erkennbar.

In drei Erhaltungsgebieten von 2015, einem Erhaltungsgebiet von 2016 und sechs Erhal-
tungsgebieten von 2017 wurden im Jahr 2017 keine Antrage fur eine Umwandlung gestellt
(vier der sechs Gebiete von 2017 sind erst im Dezember 2017 in Kraft getreten, vgl. Kapi-
tel 2.1). In 30 sozialen Erhaltungsgebieten wurden im Jahr 2017 alle Antrdge genehmigt.
In einem Gebiet wurden Umwandlungen untersagt, in einem Gebiet sind beantragte Um-
wandlungsgenehmigungen noch offen.



Abbildung 2.6

-19-

800

Genehmigungspraxis in den 42 sozialen Erhaltungsgebieten in Berlint
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Abbildung 2.7

Genehmigungspraxis in den 42 sozialen Erhaltungsgebieten in Berlint
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Die sieben Erhaltungsgebiete des Bezirkes Neukdlln weisen zusammen im Vergleich zu
den Erhaltungsgebieten der anderen Bezirke absolut die hochsten Werte hinsichtlich der
beantragten und der genehmigten Umwandlungen im Jahr 2017 auf. Zwar sind auch die
Werte der beantragten und der genehmigten Umwandlungen je 10.000 Wohnungen im
gesamten Bezirk Neukdlln sehr hoch, werden aber von denen des Bezirks Mitte Ubertrof-
fen. Ein vergleichsweise geringes Geschehen je 10.000 Wohnungen im Jahr 2017 zeigen
die beiden Bezirke Pankow und Treptow-Kdpenick.

Einzelne Untersagungen fanden ausschlie3lich im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg statt.
Offene Verfahren existieren zum 30.06.2018 in geringer Anzahl nur noch im Bezirk Mitte.

Antragsteller

Uber zwei Drittel sind mit 2.526 der insgesamt 3.592 Wohnungen, fiir die im Jahr 2017 ein
Antrag auf Umwandlungsgenehmigung gestellt wurde, im Eigentum von sonstigen juristi-
schen Personen (70%). Jede sechste Wohnung entféllt auf Gesellschaften burgerlichen
Rechts (16%) und jede achte Wohnung auf private Eigentliimer (13%). Sehr geringe Antei-
le entfallen auf Erwerbergemeinschaften (1%). Von anderen Eigentimergruppen wurden
im Jahr 2017 keine Umwandlungen beantragt (vgl. Abbildung 2.8).*

Die Differenzierung in die 21 Erhaltungsgebiete von 2015, die zwdlf Erhaltungsgebiete
von 2016 sowie die neun Erhaltungsgebiete von 2017 zeigt hinsichtlich der Antragsteller
erwahnenswerte Unterschiede. In den Erhaltungsgebieten von 2015 liegt der Fokus etwas
weniger stark auf den sonstigen juristischen Personen (61%). Nahezu ein Drittel entfallt
auf Gesellschaften birgerlichen Rechts (29%) und nur jede zwdlfte Wohnung auf private
Eigentiimer (8%). Nur in den Erhaltungsgebieten von 2015 liegen Antréage von Erwerber-
gemeinschaften (2%) vor. In den Erhaltungsgebieten von 2016 und von 2017 stammt hin-
gegen der Grof3teil der beantragten Umwandlungen von den sonstigen juristischen Per-
sonen (2016: 77%; 2017: 78%), die privaten Eigentimer sind deutlich starker vertreten
(2016: 16%; 2017: 22%) und der Anteil von Gesellschaften birgerlichen Rechts ist nur ge-
ring (2016: 7%; 2017: 0%).

Im Monitoring wird die Zuordnung zu den folgenden neun Eigentimergruppen abgefragt: Erwerbsge-
meinschaft, Gesellschaft birgerlichen Rechts, Kirche, Land Berlin, landeseigenes Wohnungsunterneh-
men, privater Eigentiimer, sonstiges gemeinnitziges Wohnungsunternehmen, sonstige juristische Per-
sonen, sonstiger offentlicher Eigentiimer.
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Abbildung 2.8

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin!
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 (Gebiete nach Zeitraum des Inkrafttretens) -
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* Im Jahr 2017 gibt es insgesamt 42 soziale Erhaltungsgebiete, von denen 21 Gebiete im Jahr 2015, 12 Gebiete im Jahr 2016 und 9 Gebiete im Jahr 2017 in Kraft getreten sind. Das Gebiet
Oranienburger Vorstadt wird bei den Auswertungen des Jahres 2017 nicht beriicksichtigt, da ab 25.05.2016 auRer Kraft.

Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028 UmwG (D 11c) IfS Institut fur Stadtforschung

Bei allen Eigentimergruppen ist der Anteil der genehmigten an den beantragten Um-
wandlungen sehr hoch (vgl. Abbildung 2.9). Bei den Gesellschaften burgerlichen Rechts
und den Erwerbergemeinschaften wurden im Jahr 2017 alle beantragten Umwandlungen
genehmigt (100%). Etwas geringer ist die Genehmigungsquote bei den sonstigen juristi-
schen Personen (99%) und den privaten Eigentimern (96%). Nur bei den beantragten
Umwandlungen der privaten Eigentiimer liegen noch offene Verfahren vor.

Die Unterscheidung nach Erhaltungsgebieten von 2015, 2016 bzw. 2017 zeigt in Bezug
auf die Genehmigungspraxis nach Antragstellern nur geringfligige Unterschiede. In allen
drei Gebietskulissen dominieren die sonstigen juristischen Personen (vgl. Abbildung 0.13
bis Abbildung 0.15 im Anhang).

Der Anteil der sonstigen juristischen Personen ist bei den Antragstellern in allen vier
Quartalen des Jahres 2017 am hochsten und vergréfert sich stetig vom 1. Quartal (57%)
zum 4. Quartal (80%, vgl. Abbildung 2.10). Dementsprechend zeigt der Anteil der Gesell-
schaften burgerlichen Rechts eine eher gegenléaufige Tendenz und weist im 1. Quartal ei-
nen recht hohen Anteil (23%) und im 4. Quartal einen eher niedrigen Anteil (10%) auf.
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Abbildung 2.9
Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin®
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 (Genehmigungspraxis) -
= genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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1 Im Jahr 2017 gibt es insgesamt 42 soziale Erhaltungsgebiete, von denen 21 Gebiete im Jahr 2015, 12 Gebiete im Jahr 2016 und 9 Gebiete im Jahr 2017 in Kraft getreten sind. Das Gebiet

Oranienburger Vorstadt wird bei den Auswertungen des Jahres 2017 nicht beriicksichtigt, da ab 25.05.2016 auRer Kraft.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_12c) IfS Institut fur Stadtforschung

Abbildung 2.10

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin!
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 nach Quartalen -
= Erwerber- = Gesellschaft I privater " sonstige
gemeinschaft burgerlichen Rechts Eigentiimer juristische Personen
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1 Im Jahr 2017 gibt es it 42 soziale Ert i von denen 21 Gebiete im Jahr 2015, 12 Gebiete im Jahr 2016 und 9 Gebiete im Jahr 2017 in Kraft getreten sind. Das Gebiet
Oranienburger Vorstadt wird bei den Auswertungen des Jahres 2017 nicht berticksichtigt, da ab 25.05.2016 auBer Kraft.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_14d) IfS Institut fir Stadtforschung
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Nennenswerte Unterschiede ergeben sich auch aus der differenzierten Betrachtung der
Erhaltungsgebiete von 2015, 2016 und 2017. In den 21 Erhaltungsgebieten von 2015 ist
der Anteil der sonstigen juristischen Personen insgesamt deutlich niedriger ausgepragt,
besonders niedrig im 1. Quartal (44%) sowie im 3. Quartal (58%). Im 3. und 4. Quartal
gibt es keine Antrage von privaten Eigentimern (vgl. Abbildung 0.16 im Anhang). In den
zwolf Erhaltungsgebieten von 2016 ist hingegen der Anteil der sonstigen juristischen Per-
sonen insgesamt hoher und besonders hoch im 3. Quartal (86%) und im 4. Quartal (85%).
In diesen beiden Quartalen gibt es wiederum keine Antrdge von Gesellschaften burgerli-
chen Rechts (vgl. Abbildung 0.17 im Anhang). In den neun Erhaltungsgebieten von 2017
dominiert der Anteil der sonstigen juristischen Personen im 3. und 4. Quartal (insgesamt
78%, vgl. Abbildung 0.18 im Anhang).

Antragsbegriindungen

In 8 172 Abs. 4 BauGB sind sechs Tatbestande aufgefthrt, fir die ein Genehmigungsan-
spruch besteht. Die folgende Auswertung bezieht sich auf die Begrindungen, die vom Ei-
gentimer im Antrag auf Umwandlungsgenehmigung aufgefuhrt wurden (vgl. Abbildung
2.11).

Abbildung 2.11

Begrundungen der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlint
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 (Gebiete nach Zeitraum des Inkrafttretens) -
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barkeit angehorige im Grundbuch nutztes Gebaude (VerauB. Mieter)
1 Im Jahr 2017 gibt es insgesamt 42 soziale Erhaltungsgebiete, von denen 21 Gebiete im Jahr 2015, 12 Gebiete im Jahr 2016 und 9 Gebiete im Jahr 2017 in Kraft getreten sind. Das Gebiet
Oranienburger Vorstadt wird bei den Auswertungen des Jahres 2017 nicht beriicksichtigt, da ab 25.05.2016 auRer Kraft.

Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028 UmwG (D 10c) IfS Institut fir Stadtforschung
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Im Jahr 2017 wurde fur 3.467 der 3.592 Wohnungen (96%), fur die eine Umwandlung be-
antragt wurde, als Begrundung "Selbstverpflichtung des Eigentumers - VeraufR3erung nur
an Mieter" (Satz 3 Nr. 6) gewahlt. Fir 52 Wohnungen (1%) wurden die Umwandlungsge-
nehmigungsantradge mit der Begrindung "wirtschaftliche Unzumutbarkeit" (Satz 2) und fur
19 Wohnungen (1%) mit der Begriindung "Bestehen einer Vormerkung im Grundbuch"
(Satz 3 Nr. 4) gestellt. Lediglich fur 54 Wohnungen (2%) wurde keine Begriindung ange-
geben.

Zwischen den Erhaltungsgebieten von 2015, 2016 und 2017 zeigen sich keine wesentli-
chen Unterschiede in Bezug auf die gewahlten Begrindungen. In allen drei Gebietskulis-
sen dominiert die Begriindung "Selbstverpflichtung des Eigentimers — VeraulRerung nur
an Mieter" (2015: 93%; 2016 99%; 2017: 100%).

Die Genehmigungsquoten sind bei allen drei gewahlten Begrindungen sehr hoch (vgl.
Abbildung 2.12). Dies gilt fur die Antrdge mit der gewahlten Begrindung "Selbstverpflich-
tung des Eigentimers - VerauRerung nur an Mieter" (99%) ebenso wie fir die Begriin-
dung "wirtschaftliche Unzumutbarkeit" (100%) und die Begriindung "Bestehen einer Vor-
merkung im Grundbuch" (100%).

Abbildung 2.12

Begriindungen der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlint
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 (Genehmigungspraxis) -
genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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wirtschaftl. Nachlass- VerauRerung Bestehen einer nicht zu Wohn- Eigentiimer- keine
Unzumut- grundsttick an Familien- Vormerkung zwecken ge- Selbstverpflicht. Angabe
barkeit angehorige im Grundbuch nutztes Gebaude  (VerauB. Mieter)
1 Im Jahr 2017 gibt es insgesamt 42 soziale Erhaltungsgebiete, von denen 21 Gebiete im Jahr 2015, 12 Gebiete im Jahr 2016 und 9 Gebiete im Jahr 2017 in Kraft getreten sind. Das Gebiet
Oranienburger Vorstadt wird bei den Auswertungen des Jahres 2017 nicht beriicksichtigt, da ab 25.05.2016 auBer Kraft.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_10d) IfS Institut fur Stadtforschung
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Fur einen Antrag mit 18 Wohnungen mit der Begrindung "Selbstverpflichtung des Eigen-
tumers - VeraufRerung nur an Mieter" erfolgte eine Untersagung (1%), da hier die An-
tragsunterlagen nicht vollstandig eingereicht wurden. Fir knapp ein Drittel der beantrag-
ten Umwandlungen ohne Begrundung ist das Verfahren noch offen (31%).

Die Differenzierung nach Erhaltungsgebieten von 2015, 2016 bzw. 2017 zeigt in Bezug
auf die Genehmigungspraxis nach Antragsbegrindungen keine wesentlichen Unter-
schiede (vgl. Abbildung 0.19 bis Abbildung 0.21 im Anhang).

Auch in der quartalsweisen Betrachtung sind kaum Unterschiede hinsichtlich der Begrtin-
dungen festzustellen (vgl. Abbildung 2.13). In allen vier Quartalen dominiert die Begrin-
dung "Selbstverpflichtung des Eigentiimers - Verauf3erung nur an Mieter" und steigert sich
kontinuierlich vom 1. Quartal (92%) zum 4. Quartal (100%). Andere Begriindungen gibt es
lediglich im 1. Quartal mit "wirtschaftlicher Unzumutbarkeit" (6%) und "Bestehen einer
Vormerkung im Grundbuch" (2%). Ohne Angabe von Griinden beantragte Wohnungsum-
wandlungen kommen in sehr geringem Umfang im 2. Quartal (5%) und im 3. Quartal (2%)
vor. Hier kann von einem "Lerneffekt" bei den Antragstellern ausgegangen werden, da
Antrédge ohne Begrindung seitens der zusténdigen Bezirksamter in der Regel abgelehnt
werden.

Abbildung 2.13

Begriindungen der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin!
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 nach Quartalen -
wirtschaftl. Nachlass- VeraufRerung = Bestehen einer = nicht zu Wohn- Eigentumer- keine
Unzumut- grundstiick an Familien- Vormerkung zwecken ge- Selbstverpflicht. Angabe
barkeit angehorige im Grundbuch nutztes Gebaude (VerauR. Mieter)
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1 1m Jahr 2017 gibt es insgesamt 42 soziale Erhaltungsgebiete, von denen 21 Gebiete im Jahr 2015, 12 Gebiete im Jahr 2016 und 9 Gebiete im Jahr 2017 in Kraft getreten sind. Das Gebiet
Oranienburger Vorstadt wird bei den Auswertungen des Jahres 2017 nicht beriicksichtigt, da ab 25.05.2016 auB3er Kraft.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_13c) IfS Institut fur Stadtforschung
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Der Differenzierung nach Erhaltungsgebieten von 2015, 2016 und 2017 zeigt kaum Un-
terschiede (vgl. Abbildung 0.22 bis Abbildung 0.24 im Anhang). Die Begrindungen "wirt-
schaftliche Unzumutbarkeit" und "Bestehen einer Vormerkung im Grundbuch" tauchen im
Jahr 2017 nur noch in den Erhaltungsgebieten von 2015 auf.

222 Genehmigungspraxis im 1. Halbjahr 2018

Nachfolgend wird die Genehmigungspraxis im 1. Halbjahr 2018 zum Gebietsstand
30.06.2018 dargestellt. Die betrachtete Gebietskulisse hat sich gegentber 2017 von 42
auf 46 soziale Erhaltungsgebiete vergréRert, da vier neue Gebiete im 1. Halbjahr 2018 in
Kraft getreten sind (vgl. Kapitel 2.1). Die zusatzlichen vier sozialen Erhaltungsgebiete in
den Bezirken Tempelhof-Schéneberg und Lichtenberg traten allerdings erst Ende des 1.
Quartals 2018 in Kraft.

Entwicklung insgesamt

Im 1. Halbjahr 2018 wurden insgesamt 64 Antrage zur Genehmigung von Umwandlungen
fir 1.722 Wohnungen in den insgesamt 46 Erhaltungsgebieten gestellt (vgl. Abbildung
2.14). Mit 784 Wohnungen liegt knapp die Halfte der Wohnungen (46%) in der Gebietsku-
lisse der zwolf Erhaltungsgebiete von 2016. Weitere 556 Wohnungen befinden sich hin-
gegen in der Gebietskulisse der 21 Erhaltungsgebiete von 2015 (32%) und 339 Wohnun-
gen in der Gebietskulisse der neun Erhaltungsgebiete von 2017 (20%). In den vier neuen
Erhaltungsgebieten von 2018 wurden bis zum 30.06.2018 fir lediglich 43 Wohnungen An-
tradge zur Genehmigung von Umwandlungen gestellt (2%).

Ein Uberproportionaler Anteil der beantragten Umwandlungen entféllt gemessen am Woh-
nungsbestand der Gebiete zum 31.12.2017 auf die Erhaltungsgebiete von 2016 und
2017: In diesen wurden mit 69 (2016) bzw. 57 (2017) rund doppelt so viele Umwandlun-
gen je 10.000 Wohnungen beantragt wie in den Erhaltungsgebieten von 2015 (32 Um-
wandlungen je 10.000 Wohnungen). In den Erhaltungsgebieten von 2018 wurden nur 8
Umwandlungen je 10.000 Wohnungen beantragt.
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Abbildung 2.14

Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin!
- Anzahl der Wohnungen im 1. Halbjahr 2018 (Gebiete nach Zeitraum des Inkrafttretens) -
m soz. Erhaltungsgebiete von 2015 m® soz. Erhaltungsgebiete von 2016 = soz. Erhaltungsgebiete von 2017 ® soz. Erhaltungsgebiete von 2018
2.000
1.722
1.800 1.620
[ 43 ]
1.600 +— . 25
1.400 +—
§1.200 -
c
3
£ 1.000
o1, B
2
=
g 800
<
600 -
400 -
200 - 13
. | | ‘
Antrage Genehmigungen Untersagungen  Widerspriiche Zuriickweisungen Abhilfen Klagen Abweisungen
1Im 1. Halbjahr 2018 gibt es insgesamt 46 soziale Erhaltungsgebiete, von denen 21 Gebiete im Jahr 2015, 12 Gebiete im Jahr 2016, 9 Gebiete im Jahr 2017 und 4 Gebiete im Jahr 2018 in Kraft getreten
sind. Das Gebiet Oranienburger Vorstadt wird bei den Auswertungen des 1. Halbjahres 2018 nicht berticksichtigt, da ab 25.05.2016 auBBer Kraft.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028 UmwG (D 1) IfS Institut fir Stadtforschung

Bis zum 30.06.2018 wurde von den im 1. Halbjahr 2018 beantragten Umwandlungen fir
1.620 Wohnungen eine Genehmigung (94%) und fur 13 Wohnungen eine Untersagung
(1%) erteilt. Fur die restlichen 89 Wohnungen standen die Entscheidungen noch aus
(5%). Der Anteil der Genehmigungen liegt in den Erhaltungsgebieten von 2016 (100%)
deutlich Gber dem der Erhaltungsgebiete von 2018 (58%), von 2015 (89%) und von 2017
(93%). Untersagungen erfolgten nur in den Erhaltungsgebieten von 2015 (2%). Offene
Verfahren gibt es noch in den Erhaltungsgebieten von 2015 (9%), 2017 (7%) und in etwas
groRerem Ausmalfd in den Erhaltungsgebieten von 2018 (42%).

Die quartalsweise Betrachtung der beantragten und der genehmigten Umwandlungen
zeigt im 1. Halbjahr 2018 fir die insgesamt 46 Erhaltungsgebiete eine abnehmende Ten-
denz (vgl. Abbildung 2.15).
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Abbildung 2.15

Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin!
- Anzahl der Wohnungen im 1. Halbjahr 2018 nach Quartalen -
genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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1 Im 1. Halbjahr 2018 gibt es insgesamt 46 soziale Erhaltungsgebiete, von denen 21 Gebiete im Jahr 2015, 12 Gebiete im Jahr 2016, 9 Gebiete im Jahr 2017 und 4 Gebiete im 1. Halbjahr 2018 in
Kraft getreten sind. Das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt wird bei den Auswertungen des 1. Halbjahres 2018 nicht beriicksichtigt, da ab 25.05.2016 auBer Kraft.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3g) IfS Institut fur Stadtforschung

Die getrennte Betrachtung der verschiedenen Gebietskulissen zeigt durchaus Differen-
zen, denn die Erhaltungsgebiete von 2015 weisen eine erhebliche Zunahme der bean-
tragten Umwandlungsgenehmigungen um 56% vom 1. zum 2. Quartal 2018 auf (vgl. Ab-
bildung 2.16). Diese starke Zunahme ist insbesondere in den Bezirken Mitte, Friedrichs-
hain-Kreuzberg und eingeschrénkt auch in Tempelhof-Schdoneberg zu beobachten (vgl.
Abbildung 0.6, Abbildung 0.7 und Abbildung 0.9 im Anhang).

Die Analyse der einzelnen Erhaltungsgebiete verdeutlicht, dass im 2. Quartal 2018 vier
der 21 Erhaltungsgebiete von 2015 besonders herausstechen (Bergmannstraf3e Nord,
Boxhagener Platz, Helmholtzplatz und Luisenstadt, siehe dazu auch nachfolgende Aus-
wertungen im Verlauf des Kapitels). In diesen vier Erhaltungsgebieten wurde im 2. Quartal
2018 mit 268 Wohnungsumwandlungen zusammen bereits knapp die Halfte aller 339
Wohnungsumwandlungen in der Kulisse der 21 Erhaltungsgebiete von 2015 beantragt
(48%).

Die Zunahme der Umwandlungsantrage in den Erhaltungsgebieten von 2018 ist aufgrund
ihres Inkrafttretens erst Ende des 1. Quartals 2018 nicht verwunderlich (vgl. Abbildung
2.19). In den Erhaltungsgebieten von 2016 und von 2017 sind hingegen jeweils hohe
ricklaufige Entwicklungen der Umwandlungsantrége vom 1. zum 2. Quartal 2018 um -
59% bzw. -89% festzustellen (vgl. Abbildung 2.17 und Abbildung 2.18).
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Abbildung 2.16

Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im 1. Halbjahr 2018 nach Quartalen in den 21 Erhaltungsgebieten von 20151
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11m Jahr 2015 gibt es 21 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2015 oder bereits zuvor in Kraft getreten sind (ohne das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt, da ab 25.05.2016 auRer Kraft).
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3g-1) IfS Institut fir Stadtforschung

Abbildung 2.17

Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im 1. Halbjahr 2018 nach Quartalen in den 12 Erhaltungsgebieten von 20161
= genehmigte Umwandlungen ® untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen

800

600
g
2
>
£
§ 400 -
H
5
<

228
200 -
0 - T
1. Quartal 2. Quartal

11m Jahr 2016 gibt es 12 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2016 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3g-2) IfS Institut fur Stadtforschung




-30 -

Abbildung 2.18

Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im 1. Halbjahr 2018 nach Quartalen in den 9 Erhaltungsgebieten von 20171 -
m genehmigte Umwandlungen m untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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11m Jahr 2017 gibt es 9 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2017 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3g-3) IfS Institut fir Stadtforschung

Abbildung 2.19

Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im 1. Halbjahr 2018 nach Quartalen in den 4 Erhaltungsgebieten von 20181 -
= genehmigte Umwandlungen ® untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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1Im 1. Halbjahr 2018 gibt es 4 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2018 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3g-4) IfS Institut fur Stadtforschung
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Entwicklung in den einzelnen sozialen Erhaltungsgebieten

In 17 der 46 sozialen Erhaltungsgebiete wurden im 1. Halbjahr 2018 keine Umwandlun-
gen beantragt (vgl. Abbildung 2.20). Lediglich in finf der insgesamt 29 Erhaltungsgebiete
mit Antragen zu Umwandlungsgenehmigungen gibt es noch offene Verfahren. Mit Aus-
nahme von drei Erhaltungsgebieten von 2017 (Kreuzberg-Nord, LanghansstralRe, Nieder-
schoneweide) und einem Erhaltungsgebiet von 2018 (Weitlingstral3e) waren 13 der 17
Gebiete ohne Antrage bereits im Jahr 2015 bzw. im Jahr 2016 in Kraft getreten (2015: 9;
2016: 4). Die Umwandlungsdynamik im 1. Halbjahr 2018 hat somit in vielen der &lteren
Erhaltungsgebiete von 2015 und 2016 weiter stark abgenommen.

Die mit deutlichem Abstand grof3te Wohnungsanzahl mit einer Umwandlungsgenehmi-
gung verzeichnen zwei Erhaltungsgebiete von 2016 bzw. 2017 im Bezirk Neukdlln (Schil-
lerpromenade mit 299 Wohnungen und Silbersteinstrale/Glasower StraRe mit 252 Woh-
nungen); dies entspricht knapp einem Drittel aller Genehmigungen im 1. Halbjahr 2018
(32%). In beiden Erhaltungsgebieten wurden im doppelt so langen Zeitraum des gesam-
ten Jahres 2017 deutlich weniger Wohnungsumwandlungen beantragt (vgl. Abbildung 2.6
in Kapitel 2.2.1). Im Erhaltungsgebiet Schillerpromenade von 2016 wurden fiir die 299
Wohnungen nur funf Antrdge eingereicht. Einer der funf Antrage bezieht sich auf 154
Wohnungen und umfasst eine Hauserzeile einer Immobiliengesellschaft. Im Erhaltungs-
gebiet SilbersteinstralRe/Glasower StrafRe von 2017 resultieren die 252 Wohnungen aus
lediglich zwei Antragen im 1. Quartal 2018 und umfassen ebenfalls jeweils Hauserzeilen
einer Immobiliengesellschaft. Dieser auRergewdhnlich starke Zuwachs in den beiden Er-
haltungsgebieten Schillerpromenade und Silbersteinstral3e/Glasower Straf3e fiihrt im Be-
zirk Neukdlln im 1. Quartal 2018 zu einer sehr auffélligen Steigerung (vgl. Abbildung 0.10
im Anhang). Von den in Neukdlln im 1. Quartal 2018 beantragten 757 Wohnungsumwand-
lungen entfallen auf die beiden Erhaltungsgebiete Schillerpromenade und Silbersteinstra-
Be/Glasower Strafle alleine schon 510 Wohnungen (67%).

Fur das 1. Halbjahr 2018 wird insgesamt deutlich, dass bereits die sieben Erhaltungsge-
biete aus dem Bezirk Neukdlln von 2016 bzw. 2017 mit 812 beantragten Wohnungen na-
hezu die Halfte an allen fir eine Umwandlung beantragten Wohnungen im 1. Halbjahr
2018 stellen (47%). Einen weiteren Schwerpunkt stellen drei Erhaltungsgebiete von 2015
im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg mit insgesamt 337 beantragten Wohnungen sowie ein
Erhaltungsgebiet von 2016 in Mitte mit 74 beantragten Wohnungen dar (20%). Im Ver-
gleich mit den Bezirken Neukdélin, Friedrichshain-Kreuzberg und Mitte kann das Antrags-
volumen in den Erhaltungsgebieten der Bezirke Pankow, Tempelhof-Schéneberg, Trep-
tow-Kopenick und Lichtenberg als relativ gering bewertet werden.
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Auch in Bezug auf die Anzahl der Wohnungen, fur die eine Umwandlung genehmigt wur-
de, bezogen auf 10.000 Wohnungen des gesamten Wohnungsbestandes in den jeweili-
gen Gebieten im Jahr 2017, verzeichnen die beiden Erhaltungsgebiete Silbersteinstra-
Re/Glasower StraRe und Schillerpromenade (beide Neukélin) die mit Abstand hdchsten
Werte (vgl. Abbildung 2.21). Die Erhaltungsgebiete in Neukdllin, Mitte und Friedrichshain-
Kreuzberg weisen von den sieben Bezirken die hdchsten Antragszahlen bezogen auf
10.000 Wohnungen des gesamten Wohnungsbestandes auf (jeweils pro Bezirk zusam-
mengefasst).

Antragsteller

Mehr als vier Funftel der 1.722 Wohnungen, fir die im 1. Halbjahr 2018 ein Antrag auf
Umwandlungsgenehmigung gestellt wurde, befinden sich mit 1.465 Wohnungen im Eigen-
tum von sonstigen juristischen Personen (85%; vgl. Abbildung 2.22).

Abbildung 2.22

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlint
- Anzahl der Wohnungen im 1. Halbjahr 2018 (Gebiete nach Zeitraum des Inkrafttretens) -
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1 1m 1. Halbjahr 2018 gibt es insgesamt 46 soziale Erhaltungsgebiete, von denen 21 Gebiete im Jahr 2015, 12 Gebiete im Jahr 2016, 9 Gebiete im Jahr 2017 und 4 Gebiete im 1. Halbjahr 2018 in
Kraft getreten sind. Das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt wird bei den Auswertungen des 1. Halbjahres 2018 nicht berticksichtigt, da ab 25.05.2016 auBer Kraft.

Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028 UmwG (D 11) IfS Institut fir Stadtforschung

Rund ein Zehntel der Wohnungen entfallt auf private Eigentimer (9%) und nur jede zwan-
zigste Wohnung gehért zum Eigentum Gesellschaften burgerlichen Rechts (5%). Fir wei-
tere 11 Wohnungen stammen die Antrage von Erwerbergemeinschaften (1%). Im Ver-
gleich mit dem Jahr 2017 zeigt sich somit im 1. Halbjahr 2018 eine erhebliche Zunahme
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der Fokussierung der Umwandlungsantrage auf sonstige juristische Personen (vgl. Kapitel
2.2.1).

Die differenzierte Betrachtung der einzelnen Gebietskulissen zeigt im 1. Halbjahr 2018
wie im Jahr 2017, dass der Anteil der Wohnungen, fir die eine Umwandlung von sonsti-
gen juristischen Personen beantragt wurde, in den Erhaltungsgebieten von 2015 mit 422
Wohnungen (76%) etwas niedriger ist als in den Erhaltungsgebieten von 2016 mit 767
Wohnungen (98%) und in den Erhaltungsgebieten von 2017 mit 275 Wohnungen (82%).
Im Gegensatz zu den Erhaltungsgebieten von 2016 werden in den Erhaltungsgebieten
von 2015 und 2017 nennenswerte Anteile der beantragten Wohnungsumwandlungen von
den privaten Eigentimern und den Gesellschaften birgerlichen Rechts eingereicht. In den
vier Erhaltungsgebieten von 2018 zeigt sich hingegen ein ganz anderes Bild, denn hier
stammen die Antrége fast ausschlief3lich von privaten Eigentiimern (98%), was jedoch vor
allem auf die sehr geringen absoluten Zahlen von nur insgesamt 43 beantragten Woh-
nungsumwandlungen zurtickzufiihren ist.

Der Anteil der genehmigten an den beantragten Umwandlungsgenehmigungen ist im 1.
Halbjahr 2018 bei allen Eigentiimergruppen sehr hoch (vgl. Abbildung 2.23).

Abbildung 2.23

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlint
- Anzahl der Wohnungen im 1. Halbjahr 2018 (Genehmigungspraxis) -
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1 Im 1. Halbjahr 2018 gibt es insgesamt 46 soziale Erhaltungsgebiete, von denen 21 Gebiete im Jahr 2015, 12 Gebiete im Jahr 2016, 9 Gebiete im Jahr 2017 und 4 Gebiete im 1. Halbjahr 2018 in
Kraft getreten sind. Das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt wird bei den Auswertungen des 1. Halbjahres 2018 nicht beriicksichtigt, da ab 25.05.2016 auBer Kraft.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_12d) IfS Institut fur Stadtforschung
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Bei den Erwerbergemeinschaften wurden alle beantragten Wohnungen genehmigt
(100%). Etwas geringer ist die Genehmigungsquote bei den sonstigen juristischen Perso-
nen (95%), den privaten Eigentimern (89%) und den Gesellschaften birgerlichen Rechts
(85%). Untersagte Umwandlungen gibt es ausschlief3lich bei den Gesellschaften birgerli-
chen Rechts (15%). Bei den beantragten Umwandlungen der sonstigen juristischen Per-
sonen und der privaten Eigentiimer liegen noch offene Verfahren vor, z. T. wurden die An-
trage erst kurz vor dem Stichtag 30.06.2018 eingereicht.

Die Differenzierung nach Erhaltungsgebieten von 2015, 2016, 2017 bzw. 2018 zeigt in
Bezug auf die Genehmigungspraxis nach Antragstellern als wesentlichen Unterschied nur
den, dass in den Erhaltungsgebieten von 2016 alle beantragten Umwandlungen bereits
genehmigt wurden (vgl. Abbildung 0.26 im Anhang), wohingegen in den Erhaltungsge-
bieten von 2015, 2017 und 2018 noch einige offene Verfahren bestehen (vgl. Abbildung
0.25, Abbildung 0.27 und Abbildung 0.28 im Anhang).

Die quartalsweise Betrachtung zeigt fur das 1. Quartal 2018 einen deutlich héheren Fokus
der beantragten Umwandlungen auf die sonstigen juristischen Personen (91%) als im 2.
Quartal 2018 (75%, vgl. Abbildung 2.24).

Abbildung 2.24

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin?
- Anzahl der Wohnungen im 1. Halbjahr 2018 nach Quartalen -
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1 Im 1. Halbjahr 2018 gibt es insgesamt 46 soziale Erhaltungsgebiete, von denen 21 Gebiete im Jahr 2015, 12 Gebiete im Jahr 2016, 9 Gebiete im Jahr 2017 und 4 Gebiete im 1. Halbjahr 2018 in
Kraft getreten sind. Das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt wird bei den Auswertungen des 1. Halbjahres 2018 nicht berlicksichtigt, da ab 25.05.2016 aufer Kraft.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_14c) IfS Institut fir Stadtforschung
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Dieser sowohl absolut als auch prozentual sehr hohe Anteil der sonstigen juristischen
Personen beruht im 1. Quartal 2018 auf einigen wenigen Antragen einzelner Immobilien-
gesellschaften flr ganze Hauserzeilen mit sehr hohen Wohnungsanzahlen in den beiden
Neukollner Erhaltungsgebieten Schillerpromenade und SilbersteinstraRe/Glasower Stral3e
(siehe dazu bereits weiter oben erfolgte Ausfiihrungen). Antrage von Erwerbergemein-
schaften wurden ausschlief3lich im 2. Quartal 2018 gestellt.

Diese besondere Entwicklung in den beiden Erhaltungsgebieten Schillerpromenade und
Silbersteinstral3e/Glasower Strafl3e wird auch bei der Betrachtung der Erhaltungsgebiete
differenziert nach ihrer Gebietskulisse (2015, 2016, 2017, 2018) deutlich. Die Erhaltungs-
gebiete von 2016 zeigen im 1. Quartal 2018 einen sehr hohen absoluten und prozentua-
len Anteil (100%) der sonstigen juristischen Personen, der fast ausschlie3lich auf die bei-
den genannten Neukollner Erhaltungsgebiete zuriickzufuhren ist (vgl. Abbildung 0.30 im
Anhang). In den Erhaltungsgebieten von 2015 und 2017 zeigen sich hingegen keine spe-
ziellen Auffélligkeiten oder Entwicklungstendenzen (vgl. Abbildung 0.29 und Abbildung
0.31 im Anhang). In den Erhaltungsgebieten von 2018 gibt es insgesamt nur zwei ver-
schiedene Gruppen von Antragstellern und die Wohnungsumwandlungen werden nahezu
ausschlie3lich von privaten Eigentimern beantragt (vgl. Abbildung 0.32 im Anhang), was
fir neu in Kraft getretene Erhaltungsgebiete in den ersten Monaten auch typisch ist.

Antragsbegriindungen

Im 1. Halbjahr 2018 wurde fiir 1.641 der 1.722 Wohnungen (95%), fir die eine Umwand-
lung beantragt wurde, als Begriindung die "Selbstverpflichtung des Eigentiimers — Ver-
auBBerung nur an Mieter" (Satz 3 Nr. 6) gewahlt (vgl. Abbildung 2.25). Fur 29 Wohnungen
(2%) wurden die Antrdge mit der Begrindung "Bestehen einer Vormerkung im Grund-
buch" (Satz 3 Nr. 4) und fir 13 Wohnungen (1%) mit der Begrindung "Nachlassgrund-
stuck" (Satz 3 Nr. 2) eingereicht. Fir 39 Wohnungen (2%) wurde im Antrag keine Begriin-
dung angegeben. Im Vergleich zum vorhergehenden Jahr 2017 ist die Konzentration auf
die Begruindung "Selbstverpflichtung des Eigentiimers - nur an Mieter" nahezu unveréan-
dert (vgl. Kapitel 2.2.1). Dies bestatigt die im vorherigen Jahresbericht 2016 bereits ge-
schilderte Beobachtung, dass die Fokussierung auf diese Begrindung mit der Existenz-
dauer der Umwandlungsverordnung grundsatzlich zunimmt (“"Lerneffekte" der Antragstel-
ler, Professionalisierung der Prozesse). Der im Jahr 2017 noch angefuhrte Grund "wirt-
schaftliche Unzumutbarkeit" (Satz 2) wird im 1. Halbjahr 2018 in keinem Antragsfall ange-
geben.
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Abbildung 2.25

Begriindungen der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin 1
- Anzahl der Wohnungen im 1. Halbjahr 2018 (Gebiete nach Zeitraum des Inkrafttretens) -
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1 Im 1. Halbjahr 2018 gibt es ir 46 soziale Erhaltur iete, von denen 21 Gebiete im Jahr 2015, 12 Gebiete im Jahr 2016, 9 Gebiete im Jahr 2017 und 4 Gebiete im 1. Halbjahr 2018 in
Kraft getreten sind. Das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt wird bei den Auswertungen des 1. Halbjahres 2018 nicht berii cksichtigt, da ab 25.05.2016 auRer Kraft.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028 UmwG (D 10) IfS Institut fur Stadtforschung

Die bisherige Beobachtung, dass mit der Existenzdauer eines Gebietes die Fokussierung
auf die Begrindung "Selbstverpflichtung des Eigentiimers - Verdu3erung nur an Mieter"
steigt, kann bei Betrachtung der vier verschiedenen Gebietskulissen (2015, 2016, 2017,
2018) tendenziell bestatigt werden. Im 1. Halbjahr 2018 wurde die Begrindung "Selbst-
verpflichtung des Eigentimers - VerduRerung nur an Mieter" in den Erhaltungsgebieten
von 2017 und 2018 etwas seltener als in den Erhaltungsgebieten von 2015 und 2016 ge-
wahlt. Dies gilt insbesondere fir die Erhaltungsgebieten von 2018 (56%).

Wie im Jahr 2017 beruht auch im 1. Halbjahr 2018 der mit Abstand grof3te Anteil (98%) al-
ler genehmigten Wohnungsumwandlungen auf der Begrindung "Selbstverpflichtung des
Eigentiimers - Veraul3erung nur an Mieter" (vgl. Abbildung 2.26). Auf die Begriindung
"Bestehen einer Vormerkung im Grundbuch" entfielen 2%.

Auch die Genehmigungspraxis nach Begrindungen weicht im 1. Halbjahr 2018 kaum von
der im Jahr 2017 ab. Bei der insgesamt dominierenden Begriindung "Selbstverpflichtung
des Eigentimers - VerduRerung nur an Mieter" zeigt sich ein sehr hoher Anteil an Ge-
nehmigungen (97%). Im Jahr 2017 war der Anteil der Genehmigungen bei der dort eben-
falls dominierenden Begriindung "Selbstverpflichtung des Eigentiimers - Verdul3erung nur
an Mieter" noch etwas hoéher (99%), was aber auch auf die langere Verfahrenszeit bis
zum Stichtag am 30.06.2018 zurtickzufuihren ist (vgl. Kapitel 2.2.1). Die Antrage mit den



-38 -

Begrindungen "Bestehen einer Vormerkung im Grundbuch" wurden im 1. Halbjahr 2018
vollstéandig genehmigt. Alle Antrdge mit der Begriindung "Nachlassgrundstiick” wurden
abgelehnt und alle Antragsfélle ohne Angabe von Griinden befinden sich noch im Verfah-
ren.

Abbildung 2.26

Begriindungen der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin!
- Anzahl der Wohnungen im 1. Halbjahr 2018 (Genehmigungspraxis) -
genehmigte Umwandlungen muntersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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1 Im 1. Halbjahr 2018 gibt es insgesamt 46 soziale Erhaltungsgebiete, von denen 21 Gebiete im Jahr 2015, 12 Gebiete im Jahr 2016, 9 Gebiete im Jahr 2017 und 4 Gebiete im 1. Halbjahr 2018 in
Kraft getreten sind. Das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt wird bei den Auswertungen des 1. Halbjahres 2018 nicht berticksichtigt, da ab 25.05.2016 aufRer Kraft.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_10e) IfS Institut fur Stadtforschung

Die Differenzierung nach Erhaltungsgebieten von 2015, 2016, 2017 bzw. 2018 zeigt in
Bezug auf die Genehmigungspraxis nach Antragsbegrindungen keine wesentlichen
Unterschiede (vgl. Abbildung 0.33 bis Abbildung 0.36 im Anhang).

Die quartalsweise Betrachtung zeigt im 1. Halbjahr 2018 ebenfalls kaum Unterschiede
hinsichtlich der Begrindungen (vgl. Abbildung 2.27). In beiden Quartalen wird nahezu
ausschlielich die Begriindung "Selbstverpflichtung des Eigentiimers - VeraufRerung nur
an Mieter" gewahlt wird (1. Quartal: 98%; 2. Quartal: 91%). FUr einen geringen Anteil der
beantragten Umwandlungen wurde im 2. Quartal 2018 (noch) keine Angabe zur Be-
grindung gegeben (6%). Die fehlenden Angaben zur Begriindung sind durch die zeitliche
Néhe zum Stichtag der Datenerhebung erklarbar, da nach Auskunft der Bezirksamter
viele Antrdge zunéchst haufig unvollstandig eingereicht werden und Nachforderungen
notig sind.
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Abbildung 2.27

Begriindungen der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin!
- Anzahl der Wohnungen im 1. Halbjahr 2018 nach Quartalen -
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Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_13d) IfS Institut fur Stadtforschung

Die Unterscheidung nach Erhaltungsgebieten von 2015, 2016, 2017 und 2018 zeigt eher
geringfugige Unterschiede (vgl. Abbildung 0.37 bis Abbildung 0.40 im Anhang). Auffallig
ist jedoch, dass in den Erhaltungsgebieten von 2016 ausschlie3lich die Begriindung
"Selbstverpflichtung des Eigentiimers - VerauRerung nur an Mieter" gewahlt wurde, wo-
hingegen in den Erhaltungsgebieten von 2015, 2017 und 2018 auch Antrage mit weiteren
Begrindungen eingereicht wurden.
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2.3 Genehmigte Verkaufsfalle an Mieter

In den sieben Bezirksamtern mit sozialen Erhaltungsgebieten wurde erganzend abgefragt,
inwiefern die auf Basis der gewahlten Begriindung "Selbstverpflichtung des Eigentiimers -
VeraulRerung nur an Mieter" zur Umwandlung genehmigten Wohnungen tatsachlich auch
an Mieter verkauft wurden bzw. inwiefern ein beabsichtigter Verkauf an Mieter genehmigt
oder untersagt wurde. Alle Bezirksamter nutzen die Moglichkeit des 8 172 Absatz 4 Satz 4
Baugesetzbuch, den Weiterverkauf von umgewandelten Wohnungen unter Genehmi-
gungsvorbehalt zu stellen.

Vom 14.03.2015 bis zum Stichtag 30.06.2018 wurden in den drei Bezirken Pankow, Fried-
richshain-Kreuzberg und Tempelhof-Schéneberg fiir sieben soziale Erhaltungsgebiete
insgesamt 25 Verkaufsfalle beantragt (vgl. Tabelle 0.2 im Anhang). Ein weiterer Fall wur-
de 2017 zurickgezogen. Jedem Verkaufsfall entspricht eine einzelne Wohnung. Die 25
Verkaufsfélle liegen in neun verschiedenen Geb&uden. In den beiden Gebieten Botzow-
straRe und Barbarossaplatz/Bayerischer Platz liegen jeweils zwei Gebaude, in den ande-
ren Gebieten OstseestralRe/Grellstral’e, Teutoburger Platz, Hornstral3e, Luisenstadt und
Petershurger StralRe ist jeweils nur ein Gebdude mit einer oder mehreren Wohnungen be-
troffen. Alle Verkaufsfélle liegen damit in sozialen Erhaltungsgebieten, die bereits seit
2015 bestehen.

Die den 25 Verkaufsfallen zugrundeliegenden genehmigten Antrage zur Umwandlung
stammen in elf Fallen bereits aus dem Jahr 2015 und in 14 Fallen aus dem Jahr 2016. Fir
in den Jahren 2017 und 2018 bereits genehmigte Umwandlungen liegen noch keine Ver-
kaufsfalle vor. Bis zum Stichtag 30.06.2018 wurden alle 25 beantragten Verkaufsfalle ge-
nehmigt, davon vier im 1. Halbjahr 2018, neun im 2. Halbjahr 2017, zehn im 1. Halbjahr
2017 und zwei bereits im Jahr 2016.

Die Antragsteller fir den Verkauf sind in vier Funftel der Falle sonstige juristische Perso-
nen (80%) und in einem knappen Finftel handelt es sich um private Eigentiimer (16%).
Lediglich in einem Fall wurde der Antrag von einer Gesellschaft birgerlichen Rechts ein-
gereicht (4%).

Fur den gesamten Zeitraum seit Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung im Mérz 2015
bis einschliellich des 1. Halbjahres 2018 wurden 399 Antrége fur insgesamt 9.845 Woh-
nungen mit der Begriindung "Selbstverpflichtung des Eigentiimers - Verduf3erung nur an
Mieter" genehmigt. Somit wurde bislang nur fir einen Bruchteil dieser zur Umwandlung
genehmigten Wohnungen ein beabsichtigter Verkauf beantragt bzw. genehmigt (0,3%).
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2.4 Erganzende Ergebnisse der Experteninterviews mit den Bezirken

Um uber die quantitativen Datenanalysen hinausgehende Aspekte der Anwendungspraxis
der Umwandlungsverordnung zu erfassen, wurden Anfang November 2017 Expertenge-
sprache mit den fur die Umwandlungsgenehmigung zustandigen Stellen in den folgenden
sieben Bezirken, die zu diesem Zeitpunkt Uber soziale Erhaltungsgebiete verfugten, ge-
fuhrt: Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow, Tempelhof-Schoneberg, Neukoélin, Trep-
tow-Kopenick, Lichtenberg. Die zentralen Ergebnisse werden nachfolgend zusammenge-
fasst.

Antragsvolumen und Genehmigungspraxis

Grundsatzlich wird in den Bezirken ein eher abnehmendes Antragsvolumen beobachtet.
Dies gilt insbesondere fir die 33 Erhaltungsgebiete, die bereits seit 2015 bzw. 2016 in-
zwischen etwas langer in Kraft sind. Fir einzelne Erhaltungsgebiete von 2015 in den Be-
zirken Friedrichshain-Kreuzberg und Tempelhof-Schdoneberg sowie von 2016 in den Be-
zirken Mitte und NeukdlIn trifft dies im Zeitraum 2017 und 1. Halbjahr 2018 so jedoch nicht
zu. Mehrfach wurde betont, dass die Entwicklungen sehr sprunghaft, unkalkulierbar und in
einzelnen Erhaltungsgebieten auch mit gréf3eren Schwankungen verlaufen ("passiert in
Wellen"). In der Regel sind fur diese Schwankungen keine besonderen Anlasse zu identi-
fizieren. In einigen Erhaltungsgebieten ist die Zahl der Antragsfalle auch gleichbleibend
oder sogar sinkend, aber da einzelne Antragsfalle beispielsweise ganze Hauserzeilen um-
fassen, steigt dann dennoch die Wohnungsanzahl der beantragten Umwandlungsgeneh-
migungen in der Summe an. Es gibt jedoch auch einzelne so bezeichnete "Nachzugler-
Gebiete", in denen erst mit einem gewissen zeitlichen Verzug Antrage eingereicht werden,
nachdem zunachst nach Inkrafttreten keine oder nur sehr wenige Antrége eingereicht
wurden.

Bislang ist fur die Mehrzahl der 13 sozialen Erhaltungsgebiete, die erst 2017 und 2018 in
Kraft getreten sind, noch keine besonders starke Antragsaktivitat festzustellen. Es wird je-
doch im weiteren Verlauf tberwiegend eine eher zunehmende Entwicklung in diesen Ge-
bieten erwartet ("Anfangsschwall").

Bedingt durch die zunehmende Professionalisierung der Antragsteller in Bezug auf die
einzureichenden Unterlagen und die starke Fokussierung auf die Antragsbegrindung
"Selbstverpflichtung des Eigentiimers - VerdufRerung nur an Mieter" (8 172 Abs. 4 Satz 3
Nr. 6 BauGB) hat sich der Verfahrensablauf weiter beschleunigt und die Antrage werden i.
d. R. in den vorgegebenen Fristen entsprechend genehmigt. Untersagungen erfolgen zu-
meist nur bei fehlender Begriindung oder fehlenden Unterlagen. Bedingt durch die vor-
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herrschende Begriindung der Eigentiimerselbstverpflichtung, die rechtlich keine Spiel-
raume lasst, wird seitens der Bezirke kaum mit weiteren Widerspriichen oder Klagen ge-
rechnet.

Strukturelle Merkmale und Lage der Antragsobjekte

Die Antrage auf Genehmigung einer Umwandlung werden nach Auskunft der Gesprachs-
partner weiterhin vorwiegend fur Gebaude im Griinderzeitbestand eingereicht. Bedingt
durch eine tendenziell etwas andere Zusammensetzung des Gebaudebestandes in den
neueren Erhaltungsgebieten von 2017 und 2018 mit sehr unterschiedlichen Geb&auden
kommt es aber zu einer leichten Verschiebung hin zu Antrégen fur Zeilenbauten bzw.
gréRere Wohnanlagen.

Kleinrdumige Cluster kénnen nicht festgestellt werden bzw. beruhen, wenn sie existieren,
i. d. R. eher auf spezifischen Eigentumsverhéltnissen, da sich Geb&aude eines Eigentu-
mers in bestimmten StralRenziigen oder Arealen haufen kdnnen. Einige der Erhaltungs-
gebiete sind auch hinsichtlich ihrer raumlichen Abgrenzung so klein, dass sich die An-
tragsfalle geradezu zwangslaufig in raumlicher Nahe befinden.

Die Lage der Gebaude mit einer beantragten Umwandlungsgenehmigung verteilt sich in
den einzelnen Erhaltungsgebieten eher dispers. Es werden zunehmend auch Antrage fir
nicht so attraktive Lagen gestellt (z. T. grof3e Durchgangsstra3en mit erheblichen Emissi-
onsbelastungen).

Bewertung der Umwandlungsverordnung

Unverandert wird seitens der Bezirke mehrheitlich die Einschatzung gedul3ert, dass die
Umwandlungsverordnung durchaus eine dampfende Wirkung auf das Umwandlungsge-
schehen in den sozialen Erhaltungsgebieten entfaltet. Fir einige Erhaltungsgebiete wird
jedoch vermutet, dass das Inkrafttreten der Gebiete bzw. die Umwandlungsverordnung
etwas zu spat kam und entsprechende Gebaudebesténde in attraktiven Lagen nicht mehr
verfigbar sind bzw. die Eigentumsquote bereits sehr hoch ist ("gewisse Sattigung").
Gleichzeitig wird hervorgehoben, dass in einigen Erhaltungsgebieten neben dem Geneh-
migungsvorbehalt durch die Umwandlungsverordnung die Einschrankungen des sozialen
Erhaltungsrechts in Bezug auf Baumafl3nahmen/Modernisierungen und Nutzungsénde-
rungen sowie die mdgliche Anwendung des Vorkaufsrechtes eine wichtige bzw. wichtige-
re Rolle spielen.
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Da bei den Antragen auf eine Umwandlungsgenehmigung von den Antragstellern als Be-
grindung fast ausschlie3lich die "Selbstverpflichtung des Eigentimers - VeraufRerung nur
an Mieter" gewahlt wird, wird aus Sicht der Bezirke durch die Umwandlungsverordnung
zunéchst eine Verzégerung der Prozesse erreicht ("Verschiebung nach hinten). Fir die
Mieter werde so zumindest ein zeitlicher Aufschub erreicht, da fiir sieben Jahren der Ver-
kauf an Nicht-Mieter nicht gestattet ist ("besser als nichts"). Fir Eigentimer ergében sich
durch die Umwandlungsverordnung somit gewisse Einschrankungen, aber es bleibe ab-
zuwarten, wie sich die Eigentimerselbstverpflichtung nach Ablauf der Befristung auswir-
ken wird ("wahrscheinlich nur Aufschub").

In den Bezirken sind viele Falle bekannt, in denen die Eigentiimer auch bei Interesse der
Mieter gar kein eigenes Interesse an einem Verkauf an Mieter zeigen ("machen wir gera-
de nicht"). Hierfir kommen verschiedene Grinde in Frage, nicht zuletzt kbnnen durch ei-
nen Verkauf an Mieter auch Beschlisse in einer Eigentimergemeinschaft aufwandiger
werden. Als Hauptmotiv wird jedoch vermutet, dass der Grof3teil der Antragsteller mit der
gewahlten Antragsbegriindung Eigentimerselbstverpflichtung eher fur mittel- und langer-
fristige Verkaufsabsichten eine Genehmigung beantragt. Die Beantragung einer Umwand-
lungsgenehmigung und die damit auch verbundene notwendige Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung sind mit vergleichsweise geringen Kosten und Aufwendungen verbunden und
sind zeitlich nicht befristet. Die mit der Genehmigung einhergehende Auflage, in den fol-
genden sieben Jahren nur an Mieter zu verkaufen, wird bis zu einem mdglichen Verkauf
an Nicht-Mieter "abgewartet". Durch die Entwicklungen auf dem Berliner Immobilienmarkt
wird auch auf weitere Preissteigerungen gehofft, so dass die mdgliche Umwandlung trotz
der zeitlichen Befristung als attraktiv wahrgenommen wird ("prophylaktische Umwandlun-
gen"). Dartber hinaus entsteht durch eine vorliegende Umwandlungsgenehmigung bei ei-
nem zwischenzeitlichen Verkauf des Geb&udes auch ein Wertzuwachs.

Hinsichtlich der Motivation der Antragsteller wird seitens einiger Gesprachspartner unter-
schieden zwischen den eher professionell agierenden Immobiliengesellschaften und den
sonstigen Antragstellern. Private Einzeleigentimer oder Gesellschaften birgerlichen
Rechts haben i. d. R. andere Motive, da es hier eher um die konkrete Regelung von Ei-
gentum bzw. Erbe geht.

Bewertung der Verkaufsféalle an Mieter

Bis zum Stichtag 30.06.2018 ist es erst in drei der sieben Bezirke zu entsprechenden An-

trdgen zur Genehmigung eines Verkaufs an Mieter gekommen (basierend auf der Um-
wandlungsgenehmigung aufgrund einer Eigentiimerselbstverpflichtung).
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Seitens der Gespréachspartner wird die bisherige sehr geringe Antragsanzahl angesichts
der hohen Zahl moglicher Verkaufsfélle als Anzeichen daflir gesehen, dass tatsachliche
Verkaufe an Mieter nicht umsetzbar oder auch gar nicht beabsichtigt sind. In vielen Fallen
ist anzunehmen, dass die Mieter selber kein Interesse bzw. keine entsprechenden finan-
Ziellen Moglichkeiten fur einen Kauf haben. Gleichwohl liegen in den Bezirken aber auch
Informationen seitens der Mieter verschiedener Objekte vor, dass ihr als Mieter geauf3er-
tes Kaufinteresse auf kein Interesse bei den Eigentiimern stiel (s. 0.).

Einschatzung der zukinftigen Entwicklungen

Fur die Erhaltungsgebiete von 2017 und die bislang im Jahr 2018 in Kraft getretenen neu-
eren Erhaltungsgebiete wird zunéchst eine weitere Zunahme der Antragszahlen erwartet,
die jedoch anschlieRend wieder abnehmen werden. Fur die alteren Erhaltungsgebiete von
2015 und 2016 wird hingegen tendenziell eine weiter ricklaufige Entwicklung angenom-
men. In einzelnen der alteren Erhaltungsgebiete werden aber auch nicht vorhersehbare
Schwankungen erwartet, die zu einer zwischenzeitlichen Unterbrechung der ricklaufigen
Tendenz fuhren kénnen.

In nachster Zeit sind in einigen der befragten Bezirke weitere Erhaltungsgebiete konkret
vorgesehen, in Planung oder in Prifung. In einigen Bezirken sind nach dem Stichtag
30.06.2018 bereits weitere Erhaltungsgebiete in Kraft getreten. In Bezug auf die existie-
renden Erhaltungsgebiete sind keine beabsichtigten Aufhebungen absehbar.

Fur die potentiellen neuen Erhaltungsgebiete werden in Teilen andere Entwicklungen er-
wartet (z. B. weniger Antrége fur einzelne Gebaude, eher Antrége fur grof3ere Gebaude-
komplexe/Hauserzeilen), was vorrangig auf eine andere Bau- und Eigentiimerstruktur zu-
rickzufihren ist.
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3. Entwicklung der Umwandlungen im Kontext der Wohnungsmarkt- und so-
Zialen Entwicklung

In diesem Kapitel wird die Entwicklung der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnun-
gen in den letzten Jahren in Berlin insgesamt sowie in den sozialen Erhaltungsgebieten
und verschiedenen anderen Teilgebieten dargestellt. Wesentliches Ziel ist, die Auswir-
kungen der Umwandlungsverordnung 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 sowie sozialen Entwicklungen 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 fiir umgewandelte Wohnungen dargestellt. Anschlie-
Rend werden auf Ebene der Planungsraume die Mietenentwicklung und die soziale Ent-
wicklung thematisiert.

In einem weiteren Teil wird die Entwicklung der umgewandelten Wohnungen auf der Ebe-
ne von Berlin, der Bezirke und der Planungsrdume dargestellt. SchlieBlich wird auf die
Entwicklung der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten und in ausgewahlten
Vergleichsgebieten eingegangen. Hierbei steht die Frage im Mittelpunkt, welche Auswir-
kungen sich in Folge des Erlasses der Umwandlungsverordnung feststellen lassen, ins-
besondere ob sich eine Dampfung der Zahl der Umwandlungen in den sozialen Erhal-
tungsgebieten vollzogen hat und ob es Hinweise auf Verlagerungen des Umwandlungs-
geschehens in andere Gebiete gibt.

3.1 Entwicklungen auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt

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

3.1.1 Bevolkerungsentwicklung und Bautéatigkeit

Abbildung 3.1 zeigt das sprunghafte Wachstum der Einwohnerzahl, das ab 2011 nach ei-

ner langeren Schrumpfungsphase in den 1990er Jahren und einer Phase geringen
Wachstums in den 2000er Jahren eingesetzt hat. In den sechs Jahren von 2012 bis 2017
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hat die Einwohnerzahl Berlins um rund 285.000 bzw. 8,3% zugenommen. Den Hochst-
stand der jahrlichen Zunahme verzeichnete mit rund 60.000 Einwohnern das Jahr 2016,
im Jahr 2017 hat sich die Zunahme mit 41.000 Einwohnern deutlich abgeschwécht.

Da Wohnungen von Haushalten und nicht von Einwohnern nachgefragt werden, ist fur die
Bewertung des Einflusses auf den Wohnungsmarkt die Veranderung der Zahl der Privat-
haushalte ausschlaggebend. Diese ist von 2012 bis 2017 schatzungsweise® um rund
193.000 bzw. 10,3% gestiegen, also prozentual etwas starker als die Einwohnerzahl.

Abbildung 3.1

Veranderung der Einwohnerzahl* gegenuiiber dem Vorjahr 1992 bis 2017 in Berlin
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In Abbildung 3.2 sind die in Berlin genehmigten und fertiggestellten Wohnungen von 1992
bis 2017 dargestellt. Es wird deutlich, dass ausgehend von einem niedrigen Niveau in den
2000er Jahren insbesondere die Baugenehmigungen in jingster Zeit stark zugelegt und
die Baufertigstellungen bis 2016 jeweils etwa auf halbem Niveau der Genehmigungen des
Jahres nachgezogen haben.

Durch methodische Umstellungen beim Mikrozensus 2016 waren die Ergebnisse nicht mit denen der
Vorjahre vergleichbar. Daher wurde die Veréanderung der Zahl der Haushalte fir das Jahr 2016 auf
Grundlage der Veranderung der Einwohnerzahl 2016 und der HaushaltsgréRe 2015 geschétzt. Fir das
Jahr 2017 wurde wie bei den Ubrigen Jahren die Veranderung gegeniber dem Vorjahr zu Grunde ge-
legt.
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Im Jahr 2017 lagen die Baugenehmigungen knapp unter dem Wert des Vorjahres®, wah-
rend die Baufertigstellungen weiter zugenommen und sich diesen etwas angenahert ha-
ben. Das Niveau der Spitzenjahre 1996 und 1997 wurde jedoch 2017 von den Baufertig-
stellungen bei Weitem nicht erreicht. Auch im Jahr 2018 durfte dieses Niveau selbst bei
einem weiteren spurbaren Anstieg der Baufertigstellungen nicht erreicht werden. Festzu-
halten ist jedoch, dass mit der Anspannung des Wohnungsmarktes ein deutlicher Anstieg
der Neubaugenehmigungen und -fertigstellungen erfolgt ist.

Abbildung 3.2

Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen* in Berlin 1992 bis 2017
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3.1.2 Wohnungsmarktentwicklung

Der Wohnungsmarkt von Berlin hat sich vor allem dadurch angespannt, dass der Zu-
wachs an Wohnungen nicht mit der zusatzlichen Nachfrage Schritt gehalten hat. So hat
sich zwar der Wohnungsbestand von Berlin in den Jahren 2012 bis 2017 aufgrund der
Bautatigkeit (Neubau sowie Zu- und Abgange im Bestand) um rund 61.000 Wohnungen

In den ersten drei Quartalen 2018 lagen die Baugenehmigungen nach Angaben des Amts fir Statistik
Berlin-Brandenburg mit 17.157 Wohnungen knapp unter denen der ersten drei Quartale 2017 (17.817
Wohnungen), was darauf hindeutet, dass im gesamten Jahr 2018 wieder ein &hnliches Niveau der Bau-
genehmigungen erreicht werden durfte wie 2017.
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erhoht, die Zahl der Privathaushalte ist jedoch schatzungsweise um rund 193.000 (vgl.
oben Kap. 3.1.1) gestiegen (vgl. Abbildung 3.3).

Im Rahmen dieser Entwicklung wurde in den letzten Jahren in Berlin vorhandener Leer-
stand abgebaut,* was aber das Ungleichgewicht zwischen der Veranderung von Angebot
und Nachfrage nur zu einem kleinen Teil ausgeglichen hat. In der Folge hat sich eine
spurbare Knappheit beim Wohnungsangebot herausgebildet, insbesondere in den be-
gehrten Quartieren der Inneren Stadt.

Abbildung 3.3
Veranderung der Zahl der Wohnungen und der Privathaushalte*
in den Jahren 2012 bis 2017 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 stérksten in Erh6hungen nieder, die bei einem Mieter-
wechsel bzw. bei Mietbeginn vereinbart werden (Neuvertragsmieten), wahrend sich im
Vergleich dazu die Mieten bei bestehenden Mietverhéltnissen in der Regel sukzessive
und in geringerem Malf3 erhdhen.

4 Nach der Gebaude- und Wohnraumzahlung 2011 gab es in Berlin am 09.05.2011 rund 66.300 leer ste-

hende Wohnungen. Der Anteil des Wohnungsleerstandes an allen Wohnungen umfasste 3,5%.
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In Abbildung 3.4 ist die Entwicklung der Angebotsmieten in Berlin von 2009 bis 2017 dar-
gestellt, die Anhaltspunkte fir die Entwicklung der tatsachlich abgeschlossenen Neuver-
tragsmieten gibt.> Demnach sind die Angebotsmieten in diesem Zeitraum von 5,82 € pro
m2 um 74% auf 10,15 € pro m? gestiegen. Besonders stark war der Anstieg 2012 und
2013 mit 14% und 9% sowie 2017 mit 12% gegenuber dem Vorjahr, wahrend er sich zwi-
schenzeitlich in den Jahren 2014, 2015 und 2016 auf deutlich niedrigerem Niveau beweg-
te. Insgesamt betrug der Anstieg in den vier Jahren von 2013 bis 2017 rund 26% und lag
damit deutlich Uber der allgemeinen Entwicklung der Verbraucherpreise (Inflationsrate),
die in dieser Zeit um gut 4% anstiegen.®

Abbildung 3.4
Entwicklung der Angebotsmieten (nettokalt) 2009 bis 2017 in Berlin
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Von dem spirbaren Anstieg der Angebots- bzw. Neuvertragsmieten in den letzten Jahren
darften in Verbindung mit der oben dargestellten zunehmenden Wohnungsknappheit er-

Die Daten wurden von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen zur Verfiigung gestellt.
Bei den Angaben zu den Jahren 2009 bis 2014 handelt es sich um die Angebotsmieten (nettokalt; Medi-
ane) der ersten drei Quartale des jeweiligen Jahres und die des letzten Quartals des Vorjahres. Bei den
Jahren 2015 bis 2017 handelt es sich dagegen um die Angebotsmieten des gesamten Jahres. Die Wer-
te der Jahre 2009 bis 2012 basieren auf der Datenquelle IDN Immodaten, ab 2013 auf der Datenquelle
ImmobilienScout24.

Der Verbraucherpreisindex fir Deutschland wies nach Angaben des Statistischen Bundesamts in den
Jahren 2014 bis 2017 Veranderungsraten gegeniiber dem Vorjahresmonat zwischen -0,3% und 2,2%
auf.
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hebliche Anreize auf die Umwandlungstétigkeit von Wohnungseigentimern ausgegangen
sein. Aus Sicht der Verkaufer hat sich dadurch die Perspektive eines Verkaufs von Woh-
nungen zu besseren Konditionen ergeben, da sowohl die Nachfrage und Zahlungsbereit-
schaft von Kéaufern gestiegen ist, die fur sich selbst eine Wohnung suchen, als auch jener,
die die Wohnung als Kapitalanleger vermieten wollen. Im Folgenden wird der Frage nach-
gegangen, wie sich diese Rahmenbedingungen auf die Entwicklung der Kaufpreise aus-
gewirkt haben.

314 Entwicklung der Kaufpreise umgewandelter Wohnungen

Die Marktanspannung hat sich ebenso wie bei den Mieten auch auf dem Wohnimmobili-
enmarkt in erheblichen Steigerungen der Kaufpreise niedergeschlagen. Da beim Monito-
ring die Umwandlungen im Mittelpunkt des Interesses stehen, wird im Folgenden der Fo-
kus auf die Entwicklung der Kaufpreise bei typischen Umwandlungsobjekten gerichtet.
Hierbei handelt es sich um umgewandelte Mietwohnungen der Baujahre bis 1919 sowie
von 1920 bis 1949.

Baujahre bis 1919

Abbildung 3.5 zeigt die Kaufpreise bei Erst- und Wiederverkaufen umgewandelter ehema-
liger Mietwohnungen der Baujahre bis 1919 in den Jahren 2010 bis 2017 auf Grundlage
der Angaben des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte. Dargestellt werden Ver-
kéufe von 2010 bis 2014 in guter Lage und (aufgrund einer Umstellung der Darstellungs-
systematik im Immobilienmarktbericht 2015/2016) von 2014 bis 2017 im Bereich City.” Die
Einteilungen "gute Lage" und "City" sind zwar nicht identisch, fuhren aber - wie das Jahr
2014 zeigt - zu ahnlichen Ergebnissen.

Differenziert wird dabei zwischen vermieteten und bezugsfreien Objekten, die sich vom
Preisniveau erheblich unterscheiden. So wurden bezugsfreie umgewandelte Wohnungen
der Baujahre bis 1919 im Bereich City im Jahr 2017 fur 4.051 € pro m? Wohnflache ver-
kauft, wahrend vermietete Wohnungen fir 3.079 € pro m? und daher zu einem 24% nied-
rigeren Preis gehandelt wurden. Bezugsfreie Wohnungen in guter Lage verzeichneten
dabei von 2010 bis 2014 mit 58% einen etwas hoheren Preisanstieg als vermietete Woh-
nungen in guter Lage, die sich mit 47% allerdings ebenfalls deutlich verteuerten. Auch bei

! Der Bereich City umfasst die Altbezirke Mitte, Moabit, Tiergarten, Schéneberg, Kreuzberg, Friedrichs-

hain und Prenzlauer Berg sowie ndrdliche Teile von Tempelhof und Neukdlln (Norden) und westliche
Teile von Charlottenburg und Wilmersdorf (vgl. Immobilienmarktbericht 2015/2016, S. 21, Abb. 13).
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umgewandelten Wohnungen der Baujahre bis 1919 im Bereich City setzte sich der deutli-
che Preisanstieg von 2014 bis 2017 fort, wobei er sich zwischen bezugsfreien Wohnun-
gen mit 41% und vermieteten Wohnungen mit 44% wenig unterschied. Im Jahr 2017 hat
sich der Anstieg der Preise sowohl bei bezugsfreien (15%) als auch bei vermieteten
(19%) umgewandelten Wohnungen gegenliber den Vorjahren deutlich beschleunigt. Die
starke Preiserh6hung bei bezugsfreien und vermieteten umgewandelten Wohnungen deu-
tet darauf hin, dass sich die Anspannung des Marktes sowohl auf Kaufe als Kapitalanlage
(vermietete umgewandelte Wohnungen) als auch auf Kaufe fir eine Selbstnutzung (be-
zugsfreie umgewandelte Wohnungen) erstreckt.

Abbildung 3.5

Preise bei Erst- und Wiederverkdufen umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen
der Baujahre bis 1919 in Berlin
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Baujahre 1920 bis 1948

In Abbildung 3.6 sind die Preise bei Erst- und Wiederverkaufen umgewandelter ehemali-
ger Mietwohnungen in guter Lage bzw. im Bereich City® mit Baujahr 1920 bis 1948° dar-

Auf den Bereich City entfallen im Jahr 2017 27% aller Erst- und Wiederverkaufe umgewandelter Woh-
nungen der Baualtersklasse 1920 bis 1948, die Ubrigen verteilen sich auf weitere fiinf Bereiche der
Stadt, die mit einer Ausnahme kleinere Anteile aufweisen als der Bereich City.

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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gestellt. Insgesamt ist das Preisniveau bei dieser Baualtersklasse spirbar niedriger als
bei den oben dargestellten Baujahren bis 1919. Bezugsfreie Wohnungen kosteten 2017
3.448 € pro m? und somit 15% weniger als entsprechende Wohnungen der Baujahre bis
1919. Bei vermieteten Wohnungen lagen die Preise 2017 bei 2.390 € pro m? bzw. 22%
unter denen der Baualtersklasse bis 1919. Abgesehen von den Niveauunterschieden zwi-
schen beiden Baualtersklassen lassen sich zumindest bei den bezugsfreien Wohnungen
deutliche Parallelen beim Verlauf der Preisentwicklung feststellen: Von 2010 bis 2014 be-
trug der Anstieg bei bezugsfreien Wohnungen der Baualtersklasse 1920 bis 1948 in guter
Lage 56%, bei der Baualtersklasse bis 1919 58%. Von 2014 bis 2017 lag der Anstieg der
Baualtersklasse 1920 bis 1948 im Bereich City bei 53% und Ubertraf damit die Baualters-
klasse bis 1919 (41%).

Bei den vermieteten Wohnungen ist der Preisanstieg bei der Baualtersklasse 1920 bis
1948 von 2010 bis 2014 mit 32% geringer als bei den Wohnungen der Baujahre bis 1919
(47%), bei der Entwicklung von 2014 bis 2017 im Bereich City mit 71% (gegeniber 44%)
deutlich hoher.

Abbildung 3.6

Preise bei Erst- und Wiederverkdufen umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen
der Baujahre 1920 bis 1948 in Berlin
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Auswirkungen der Preisentwicklung auf Umwandlungen

Neben der allgemeinen Wohnungsmarktentwicklung dirften von den starken Preissteige-
rungen bei den Erst- und Wiederverkdaufen umgewandelter Wohnungen entscheidende
Anreize fur die Eigentumer dafir ausgegangen sein, die Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen in den letzten Jahren massiv zu verstarken. Dies trifft insbesondere fur
das aktuellste Jahr 2017 mit seinen gegeniber den Vorjahren deutlich héheren Preisstei-
gerungen zu. Da die Preisentwicklung zudem in den letzten Jahren deutlich Gber der Ent-
wicklung der Angebotsmieten lag, schuf die Umwandlung die Perspektive, uber den Ver-
kauf von Wohnungen hdhere Renditen zu erzielen als mit dem Halten und der Vermietung
der Wohnungen.

3.2 Mieten- und soziale Entwicklung auf Ebene der Planungsraume

Im Folgenden werden teilrdumliche Ergebnisse zur Entwicklung der Angebotsmieten und
zu sozialen Entwicklungen dargestellt. Da die Daten (als unterster Ebene) auf Ebene der
Planungsraume vorliegen, ist eine tiefergehende teilraumliche Betrachtung auf Ebene der
sozialen Erhaltungsgebiete im Vergleich zu anderen Gebieten, die nicht soziale Erhal-
tungsgebiete sind, nicht moéglich. Um sich dieser Betrachtung dennoch zu ndhern, werden
im Folgenden Planungsraume unterschieden, deren Gebiet in unterschiedlichem Mal3 von
sozialen Erhaltungsgebieten abgedeckt wird. Dieses Vorgehen bietet die Mdglichkeit, Un-
terschiede zwischen starker und weniger stark bzw. nicht von sozialen Erhaltungsgebie-
ten gepragten Planungsraumen zu analysieren. Zuséatzlich wird differenziert zwischen Er-
haltungsgebieten, die bereits 2015 bestanden und solchen, die erst 2016 oder 2017 in
Kraft traten. Unterschieden werden hierbei Planungsrdume, deren Gebiete mit Wohnbe-
bauung Ende des Jahres 2017

- von sozialen Erhaltungsgebieten von 2015

- (nahezu) vollstandig (ca. 95%),

- Uberwiegend (Uber 50% bis unter 95%),

- teilweise (Uber 0% bis 50%) abgedeckt werden,
- von sozialen Erhaltungsgebieten von 2016

- (nahezu) vollstandig (ca. 95%),

- Uberwiegend (Uber 50% bis unter 95%),

- teilweise (Uber 0% bis 50%) abgedeckt werden,
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- von sozialen Erhaltungsgebieten von 2017
- (nahezu) vollstandig (ca. 95%),
- Uberwiegend (Uber 50% bis unter 95%),
- teilweise (Uber 0% bis 50%) abgedeckt werden,
- nicht von sozialen Erhaltungsgebieten abgedeckt werden und
- in Bezirken mit sozialen Erhaltungsgebieten liegen,

- in anderen Bezirken (ohne soziale Erhaltungsgebiete) liegen.

3.2.1 Entwicklung der Angebotsmieten

Wie Abbildung 3.7 zeigt, verzeichnen Planungsraume, die durch bereits im Jahr 2015 be-
stehende soziale Erhaltungsgebiete (nahezu) komplett abgedeckt sind, mit 12,79 € pro m?
die hochsten Angebotsmieten im Jahr 2017. Bei Uberwiegender oder teilweiser Abde-
ckung sind sie mit 12,11 € pro m? bzw. 11,45 € pro m? spurbar niedriger. Bei diesen drei
Typen von Planungsrdumen haben jedoch bereits 2009 deutliche Mietenunterschiede be-
standen und die prozentualen Erhéhungen 2009 bis 2017 waren ahnlich hoch (zwischen
80% und 87%). Es ist daher nicht erkennbar, dass diese drei Planungsraumtypen seit
2009 einem sehr unterschiedlichen Marktanspannungsdruck unterlegen haben, der zu
sehr unterschiedlicher Angebotsmietenentwicklung gefuhrt hat, vielmehr unterlagen sie al-
le etwa gleichermaf3en diesem Druck.

Planungsraume mit sozialen Erhaltungsgebieten, die erst 2016 in Kraft getreten sind, wei-
sen 2017 niedrigere Angebotsmieten auf als Planungsrdume mit bereits 2015 bestehen-
den sozialen Erhaltungsgebieten: Bei (nahezu) komplett abgedeckten Planungsrdumen
betragt die Angebotsmiete 11,33 € pro m?, bei Uberwiegend abgedeckten 11,28 € pro m?
und bei teilweise abgedeckten 11,15 € pro m? Das aktuelle Mietengefélle zwischen Pla-
nungsraumen mit sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 und 2015 bestand zwar bereits
im Jahr 2009, durch den Mietenanstieg in den Jahren 2009 bis 2017, der in den Pla-
nungsraumen mit sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 prozentual starker ausfiel (zwi-
schen 112% und 117%), hat es sich jedoch spirbar abgeschwacht. Die Planungsrdume
mit sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 haben demnach gegeniber den Planungsrau-
men mit sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 bei den Angebotsmieten nachgezogen,
insbesondere im Zeitraum 2014 bis 2017. Dies spricht dafir, dass bei diesen drei Pla-
nungsraumtypen der Marktanspannungsdruck in jingster Zeit besonders hoch war und
etwas spater eingesetzt hat als bei den Planungsraumen mit sozialen Erhaltungsgebieten
von 2015.
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Abbildung 3.7

Entwicklung der Angebotsmieten (nettokalt) 2009 bis 2017* in Planungsrdumen
mit unterschiedlicher Abdeckung durch soziale Erhaltungsgebiete
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Die Planungsraume mit sozialen Erhaltungsgebieten von 2017 liegen mit ihrem Ange-
botsmietenniveau im Jahr 2017 (zwischen 10,23 und 10,81 € pro m?) niedriger als die
Planungsraume mit sozialen Erhaltungsgebieten von 2016. Im Jahr 2009 war dies noch
umgekehrt, da die Planungsraume mit sozialen Erhaltungsgebieten von 2017 noch etwas
hohere Angebotsmieten aufweisen, seither sind sie jedoch etwas schwacher gestiegen
(zwischen 86% und 100%) als in Planungsraumen mit sozialen Erhaltungsgebieten von
2016. Dies zeigt, dass bei diesen drei Planungsraumtypen der Marktanspannungsdruck in
jungster Zeit nicht ganz so hoch war wie bei den Planungsrdaumen mit sozialen Erhal-
tungsgebieten von 2016.

Planungsraume, die sich in Bezirken mit sozialen Erhaltungsgebieten befinden, die aber
selbst ohne Erhaltungsgebiet sind, weisen im Jahr 2017 mit 11,01 € pro m? Angebotsmie-
ten auf, die zwischen denen der Planungsraume mit sozialen Erhaltungsgebieten von
2016 und 2017 liegen. Spurbar niedriger sind die Angebotsmieten in Planungsraumen in
den Bezirken ohne soziale Erhaltungsgebiete mit 9,63 € pro m?, ebenso der Anstieg seit
2009 mit 66%.

Insgesamt zeigt sich ein Geféalle bei den Angebotsmieten des Jahres 2017 von Planungs-
raumen mit sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 hin zu solchen mit sozialen Erhal-
tungsgebieten von 2016 und 2017 sowie zu Planungsraumen in Bezirken ohne soziale



-56 -

Erhaltungsgebiete. Dieses Gefdlle ist ein Hinweis auf entsprechende Unterschiede in der
Marktanspannung zwischen diesen Typen von Planungsraumen.

3.2.2 Soziale Entwicklung

Soziale Entwicklungen werden im Folgenden anhand der Ergebnisse des Monitorings So-
Ziale Stadtentwicklung 2017 der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen dar-
gestellt. Das Monitoring Soziale Stadtentwicklung dient der kleinrAumigen Beobachtung
von Veranderungen der soziostrukturellen Entwicklung in den Teilgebieten der Stadt Ber-
lin. Auf Ebene der Planungsrdume werden mit einzelnen Indikatoren der soziale Status
(hoch, mittel, niedrig, sehr niedrig) und die soziale Dynamik (positiv, stabil, negativ) analy-
siert und Uber die Bildung eines Gesamtindex (Soziale Ungleichheit) Gebiete identifiziert,
die erhdhter stadtentwicklungspolitischer Aufmerksamkeit bedirfen. Hierbei handelt es
sich um so genannte Aufmerksamkeitsrdume, die entweder einen Status "sehr niedrig"
oder einen Status "niedrig" in Kombination mit einer Dynamik "negativ" aufweisen.*

Tabelle 3.1 zeigt den Gesamtindex Soziale Ungleichheit des Monitorings Soziale Stadt-
entwicklung 2017 fur Planungsrdume mit unterschiedlicher Abdeckung durch soziale Er-
haltungsgebiete von 2015, 2016 und 2017. Von den Planungsraumen, die (nahezu) voll-
standig soziales Erhaltungsgebiet von 2015 sind, ist ein Planungsraum als Aufmerksam-
keitsraum eingestuft (Luisenstadt: Status sehr niedrig). Von den Planungsraumen, die
Uberwiegend soziales Erhaltungsgebiet von 2015 sind, ist keiner und von den Planungs-
raumen, die teilweise soziales Erhaltungsgebiet von 2015 sind, sind zwei als Aufmerk-
samkeitsraume eingeordnet (Moritzplatz bzw. Wassertorplatz: Status jeweils sehr niedrig).
Von den Planungsraumen mit sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 sind sechs Aufmerk-
samkeitsraume: jeweils drei, die Uberwiegend (Leopoldplatz, Schillerpromenade, Wald-
stralRe jeweils Status sehr niedrig) bzw. teilweise (BirkenstralRe, Leopoldplatz und Kérner-
park; jeweils Status sehr niedrig) soziales Erhaltungsgebiet sind. Von den Planungsrau-
men mit sozialen Erhaltungsgebieten von 2017 sind vier Aufmerksamkeitsraume, davon
drei, die Uberwiegend (Mehringplatz, Glasower StraRe und Treptower StralRe Nord; je-
weils Status sehr niedrig) und einer, der teilweise (Buschkrugallee Nord; Status sehr nied-
rig) soziales Erhaltungsgebiet ist. Von den 54 Planungsraumen mit sozialen Erhaltungs-
gebieten sind demnach dreizehn als Aufmerksamkeitsrdume eingestuft.

In Karte 3.1 sind die Ergebnisse des Gesamtindexes Soziale Ungleichheit 2017 fur die
Planungsrdume der Innenstadt dargestellt. Zusatzlich sind die sozialen Erhaltungsgebiete

1 per Beobachtungszeitraum des Monitorings Soziale Stadtentwicklung 2017 umfasst die Jahre 2015 und

2016 (Datenstand: 31.12.2014 bis 31.12.2016).
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zum Stand 31.12.2017 ausgewiesen. Es wird deutlich, dass der grof3te Teil der Planungs-
raume mit sozialen Erhaltungsgebieten einen Status "mittel" und eine Dynamik "stabil"
aufweist (40 von 72 Planungsraumen). Zugleich wird deutlich, dass die Planungsrdume
mit sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 und 2017 tendenziell einen etwas niedrigeren
Status verzeichnen als die Planungsraume mit sozialen Erhaltungsgebieten von 2015.

Tabelle 3.1
Gesamtindex Soziale Ungleichheit des Monitorings Soziale Stadtentwicklung 2017 fiir Planungsraume mit unterschiedlicher Abdeckung durch soziale Erhaltungsgebiete
Anzahl der Planungsraume, die
... (nahezu) ... Uber- ... teil- ... (nahezu) ... Uber- ... teil- ... (nahezu) ... Uber- ... teil- ... ohne ...in
komplett wiegend weise komplett wiegend weise komplett wiegend weise Erhaltungs-  Bezirken
Status/Dynamik-Index (Gruppe) Erha_ltungs- Erha]tungs- Erha_ltungs- Erha_ltungs- Erhgltungs- Erha_ltungs- Erha_]tungs- Erha_ltungs» Erhqltungs- _gebiet_ sind_ ohne gesamt
gebietvon  gebietvon  gebietvon  gebietvon  gebietvon  gebietvon  gebietvon gebietvon  gebietvon (in Bezirk mit Erhaltungs-

2015 2015 2015 2016 2016 2016 2017 2017 2017 Erhaltungs- gebiet

sind sind sind sind sind sind sind sind sind gebiet) sind
Status hoch, Dynamik positiv - - - - - - - - - 2 - 2
Status hoch, Dynamik stabil - - - - - - - - - 22 37 59
Status hoch, Dynamik negativ - - - - - - - - - 1 13 14
Status mittel, Dynamik positiv - 1 - 1 1 9 19 32
Status mittel, Dynamik stabil 10 11 5 3 1 1 2 2 5 77 101 218
Status mittel, Dynamik negativ - - - - - - - - - 14 14 28
Status niedrig, Dynamik positiv - - - - - - 1 - 1 - 6 8
Status niedrig, Dynamik stabil - 1 - 7 3 1 - 5 13 31
Status niedrig, Dynamik negativ - - - - - - - 1
Status sehr niedrig, Dynamik positiv - - - - - - 2 3 7
Status sehr niedrig, Dynamik stabil _ - - _ - 7 14 31
Status sehr niedrig, Dynamik negativ - - - - - - - 1 2 4
keine Angabe - - - - - - - 4 7 11
gesamt 11 13 7 10 7 3 4 6 8 145 230 447
Datengrundlage: Ser g far icklung und Wohnen

Karte 3.1

Monitoring Umwandlungen

Gesamtindex Soziale Ungleich-
heit 2017 (aus dem Monitorig
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In Tabelle 3.2 ist dargestellt, wie sich die Zahl der Planungsraume mit sozialen Erhal-
tungsgebieten, die Aufmerksamkeitsraume sind, beim Monitoring von 2017 gegeniber
dem von 2015 verandert hat. Insgesamt hat sich die Anzahl dieser Planungsraume von elf
beim Monitoring 2015 auf 13 beim Monitoring 2017 erhoht. Zusatzlich zeigt sich eine Ver-
anderung der Anzahl bezogen auf die Kategorie ,Dynamik®: in einem Fall von positiv zu
stabil, in einem Fall von stabil zu positiv und in einem Fall von stabil zu negativ.

Tabelle 3.2
Veranderung des Gesamtindex Soziale Ungleichheit des Monitorings Soziale Stadtentwicklung 2017 gegentiber 2015 fur Planungsraume mit unterschiedlicher
Abdeckung durch soziale Erhaltungsgebiete
Verénderung der Zahl der Planungsraume 2017 gegentiber 2015, die
... (nahezu) ... Uiber- ... teil- ... (nahezu) ... Uber- .. teil- ... (nahezu) ... Uber- ... teil- ... ohne ...in
komplett wiegend weise komplett wiegend weise komplett wiegend weise Erhaltungs-  Bezirken
Status/Dynamik-Index (Gruppe) Erhaltungs- Erhaltungs- Erhaltungs- Erhaltungs- Erhaltungs- Erhaltungs- Erhaltungs- Erhaltungs- Erhaltungs-  gebiet sind ohne gesamt
gebietvon  gebietvon gebietvon gebietvon gebietvon  gebietvon  gebietvon  gebietvon  gebietvon (in Bezirk mit Erhaltungs-
2015 2015 2015 2016 2016 2016 2017 2017 2017 Erhaltungs- gebiet
sind sind sind sind sind sind sind sind sind gebiet) sind
Status hoch, Dynamik positiv - - - - - - - - - 2 -1 1
Status hoch, Dynamik stabil - - - - - - - - - 2 -12 -10
Status hoch, Dynamik negativ -3 9 6
Status mittel, Dynamik positiv - - - -1 -1 1 -1 5 3
Status mittel, Dynamik stabil - 1 - 1 - - - - -1 -4 -2 -5
Status mittel, Dynamik negativ - - - - - -1 5 6 10
Status niedrig, Dynamik positiv - - - -3 -1 -1 1 - 1 -2 2 -3
Status niedrig, Dynamik stabil - -1 - 3 1 - -1 -1 -3 -2
Status niedrig, Dynamik negativ 1 -4 -3
Status sehr niedrig, Dynamik positiv - - - - -1 - - 1 -1 1 - -
Status sehr niedrig, Dynamik stabil - - - - 2 1 - -1 2 2 6
Status sehr niedrig, Dynamik negativ ° = = = = = - - 1 -1 -2
keine Angabe -1 -1
Datengrundlage: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen IfS Berlin

Insgesamt erscheinen die Verdnderungen 2017 gegeniber 2015 bei den Planungsbezir-
ken mit sozialen Erhaltungsgebieten bezogen auf den Index der sozialen Ungleichheit als
eher gering. Es deutet sich dabei zwar eine Tendenz zu einer etwas ungunstigeren Ein-
ordnung fur diese Gebiete an. Bei der Interpretation dieser Tendenz ist jedoch grof3e Vor-
sicht geboten, weil die Vergleichbarkeit der Ergebnisse des Monitorings von 2017 mit de-
nen des Monitorings von 2015 gewissen Einschrankungen bzw. Unsicherheiten unter-
liegt.™

B Auf eine Darstellung, welche Veranderungen es bei einzelnen Planungsraumen gegeben hat, wird aus

methodischen Griinden verzichtet. Die Aussagekraft einer solchen Darstellung ware dadurch einge-
schrankt, dass sich Veranderungen bei der Datengrundlage zwischen dem Monitoring Soziale Stadtent-
wicklung 2015 und 2017 ergeben haben. Dariiber hinaus wird in dem Monitoringbericht 2017 darauf
hingewiesen, dass in Zusammenhang mit Geflichteten bzw. Schutzsuchenden die Datenlage fur die
Jahre 2015 und 2016 inhaltlich als auch raumlich nicht hinreichend differenziert ist und unklar ist, wie
sich dies kleinrAumig auswirkt. VVgl. Monitoring Soziale Stadtentwicklung Berlin 2017, Kurzfassung, S. 3.
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3.3 Entwicklung der Umwandlungen in Berlin und den Bezirken

Im Folgenden wird auf die Entwicklung der Umwandlungen von Miet- in Eigentumswoh-
nungen in den letzten Jahren eingegangen. Dabei wird zunachst die Entwicklung fir Ber-
lin insgesamt und anschlie3end die in den Bezirken dargestellt. Die Daten zu den Um-
wandlungen stammen aus der Automatisierten Kaufpreissammlung (AKS) des Gutachter-
ausschusses fur Grundstickswerte und wurden von der Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung und Wohnen aufbereitet und dem IfS zur Verfligung gestellt.

3.3.1 Berlin

Die in Kapitel 3.1 dargestellten Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt und insbesonde-
re 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 in jungster Zeit 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 hdher (Abbildung 3.8).

Abbildung 3.8

Von Miet- in Eigentumswohnungen umgewandelte Wohnungen in Berlin
- Anzahl der Wohnungen 2005-2017 -
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Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV (Abb00) IfS Institut fur Stadtforschung
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Im Jahr 2012 begann ein starker Anstieg von rund 4.500 Wohnungen im Jahr 2011 auf
rund 7.300 Wohnungen, der sich in den beiden folgenden Jahren fortsetzte (auf rund
9.200 bzw. 11.100 Wohnungen) und 2015 in einen sprunghaften Anstieg auf rund 17.200
Wohnungen mundete. Insgesamt hat sich die Zahl der umgewandelten Wohnungen von
2011 bis 2015 fast vervierfacht. Der Wert von 2015 markiert vorlaufig den Héchststand
der Umwandlungen, da deren Zahl sich im Jahr 2016 spirbar auf rund 13.000 Wohnun-
gen reduziert hat. Im Jahr 2017 kam es jedoch zu einem erneuten Anstieg der Umwand-
lungen auf rund 16.300 Wohnungen und damit zu einer Entwicklung, bei der sich das
Umwandlungsgeschehen in Berlin dem Hochststand von 2015 wieder stark angenahert
hat.

3.3.2 Bezirke

In Abbildung 3.9 ist fur die einzelnen Berliner Bezirke die Zahl der insgesamt seit 1950
umgewandelten Wohnungen zum Stand der Jahre 2005 bis 2017 und fir einen Vergleich
der Intensitat der Umwandlungen in Abbildung 3.10 die Zahl der umgewandelten Woh-
nungen pro 10.000 Bestandswohnungen des Jahres 2017 dargestellt.

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

Bei der Intensitat der Umwandlungen bezogen auf den Wohnungsbestand (Anzahl Um-
wandlungen pro 10.000 Bestandswohnungen des Jahres 2017) ergibt sich eine etwas an-
dere Reihenfolge: nach Charlottenburg-Wilmersdorf folgt Friedrichshain-Kreuzberg, das
2017 erstmals Tempelhof-Schéneberg Ubertroffen hat. Die weiteren Bezirke in der Rei-
henfolge sind Steglitz-Zehlendorf, Mitte und Pankow.
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Abbildung 3.9

Umgewandelte Wohnungen in den Berliner Bezirken 2005 bis 2017
- Anzahl der Wohnungen insgesamt seit 1950 -
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Abbildung 3.10

Umgewandelte Wohnungen in den Berliner Bezirken 2005 bis 2017
- Anzahl der Wohnungen insgesamt seit 1950 je 10.000 Wohnungen (2017) -
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Im Folgenden wird die Zahl der in den einzelnen Jahren 2012 bis 2017 in den Bezirken
umgewandelten Wohnungen untersucht. Es ergibt sich eine etwas andere Reihenfolge als
bei den oben betrachteten insgesamt seit 1950 umgewandelten Wohnungen. In Fried-
richshain-Kreuzberg und in Pankow war die Zahl der Umwandlungen im Gesamtzeitraum
2012 bis 2017 am hochsten. Wéhrend im Jahr 2015 Pankow den hdchsten Jahreswert
aufwies, wurde es im Jahr 2016 von Friedrichshain-Kreuzberg abgeldst, das auch 2017
mit Abstand die héchste Zahl an Umwandlungen verzeichnete (Abbildung 3.11).

Weitere Schwerpunkte des Umwandlungsgeschehens, aber zu Friedrichshain-Kreuzberg
mit deutlichem Abstand, stellen im Jahr 2017 die Bezirke Mitte und Charlottenburg-
Wilmersdorf dar. Es folgen die Bezirke Neukdlin, Pankow und Tempelhof-Schdneberg. In
den Ubrigen Bezirken fanden Umwandlungen auf eher niedrigem Niveau statt, darunter
jedoch Lichtenberg und Reinickendorf mit jiingst deutlich gestiegenen Werten.

Auffallig sind vor allem in jlingster Zeit zu beobachtende gegenlaufige Entwicklungen in
den Bezirken. Wahrend Friedrichshain-Kreuzberg, Mitte, Charlottenburg-Wilmersdorf,
Neukdlln und Steglitz-Zehlendorf im Jahr 2017 Hdchststdnde oder zumindest einen An-
stieg gegenliber 2016 verzeichnen, weisen Pankow, Tempelhof-Schéneberg und Trep-
tow-Kopenick eine ricklaufige Tendenz auf.

In Abbildung 3.12 wird die Zahl der umgewandelten Wohnungen pro 10.000 Bestands-
wohnungen 2012 bis 2017 fiur die Berliner Bezirke dargestellt. Die hochste Intensitat der
Umwandlungen verzeichnet im Jahr 2017 mit groBem Abstand Friedrichshain-Kreuzberg,
es folgen Charlottenburg-Wilmersdorf, Mitte und Neukdlln. Uber den Gesamtzeitraum
2012 his 2017 liegt Friedrichshain-Kreuzberg bei der Intensitat der Umwandlungen an ers-
ter Stelle, es folgen Charlottenburg-Wilmersdorf, Pankow, Mitte, Neukdlin, Tempelhof-
Schoneberg, Treptow-Kdpenick und Steglitz-Zehlendorf. Mit Ausnahme von Charlotten-
burg-Wilmersdorf und Steglitz-Zehlendorf handelt es sich um die Bezirke, die in den Jah-
ren 2015, 2016 und 2017 Uber soziale Erhaltungsgebiete verfiigten und in denen die Um-
wandlungsverordnung zum Tragen kam.
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Abbildung 3.11

Umgewandelte Wohnungen in den Berliner Bezirken
- Anzahl der Wohnungen 2012-2017 -
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Abbildung 3.12

Umgewandelte Wohnungen in den Berliner Bezirken
- Anzahl der Wohnungen je 10.000 Wohnungen 2012-2017 -
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3.3.3 Baualter umgewandelter Wohnungen

Aus Tabelle 3.3 wird die Zusammensetzung der von 2013 bis 2017 umgewandelten Woh-
nungen nach dem Baualter in Berlin und den Bezirken ersichtlich. Berlinweit liegt der
Schwerpunkt bei vor 1919 errichteten Wohnungen (57%), mit deutlichem Abstand folgen
die Baujahre 1950 bis 1989 (17%) und die Baujahre 1919 bis 1949 (10%). In den inner-
stadtischen Bezirken liegt der Schwerpunkt ebenfalls bei den Griinderzeitbestanden, wéh-
rend in den Aul3enbezirken zum Teil auch in groRerem Umfang Umwandlungen in jinge-
ren Bestanden stattgefunden haben.

Tabelle 3.3
Umwandlungen in Berlin im Zeitraum 2013-2017:
Wohnungen nach Baualtersklassen in den Bezirken
Anzahl prozentualer Anteil
Bezirke vor 1919- 1950- ab keine Summe vor 1919- 1950- ab keine Summe
1919 1949 1989 1990 Angabe 1919 1949 1989 1990 Angabe

Mitte 6.349 83 1.569 374 1.355 9.730 | 65,3% 0,9% 16,1% 3,8% 13,9% 100,0%
Friedrichshain-Kreuzberg 9.433 32 3.433 1.158 822 14.878 | 63,4% 0,2% 23,1% 7,8% 55% 100,0%
Pankow 6.307 2.453 152 537 849 10.298 | 61,2% 23,8% 1,5% 5,2% 8,2% 100,0%
Charlottenburg-Wilmersdorf | 5.230 584 2.402 321 1.099 9.636 | 54,3% 6,1% 24,9% 33% 11,4% 100,0%
Spandau 257 560 111 159 366 1.453 | 17,7%  38,5% 76% 109% 25,2% 100,0%
Steglitz-Zehlendorf 1.061 500 801 318 526 3.206 | 33,1% 15,6% 25,0% 9,9% 16,4% 100,0%
Tempelhof-Schéneberg 3.308 334 1.072 149 473 5.336 | 62,0% 6,3% 20,1% 2,8% 8,9% 100,0%
Neukélin 4.494 334 555 179 620 6.182 | 72,7% 5,4% 9,0% 29% 10,0% 100,0%
Treptow-Kdpenick 963 698 806 219 505 3.191 | 302% 21,9% 25,3% 6,9% 15,8% 100,0%
Marzahn-Hellersdorf 6 4 43 19 40 112 5,4% 36% 384% 17,0% 357% 100,0%
Lichtenberg 523 498 47 389 259 1.716 | 30,5% 29,0% 2,7% 22,7% 15,1% 100,0%
Reinickendorf 264 431 222 132 77 1.126 | 23,4% 38,3% 19,7% 11,7% 6,8% 100,0%
Berlin gesamt 38.195 6.511 11.213 3.954 6.991 66.864 | 57,1% 9,7%  16,8% 59% 10,5% 100,0%
Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen IfS Institut fiir Stadtforschung

Abbildung 3.13 und Abbildung 3.14 zeigen zum einen die Anteile der Baualtersgruppen
der von 2013 bis 2017 umgewandelten Wohnungen und zum anderen die der gesamten
Wohnungen (2011) in den Bezirken. Aus einem Vergleich der Anteile lasst sich erkennen,
welche Bestande tberproportional und welche unterproportional umgewandelt wurden. Es
wird deutlich, dass Wohnungen der Baujahre vor 1919 in allen Bezirken Uberproportional
umgewandelt wurden. Unter den Bezirken mit Erhaltungsgebieten ist der Anteil der um-
gewandelten Wohnungen der Baujahre vor 1919 vor allem in Neukoélln, Tempelhof-
Schoneberg, Mitte und Pankow stark iberproportional.*

2 Dabei ist zu beriicksichtigen, dass von dem Bestand 2011 bereits Teile vor 2011 umgewandelt wurden

und somit fir eine Umwandlung nicht zur Verfigung stehen. Bezogen auf die noch umwandelbaren
Wohnungen wére die Differenz der Anteile noch grofier.
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Abbildung 3.13

Umgewandelte Wohnungen in den Berliner Bezirken nach Baualtersklassen
- Anteile der Wohnungen 2013-2017 -
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Abbildung 3.14

Wohnungen in den Berliner Bezirken nach Baualtersklassen
- Anteile der Wohnungen 2011 -
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3.4 Entwicklung der Umwandlungen in den Planungsraumen

Die Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen im Zeitraum 2013 bis 2017 wer-
den nachfolgend auf der Ebene der Planungsraume analysiert. Die Halfte aller Umwand-
lungen im Zeitraum 2013 bis 2017 entfallt auf nur 44 bzw. 10% der insgesamt 447 Pla-
nungsraume. Abgesehen von wenigen Ausnahmen liegt der Fokus der Umwandlungen in
den innerstadtischen Planungsraumen (vgl. im Anhang Karte 0.1).

In Karte 3.2 ist sowohl die Anzahl der umgewandelten Wohnungen 2013 bis 2017 als
auch die Umwandlungsintensitat (Anzahl der umgewandelten Wohnungen je 10.000 Be-
standswohnungen des Jahres 2017) im innerstadtischen Bereich von Berlin dargestellt
(erganzend ist diese Karte in einem grofReren Format im Anhang abgebildet, vgl. Karte
0.2). Die kombinierte Darstellung ermdglicht eine sachgerechte Einordnung des Umwand-
lungsgeschehens in den Planungsraumen, da eine eher hohe Zahl an Umwandlungen je
nach Gro3e des Gebiets (bzw. dessen Wohnungsbestands) nicht immer mit einer hohen
Umwandlungsintensitat verbunden ist. Ebenso gibt es Félle mit einer eher geringen Zahl
an Umwandlungen und einer dennoch eher hohen Umwandlungsintensitéat.

Karte 3.2
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Die Zahl der umgewandelten Wohnungen (Saulen) zeigt fir den Zeitraum 2013 bis 2017
einen starken Fokus vor allem auf die innerstadtischen Planungsrdume in den beiden Be-
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zirken Friedrichshain-Kreuzberg und Pankow sowie in Nord-Neukdllin. Die elf héchsten
Werte umgewandelter Wohnungen innerhalb einer Spanne von rund 900 bis 1.900 Woh-
nungen weisen die Planungsrdume Boxhagener Platz, Traveplatz, Reuterkiez, Humann-
platz, Graefekiez, Samariterviertel, Anton-Saefkow-Park, Weberwiese, Rixdorf, Schiller-
promenade und Arnimplatz auf.

Hinsichtlich der Umwandlungsintensitat (Flachenfarbe) wird oben aus Karte 3.2 deutlich,
dass im Zeitraum 2013 bis 2017 in 32 Planungsraumen mindestens 10% der Bestands-
wohnungen umgewandelt wurden (1.000 und mehr umgewandelte Wohnungen je 10.000
Bestandswohnungen). Mehr als die Halfte dieser 32 Planungsraume liegt in den beiden
Bezirken Pankow (5) und Friedrichshain-Kreuzberg (12), die weiteren dieser Planungs-
raume verteilen sich auf die Bezirke Charlottenburg-Wilmersdorf (6), Mitte (6), Treptow-
Kdpenick (1), Neukdlin (1) und Tempelhof-Schéneberg (1).

Die zehn Planungsrdume mit der héchsten Umwandlungsintensitat 2013 bis 2017 sind:
Anton-Saefkow-Park (31%), Olympiageldnde (27%), Stadion Wilmersdorf (26%), Unter
den Linden Nord (26%), SchloRgarten (25%), Gleisdreieck/Entwicklungsgebiet (19%),
Huttenkiez (16%), Humannplatz (15%), Weberwiese (15%) und Boxhagener Platz (15%).

Auch bei alleiniger Betrachtung des aktuellsten Jahres 2017 ist weiterhin eine starke Kon-
zentration auf die innerstadtischen Planungsraume, insbesondere auf die des breiten Gir-
tels griinderzeitlicher Wohngebiete (vgl. im Anhang Karte 0.3) festzustellen. Die Halfte al-
ler Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen im Jahr 2017 entféallt auf nur 33
bzw. 7% der insgesamt 447 Planungsraume.

Wie Karte 3.3 zeigt, wurden im Jahr 2017 im innerstadtischen Bereich die meisten Um-
wandlungen in den folgenden neun Planungsraumen (mit einer Spanne von rund 300 bis
670 Wohnungen) vollzogen: Richard-Sorge-Viertel, Boxhagener Platz, Weitlingstralle,
Rixdorf, Samariterviertel, Reuterkiez, Wittenau Sid, Anton-Saefkow-Park und Andreas-
viertel.

Die Umwandlungsintensitat kann im Jahr 2017 in neun Planungsrdumen als besonders
hoch eingestuft werden, da hier mindestens 5% der jeweiligen Bestandswohnungen um-
gewandelt wurden (500 und mehr Wohnungen je 10.000 Bestandswohnungen, vgl. Karte
3.3 und erganzend im Anhang Karte 0.4): Stadion Wilmersdorf (26%), Gleisdrei-
eck/Entwicklungsgebiet (16%), Eldenaer StralRe (14%), Richard-Sorge-Viertel (11%), An-
ton-Saefkow-Park (8%), Eisenzahnstral3e (8%), Zillesiedlung (7%), Spreestadt (6%) und
Huttenkiez (5%).
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Karte 3.3
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3.5
Ubrigen Gebieten der Bezirke

Entwicklung der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten und

Im Folgenden wird die Entwicklung der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebie-
ten und in Gbrigen Gebieten der Bezirke dargestellt. Die Analysen zielen vor allem darauf,
zu prifen, ob sich aus dem Verlauf der Zahl der umgewandelten Wohnungen Auswirkun-
gen des Erlasses der Umwandlungsverordnung bzw. des Genehmigungsvorbehalts in
den sozialen Erhaltungsgebieten erkennen lassen. Bezogen auf die sozialen Erhaltungs-
gebiete stehen dabei die Fragen im Vordergrund, ob sich Vorzieheffekte im Vorfeld des
Inkrafttretens der Verordnung feststellen lassen und ob es mit Inkrafttreten der Verord-
nung zu einer Dampfung der Zahl der Umwandlungen gekommen ist. Bezogen auf die tb-
rigen Gebiete der Bezirke ist von Interesse, ob sich Verlagerungseffekte beim Umwand-
lungsgeschehen feststellen lassen und welche Gebiete im Wesentlichen davon betroffen
sind. Hierzu werden zunachst die Umwandlungen in den einzelnen sozialen Erhaltungs-
gebieten dargestellt. AnschlieRend werden anhand ausgewdahlter Bezirke die Entwicklun-
gen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015, 2016 und 2017 mit denen in den Ubri-
gen Bezirksgebieten verglichen. Es ist darauf hinzuweisen, dass sich bei den in diesem
Kapitel dargestellten Ergebnissen Verénderungen gegenuber denen im Jahresbericht
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2016 ergeben haben, die zwischenzeitlich vorgenommenen (meist nicht sehr umfangrei-
chen) Erweiterungen von sozialen Erhaltungsgebieten geschuldet sind.

351 Umwandlungen in den einzelnen sozialen Erhaltungsgebieten
Anzahl der umgewandelten Wohnungen

In Abbildung 3.15 und Abbildung 3.16 ist die Zahl der umgewandelten Wohnungen im ge-
samten Zeitraum 2013 bis 2017 und im aktuellsten Jahr 2017 dargestellt. Mit Abstand die
hdchste Zahl an Umwandlungen im Zeitraum 2013 bis 2017 verzeichnet das soziale Er-
haltungsgebiet Luisenstadt mit 2.045 Wohnungen. Acht weitere soziale Erhaltungsgebiete
liegen zwischen 1.000 und 1.500 umgewandelten Wohnungen: Petersburger Stral3e, Box-
hagener Platz, Humannplatz, Flughafenstral3e/Donaustral3e, Schillerpromenade, Grae-
festral3e, Reuterplatz und Rixdorf. Bei den insgesamt neun aufgeflihrten Gebieten handelt
es sich bei finf um soziale Erhaltungsgebiete von 2015, vier sind 2016 in Kraft getreten.

Abbildung 3.15

Umgewandelte Wohnungen in den 42 sozialen Erhaltungsgebieten*
- Anzahl der Wohnungen 2013-2017 -
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Abbildung 3.16

Umgewandelte Wohnungen in den 42 sozialen Erhaltungsgebietent
- Anzahl der Wohnungen 2017 -
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Intensitat der Umwandlungen

Abbildung 3.17 und Abbildung 3.18 zeigen die Anzahl der umgewandelten Wohnungen
pro 10.000 Wohnungen fur 2013 bis 2017 und das Jahr 2017. Bei dieser Betrachtung wird
die unterschiedliche Intensitat der Umwandlungen in den einzelnen Gebieten bezogen auf
deren Wohnungsbestand zum 31.12.2017 deutlich. Im Gesamtzeitraum 2013 bis 2017
steht bei der Umwandlungsintensitat das Erhaltungsgebiet Weberwiese mit 2.309 umge-
wandelten pro 10.000 Wohnungen an erster Stelle. Es folgen mit Werten zwischen 1.500
und 2.000 umgewandelten pro 10.000 Wohnungen die Gebiete Boxhagener Platz und
Humannplatz. Im Bereich von 1.000 bis 1.500 umgewandelten pro 10.000 Wohnungen
bewegen sich die Gebiete Falkplatz, GraefestralRe, Petersburger StralRe, Sparrplatz, Arn-
implatz und Ostseestral3e/GrellstralRe. Bezogen auf das Jahr 2017 sind die Gebiete Box-
hagener Platz und Petersburger Straf3e mit Abstand von der héchsten Umwandlungsin-
tensitat (479 bzw. 452 umgewandelte pro 10.000 Wohnungen) gekennzeichnet. Mit deut-
lichem Abstand folgen die Gebiete Rixdorf, KaskelstraRe, Kornerpark, Sparrplatz und
Komponistenviertel mit Werten zwischen 300 und 400 umgewandelten pro 10.000 Woh-
nungen.
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Umgewandelte Wohnungen in den 42 sozialen Erhaltungsgebieten*

- Anzahl der Wohnungen je 10.000 Wohnungen 2013-2017 -
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Abbildung 3.18
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Baualtersstruktur der umgewandelten Wohnungen

Karte 3.4 auf der nachfolgenden Seite gibt einen Uberblick Gber die Anteile der Baualters-
gruppen der umgewandelten Wohnungen 2013 bis 2017 in den einzelnen sozialen Erhal-
tungsgebieten.

In Tabelle 3.4 ist die Anzahl der von 2013 bis 2017 in den einzelnen sozialen Erhaltungs-
gebieten umgewandelten Wohnungen nach dem Baualter dargestellt. Es wird deutlich,
dass der Schwerpunkt in der Regel bei vor 1919 gebauten Wohnungen liegt. In den Ge-
bieten Humannplatz und Ostseestral3e/Grellstralle sind umgewandelte Wohnungen der
Baujahre von 1919 bis 1949 von groRRerer Bedeutung als vor 1919 gebaute Wohnungen.

In vielen Gebieten wurden Wohnungen der Baujahre 1950 bis 1989 umgewandelt, die je-
doch nur bei zwei Ausnahmen (Weberwiese und Barbarossaplatz/Bayerischer Platz) ein
groReres zahlenmaRiges Gewicht als die vor 1950 gebauten Wohnungen haben. Umge-
wandelte Wohnungen der Baujahre ab 1990 sind selten (gewisse Ausnahme: Petersbur-
ger Straf3e) und insgesamt bei den umgewandelten Wohnungen von relativ geringer Be-
deutung.
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Tabelle 3.4
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Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten im Zeitraum 2013-2017:
Anzahl der umgewandelten Wohnungen nach Baualtersklassen

Bezirke und vor 1919 | 1919-1949 | 1950-1989 | ab 1990 k.A. Summe
soziale Erhaltungsgebiete®
Mitte
Birkenstral3e [2016] 450 - 123 - 112 685
Leopoldplatz [2016] 390 - 10 - 55 455
Seestralle [2016] 336 - 89 - 165 590
Sparrplatz [2016] 678 - 33 - 149 860
Waldstraf3e [2016] 775 - 22 - 95 892
Friedrichshain-Kreuzberg
Bergmannstraf3e Nord [2015] 489 - 50 - 61 600
Boxhagener Platz [2015] 1.157 32 192 14 55 1.450
Chamissoplatz [2015] 173 - - - 15 188
GraefestraRe [2015] 1.032 - - - 68 1.100
HornstraRe [2015] 258 - 77 1 - 336
Kreuzberg-Nord [2017] 215 - 165 - 20 400
Luisenstadt [2015] 1.716 - 219 - 110 2.045
Petersburger StraRe [2015] 705 - 353 334 68 1.460
Weberwiese [2016] 18 - 656 40 - 714
Pankow
Arnimplatz [2015] 844 22 35 - 23 924
BotzowstralRe [2015] 554 - - - 20 574
Falkplatz [2015] 729 - - - 22 751
Helmholtzplatz [2015] 448 30 - 45 - 523
Humannplatz [2015] 475 725 18 20 77 1.315
Komponistenviertel [2017] 198 13 - 32 25 268
Kollwitzplatz [2015] 513 - - - 44 557
LanghansstraBe [2017] 229 30 17 91 132 499
Ostseestr./Grellstr. [2015] 211 499 - - - 710
Pankow Siid [2017] 138 27 - - - 165
Pankow Zentrum [2015] 250 30 - 8 163 451
Teutoburger Platz [2015] 494 - - 1 13 508
WinsstraRe [2015] 635 - - - 21 656
Tempelhof-Schéneberg
Barbarossaplatz/Bay. Platz [2015] 403 - 436 - 56 895
Bautzener Straf3e [2015] 148 - - - 26 174
Kaiser-Wilhelm-Platz [2015] 150 - 21 - - 171
Schoéneberger Insel [2015] 391 - 32 18 12 453
Neukolln
Flughafenstr./Donaustr. [2016] 983 103 - 20 54 1.160
Herzbergplatz/Treptower Str. [2017] 284 67 116 13 - 480
Koérnerpark [2016] 388 58 - - - 446
Reuterplatz [2016] 885 - 59 18 42 1.004
Rixdorf [2016] 848 22 57 28 47 1.002
Schillerpromenade [2016] 902 - 76 81 45 1.104
Silbersteinstr./Glasower Str. [2017] 204 51 - 6 147 408
Treptow-Kdpenick
Alt-Treptow [2016] 213 25 30 1 71 340
Niederschéneweide [2017] 72 a7 - - - 119
Oberschoneweide [2017] 223 143 11 44 33 454
Lichtenberg
Kaskelstrale [2017] 153 - - 12 - 165
Erhaltungsgebiete Berlin 20.357 1.924 2.897 827 2.046 28.051

! Erhaltungsgebiete mit Zeitraum des Inkraftiretens

Datengrundlage: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

IfS Institut fur Stadtforschung
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3.5.2 Soziale Erhaltungsgebiete und tibrige Gebiete von Bezirken

Im Folgenden wird anhand von vier Bezirken dargestellt, wie sich die Zahl der Umwand-
lungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015, 2016 und 2017 im Vergleich zu den
ubrigen Bezirksgebieten entwickelt hat. Die Unterscheidung der sozialen Erhaltungsgebie-
te nach dem Jahr ihres Inkrafttretens ist notwendig, um die zu verschiedenen Zeitpunkten
einsetzenden mdglichen Auswirkungen der Umwandlungsverordnung unterscheiden zu
kénnen. Dabei werden zunéchst die Entwicklungen in einzelnen Quartalen betrachtet, um
die Veranderungen innerhalb eines jeweiligen Jahres zu untersuchen. Zusatzlich werden
die Entwicklungen in den Gesamtjahren 2012 bis 2017 dargestellt. Die Entwicklungen ftr
die sozialen Erhaltungsgebiete von 2015, 2016 und 2017 werden anhand folgender aus-
gewahlter Bezirke beispielhaft aufgezeigt:

soziale Erhaltungsgebiete von 2015 im Bezirk Pankow,

soziale Erhaltungsgebiete von 2015 im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg,

soziale Erhaltungsgebiete von 2016 im Bezirk Mitte,

soziale Erhaltungsgebiete von 2016 und 2017 im Bezirk NeukdlIn.

Die Ergebnisse der hier nicht dargestellten Bezirke Tempelhof-Schéneberg, Treptow-
Kopenick und Lichtenberg sind im Anhang dokumentiert (vgl. Abbildung 0.41 bis Abbil-
dung 0.49 im Anhang).

Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 im Bezirk Pankow

Im Folgenden werden die einzelnen Quartale der Jahre 2015 bis 2017 betrachtet, um die
Auswirkungen der Umwandlungsverordnung bei den sozialen Erhaltungsgebieten von
2015 in einzelnen Zeitabschnitten des Jahres zu untersuchen. Der quartalsbezogenen
Betrachtung wurde im Jahr 2015 gegenuber einer stichtagsbezogenen Einteilung von
Zeitabschnitten (die Umwandlungsverordnung ist am 14.03.2015 in Kraft getreten) zum
einen aus Darstellungsgrinden der Vorzug gegeben, zum anderen spielen sachliche Er-
wagungen® eine wesentliche Rolle.

13 Wesentlicher Grund ist, dass auch nach dem Stichtag 14.03.2015 in den sozialen Erhaltungsgebieten

Umwandlungen erfolgt sind, die nicht von der Umwandlungsverordnung betroffen sind. Dies ist dem
Umstand geschuldet, dass im Vorfeld der Umwandlungsverordnung gestellte Antrage, deren Anzahl
nicht bekannt ist, beim Grundbuchamt erst mit zeitlicher Verzégerung bzw. zeitlich Gber das Jahr 2015
gestreckt zu Grundbucheintragungen gefiihrt haben. Insofern wirde eine stichtagsbezogene Vorher-
Nachher-Betrachtung gegeniber einer Quartalsbetrachtung lediglich zu einer Scheingenauigkeit der
zeitlichen Abgrenzung fuhren.
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In Abbildung 3.19 ist die Zahl der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von
2015 und dem Ubrigen Bezirksgebiet fiir einzelne Quartale der Jahre 2015 bis 2017 dar-
gestellt. Aus Vergleichsgrinden werden die Werte der Vorjahre 2012 bis 2014 als Um-
wandlungen pro Quartal (Jahreswert geteilt durch die Zahl Vier) mit einbezogen. Dabei
umfasst das als Stapelsaule ausgewiesene Ubrige Bezirksgebiet die erst 2017 in Kraft ge-
tretenen sozialen Erhaltungsgebiete und das restliche Bezirksgebiet Pankows (soziale
Erhaltungsgebiete von 2016 kommen in Pankow nicht vor).

Abbildung 3.19

Umgewandelte Wohnungen im Bezirk Pankow
- Anzahl der Wohnungen pro Quartal 2012 -2017 -

restliches Bezirksgebiet soz. Erhaltungsgebiete 2017* = s0z. Erhaltungsgebiete 2016* = soz. Erhaltungsgebiete 2015*
1.200

1.000

800

600

Anzahl Wohnungen
1.164

400

200
o]
0 1

™
5]
n

: | :
1 S |
! 5 3 : :
| ) o ! |
= ; 2—N 5 N MR B —B =w
& = ' 4 S H @ '
o : “I 3 b 5 . 2 ©
! R E E3 & i <] 5
R S M o Mo B BB oo B m
~ Il — il '
33 15 | W35 68 29 L e 21 Q 58 ez M#

237

N 102

2012 2013 2014 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016 2017 2017 2017 2017
pro Quart. pro Quart. proQuart. 1.Quart. 2.Quart. 3.Quart. 4.Quart. 1.Quart. 2. Quart. 3.Quart. 4. Quart. 1.Quart. 2.Quart. 3.Quart. 4.Quart.
* Im Bezirk sind bis zum 31.12.2015 zehn soziale Erhaltungsgebiete in Kraft getreten. Im Jahr 2016 sind keine sozialen Erhaltun gsgebiete in Kraft getreten. Im Jahr 2017 sind drei weitere soziale
Erhaltungsgebiete und fiir zwei bestehende soziale Erhaltungsgebiete Erganzungen in Kraft getreten.
Datengrundlage: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 19 -3b IfS Institut fiir Stadtforschung

Es wird deutlich, dass in Pankow die Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten
im 1. Quartal 2015 sprunghaft angestiegen sind und mit 1.164 Wohnungen ein Mehrfa-
ches der Umwandlungen pro Quartal in den Vorjahren betragen haben. Der Anstieg im 1.
Quartal hat wesentlich zu dem starken Anstieg bzw. der sehr hohen Zahl an Umwandlun-
gen im Gesamtjahr 2015 (vgl. unten Abbildung 3.20) beigetragen.

Diese Entwicklung deutet auf erhebliche Vorzieheffekte im Vorfeld des Inkrafttretens der
Umwandlungsverordnung hin, insbesondere auch deshalb, weil in den tbrigen Bezirksge-
bieten die Umwandlungen im 1. Quartal 2015 spurbar auf 50 Wohnungen gesunken sind
und der Anstieg in den sozialen Erhaltungsgebieten daher nicht auf einen allgemeinen
Anstieg der Umwandlungen in diesem Zeitraum zurlckzuftihren ist. Vielmehr haben sich
die Aktivitaten der umwandelnden Akteure im Bezirk Pankow im 1. Quartal 2015 fast aus-
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schlieB3lich auf die sozialen Erhaltungsgebiete konzentriert. Die Vorzieheffekte sind darauf
zuruickzufuhren, dass von den Eigentimern viele Umwandlungen offensichtlich noch im
Vorfeld der Umwandlungsverordnung durchgefuhrt wurden, um den Einschrankungen der
Umwandlungsverordnung bzw. des Genehmigungsvorbehalts zuvorzukommen und die-
sen zu entgehen.

Im 2. und 3. Quartal 2015 zeigt sich im Bezirk Pankow im Vergleich zum 1. Quartal in
zweierlei Hinsicht eine stark gegenlaufige Entwicklung. Zum einen sinkt die Zahl der Um-
wandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten gegeniiber dem 1. Quartal auf weniger
als die Halfte (497 bzw. 518 Wohnungen), zum anderen steigt die Zahl der Umwandlun-
gen in den Ubrigen Bezirksgebieten (321 bzw. 266 Wohnungen) weit Uber das Niveau des
1. Quartals 2015 und der Werte pro Quartal in den Jahren 2012 bis 2014. Im 4. Quartal
2015 setzt sich diese Tendenz fort: In den sozialen Erhaltungsgebieten sinkt die Zahl der
Umwandlungen weiter auf 344 Wohnungen und unterschreitet damit die Werte pro Quar-
tal der Jahre 2012 und 2013. In den Ubrigen Bezirksgebieten steigt die Zahl der Umwand-
lungen weiter stark an auf 506 Wohnungen und erreicht damit einen Hochststand.

Insgesamt wurden im Bezirk Pankow in den sozialen Erhaltungsgebieten vom 2. bis zum
4. Quartal 2015 1.359 Wohnungen umgewandelt. Die Zahl der vom 2. bis zum 4. Quartal
2015 vom Bezirk in den sozialen Erhaltungsgebieten genehmigten Umwandlungen belauft
sich nur auf 841 Wohnungen bzw. 62% der vollzogenen Umwandlungen (vgl. Abbildung
0.8 im Anhang). Dies verdeutlicht, dass es sich bei einem gréf3eren Teil der vollzogenen
Umwandlungen um Falle handelt, bei denen die Umwandlung vor dem Inkrafttreten der
Umwandlungsverordnung beantragt wurde, die Grundbucheintragung aber erst nach In-
krafttreten der Umwandlungsverordnung vollzogen wurde. In der Folge handelt es sich bei
den vom 2. bis zum 4. Quartal 2015 vollzogenen Umwandlungen um gemischte (nicht der
Genehmigung bedirfende und genehmigte) Umwandlungsfalle.

Vom 1. bis zum 4. Quartal 2016 hat sich die Zahl der in den sozialen Erhaltungsgebieten
Pankows vollzogenen Umwandlungen innerhalb einer Spanne von 198 bis 293 Wohnun-
gen eingependelt und liegt damit deutlich unter dem Niveau von 2015 (und der Jahre
2012 bis 2014), was zum einen darauf zurtickzufiihren sein durfte, dass die oben darge-
stellten gemischten Falle im Jahr 2016 keine Rolle spielen. Zum anderen diirfte die Um-
wandlungsverordnung dampfend auf das Umwandlungsgeschehen in den sozialen Erhal-
tungsgebieten Pankows gewirkt haben. Zusatzlich dirfte eine Rolle spielen, dass sich das
Umwandlungsgeschehen in Pankow insgesamt abgeschwacht hat, was daran deutlich
wird, dass sich die Zahl der Umwandlungen auch im tbrigen Bezirksgebiet (ohne soziale
Erhaltungsgebiete) gegeniiber 2015 deutlich reduziert hat und im 3. und 4. Quartal 2016
im Vergleich zu den Werten von 2012 bis 2015 mittlerweile Tiefststdnde aufweist.
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In den Quartalen des Jahres 2017 hat sich in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015
im Bezirk Pankow die Zahl der Umwandlungen weiter verringert und bewegte sich inner-
halb einer Spanne von 53 bis 255 Wohnungen. Auffallig ist, dass sich im Ubrigen Bezirks-
gebiet die Zahl der Umwandlungen im 1. Quartal 2017 gegentiber dem Vorquartal von 40
Wohnungen sprunghaft auf 633 Wohnungen erhdht hat. Was hinter dieser extremen Ent-
wicklung steckt bleibt unklar, zumal die Zahl der Umwandlungen in den Folgequartalen
wieder sehr schnell auf das Niveau der letzten beiden Quartale 2017 absackt. Bei einer so
extremen und einmaligen Entwicklung stellt sich die Frage, inwiefern diese reales Ge-
schehen wiedergibt oder ob sie von Nacherfassungen bzw. Korrekturen von Daten ver-
falscht wird. Dennoch lasst sich — das extreme 1. Quartal 2017 einmal aul3er Acht gelas-
sen — feststellen, dass sowohl die Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten als
auch im Ubrigen Bezirksgebiet bis zum 4. Quartal 2017 eine rucklaufige Tendenz aufwei-
sen und sich das Umwandlungsgeschehen in Pankow insgesamt auf ein sehr niedriges
Niveau begeben hat.

Diese Tendenz wird auch anhand der Betrachtung der Entwicklungen auf Ebene der Ge-
samtjahre deutlich: So hat sich die Zahl der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungs-
gebieten von 2015 in Pankow in den Jahren 2016 und 2017 im Vergleich zu den vorange-
gangenen Jahren deutlich reduziert, ebenso der Anteil der Umwandlungen in den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2015 an allen Umwandlungen im Bezirk (von 79% in 2014 auf
42% in 2017). Beides deutet vor dem Hintergrund einer insgesamt ricklaufigen Umwand-
lungsaktivitat im Bezirk auf eine dampfende Wirkung der Umwandlungsverordnung hin
(vgl. Abbildung 3.20 und Abbildung 3.21).
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Abbildung 3.20

Umgewandelte Wohnungen im Bezirk Pankow
- Anzahl der Wohnungen 2012-2017 -

restliches Bezirksgebiet = soz. Erhaltungsgebiete 2017*  m soz. Erhaltungsgebiete 2016* = soz. Erhaltungsgebiete 2015*
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*Im Bezirk sind bis zum 31.12.2015 zehn soziale Ert iete in Kraft getreten. Im Jahr 2016 sind keine sozialen Erhaltungsgebiete in Kraft getreten Im Jahr 2017 sind drei weitere soziale
Erhaltungsgebiete und fiir zwei bestehende soziale Erhaltungsgebiete Ergéanzungen in Kraft getreten.

Datengrundlage Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 18-3b IfS Institut fiir Stadtforschung

Abbildung 3.21

Umgewandelte Wohnungen im Bezirk Pankow
- Anteil der Wohnungen in den sozialen Erhaltungsgebieten 2012-2017 -
m soz. Erhaltungsgebiete 2015* = soz. Erhaltungsgebiete 2016* = soz. Erhaltungsgebiete 2017* restliches Bezirksgebiet
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* Im Bezirk sind bis zum 31.12.2015 zehn soziale Erhaltungsgebiete in Kraft getreten. Im Jahr 2016 sind keine sozialen Erhaltungsgebiete in Kraft getreten Im Jahr 2017 sind drei weitere soziale
Erhaltungsgebiete und fiir zwei bestehende soziale Erhaltungsgebiete Erganzungen in Kraft getreten

Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 22-3a IfS Institut fiir Stadtforschung
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Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg

Die Entwicklung der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 wird
neben Pankow zusétzlich fur Friedrichshain-Kreuzberg dargestellt, weil sich vor allem fir
die jingste Zeit Unterschiede aufzeigen lassen. Beide Bezirke stehen demnach fur an-
fangs &ahnliche, im weiteren Zeitverlauf jedoch unterschiedliche Entwicklungen, wie im
Folgenden erlautert wird.

In Abbildung 3.22 ist die Zahl der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von
2015 und dem Ubrigen Bezirksgebiet fiir einzelne Quartale der Jahre 2015 bis 2017 dar-
gestellt. Das als Stapelsaule ausgewiesene ubrige Bezirksgebiet umfasst die sozialen Er-
haltungsgebiete von 2016 und 2017 sowie das restliche Bezirksgebiet Friedrichshain-
Kreuzbergs.

Abbildung 3.22

Umgewandelte Wohnungen im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
- Anzahl der Wohnungen pro Quartal 2012-2017 -
restliches Bezirksgebiet soz. Erhaltungsgebiete 2017* = soz. Erhaltungsgebiete 2016* = soz. Erhaltungsgebiete 2015*
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* Im Bezirk sind bis zum 31.12.2015 sieben soziale Erhaltungsgebiete in Kraft getreten. In den Jahren 2016 und 2017 ist jeweils ein weiteres soziales Erhaltungsgebiet in Kraft getreten.
Datengrundlage: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 19-2b IfS Institut fiir Stadtforschung

Bezogen auf die sozialen Erhaltungsgebiete von 2015 wird deutlich, dass auch im Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg ahnlich wie im Bezirk Pankow im 1. Quartal 2015 eine gegen-
Uber den Vorzeitrdumen spirbar erhdhte Zahl an Umwandlungen (557 Wohnungen) er-
folgt ist. Anderes als im Bezirk Pankow ist der Anstieg im 1. Quartal im Bezirk Friedrichs-
hain-Kreuzberg weniger stark ausgepréagt und die erhdéhte Zahl an Umwandlungen setzt
sich auch noch im 2. Quartal 2015 fort (580 Wohnungen), was auch auf schon zuvor be-
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antragte Umwandlungen, aber zeitlich verzdgert erfolgte Grundbucheintragungen zurtick-
zufuihren sein dirfte.*

Im 3. und 4. Quartal 2015 ist die Zahl der Umwandlungen zwar etwas geringer (393 bzw.
448 Wohnungen), sie bewegt sich aber noch immer auf einem hdéheren Niveau als in den
Jahren 2012 bis 2014 (zwischen 240 und 336 Wohnungen pro Quartal). In den Quartalen
des Jahres 2016 setzt sich die Tendenz rucklaufiger Umwandlungen in den sozialen Er-
haltungsgebieten von 2015 fort und deren Zahl erreicht im 4. Quartal 2016 einen Tiefst-
stand (127 Wohnungen). Insgesamt lasst sich festhalten, dass die Zahl der Umwandlun-
gen in Friedrichshain-Kreuzberg in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 zwar auf-
grund von Vorzieheffekten zun&chst deutlich gestiegen und im weiteren Verlauf des Jah-
res 2015 gesunken ist, aber mit einem deutlich schwacher ausgepragten Verlauf als in
Pankow.

In den Ubrigen Bezirksgebieten Friedrichshain-Kreuzbergs zeigt sich im Vergleich zu den
sozialen Erhaltungsgebieten von 2015, die nach dem Inkrafttreten der Umwandlungsver-
ordnung von der Tendenz sinkender Umwandlungszahlen gepragt sind, eine gegenlaufige
Entwicklung: Die Zahl der Umwandlungen sinkt zunachst bis zum 2. Quartal 2015 (151
Wohnungen), um danach spirbar anzusteigen und im 1. Quartal 2016 eine zwischenzeit-
liche Hochstmarke einzunehmen (761 Wohnungen). Auch im 2. und 3. Quartal 2016 er-
folgen die Umwandlungen in den Ubrigen Bezirksgebieten weiterhin auf hohem Niveau
(430 bzw. 346 Wohnungen), um im 4. Quartal 2016 auf 571 Wohnungen wieder deutlich
anzusteigen. Wahrend die Zahl der Umwandlungen im Ubrigen Bezirksgebiet von 2012
bis zum 2. Quartal 2015 meist deutlich unter der Zahl in den sozialen Erhaltungsgebieten
von 2015 lag, ist es in der Folgezeit bis zum 4. Quartal 2016 (mit Ausnahme des 3. Quar-
tals 2016) umgekehrt. Dies deutet auf Verlagerungseffekte des Umwandlungsgeschehens
von den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 in das ubrige Bezirksgebiet hin.

Das erste Quartal 2017 stellt wie auch in Pankow eine Besonderheit dar, da auch in Fried-
richshain-Kreuzberg die Zahl der Umwandlungen des ubrigen Bezirksgebietes deutlich
ansteigt. Anders als in Pankow steigt auch die Zahl der Umwandlungen in den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2015 im 1. Quartal 2017 sprunghaft an und verringert sich zum 4.
Quartal 2017 nur relativ langsam.

" Die verzogerte Grundbucheintragung wird daran deutlich, dass die Zahl der in den sozialen Erhaltungs-

gebieten von 2015 vom 2. bis zum 4. Quartal 2015 vollzogenen Umwandlungen mit 1.421 Wohnungen
Uber der Zahl der in diesem Zeitraum genehmigten Umwandlungen liegt, die sich nur auf 1.055 Woh-
nungen bzw. 74% der vollzogenen Umwandlungen bel&uft (vgl. Abbildung 0.7 im Anhang).



-82 -

Nach Aussage des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzbergs kdnnte zur stark gestiegenen
bzw. hohen Zahl an Umwandlungen im 1. Halbjahr 2017 in den sozialen Erhaltungsgebie-
ten von 2015 ein Gerichtsurteil vom 4. Quartal 2016 beigetragen haben. Es betraf Um-
wandlungen, deren Eintragung ins Grundbuch im Vorfeld des Inkrafttretens der Umwan-
dungsverordnung im 1. Quartal 2015 beantragt worden war, bei denen jedoch strittig war,
ob sie dem Genehmigungsvorbehalt unterliegen oder nicht. Das Urteil des BGH vom
12.10.2016 kam zu dem Ergebnis, dass kein Genehmigungsvorbehalt besteht und eine
Eintragung erfolgen kann.*® In welchem Umfang Umwandlungen hiervon betroffen waren,
die erst 2017 ins Grundbuch eingetragen wurden, ist nicht bekannt. Vieles spricht daftir,
dass nicht nur dieses Urteil zum Anstieg der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungs-
gebieten von 2015 beigetragen hat. Da auch die Umwandlungen im Ubrigen Bezirksgebiet
stark angestiegen sind, liegt vielmehr der Schluss nahe, dass auch eine allgemeine Bele-
bung des Umwandlungsgeschehens in Friedrichshain-Kreuzberg eine wesentliche Rolle
spielt.

In Abbildung 3.23 sind die Entwicklungen der Umwandlungen in Friedrichshain-Kreuzberg
anhand von Gesamtjahren dargestellt. Auch bei dieser Darstellung wird der Unterschied
gegenuber der Entwicklung in Pankow deutlich.

Abbildung 3.23

Umgewandelte Wohnungen im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
- Anzahl der Wohnungen 2012-2017 -

restliches Bezirksgebiet soz. Erhaltungsgebiete 2017* = soz. Erhaltungsgebiete 2016* = soz. Erhaltungsgebiete 2015*
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* Im Bezirk sind bis zum 31.12.2015 sieben soziale Erhaltungsgebiete in Kraft getreten. Im Jahr 2016 und im Jahr 2017 ist jeweils ein weiteres soziales Erhaltungsgebiet in Kraft getreten.
Datengrundlage Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 18-2b IfS Institut fiir Stadtforschung

5 Aktenzeichen: V ZB 198/15.
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Nach dem deutlichen Rickgang der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten
von 2015 im Jahr 2016 (gegenuber 2015) steigen diese in Friedrichshain-Kreuzberg wie-
der an und ndhern sich dem Niveau von 2015 (in Pankow Riickgang; siehe oben Abbil-
dung 3.20). Das ubrige Bezirksgebiet von Friedrichshain-Kreuzberg verzeichnet 2017 ei-
nen weiteren Anstieg der Zahl der Umwandlungen (in Pankow Rickgang im Vergleich
zum Jahr 2015). Insgesamt weist Friedrichshain-Kreuzberg im Jahr 2017 eine spirbare
Belebung des gesamten Umwandlungsgeschehens (in den sozialen Erhaltungsgebieten
von 2015 und im ubrigen Bezirksgebiet) auf, das gegenliber dem Vorjahr von 3.272 Woh-
nungen auf 4.057 gestiegen ist. In Pankow ist dieses 2017 mit 1.511 Wohnungen nahezu
gleich hoch wie 2016 mit 1.499 Wohnungen.

In Abbildung 3.24 ist der Anteil der umgewandelten Wohnungen, der 2012 bis 2017 im
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg auf die sozialen Erhaltungsgebiete von 2015 und auf das
Ubrige Bezirksgebiet (soziale Erhaltungsgebiete von 2016 und 2017 sowie restliches Be-
zirksgebiet) entfallen ist, dargestellt. In den Jahren 2013 bis 2015 lag der Anteil der sozia-
len Erhaltungsgebiete von 2015 innerhalb einer engen Spanne von 56% bis 58%.

Abbildung 3.24

Umgewandelte Wohnungen im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg

- Anteil der Wohnungen in den sozialen Erhaltungsgebieten 2012-2017 -
= soz. Erhaltungsgebiete 2015* = soz. Erhaltungsgebiete 2016* soz. Erhaltungsgebiete 2017* restliches Bezirksgebiet
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* Im Bezirk sind bis zum 31.12.2015 sieben soziale Erhaltungsgebiete in Kraft getreten. In den Jahren 2016 und 2017 ist jeweils ein weiteres soziales Erhaltungsgebiet in Kraft getreten.

Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 22-2a IfS Institut fiir Stadtforschung

Im Jahr 2016 sank er auf 36%, was verdeutlicht, dass sich das Umwandlungsgeschehen
von den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 weg verlagert hat und nunmehr zum gro-
Reren Teil im Ubrigen Bezirksgebiet stattfindet. Im Jahr 2017 ist der Anteil der sozialen
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Erhaltungsgebiete von 2015 zwar auf 43% gestiegen, jedoch lag er noch immer deutlich
unter den Werten von 2012 bis 2015. Dies legt nahe, dass die Umwandlungsverordnung
in Friedrichshain-Kreuzberg trotz des Anstiegs der Zahl der Umwandlungen im Jahr 2017
in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 nach wie vor eine dampfende Wirkung ent-
faltet hat bzw. ohne sie die Zahl der Umwandlungen spirbar héher ausgefallen ware. Hie-
raus lasst sich der Schluss ziehen, dass Friedrichshain-Kreuzberg und Pankow im Jahr
2017 zwar unterschiedliche Tendenzen bei der Entwicklung der Zahl der Umwandlungen
aufweisen, dass dies jedoch nicht auf eine unterschiedliche Wirksamkeit der Umwand-
lungsverordnung, sondern vielmehr auf Unterschiede in den Entwicklungsrichtungen des
gesamten Umwandlungsgeschehens zwischen den beiden Bezirken zurtickzufiihren ist.
Friedrichshain-Kreuzberg scheint insbesondere in jungster Zeit starker wieder in den
Focus umwandelnder Eigentimer gekommen zu sein als Pankow.

Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 im Bezirk Mitte

Im Bezirk Mitte sind alle funf sozialen Erhaltungsgebiete am 25. Mai 2016 in Kraft getre-
ten, sodass sich der Zeitraum der potentiellen Wirkungsentfaltung der Umwandlungsver-
ordnung im Wesentlichen auf die Zeit ab dem zweiten Halbjahr 2016 erstreckt. Im Fol-
genden wird der Frage nachgegangen, ob sich &hnliche Entwicklungsmuster, wie sie
oben flr die sozialen Erhaltungsgebiete von 2015 in den Bezirken Pankow und Fried-
richshain-Kreuzberg dargestellt wurden, bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 in
Mitte (aufgrund deren spateren Inkrafttretens) mit entsprechender zeitlicher Verzdgerung
feststellen lassen.

In Abbildung 3.25 ist die Entwicklung der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsge-
bieten von 2016 und dem Ubrigen Bezirksgebiet von Mitte in den Quartalen der Jahre
2015 bis 2017 sowie die Umwandlungen pro Quartal in den Jahren 2012 bis 2014 darge-
stellt. In den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 haben sich die Umwandlungen zu-
nachst vor allem im 2. Quartal 2015 erhoht, was auf Verlagerungseffekte des Umwand-
lungsgeschehens aus den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 aus anderen Bezirken
zuriickzufuihren sein koénnte.

Noch starker war der Anstieg in den ersten zwei Quartalen des Jahres 2016, was durch
Vorzieheffekte im Vorfeld des Inkrafttretens der sozialen Erhaltungsgebiete Ende Mai
2016 verursacht worden sein dirfte. In der Folge sind im 3. Quartal 2016 die Umwandlun-
gen auf einen sehr niedrigen Wert eingebrochen und blieben auch im 4. Quartal 2016 auf
eher niedrigem Niveau. Die Quartale des Jahres 2017 sind von einer gewissen Belebung
der Umwandlungstatigkeit in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 gepragt, jedoch
mit starken Schwankungen (zwischen 71 und 265 Wohnungen).
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Die Entwicklung der Umwandlungen im Ubrigen Bezirksgebiet von Mitte zeigt sich relativ
unabhangig von den Entwicklungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016. Insbe-
sondere lassen sich (anders als in anderen Bezirken) unmittelbar nach dem Inkrafttreten
der sozialen Erhaltungsgebiete bzw. ab dem 3. Quartal 2016 keine Verlagerungseffekte
feststellen, vielmehr sind die Umwandlungen im Ubrigen Bezirksgebiet zuriickgegangen.
Erstim 2. und 3. Quartal 2017 kommt es zu einem sprunghaften Anstieg der Umwandlun-
gen im Ubrigen Bezirksgebiet, der sich aber aufgrund der starken zeitlichen Verzégerung
gegenuber dem Inkrafttreten der sozialen Erhaltungsgebiete Ende Mai 2016 nur schwer-
lich als zeitnaher Verlagerungseffekt interpretieren lasst. Gleichwohl hat — mit gewisser
zeitlicher Verzdgerung — das Gewicht des ubrigen Bezirksgebiets an allen Umwandlungen
im Bezirk Mitte 2017 spirbar zugenommen und das der sozialen Erhaltungsgebiete ab-
genommen. Fur eine tiefergehende Bewertung ist die weitere Entwicklung im Jahr 2018
abzuwarten.

Abbildung 3.25

Umgewandelte Wohnungen im Bezirk Mitte
- Anzahl der Wohnungen pro Quartal 2012-2017 -
restliches Bezirksgebiet soz. Erhaltungsgebiete 2017*  ®msoz. Erhaltungsgebiete 2016*  m soz. Erhaltungsgebiete 2015*
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*Im Bezirk ist bis zum 31.12.2015 ein soziales Erhaltungsgebiet in Kraft getreten (aufgehoben am 25.05.2016). Im Jahr 2016 sind fiinf weitere soziale Erhaltungsgebiete in Kraft getreten. Im Jahr 2017
sind keine sozialen Erhaltungsgebiete in Kraft getreten.
Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 19-1b IfS Institut fiir Stadtforschung

Die auf Quartalsebene dargestellten Befunde zeigen sich auch auf Ebene der Gesamtjah-
re: Im Jahr 2017 ist kein deutlicher Rickgang der Umwandlungen in den sozialen Erhal-
tungsgebieten von 2016 gegeniber denen in den Jahren 2012 bis 2015 (den Jahren vor
dem Inkrafttreten der Erhaltungsgebiete in dem von Vorzieheffekten gepréagten Jahr 2016)
zu erkennen, jedoch ein relativ niedriger Anteil dieser Gebiete am gesamten Umwand-
lungsgeschehen im Bezirk Mitte (vgl. Abbildung 3.26 und Abbildung 3.27).
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Abbildung 3.26

Umgewandelte Wohnungen im Bezirk Mitte
- Anzahl der Wohnungen 2012-2017 -
restliches Bezirksgebiet = soz. Erhaltungsgebiete 2017*  msoz. Erhaltungsgebiete 2016* = soz. Erhaltungsgebiete 2015*
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* Im Bezirk ist bis zum 31.12.2015 ein soziales Erhaltungsgebiet in Kraft getreten (aufgehoben am 25.05.2016). Im Jahr 2016 sind fiinf weitere soziale Erhaltungsgebiete in Kraft getreten. Im Jahr 2017
sind keine sozialen Erhaltungsgebiete in Kraft getreten.
Datengrundlage Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 18-1b IfS Institut fiir Stadtforschung

Abbildung 3.27

Umgewandelte Wohnungen im Bezirk Mitte
- Anteil der Wohnungen in den sozialen Erhaltungsgebieten 2012-2017 -
= soz. Erhaltungsgebiete 2015* = soz. Erhaltungsgebiete 2016* = soz. Erhaltungsgebiete 2017* restliches Bezirksgebiet
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* Im Bezirk ist bis zum 31.12.2015 ein soziales Erhaltungsgebiet in Kraft getreten (aufgehoben am 25.05.2016). Im Jahr 2016 sind finf weitere soziale Erhaltungsgebiete in Kraft getreten. Im Jahr 2017
sind keine solzialen Erhaltungsgebiete in Kraft getreten.

Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 22-1a IfS Institut fiir Stadtforschung




- 87 -

Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 und 2017 im Bezirk Neukdlin

Im Bezirk Neukdlln sind die funf sozialen Erhaltungsgebiete von 2016 zwischen dem
26.06.2016 und dem 27.07.2016 in Kraft getreten, sodass sich der Zeitraum der potentiel-
len Wirkungsentfaltung der Umwandlungsverordnung im Wesentlichen auf die Zeit ab
dem zweiten Halbjahr 2016 erstreckt. Die zwei sozialen Erhaltungsgebiete von 2017 tra-
ten im August des Jahres in Kraft, sodass die Umwandlungsverordnung im Wesentlichen
erst ab dem 4. Quartal 2017 potenzielle Wirkungen entfalten konnte und der Zeitraum zu
kurz ist, um eine aussagekraftige Bewertung vorzunehmen. Daher wird auf die sozialen
Erhaltungsgebiete von 2017 nur am Rande eingegangen.

In Abbildung 3.28 ist die Entwicklung der Umwandlungen in Neukdlin in den sozialen Er-
haltungsgebieten von 2016 und im Ubrigen Bezirksgebiet in der Quartalsbetrachtung dar-
gestellt. Es wird deutlich, dass sich die Zahl der Umwandlungen vom 1. bis zum 4. Quartal
2015 in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 stark erhéht und sich der Anstieg im
1. Quartal 2016 weiter fortgesetzt hat. Auch im 2. Quartal 2016 fanden trotz eines leichten
Ruckgangs gegenuber dem 1. Quartal 2016 in den sozialen Erhaltungsgebieten noch vie-
le Umwandlungen statt. In zeitichem Zusammenhang mit dem Inkrafttreten der sozialen
Erhaltungsgebiete kam es im 3. Quartal 2016 zu einem Einbruch der Umwandlungen und
auch im 4. Quartal 2016 setzten sich diese nur auf deutlich niedrigerem Niveau fort.

Abbildung 3.28

Umgewandelte Wohnungen im Bezirk Neukélin
- Anzahl der Wohnungen pro Quartal 2012-2017 -
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In Neukdlln ist es demnach ahnlich wie im zuvor dargestellten Bezirk Mitte im Vorfeld des
Inkrafttretens der sozialen Erhaltungsgebiete von 2016 zu einem spurbaren Anstieg der
Umwandlungen bzw. zu Vorzieheffekten gekommen. Hierfir spricht vor allem, dass kein
entsprechender Anstieg der Umwandlungen auf3erhalb der sozialen Erhaltungsgebiete
stattgefunden hat. Unmittelbar nach Inkrafttreten der sozialen Erhaltungsgebiete von 2016
fand ein sehr deutlicher Rickgang der Umwandlungen statt. Aul3erhalb der sozialen Er-
haltungsgebiete von 2016 hat sich das Niveau der Umwandlungen erst in dem Zeitraum
leicht erhéht, ab dem die Umwandlungszahlen in den sozialen Erhaltungsgebieten von
2016 gesunken sind (2. bis 4. Quartal 2016), was in Neukélin anders als in Mitte fur Ver-
lagerungseffekte beim Umwandlungsgeschehen von den sozialen Erhaltungsgebieten von
2016 in das Ubrige Bezirksgebiet (in dem Fall vor allem in Gebiete, die spater im Jahr
2017 soziale Erhaltungsgebiete wurden) spricht.

Im Jahr 2017 zeigt sich in Neukoélln eine deutlich abweichende Entwicklung: Es kommt in
den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 zu einem sprunghaften Anstieg der Zahl der
Umwandlungen, die sich in den vier Quartalen zwischen 296 und 500 Wohnungen bewe-
gen und damit in der Spitze die Zahl der Umwandlungen vor Inkrafttreten der sozialen Er-
haltungsgebiete Ubertreffen. Die Umwandlungen im Ubrigen Bezirksgebiet bleiben 2017
dagegen Uberwiegend (Ausnahme 3. Quartal 2017) unter den Werten der letzten drei
Quartale 2016.

Der Anstieg der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 im Jahr
2017 hat sich bereits bei der Erstellung des Jahresberichts 2016 angedeutet. Hintergrund
war, dass in den beiden letzten Quartalen 2016 in den sozialen Erhaltungsgebieten von
2016 die Umwandlung von 1.020 Wohnungen genehmigt (vgl. Abbildung 0.10 im An-
hang), aber nur die Umwandlung von 197 Wohnungen vollzogen wurde. Bei vielen der im
Jahr 2016 genehmigten und noch nicht umgewandelten Wohnungen wurde die Umwand-
lung demnach erst im Jahr 2017 mit verfahrensbedingter zeitlicher Verzégerung vollzo-
gen. Der Vollzug der Umwandlung dieser 1.020 genehmigten Wohnungen hat sich offen-
sichtlich bis ins 3. Quartal 2017 erstreckt. Dass im Jahr 2017 fir weniger Wohnungen
(2.227) Umwandlungsgenehmigungen erteilt als Umwandlungen (1.543) vollzogen wur-
den, zeigt, dass der Genehmigungstiberhang aus dem zweiten Halbjahr 2016 in grof3eren
Teilen abgebaut worden ist und zu den hohen Umwandlungszahlen in dem Jahr mal3geb-
lich beigetragen hat. Daher ist in Neukdélln ebenso wie in Mitte fur eine tiefergehende Be-
wertung die Entwicklung im Jahr 2018 abzuwarten.

Bei der Jahresbetrachtung zeigt sich, dass in Neukoélin die Zahl der Umwandlungen von
2012 bis 2014 in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 sehr stark zugenommen und
sich in der Zeit fast versiebenfacht hat. Im Ubrigen Bezirksgebiet nahm die Zahl der Um-
wandlungen von 2012 bis 2014 leicht ab und lag insgesamt in dem Zeitraum weit unter
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der Zahl in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016. In den sozialen Erhaltungsgebie-
ten von 2016 nahm die Zahl der Umwandlungen im Jahr 2015 nur noch geringfugig zu
und im Jahr 2016 kam es zu einem leichten Rickgang. Im Ubrigen Bezirksgebiet war die
Entwicklung umgekehrt: Hier stieg die Zahl der Umwandlungen deutlich an und hat sich
von 2014 bis 2016 mehr als verdreifacht (vgl. Abbildung 3.29).

Abbildung 3.29

Umgewandelte Wohnungen im Bezirk Neukélin
- Anzahl der Wohnungen 2012-2017 -
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* Im Bezirk sind bis zum 31.12.2015 keine sozialen Erhaltungsgebiete in Kraft getreten. Im Jahr 2016 sind fiinf und im Jahr 2017 zwei soziale Erhaltungsgebiete in Kraft getreten.

Datengrundlage Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 18-5b IfS Institut fir Stadtforschung

Das Jahr 2017 ist bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 und im Ubrigen Bezirks-
gebiet von gegenlaufigen Entwicklungen gepragt: Wéahrend sich die Zahl der Umwandlun-
gen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 stark erhdhte, ist sie im Ubrigen Be-
zirksgebiet zuriickgegangen. Durch diese Entwicklung ist der Anteil der Umwandlungen in
den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 an allen Umwandlungen in Neuk®élin im Jahr
2017 auf 82% gestiegen, womit nahezu der Hochststand von 2014 (86%) erreicht wurde
(vgl. Abbildung 3.30).

Bei der Interpretation des im Jahr 2017 zu beobachtenden Anstiegs der Zahl der Um-
wandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 in Neuk®élin sowie ihres Anteils
an den gesamten Umwandlungen im Bezirk ist zu bertcksichtigen, dass diese Entwick-
lungen in hohem Mafl3e den oben beschriebenen verfahrensméRigen Verzégerungen bzw.
zu grofRen Teilen dem Abbau eines Genehmigungstiberhangs aus dem zweiten Halbjahr
2016 geschuldet sind (vgl. oben Quartalsbetrachtung).
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Abbildung 3.30

Umgewandelte Wohnungen im Bezirk Neukélin
- Anteil der Wohnungen in den sozialen Erhaltungsgebieten 2012-2017 -
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* Im Bezirk sind bis zum 31.12.2015 keine sozialen Erhaltungsgebiete in Kraft getreten. Im Jahr 2016 sind funf und im Jahr 2017 zwei soziale Erhaltungsgebiete in Kraft getreten.
Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 22-5a IfS Institut fiir Stadtforschung

3.6 Soziale Erhaltungsgebiete und Vergleichsgebiete stadtweit

Zusatzlich zu der oben durchgefiihrten Betrachtung einzelner ausgewéhlter Bezirke wird
im Folgenden ein stadtweiter Vergleich der Entwicklungen der Umwandlungen in den so-
zialen Erhaltungsgebieten von 2015, 2016 und 2017 mit verschiedenen Typen von Ver-
gleichsgebieten durchgefuhrt. Hierzu wurden folgende Einteilungen der sozialen Erhal-
tungsgebiete und Vergleichsgebiete verwendet:

- soziale Erhaltungsgebiete von 2015,

- Nachbargebiete'® der sozialen Erhaltungsgebiete von 2015,

- soziale Erhaltungsgebiete von 2016,

- Nachbargebiete der sozialen Erhaltungsgebiete von 2016,

- soziale Erhaltungsgebiete von 2017,

- Nachbargebiete der sozialen Erhaltungsgebiete von 2017,

16 Angrenzende bzw. nahe Gebiete, die nicht soziale Erhaltungsgebiete sind.
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- sonstige ausgewahlte Vergleichsgebiete (Prifung bzw. Planung als soziales Erhal-
tungsgebiet ab 2018, relevante Hohe der Umwandlungen 2013 bis 2017, fir Umwand-
lungen pradestinierte Baualtersstruktur und Lage),

- sonstiges Stadtgebiet von Berlin.

Karte 3.5 zeigt die sozialen Erhaltungsgebiete von 2015, 2016 und 2017 und die verwen-
deten bzw. oben aufgefiihrten Arten von Vergleichsgebieten. Es wird deutlich, dass ge-
genuiber der oben dargestellten bezirklichen Betrachtung fir den Vergleich zusatzliche
Gebiete in Bezirken, die 2015, 2016 und 2017 Uber keine sozialen Erhaltungsgebiete ver-
fugten, einbezogen werden und innerhalb der Bezirke mit sozialen Erhaltungsgebieten ei-
ne differenziertere Abgrenzung vorgenommen wird.

Karte 3.5

Monitoring Umwandlungen

Einteilung der
Gebietskategorien
im Innenstadtbereich Berlin
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|—| Nachbargebiete 2017
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K: Institut fur
und Strukturpolitik GmbH

Stand: 31.12.2017

Es ist darauf hinzuweisen, dass sich bei den im Folgenden in diesem Kapitel dargestellten
Ergebnissen Veranderungen gegeniber denen im Jahresbericht 2016 ergeben haben, die
zum einen zwischenzeitlich vorgenommenen (meist nicht sehr umfangreichen) Erweite-
rungen von sozialen Erhaltungsgebieten geschuldet und zum anderen darauf zuriickzu-
fuhren sind, dass urspriinglich als Nachbargebiete oder sonstige Vergleichsgebiete ein-
geordnete Bereiche nunmehr zu spater in Kraft getretenen sozialen Erhaltungsgebieten
gehoren.
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3.6.1 Entwicklung in der Quartalsbetrachtung
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015

Im Folgenden werden die Entwicklungen in den sozialen Erhaltungsgebieten und Ver-
gleichsgebieten in den einzelnen Quartalen der Jahre 2015 bis 2017 sowie aus Grinden
der Vergleichbarkeit fir die Jahre 2012 bis 2014 pro Quartal (Jahreswerte geteilt durch
die Zahl Vier) dargestellt. Um eine Uberfrachtung zu vermeiden, werden die Darstellungen
fur die Gebiete auf mehrere Abbildungen verteilt.

Abbildung 3.31 zeigt die stadtweite Entwicklung der Umwandlungen in den sozialen Erhal-
tungsgebieten von 2015 und ihren Nachbargebieten.

Abbildung 3.31

Umgewandelte Wohnungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 und Nachbargebieten
- Anzahl der Wohnungen pro Quartal 2012-2017 -
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Es wird erneut der (bereits oben fiir die Bezirke Pankow und Friedrichshain-Kreuzberg
dargestellte) starke Anstieg der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von
2015 auf insgesamt 2.042 Wohnungen im 1. Quartal 2015 deutlich. Diese Zahl liegt weit
Uber den 721 Wohnungen, die 2014 pro Quartal umgewandelt wurden. Wie bereits oben
dargestellt, haben Eigentiimer vielfach Umwandlungen noch vor Inkrafttreten der Um-
wandlungsverordnung durchgefihrt, sodass es zu Vorzieheffekten gekommen ist.
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Im 2. Quartal 2015 sank die Zahl der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten
von 2015 jedoch deutlich auf 1.170 Wohnungen und im 3. Quartal auf 966 Wohnungen.
Im Zeitraum vom 4. Quartal 2015 bis zum 2. Quartal 2017 bewegten sich die Umwand-
lungen mit einer Ausnahme (4. Quartal 2016 462 Wohnungen) innerhalb einer relativ en-
gen Spanne von 705 bis 862 Wohnungen und damit auf einem deutlich niedrigeren Ni-
veau als zuvor im Jahr 2015. Im 3. und 4. Quartal 2017 lag die Zahl der Umwandlungen
mit 408 und 577 Wohnungen noch einmal deutlich niedriger. Der sehr starke Riickgang
der Umwandlungszahlen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 vom 1. Quartal
2015 bis zum 4. Quartal 2017 um 72% verdeutlicht, dass sich mit zunehmender Dauer
seit Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung die Umwandlungsaktivitaten immer mehr
abgeschwacht haben. Auch gegentiber dem 2. Quartal 2015, das anders als das 1. Quar-
tal 2015 nicht mehr so stark von Vorzieheffekten geprégt ist, haben sich die Umwandlun-
gen bis zum 4. Quartal 2017 in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 mehr als hal-
biert.

Bei den Nachbargebieten der sozialen Erhaltungsgebiete von 2015 zeigt sich eine abwei-
chende Entwicklung: In den Jahren 2012 bis 2014 liegen die Umwandlungen pro Quartal
deutlich niedriger (teilweise halb so hoch) als bei den sozialen Erhaltungsgebieten von
2015, was auch noch fiur das 1. Quartal 2015 zutrifft. Im 2. Quartal 2015 steigt die Zahl
der Umwandlungen in den Nachbargebieten von 2015 sprunghaft an (nahezu auf das Ni-
veau der sozialen Erhaltungsgebiete von 2015) und héalt dieses Niveau bis zum 4. Quartal
2015. Dies verdeutlicht, dass es mit dem Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung zu
deutlichen Verlagerungseffekten beim Umwandlungsgeschehen von den Erhaltungsge-
bieten von 2015 in deren Nachbargebiete gekommen ist. Zusatzlich hat es Verlagerungs-
effekte in andere Gebiete gegeben, auf die weiter unten eingegangen wird.

In den Quartalen des Jahres 2016 bewegen sich die Umwandlungen der Nachbargebiete
auf deutlich niedrigerem Niveau (weniger als halb so hoch wie im 4. Quartal 2015) und
liegen auch meist unter dem Niveau der ebenfalls deutlich zuriickgegangenen Umwand-
lungen der sozialen Erhaltungsgebiete von 2015, was fiir eine Abschwéachung der Verla-
gerungseffekte im Jahr 2016 spricht. Im Jahr 2017 zeigt sich jedoch eine Umkehr: Die
Zahl der Umwandlungen in den Nachbargebieten von 2015 steigt gegenlber 2016 deut-
lich an und liegt in drei der vier Quartale tiber der Zahl in den sozialen Erhaltungsgebieten
von 2015. Mit einer Belebung der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von
2015 (bzw. berlinweit; siehe unten) haben sich offenbar auch die Verlagerungseffekte in
die Nachbargebiete von 2015 wieder verstarkt.

Bei gemeinsamer Betrachtung der sozialen Erhaltungsgebiete von 2015 und ihrer Nach-
bargebiete zeigt sich folgendes Bild: In dem von Vorzieheffekten gepragten 1. Quartal
wurden in beiden Gebietstypen zusammen 2.558 Wohnungen umgewandelt. In den drei
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folgenden Quartalen des Jahres 2015 bewegten sich die Umwandlungen zwischen 1.917
und 2.257 Wohnungen. Das heil3t, die Zahl der Umwandlungen befand sich nach wie vor
auf sehr hohem Niveau, weil die reduzierte Zahl der Umwandlungen in den sozialen Er-
haltungsgebieten in hohem Mal3 durch Verlagerungseffekte in den Nachbargebieten kom-
pensiert wurde. Ab dem 1. Quartal 2016 lag die Zahl der Umwandlungen in den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2015 und ihren Nachbargebieten mit 1.256 Wohnungen deutlich
niedriger und bis zum 4. Quartal 2016 sinkt sie weiter auf 924 Wohnungen. Es wird deut-
lich, dass zwar, wie oben dargestellt, auch im Jahr 2016 noch Verlagerungseffekte zwi-
schen den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 und ihren Nachbargebieten zum Tragen
gekommen sind, aber insgesamt hat in beiden Gebietstypen zusammen betrachtet das
Umwandlungsgeschehen stark nachgelassen und bewegt sich etwas unter dem Niveau
der Umwandlungen im Jahr 2014 (1.096 Wohnungen pro Quartal). Im 1. Quartal 2017 ist
die Zahl der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 und ihren
Nachbargebieten sprunghaft auf 1.902 Wohnungen angestiegen und hat sich gegenuber
dem Vorquartal mehr als verdoppelt. In den Folgequartalen kommt es zu einem Riickgang
und im 4. Quartal 2017 wird mit 1.155 Wohnungen wieder die Spanne erreicht, in der sich
die Quartale des Jahres 2016 bewegten. Gleichwohl haben sich, wie oben dargestellt, die
Verlagerungseffekte von den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 in ihre Nachbargebie-
te wieder verstarkt.

Soziale Erhaltungsgebiete von 2016

Bei der Interpretation der Entwicklungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 ist
zu beriicksichtigen, dass diese in einem relativ kurzen Zeitraum zwischen dem
25.05.2016 und dem 13.08.2016 in Kraft getreten sind und die Umwandlungen daher dort
im 1. und 2. Quartal 2016 dem Genehmigungsvorbehalt teilweise noch gar nicht und in
den anderen Fallen noch nicht sehr lange unterlagen. Die Auswirkungen des Genehmi-
gungsvorbehalts auf das Umwandlungsgeschehen kamen daher bei den sozialen Erhal-
tungsgebieten von 2016 im Wesentlichen erst ab dem 3. Quartal 2016 zum Tragen.

In Abbildung 3.32 ist die Entwicklung der Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsge-
bieten von 2016 und ihren Nachbargebieten dargestellt. Es wird deutlich, dass die Um-
wandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 sich bereits von 2012 bis 2014
erhoht haben (von 122 auf 373 Wohnungen pro Quartal) und bis zum 1. bzw. 2. Quartal
2016 weiter deutlich auf 1.111 bzw. 784 Wohnungen angestiegen sind.
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Abbildung 3.32

Umgewandelte Wohnungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 und Nachbargebieten
- Anzahl der Wohnungen pro Quartal 2012-2017 -
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Nach dem Inkrafttreten der sozialen Erhaltungsgebiete Mitte 2016 sind die Umwandlung-
en im 3. Quartal 2016 regelrecht eingebrochen und verharrten auch im 4. Quartal 2016
noch auf einem deutlich niedrigeren Niveau als in der Zeit zuvor. Wie oben anhand der
sozialen Erhaltungsgebiete in Neukélin dargestellt wurde (vgl. Kap. 3.5.2), ist dieser Riick-
gang jedoch nicht alleine auf das Inkrafttreten der sozialen Erhaltungsgebiete von 2016
zurlickzuftihren, sondern auch auf bereits im 2. Halbjahr 2016 genehmigte aber erst im
Jahr 2017 vollzogene bzw. im Grundbuch eingetragene Umwandlungen. Dieser ver-
zbgerte Vollzug hat dazu beigetragen, dass die Umwandlungen in den sozialen Erhal-
tungsgebieten von 2016 im Jahr 2017 wieder spirbar angestiegen sind. Bei Betrachtung
des gesamten Zeitraums nach dem Inkrafttreten der sozialen Erhaltungsgebiete von 2016
(vom 3. Quartal 2016 bis zum 4. Quartal 2017) wurden 461 Wohnungen pro Quartal um-
gewandelt und damit deutlich weniger als in den vier Quartalen zuvor (vom 3. Quartal
2015 bis 2. Quartal 2016) mit 837 Wohnungen pro Quartal.

Bei den Nachbargebieten der sozialen Erhaltungsgebiete von 2016 haben sich die Um-
wandlungszahlen ausgehend von einem sehr niedrigen Niveau im Jahr 2012 (37
Wohnungen pro Quartal) bis zum 1. Quartal 2016 (265 Wohnungen) spirbar erhoht. Auch
in den folgenden Quartalen der Jahre 2016 und 2017 fanden die Umwandlungen in den
Nachbargebieten (mit einer Ausnahme: 3. Quartal 2016) auf einem erhdhten Niveau
innerhalb einer Spanne von 229 bis 442 Wohnungen statt. Die erhéhten Umwandlungs-
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zahlen in den Nachbargebieten bei zugleich niedrigeren Umwandlungen in den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2016 dirften in Zusammenhang mit Verlagerungseffekten stehen,
die zunachst von den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 und anschlieRend vor allem
ab dem 4. Quartal 2016 von den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 ausgingen.

Bei gemeinsamer Betrachtung der Entwicklung der Umwandlungen in den sozialen Erhal-
tungsgebieten von 2016 und ihren Nachbargebieten zeigt sich folgendes Bild: Die Um-
wandlungen waren im 1. und 2. Quartal 2016 am hdchsten (1.376 bzw. 995 Wohnungen),
was im Wesentlichen auf Vorzieheffekte im Vorfeld des Inkrafttretens der Gebiete zuriick-
zufiihren sein dirfte. Ab dem 3. Quartal 2016, nach Inkrafttreten der sozialen Erhaltungs-
gebiete von 2016, fielen die Umwandlungszahlen in diesen und den Nachbargebieten zu-
sammen deutlich niedriger aus (175 bzw. 639 Wohnungen). Vom dem 1. bis 4. Quartal
2017 bewegten sich die Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 und
ihren Nachbargebieten (auch aufgrund des oben dargestellten zeitlich verzdogerten Voll-
zugs von Umwandlungen) auf einem deutlich erhdhten Niveau (zwischen 684 und 1.164
Wohnungen). Dieses entspricht etwa dem des 2. Quartals 2016 (vor Inkrafttreten der
meisten der sozialen Erhaltungsgebiete von 2016), allerdings aufgrund der dargestellten
Verlagerungseffekte mit deutlich hoherem Gewicht der Nachbargebiete am gesamten
Umwandlungsgeschehen.

Insgesamt lassen sich fur die sozialen Erhaltungsgebiete von 2016 und ihre Nachbarge-
biete Parallelen gegenlber den oben dargestellten Entwicklungen in den sozialen Erhal-
tungsgebieten von 2015 und ihren Nachbargebieten feststellen. Allerdings sind diese auf-
grund des spateren Inkrafttretens der sozialen Erhaltungsgebiete von 2016 mit entspre-
chender zeitlicher Verzogerung eingetreten. Zusatzlich ist zu bericksichtigen, dass die
Entwicklungen bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 im Jahr 2017 von verfah-
rensbedingten Verzdgerungen gepragt sind, sodass die weitere Entwicklung des Um-
wandlungsgeschehens abgewartet werden muss.

Soziale Erhaltungsgebiete von 2017

Die sozialen Erhaltungsgebiete von 2017 sind zum einen Mitte des Jahres (zwischen dem
12.05.2017 und dem 06.08.2017) und zum anderen zum Ende des Jahres (zwischen dem
01.12.2017 und dem 17.12.2017) in Kraft getreten. Aufgrund der unterschiedlichen Zeit-
punkte des Inkrafttretens und der kurzen Zeitspanne nach dem Inkrafttreten sind die In-
terpretationsmdéglichkeiten fur die Entwicklungen in diesen Gebieten derzeit noch sehr
eingeschrankt. Die Umwandlungen bewegen sich in den sozialen Erhaltungsgebieten von
2017 und ihren Nachbargebieten auf deutlich niedrigerem Niveau als in den sozialen
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Erhaltungsgebieten von 2015 und 2016 sowie deren Nachbargebieten (vgl. Abbildung
3.33).

Abbildung 3.33

Umgewandelte Wohnungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2017 und Nachbargebieten
- Anzahl der Wohnungen pro Quartal 2012-2017 -
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Datengrundlage: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 33x-3 IfS Institut fir Stadtforschung

Es lasst sich erkennen, dass in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2017 bereits ab dem
Jahr 2015 und in den Nachbargebieten vor allem im Jahr 2017 eine Erh6hung des Um-
wandlungsgeschehens stattgefunden hat. Im letzten Quartal 2017 ist zwar die Zahl der
Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2017 gegentber den Vorquar-
talen deutlich zurtickgegangen, allerdings ist unklar, inwiefern dies eine Folge der Um-
wandlungsverordnung ist, weil sich in den Nachbargebieten die Umwandlungen noch
starker reduziert haben und sich somit das gesamte Umwandlungsgeschehen stark
vermindert hat. Zu diesen Gebieten kann im nachsten Jahresbericht mehr gesagt werden,
wenn ein langerer Zeitraum nach dem Inkrafttreten betrachtet werden kann.

Sonstige Vergleichsgebiete und sonstiges Stadtgebiet
In Abbildung 3.34 ist die quartalsbezogene Entwicklung der Umwandlungen von 2012 bis

2017 fur die sonstigen Vergleichsgebiete und das sonstige Stadtgebiet dargestellt. Die
Umwandlungen in den sonstigen Vergleichsgebieten weisen ab dem 2. Quartal 2015 ei-
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nen Anstieg auf, der darauf hindeutet, dass auch diese Gebiete von Verlagerungseffekten
aus den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 betroffen waren. Vom 3. Quartal 2015 bis
zum 4. Quartal 2017 bewegten sich die Umwandlungen tberwiegend (Ausnahmen: 2. und
4. Quartal 2016) in der Spanne von 725 bis 901 Wohnungen.

Abbildung 3.34

Umgewandelte Wohnungen in verschiedenen Vergleichsgebieten
- Anzahl der Wohnungen pro Quartal 2012-2017 -
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Das sonstige Stadtgebiet verzeichnete bis zum 4. Quartal 2015 einen spirbaren Anstieg
der Umwandlungen bis auf 750 Wohnungen, in den Quartalen des Jahres 2016 lagen die
Umwandlungen jedoch wieder deutlich niedriger (zwischen 216 und 345 Wohnungen). In
den ersten drei Quartalen 2017 ist die Zahl der Umwandlungen erneut von einem deutlich
hoheren Niveau gekennzeichnet (zwischen 517 und 725 Wohnungen), um im letzten
Quartal 2017 auf 236 Wohnungen "einzubrechen".

Uberblick tiber die Entwicklung in einzelnen Quartalen

Tabelle 3.5 enthélt (erganzend zu Abbildung 3.31 bis Abbildung 3.34) einen Uberblick
Uber die quartalsweise Entwicklung der Umwandlungen in den einzelnen oben dargestell-
ten Gebietstypen und Berlin insgesamt. Deutlich wird, dass das 1. Quartal 2017 mit 4.826
umgewandelten Wohnungen einen Hochststand fir Berlin insgesamt aufweist. Dieser ho-
he Wert in diesem Zeitabschnitt ist bemerkenswert, da in den beiden vorangegangenen
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Quartalen mit 2.694 und 2.810 Wohnungen die niedrigsten Umwandlungszahlen im Be-
trachtungszeitraum 2015 bis 2017 auftraten. Wie bereits oben mehrfach dargestellt, ist
dieser hohe Wert auch auf eine hohe Zahl an bereits zuvor in sozialen Erhaltungsgebieten
genehmigten, aber erst im Jahr 2017 vollzogenen Umwandlungen zurtickzufiihren. In al-
len sozialen Erhaltungsgebieten zusammen fand ein Anstieg von 1.000 umgewandelten
Wohnungen im 4. Quartal 2016 auf 1.735 Wohnungen im 1. Quartal 2017 statt. Da in al-
len Nachbargebieten zusammen ein ahnlicher hoher Anstieg von 995 auf 1.729 Wohnun-
gen stattfand, liegt der Schluss nahe, dass die Nachbargebiete ebenso wie die sozialen
Erhaltungsgebiete bei den Umwandlungen von verzdgerten Grundbucheintragen betroffen
waren.

Tabelle 3.5
Anzahl der umgewandelten Wohnungen in den sozialen Erhaltungsgebieten und ausgewahlten Vergleichsgebieten
2012 bis 2014 pro Quartal und jeweils 1. bis 4. Quartal 2015, 2016 und 2017
2012 | 2013 | 2014 2015 2016 2017
pro pro pro 1. 2. 3. 4., 1. 2. 3. 4. 1. 2. 3. 4.
Quartal | Quartal | Quartal | Quartal | Quartal [ Quartal [ Quartal | Quartal | Quartal | Quartal | Quartal | Quartal | Quartal | Quartal | Quartal
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 667 673 721 | 2.042 | 1.170 966 855 705 729 736 462 862 754 408 577
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 122 228 373 276 459 837 615 | 1.111 784 51 320 640 368 765 623
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 42 81 68 66 170 113 160 248 324 268 218 233 169 276 118
Soziale Erhaltungsgebiete zusammen 831 981 | 1.162 | 2.384 [ 1.799 | 1.916 | 1.630 | 2.064 | 1.837 | 1.055 | 1.000 | 1.735 | 1.291 | 1.449 | 1.318
Nachbargebiete von 2015 280 374 375 516 | 1.087 951 | 1.123 561 477 472 462 | 1.040 605 973 578
Nachbargebiete von 2016 37 77 155 12 11 128 213 265 211 124 319 442 316 399 229
Nachbargebiete von 2017 38 30 25 93 96 135 151 14 68 42 174 247 290 221 52
Nachbargebiete zusammen 354 481 554 621 | 1.194 | 1.214 | 1.487 830 756 638 955 | 1.729 | 1.211 | 1.593 859
sonstige Vergleichsgebiete 341 579 609 635 951 734 727 901 462 785 619 757 744 725 801
Vergleichsgebiete zusammen 695 | 1.059 | 1.163 | 1.256 [ 2.145 | 1.948 | 2.214 | 1.731 | 1.218 | 1.423 | 1.574 | 2.486 | 1.955 | 2.318 | 1.660
sonstiges Stadtgebiet 304 255 454 340 528 334 750 345 330 216 236 605 517 725 236
Gesamtstadt Berlin 1.829 | 2.295 | 2.779 | 3.980 | 4.472 | 4.198 | 4594 | 4.140 | 3.385 | 2.694 | 2.810 | 4.826 | 3.763 | 4.492 | 3.214
Datengrundlage: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen IfS Institut fur Stadtforschung

In den einzelnen Teilgebieten weichen die Quartale, in denen die Umwandlungen Hochst-
stande aufwiesen, zum Teil deutlich von dem gesamtstadtischen Hochststand ab. In den
sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 lag der Hoéchststand der Umwandlungen aufgrund
der Vorzieheffekte bereits im 1. Quartal 2015 und damit deutlich friher als in Berlin insge-
samt. In der Folgezeit hat sich in diesen sozialen Erhaltungsgebieten die Zahl der Um-
wandlungen durch die dampfende Wirkung der Umwandlungsverordnung weitgehend
kontinuierlich reduziert.

In den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 lag der Hochststand aufgrund des spéteren
Zeitpunkts des Inkrafttretens erst im 1. Quartal 2016 und beruhte ebenfalls vor allem auf
Vorzieheffekten und Verlagerungseffekten von Erhaltungsgebieten von 2015. Eine damp-
fende Wirkung der Umwandlungsverordnung konnte erst ab dem 3. Quartal 2016 einset-
zen. Ab diesem Zeitpunkt sind deutlich niedrigere Umwandlungszahlen festzustellen, die
sich allerdings 2017 im Rahmen der generellen Belebung des Umwandlungsgeschehens
und aufgrund von Sondereffekten (wie mit Verzogerung vollzogenen Umwandlungen aus



- 100 -

Vorjahren; vgl. Kapitel 3.5.2 zur Entwicklung im 1. Quartal 2017 in Neuk®élin, Friedrichs-
hain-Kreuzberg und Pankow) wieder erhghten.

Die Nachbargebiete der sozialen Erhaltungsgebiete von 2015 und 2016 haben ihre (durch
Verlagerungseffekte verursachten) Hochststande jeweils erst nach Inkrafttreten der jewei-
ligen Umwandlungsverordnung bzw. der Erhaltungsgebiete: die Nachbargebiete 2015 im
4. Quartal 2015 und die Nachbargebiete 2016 im 1. Quartal 2017. Bei den sozialen Erhal-
tungsgebieten von 2017 und ihren Nachbargebieten lassen sich die Hochststadnde auf-
grund der kurzen Spanne seit dem Inkrafttreten und der relativ niedrigen Zahlen nicht
sinnvoll einordnen.

3.6.2 Entwicklungen in der Jahresbetrachtung

In Tabelle 3.6 ist die Entwicklung der Zahl der umgewandelten Wohnungen von 2012 bis
2017 in den gesamten sozialen Erhaltungsgebieten von 2015, 2016 und 2017 sowie in
den jeweiligen Nachbargebieten, den sonstigen Vergleichsgebieten und dem sonstigen
Stadtgebiet dargestellt. Schwerpunktmafig betrachtet wird die Entwicklung im aktuellen
Jahr 2017 gegeniiber 2016 und gegentber 2014, dem Jahr vor Inkrafttreten der Umwand-
lungsverordnung.

Berlinweit haben die Umwandlungen von 2014 bis 2017 von 11.115 auf 16.295 Wohnun-
gen bzw. um 47% zugenommen. Die Entwicklung in den einzelnen Gebietskategorien
weicht hiervon sehr stark ab und ist teilweise gegengerichtet: Der Anstieg in den gesam-
ten sozialen Erhaltungsgebieten (von 2015, 2016 und 2017) war mit 25% (von 4.648 auf
5.793 Wohnungen) nur etwa halb so hoch. Unter den sozialen Erhaltungsgebieten weisen
die von 2015 sogar einen Riickgang um 10% (von 2.882 auf 2.601 Wohnungen) auf, wéh-
rend die sozialen Erhaltungsgebiete von 2016 (+60%) und die von 2017 (+192%) von
starken Anstiegen gepragt sind. In den gesamten Nachbargebieten der sozialen Erhal-
tungsgebiete (von 2015, 2016 und 2017) betrug der Anstieg von 2014 bis 2017 144%
(von 2.214 auf 5.392 Wohnungen). Die sonstigen Vergleichsgebiete weisen mit 24% (von
2.436 auf 3.027 Wohnungen) und das sonstige Stadtgebiet Berlins mit 15% (von 1.817
auf 2.083 Wohnungen) unterdurchschnittliche Anstiege auf.

Der Vergleich macht deutlich, dass von 2014 bis 2017 die Zahl der Umwandlungen (ent-
gegen der berlinweiten Entwicklung) einzig in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015
zuriickgegangen ist. Wie oben im Detail dargestellt wurde, ist diese Entwicklung auf die
dampfende Wirkung der Umwandlungsverordnung zurickzufiihren. Bei den spater in Kraft
getretenen sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 zeigt sich diese dampfende Wirkung
noch nicht so klar, weil die Umwandlungen im Jahr 2017 von einer grof3en Zahl an Fallen
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gepragt sind, die mit Verzégerung im Grundbuch eingetragen wurden. Bei den sozialen
Erhaltungsgebieten von 2017 ist der Zeitraum seit deren Inkrafttreten zu kurz. Die Nach-
bargebiete aller sozialen Erhaltungsgebiete weisen den héchsten Anstieg aller Gebiete
auf, was die starken Verlagerungseffekte beim Umwandlungsgeschehen aus den sozialen
Erhaltungsgebieten (insbesondere der von 2015) verdeutlicht. Die sonstigen Vergleichs-
gebiete und das Ubrige Stadtgebiet scheinen angesichts des unterdurchschnittlichen An-
stiegs hiervon in wesentlich geringerem Malf3 betroffen zu sein, wenngleich auch sie sich
der berlinweiten Belebung des Umwandlungsgeschehens nicht entzogen haben.

Tabelle 3.6

Umwandlungen in Berlin im Zeitraum 2012-2017:

Anzahl der umgewandelten Wohnungen

Gebietskategorien 2012 2013 2014 2015 2016 2017 Summe
Soziale Erhaltungsgebiete von 2015 2.666 2.693 2.882 5.033 2.632 2.601 18.507
Soziale Erhaltungsgebiete von 2016 487 910 1.493 2.187 2.266 2.396 9.739
Soziale Erhaltungsgebiete von 2017 169 322 273 509 1.058 796 3.127

Soziale Erhaltungsgebiete zusammen 3.322 3.925 4.648 7.729 5.956 5.793 31.373
Nachbargebiete von 2015 1.119 1.496 1.498 3.677 1.962 3.196 12.948
Nachbargebiete von 2016 146 307 618 364 919 1.386 3.740
Nachbargebiete von 2017 152 120 98 475 298 810 1.953

Nachbargebiete zusammen 1.417 1.923 2.214 4516 3.179 5.392 18.641
sonstige Vergleichsgebiete 1.362 2.314 2.436 3.047 2.767 3.027 14.953

Vergleichsgebiete zusammen 2.779 4.237 4.650 7.563 5.946 8.419 33.594

sonstiges Stadtgebiet 1.215 1.019 1.817 1.952 1.127 2.083 9.213

Gesamtstadt Berlin 7.316 9.181 11.115 17.244 13.029 16.295 74.180

Datengrundlage: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen IfS Institut fur Stadtforschung

Bei Betrachtung der Veranderung der Zahl der Umwandlungen im Jahr 2017 gegenuber
dem Vorjahr zeigen sich ahnliche Gegensatze: Berlinweit haben die Umwandlungen um
25% (von 13.029 auf 16.295 Wohnungen) zugenommen. In den sozialen Erhaltungsge-
bieten zusammen sind die Umwandlungen um 3% (von 5.956 auf 5.793 Wohnungen) zu-
rickgegangen, in den Nachbargebieten zusammen dagegen um 70% (von 3.179 auf
5.392 Wohnungen) gestiegen. Die sonstigen Vergleichsgebiete weisen mit 9% einen un-
terdurchschnittlichen und das sonstige Stadtgebiet mit 85% einen Uberdurchschnittlichen
Anstieg auf.

Es wird deutlich, dass sich hinter dem berlinweiten spirbaren Anstieg der Umwandlungen
von 2016 bis 2017 sehr unterschiedliche und zum Teil gegenlaufige Entwicklungen in ein-
zelnen Teilgebieten verbergen. Wéhrend in den sozialen Erhaltungsgebieten die Um-
wandlungen leicht sanken, sind sie in den Nachbargebieten, sonstigen Vergleichsgebie-
ten und im sonstigen Stadtgebiet (teilweise sehr stark) gestiegen.

Diese Entwicklungen haben sich in spirbar veranderten Anteilen dieser Gebiete am ge-
samten Umwandlungsgeschehen in Berlin niedergeschlagen. Wahrend der Anteil der
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Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 im Jahr 2014 noch bei 26%
an allen Umwandlungen in Berlin lag, betrug er im Jahr 2017 nur noch 16%. Bei den sozi-
alen Erhaltungsgebieten von 2016 und 2017 sowie den Nachbargebieten der sozialen Er-
haltungsgebiete zusammen betrachtet ist der Anteil von 35% im Jahr 2014 auf 54% ge-
stiegen. Die Anteile der sonstigen Vergleichsgebiete und des sonstigen Stadtgebiets sind
von zusammen 38% auf 32% zuriickgegangen (vgl. Abbildung 3.35).

Abbildung 3.35

Umgewandelte Wohnungen in den soz. Erhaltungsgebieten und verschiedenen Vergleichsgebieten
- Anzahl der Wohnungen 2012-2017 -
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4, Zusammenfassung

Der Jahresbericht 2017 widmete sich in einem ersten Teil der Umwandlungsgenehmi-
gungspraxis der sieben Bezirke (Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow, Tempelhof-
Schoneberg, Neukdlln, Treptow-Kopenick und Lichtenberg), die Ende 2017 Uber insge-
samt 42 soziale Erhaltungsgebiete verfugten.'” Zusatzlich wurde auf die Genehmigungs-
praxis im 1. Halbjahr 2018 eingegangen, in dem weitere vier soziale Erhaltungsgebiete
hinzugekommen sind. In einem weiteren Teil wurden zunéchst als Kontext der Umwand-
lungen die Wohnungsmarkt- und soziale Entwicklung dargestellt und auf die Entwicklung
der Umwandlungen auf verschiedenen raumlichen Ebenen bzw. in den sozialen Erhal-
tungsgebieten und ausgewahlten Vergleichsgebieten eingegangen. Im Folgenden werden
wesentliche Ergebnisse dargestellt.

Umwandlungsgenehmigungspraxis

Im Jahr 2017 wurden in den 42 existierenden sozialen Erhaltungsgebieten fur rund 3.600
Wohnungen Antrage auf eine Umwandlungsgenehmigung gestellt, von denen fur 99% der
Wohnungen bis zum 30.06.2018 eine Genehmigung erteilt wurde. Uber die Halfte der be-
antragten Umwandlungsgenehmigungen entfiel auf die zwolf Erhaltungsgebiete von 2016.
Die Zahl der umwandlungsgenehmigten Wohnungen ist vom 1. bis zum 3. Quartal 2017
zunachst trotz zunehmender Anzahl an Gebieten gesunken, zum 4. Quartal 2017 dann
aber wieder gestiegen. Die Zunahme der beantragten und der genehmigten Wohnungen
zum 4. Quartal 2017 ist jedoch vor allem auf die Entwicklungen in vier Erhaltungsgebieten
von 2015 sowie weiteren sechs Erhaltungsgebieten von 2016 zuriickzufiihren (eher zu-
fallsbedingte Schwankungen).

Fir Uber zwei Drittel der Wohnungen wurden die Antrdge von sonstigen juristischen Per-
sonen gestellt, wahrend auf private Eigentiimer, Gesellschaften birgerlichen Rechts,
sonstige gemeinnitzige Wohnungsunternehmen und Erwerbergemeinschaften deutlich
kleinere Anteile entfallen. Die mit Abstand héaufigste Begriindung der Antrage ist die Ei-
gentimerselbstverpflichtung zur ausschlie3lichen Verauf3erung von Wohnungen an die
Mieter. Der Anteil dieser Begriindung an allen Begriindungen lag bei den Antrdgen im
Jahr 2017 bei 96%. Antrdge mit den Begriindungen "wirtschaftliche Unzumutbarkeit" und
"Bestehen einer Vormerkung im Grundbuch" wurden nur im 1. Quartal 2017 eingereicht.
Antrédge ohne Begriindung gab es in geringem Umfang nur im 2. und 3. Quartal 2017.

" Ohne das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt im Bezirk Mitte, welches im Laufe des Jahres 2016

aufgehoben wurde.
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Im 1. Halbjahr 2018 wurden in nunmehr 46 sozialen Erhaltungsgebieten fir insgesamt
rund 1.700 Wohnungen Umwandlungsgenehmigungen beantragt. Bis zum Stichtag
30.06.2018 wurde bereits der Grof3teil der beantragten Wohnungsumwandlungen geneh-
migt (94%) und nur in geringem Umfang untersagt (1%). Einige Verfahren sind noch offen
(5%). Gegenlber dem 4. Quartal des Jahres 2017 ging die Zahl der umwandlungsge-
nehmigten Wohnungen im 1. und 2. Quartal 2018 deutlich zuriick (trotz gestiegener An-
zahl der sozialen Erhaltungsgebiete). Knapp die Halfte aller Umwandlungsgenehmigun-
gen wurde in den zwdlf Erhaltungsgebieten von 2016 beantragt.

Fur mehr als vier Funftel der fur eine Umwandlung beantragten Wohnungen wurden die
Antrage von sonstigen juristischen Personen eingereicht (85%). Auf private Eigentimer,
Gesellschaften burgerlichen Rechts und Erwerbergemeinschaften entfielen entsprechend
deutlich kleinere Anteile. Wie im Jahr 2017 dominiert auch im 1. Halbjahr 2018 weiterhin
als Begrindung fir die beantragte Umwandlungsgenehmigung die Eigentiimerselbstver-
pflichtung zur ausschlieB3lichen VerduBerung von Wohnungen an die Mieter (95%). Nur
sehr wenige Falle beziehen sich auf die Begrindungen "Bestehen einer Vormerkung im
Grundbuch" und "Nachlassgrundsttick".

Wohnungsmarkt und vollzogene Umwandlungen

In Berlin hat sich in den letzten Jahren die Wohnungsnachfrage wesentlich starker erhéht
als der Zuwachs an Wohnungen. Hierdurch wurde zuné&chst Leerstand abgebaut, an-
schlielRend hat sich der Wohnungsmarkt deutlich angespannt. Begleitet wurde die Markt-
anspannung durch einen starken Anstieg der Mieten und einen noch starkeren Anstieg
der Kaufpreise flir umgewandelte Wohnungen. Beides sind die wesentlichen Treiber fir
die Zunahme der Umwandlungen in den letzten Jahren, die zunachst 2015 in einem
sprunghaften Anstieg gipfelte. Im Jahr 2016 hat sich die Zahl der Umwandlungen spurbar
abgeschwacht, um im Jahr 2017 erneut stark und nahezu auf das Niveau des Jahres
2015 anzusteigen.

Aufgrund der Umwandlungsverordnung lassen sich innerhalb der Jahre 2015 bis 2017
sehr unterschiedliche bzw. gegenlaufige Entwicklungen in verschiedenen Teilgebieten
Berlins feststellen. In den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 (im Jahr 2015 bestehen-
de Gebiete) hat die Zahl der Umwandlungen nach Inkrafttreten der Umwandlungsverord-
nung im Verlauf der Jahre 2015 bis 2017 spurbar abgenommen, was fir deren Wirksam-
keit spricht. Die volle Wirkung ist erst mit zeitlicher Verzégerung sichtbar geworden, weil
etliche der insbesondere vom 2. bis zum 4. Quartal 2015 in den sozialen Erhaltungsgebie-
ten vollzogenen Umwandlungen bereits vor deren Inkrafttreten beantragt wurden und das
Umwandlungsgeschehen in dieser Zeit hdher erscheinen liel3en als es tatsachlich war.
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Das Umwandlungsgeschehen hat sich jedoch in Teilen von den sozialen Erhaltungsgebie-
ten von 2015 verlagert, insbesondere in deren Nachbargebiete sowie in erst 2016 bzw.
2017 in Kraft getretene soziale Erhaltungsgebiete und deren Nachbargebiete. Neben die-
sen Verlagerungseffekten lassen sich zuséatzlich in den sozialen Erhaltungsgebieten von
2015 erhebliche Vorzieheffekte durch die Umwandlungsverordnung feststellen, die sich in
einem massiven Anstieg der Umwandlungen im 1. Quartal 2015 ausdriicken. Diese sind
darauf zurtickzufiihren, dass im Vorfeld der Umwandlungsverordnung von den Eigentu-
mern viele Umwandlungen durchgefihrt wurden, um den Einschrankungen der Umwand-
lungsverordnung bzw. des Genehmigungsvorbehalts zuvorzukommen und diesen zu ent-
gehen. Der berlinweit festzustellende starke Wiederanstieg der Umwandlungen im Jahr
2017 hat in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015 insgesamt nicht stattgefunden,
vielmehr ist dort die Zahl der Umwandlungen leicht gesunken. Dies zeigt, dass die Um-
wandlungsverordnung in diesen Gebieten zu einer deutlich gemaRigteren Entwicklung als
im gesamten Berlin beigetragen hat.

Bei den sozialen Erhaltungsgebieten von 2016 (im Jahr 2016 neu in Kraft getretene Ge-
biete) und ihren Nachbargebieten hat sich zunachst eine Entwicklung angedeutet, die
zeitlich versetzt einen Verlauf nach ahnlichem Muster wie bei den sozialen Erhaltungsge-
bieten von 2015 erwarten lie3. Im Jahr 2017 hat sich jedoch gezeigt, dass die Zahl der
Umwandlungen stark von verzdgert im Grundbuch eingetragenen Fallen und der allge-
meinen Belebung des Umwandlungsgeschehens in Berlin gepragt war, was eine Einord-
nung der Entwicklungen erschwert. Hier sollte ebenso wie bei den Entwicklungen bei den
sozialen Erhaltungsgebieten von 2017 (wegen des kurzen Zeitraums seit dem Inkrafttre-
ten) fur eine zuverlassigere Einordnung die Entwicklung im Jahr 2018 abgewartet werden.

Ausblick

Im folgenden Jahresbericht 2018 wird es weiterhin unter anderem um die Frage gehen,
wie sich die Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten von 2015, 2016 und
2017 mit l&angerer Dauer des Inkrafttretens der Umwandlungsverordnung entwickelt. Zu-
satzlich ist von Interesse, welche Auswirkungen sich aus dem Handeln der Akteure so-
wohl auf Seiten der Bezirke als auch der Eigentimer mit zunehmender Dauer der Anwen-
dung und gewonnener Erfahrung mit dem Instrument zeigen. Bei den 2018 neu hinzuge-
kommenen sozialen Erhaltungsgebieten steht erneut die Frage im Mittelpunkt, ob sich mit
entsprechender zeitlicher Verzégerung ahnliche Entwicklungen wie in den sozialen Erhal-
tungsgebieten von 2015, 2016 und 2017 feststellen lassen oder ob sich (auch aufgrund
von Erfahrungswissen oder anderen Bestandsstrukturen) Abweichungen bei der Geneh-
migungspraxis ergeben.
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Was die vollzogenen Umwandlungen angeht, sind die Einflisse der Wohnungsmarktent-
wicklung und insbesondere der Preisentwicklung auf das Umwandlungsgeschehen in Ber-
lin von Interesse. Im Mittelpunkt steht die Frage, ob sich eine Fortsetzung des langandau-
ernden und rasanten Preisanstiegs oder eine Abschwachung/Stagnation andeutet, die
sich auf das Umwandlungsgeschehen dampfend auswirken kdnnte. Bei den sozialen Er-
haltungsgebieten ist in Erfahrung zu bringen, ob sich die Zahl der Umwandlungen in den
sozialen Erhaltungsgebieten von 2015, 2016 und 2017 jeweils weiter reduziert bzw. auf
dem erreichten Niveau stabilisiert und sich die bisher zu beobachtende Wirksamkeit der
Umwandlungsverordnung auf das Umwandlungsgeschehen als dauerhaft erweist. Des
Weiteren ist zu prifen, ob sich mit langerem Bestehen der Umwandlungsverordnung in
den sozialen Erhaltungsgebieten dampfende Wirkungen auf die Entwicklung der Mieten
zeigen und ob sich deren Einstufung beim Gesamtindex Soziale Ungleichheit des Monito-
rings Soziale Stadtentwicklung verandert. Es wird zu beobachten sein, welche Auswir-
kungen sich aus der wachsenden Zahl an sozialen Erhaltungsgebieten bzw. der immer
groRer werdenden Abdeckung des inneren Stadtbereichs auf das Umwandlungsgesche-
hen und die festgestellten Verlagerungseffekte beim Umwandlungsgeschehen von den
sozialen Erhaltungsgebieten in Nachbargebiete und andere Vergleichsgebiete ergeben.
SchlieBlich ist von Interesse, welche Entwicklungen sich bei den 2018 neu hinzugekom-
menen sozialen Erhaltungsgebieten feststellen lassen.
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Anhang: ergédnzende Abbildungen, Tabellen und Karten

Abbildung 0.1
Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen 2015-2018 nach Quartalen? -
m genehmigte Umwandlungen m untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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11m Zeitraum 2015 bis 2018 gibt es 46 soziale Erhaltungsgebiete, die bis zum 30.06.2018 oder bereits vor dem 14.03.2015 in Kraft getreten sind (22 Erhaltungsgebiete von 2015, 12 Erhaltungsgebiete
von 2016, 9 Erhaltur iete von 2017, 4 Ert iete von 2018). Das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt (2015) ist ab 25.05.2016 auRer Kraft.
2 Die Umwandlungsverordnung trat am 14.03.2015 in Kraft und die ersten 18 Tage aus dem Monat Marz 2015 wurden bei dieser Darstellung dem 2. Quartal 2015 zugerechnet.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3i) IfS Institut fir Stadtforschung
Abbildung 0.2

Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen 2015-2018 nach Quartalen in den 22 Erhaltungsgebieten von 2015? -

= genehmigte Umwandlungen m untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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11m Jahr 2015 gibt es 22 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2015 oder bereits zuvor in Kraft getreten sind (das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt ist ab 25.05.2016 auBer Kraft).
2 Die Umwandlungsverordnung trat am 14.03.2015 in Kraft und die ersten 18 Tage aus dem Monat Marz 2015 wurden bei dieser Darstellung dem 2. Quartal 2015 zugerechnet.

Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3i-1) IfS Institut fir Stadtforschung
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Abbildung 0.3
Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen 2015-2018 nach Quartalen in den 12 Erhaltungsgebieten von 20161 -
= genehmigte Umwandlungen m untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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11m Jahr 2016 gibt es 12 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2016 in Kraft getreten sind.
2 Die Umwandlungsverordnung trat am 14.03.2015 in Kraft und die ersten 18 Tage aus dem Monat M&rz 2015 wurden bei dieser Darstellung dem 2. Quartal 2015 zugerechnet.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3i-2) IfS Institut fur Stadtforschung
Abbildung 0.4
Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen 2015-2018 nach Quartalen in den 9 Erhaltungsgebieten von 20171 -
= genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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11m Jahr 2017 gibt es 9 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2017 in Kraft getreten sind.
2 Die Umwandlungsverordnung trat am 14.03.2015 in Kraft und die ersten 18 Tage aus dem Monat Marz 2015 wurden bei dieser Darstellung dem 2. Quartal 2015 zugerechnet.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3i-3) IfS Institut fur Stadtforschung
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Abbildung 0.5
Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen 2015-2018 nach Quartalen in den 4 Erhaltungsgebieten von 2018? -
= genehmigte Umwandlungen ® untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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11m 1. Halbjahr 2018 gibt es 4 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2018 in Kraft getreten sind.
2 Die Umwandlungsverordnung trat am 14.03.2015 in Kraft und die ersten 18 Tage aus dem Monat Marz 2015 wurden bei dieser Darstellung dem 2. Quartal 2015 zugerechnet.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3i-4) IfS Institut fir Stadtforschung
Abbildung 0.6
Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten im Bezirk Mitte!
- Anzahl der Wohnungen 2015-2018 nach Quartalen -
= genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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11m Zeitraum 2015 bis 2018 gibt es im Bezirk Mitte ir 6 soziale Ert i die bis zum 30.06.2018 oder bereits vor dem 14.03.2015 in Kraft getreten sind (1 Erhaltungsgebiet von 2015,
5 Erhaltungsgebiete von 2016). Das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt (2015) ist ab 25.05.2016 auRer Kraft.
2 Die Umwandlungsverordnung trat am 14.03.2015 in Kraft und die ersten 18 Tage aus dem Monat Marz 2015 wurden bei dieser Darstellung dem 2. Quartal 2015 zugerechnet.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3k-1) IfS Institut fir Stadtforschung
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Abbildung 0.7
Genehmigungspraxis in den soz. Erhaltungsgebieten im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg?*
- Anzahl der Wohnungen 2015-2018 nach Quartalen -
= genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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1Im Zeitraum 2015 bis 2018 gibt es im Bezirk Friedricl in-K gi 9 soziale Ert i die bis zum 30.06.2018 oder bereits vor dem 14.03.2015 in Kraft getreten sind
(7 Erhaltungsgebiete von 2015, 1 Erhaltungsgebiet von 2016, 1 Erhaltungsgebiet von 2017).
2 Die Umwandlungsverordnung trat am 14.03.2015 in Kraft und die ersten 18 Tage aus dem Monat Marz 2015 wurden bei dieser Darstellung dem 2. Quartal 2015 zugerechnet.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3k-2) IfS Institut fir Stadtforschung
Abbildung 0.8
Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten im Bezirk Pankow?!
- Anzahl der Wohnungen 2015-2018 nach Quartalen -
m genehmigte Umwandlungen m untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
800 : T T
700 :
600 :
491 1
500 : ; ;
c ! Il 1
[} . i i
2 : i 3
2 400 - ; 3 3
o ! ' '
2 : | :
< 1 1 1
g 300 - ‘ ! :
c ! Il 1
< : : :
200 - % %
100 - ‘ : 1
0 - . j
2015/1I” 2015/1I1 2015/IV 2016/l 2016/l 2016/Ill 2016/IV 2017/l 2017/l 2017/l 2017/IVv 2018/l 2018/l
11m Zeitraum 2015 bis 2018 gibt es im Bezirk Pankow insgesamt 13 soziale Erhaltungsgebiete, die bis zum 30.06.2018 oder bereits vor dem 14.03.2015 in Kraft getreten sind (10 Erhaltungsgebiete
von 2015, 3 Erhaltungsgebiete von 2017).
2 Die Umwandlungsverordnung trat am 14.03.2015 in Kraft und die ersten 18 Tage aus dem Monat Méarz 2015 wurden bei dieser Darstellung dem 2. Quartal 2015 zugerechnet.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3k-3) IfS Institut fur Stadtforschung
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Abbildung 0.9
Genehmigungspraxis in den soz. Erhaltungsgebieten im Bezirk Tempelhof-Schéneberg?
- Anzahl der Wohnungen 2015-2018 nach Quartalen -
m genehmigte Umwandlungen m untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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1Im Zeitraum 2015 bis 2018 gibt es im Bezirk Tempelhof-Schéneberg i 7 soziale Ert i die bis zum 30.06.2018 oder bereits vor dem 14.03.2015 in Kraft getreten sind
(4 Ert iete von 2015, 3 jiete von 2018).

2 Die Umwandlungsverordnung trat am 14.03.2015 in Kraft und die ersten 18 Tage aus dem Monat Marz 2015 wurden bei dieser Darstellung dem 2. Quartal 2015 zugerechnet.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3k-4) IfS Institut fur Stadtforschung

Abbildung 0.10

Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten im Bezirk Neukdolin!
- Anzahl der Wohnungen 2015-2018 nach Quartalen -
= genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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1Im Zeitraum 2015 bis 2018 gibt es im Bezirk NeukdlIn i 7 soziale i die bis zum 30.06.2018 oder bereits vor dem 14.03.2015 in Kraft getreten sind (5 Erhaltungsgebiete von
2016, 2 Erhaltungsgebiete von 2017).

2 Die Umwandlungsverordnung trat am 14.03.2015 in Kraft und die ersten 18 Tage aus dem Monat Marz 2015 wurden bei dieser Darstellung dem 2. Quartal 2015 zugerechnet.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3k-5) IfS Institut fir Stadtforschung
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Abbildung 0.11

Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten im Bezirk Treptow-K&épenick!
- Anzahl der Wohnungen 2015-2018 nach Quartalen -
genehmigte Umwandlungen ® untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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1 Im Zeitraum 2015 bis 2018 gibt es im Bezirk Treptow-Kopenick insgesamt 3 soziale Erhaltungsgebiete, die bis zum 30.06.2018 oder bereits vor dem 14.03.2015 in Kraft getreten sind (1 Erhaltungs-
gebiet von 2016, 2 Erhaltungsgebiete von 2017).
2 Die Umwandlungsverordnung trat am 14.03.2015 in Kraft und die ersten 18 Tage aus dem Monat Marz 2015 wurden bei dieser Darstellung dem 2. Quartal 2015 zugerechnet.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3k-6) IfS Institut fur Stadtforschung

Abbildung 0.12

Genehmigungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten im Bezirk Lichtenberg?
- Anzahl der Wohnungen 2015-2018 nach Quartalen -
genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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1Im Zeitraum 2015 bis 2018 gibt es im Bezirk Lichtenberg insgesamt 2 soziale Erhaltungsgebiete, die bis zum 30.06.2018 oder bereits vor dem 14.03.2015 in Kraft getreten sind (1 Erhaltungsgebiet von
2017, 1 Erhaltungsgebiet von 2018).
2 Die Umwandlungsverordnung trat am 14.03.2015 in Kraft und die ersten 18 Tage aus dem Monat Marz 2015 wurden bei dieser Darstellung dem 2. Quartal 2015 zugerechnet.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_3k-7) IfS Institut fir Stadtforschung
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Abbildung 0.13

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 in den 21 Erhaltungsgebieten von 2015 (Genehmigungspraxis) -
= genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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Erwerber- Gesellschaft Kirche Land landes- privater sonstiges sonstige sonstiger
gemein- burgerlichen Berlin eigenes Eigentumer gemeinnitz. juristische offentlicher
schaft Rechts Wohnungsunt. Wohnungsunt. Personen Eigentimer
11m Jahr 2015 gibt es 21 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2015 oder bereits zuvor in Kraft getreten sind (ohne das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt, da ab 25.05.2016 auRer Kraft).
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_12c-1) IfS Institut fir Stadtforschung

Abbildung 0.14

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 in den 12 Erhaltungsgebieten von 2016 (Genehmigungspraxis) -
= genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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Erwerber- Gesellschaft Kirche Land landes- privater sonstiges sonstige sonstiger
gemein- burgerlichen Berlin eigenes Eigentumer gemeinniitz. juristische offentlicher
schaft Rechts Wohnungsunt. Wohnungsunt.  Personen Eigentimer

11m Jahr 2016 gibt es 12 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2016 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_12c-2) IfS Institut fur Stadtforschung
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Abbildung 0.15

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 in den 9 Erhaltungsgebieten von 2017 (Genehmigungspraxis) -
= genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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Erwerber- Gesellschaft Kirche Land landes- privater sonstiges sonstige sonstiger
gemein- biirgerlichen Berlin eigenes Eigentimer  gemeinniitz. juristische offentlicher
schaft Rechts Wohnungsunt. ‘Wohnungsunt. Personen Eigentumer

11m Jahr 2017 gibt es 9 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2017 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_12¢c-3) IfS Institut fir Stadtforschung

Abbildung 0.16

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin

- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 nach Quartalen in den 21 Erhaltungsgebieten von 20151 -

= Erwerber- = Gesellschaft privater sonstige
gemeinschaft burgerlichen Rechts Eigentumer juristische Personen
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11m Jahr 2015 gibt es 21 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2015 oder bereits zuvor in Kraft getreten sind (ohne das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt, da ab 25.05.2016 auBer Kraft).
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_14d-1) IfS Institut fir Stadtforschung
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Abbildung 0.17

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 nach Quartalen in den 12 Erhaltungsgebieten von 20161 -
= Erwerber- = Gesellschaft privater sonstige
gemeinschaft burgerlichen Rechts Eigentiimer juristische Personen
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1Im Jahr 2016 gibt es 12 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2016 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_14d-2) IfS Institut fur Stadtforschung

Abbildung 0.18

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 nach Quartalen in den 9 Erhaltungsgebieten von 20171 -
= Erwerber- = Gesellschaft privater sonstige
gemeinschaft burgerlichen Rechts Eigentiimer juristische Personen
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1Im Jahr 2017 gibt es 9 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2017 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_14d-3) IfS Institut fur Stadtforschung
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Abbildung 0.19

Begrundungen der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 in den 21 Erhaltungsgebieten von 2015 (Genehmigungspraxis) -

= genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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11m Jahr 2015 gibt es 21 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2015 oder bereits zuvor in Kraft getreten sind (ohne das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt, da ab 25.05.2016 auRer Kraft).
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_10d-1) IfS Institut fur Stadtforschung

Abbildung 0.20

Begriindungen der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 in den 12 Erhaltungsgebieten von 2016 (Genehmigungspraxis) -
m genehmigte Umwandlungen m untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen

2.000 1.977

1.500
=
[}
g
2
=
§ 1.000
=
[
S
<

500
0 T T T T T
wirtschaftl. Nachlass- VerauBerung Bestehen einer nicht zu Wohn- Eigentimer- keine
Unzumut- grundstiick an Familien- Vormerkung zwecken ge- Selbstverpflicht. Angabe
barkeit angehorige im Grundbuch nutztes Gebaude (VerauB. Mieter)

11m Jahr 2016 gibt es 12 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2016 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_10d-2) IfS Institut fiir Stadtforschung




-117 -

Abbildung 0.21

Begriindungen der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 in den 9 Erhaltungsgebieten von 2017 (Genehmigungspraxis) -
= genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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wirtschaftl. Nachlass- VerauBerung Bestehen einer nicht zu Wohn- Eigentiimer- keine
Unzumut- grundstiick an Familien- Vormerkung zwecken ge- Selbstverpflicht. Angabe
barkeit angehorige im Grundbuch nutztes Gebaude  (VerauR. Mieter)

11m Jahr 2017 gibt es 9 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2017 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_10d-2) IfS Institut fur Stadtforschung

Abbildung 0.22

Begriindungen der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 nach Quartalen in den 21 Erhaltungsgebieten von 2015 -

wirtschaftl. Nachlass- VeraufRerung m Bestehen einer m nicht zu Wohn- = Eigentiimer- keine
Unzumut- grundstiick an Familien- Vormerkung zwecken ge- Selbstverpflicht. Angabe
barkeit angehorige im Grundbuch nutztes Gebaude (VerauB. Mieter)
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11m Jahr 2015 gibt es 21 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2015 oder bereits zuvor in Kraft getreten sind (ohne das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt, da ab 25.052.106 auf3er Kraft).
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_13c-1) IfS Institut fir Stadtforschung
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Abbildung 0.23

Begriindungen der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 nach Quartalen in den 12 Erhaltungsgebieten von 20161 -

wirtschaftl. = Nachlass- VeraufRerung = Bestehen einer = nicht zu Wohn- = Eigentiimer- keine
Unzumut- grundstiick an Familien- Vormerkung zwecken ge- Selbstverpflicht. Angabe
barkeit angehdrige im Grundbuch nutztes Geb&aude (VerauR. Mieter)
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11m Jahr 2016 gibt es 12 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2016 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_13c-2) IfS Institut fir Stadtforschung

Abbildung 0.24

Begriindungen der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im Jahr 2017 nach Quartalen in den 9 Erhaltungsgebieten von 2017 -
wirtschaftl. = Nachlass- VeraufRerung m Bestehen einer m nicht zu Wohn- = Eigenttimer- keine
Unzumut- grundstiick an Familien- Vormerkung zwecken ge- Selbstverpflicht. Angabe
barkeit angehorige im Grundbuch nutztes Gebaude (VerauB. Mieter)
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1. Quartal 2. Quartal 3. Quartal 4. Quartal
11m Jahr 2017 gibt es 9 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2017 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_13c-3) IfS Institut fur Stadtforschung
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Abbildung 0.25

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im 1. Hj. 2018 in den 21 Erhaltungsgebieten von 2015 (Genehmigungspraxis) -
= genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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Erwerber- Gesellschaft Kirche Land landes- privater sonstiges sonstige sonstiger
gemein- biirgerlichen Berlin eigenes Eigentimer  gemeinniitz. juristische offentlicher
schaft Rechts ‘Wohnungsunt. ‘Wohnungsunt. Personen Eigentumer
11m Jahr 2015 gibt es 21 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2015 oder bereits zuvor in Kraft getreten sind (ohne das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt, da ab 25.05.2016 auRer Kraft).
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_12d-1) IfS Institut fir Stadtforschung

Abbildung 0.26

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im 1. Hj. 2018 in den 12 Erhaltungsgebieten von 20161 (Genehmigungspraxis) -
= genehmigte Umwandlungen m untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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Erwerber- Gesellschaft Kirche Land landes- privater sonstiges sonstige sonstiger
gemein- burgerlichen Berlin eigenes Eigentimer gemeinnitz. juristische offentlicher
schaft Rechts Wohnungsunt. Wohnungsunt. Personen Eigentumer

11m Jahr 2016 gibt es 12 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2016 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_12d-2) IfS Institut fiir Stadtforschung
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Abbildung 0.27

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im 1. Hj. 2018 in den 9 Erhaltungsgebieten von 2017 (Genehmigungspraxis) -
genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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Erwerber- Gesellschaft Kirche Land landes- privater sonstiges sonstige sonstiger
gemein- biirgerlichen Berlin eigenes Eigentiimer gemeinniitz. juristische offentlicher
schaft Rechts Wohnungsunt. ‘Wohnungsunt. Personen Eigentumer
1Im Jahr 2017 gibt es 9 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2017 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_12d-3) IfS Institut fir Stadtforschung

Abbildung 0.28

genehmigte Umwandlungen ® untersagte Umwandlungen

Verfahren noch offen

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im 1. Hj. 2018 in den 4 Erhaltungsgebieten von 20181 (Genehmigungspraxis) -

1 Im 1. Halbjahr 2018 gibt es 4 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2018 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_12d-4)
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Erwerber- Gesellschaft Kirche Land landes- privater sonstiges sonstige sonstiger
gemein- burgerlichen Berlin eigenes Eigentumer gemeinnitz. juristische offentlicher
schaft Rechts Wohnungsunt. Wohnungsunt. Personen Eigenttimer
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Abbildung 0.29

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im 1. Hj. 2018 nach Quartalen in den 21 Erhaltungsgebieten von 20151 -
m Erwerber- m Gesellschaft " privater = sonstige
gemeinschaft burgerlichen Rechts Eigentumer juristische Personen
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11m Jahr 2015 gibt es 21 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2015 oder bereits zuvor in Kraft getreten sind (ohne das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt, da ab 25.05.2016 auRer Kraft).
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_14c-1) IfS Institut fir Stadtforschung

Abbildung 0.30

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im 1. Hj. 2018 nach Quartalen in den 12 Erhaltungsgebieten von 20161 -

m Erwerber- m Gesellschaft " privater " sonstige
gemeinschaft biirgerlichen Rechts Eigentuimer juristische Personen
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11m Jahr 2016 gibt es 12 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2016 in Kraft getreten sind.

Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_14c-2) IfS Institut fur Stadtforschung
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Abbildung 0.31

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im 1. Hj. 2018 nach Quartalen in den 9 Erhaltungsgebieten von 2017 -

= Erwerber- = Gesellschaft privater sonstige
gemeinschaft birgerlichen Rechts Eigentumer juristische Personen
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11m Jahr 2017 gibt es 9 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2017 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_14c-3) IfS Institut fir Stadtforschung

Abbildung 0.32

Antragsteller der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin

- Anzahl der Wohnungen im 1. Hj. 2018 nach Quartalen in den 4 Erhaltungsgebieten von 20181 -

= Erwerber- = Gesellschaft privater sonstige
gemeinschaft biirgerlichen Rechts Eigentuimer juristische Personen
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1Im 1. Halbjahr 2018 gibt es 4 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2018 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_14c-4) IfS Institut fur Stadtforschung
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Abbildung 0.33

Begrundungen der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im 1. Hj. 2018 in den 21 Erhaltungsgebieten von 2015 (Genehmigungspraxis) -
= genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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wirtschaftl. Nachlass- VerauBerung Bestehen einer nicht zu Wohn- Eigentiimer- keine
Unzumut- grundstiick an Familien- Vormerkung zwecken ge- Selbstverpflicht. Angabe
barkeit angehorige im Grundbuch nutztes Gebaude  (VerauR. Mieter)

1Im Jahr 2015 gibt es 21 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2015 oder bereits zuvor in Kraft getreten sind (ohne das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt, da ab 25.05.2016 auer Kraft).
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_10e-1) IfS Institut fir Stadtforschung

Abbildung 0.34

Begriindungen der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im 1. Hj. 2018 in den 12 Erhaltungsgebieten von 20161 (Genehmigungspraxis) -
m genehmigte Umwandlungen m untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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wirtschaftl. Nachlass- VerauBerung Bestehen einer nicht zu Wohn- Eigenttimer- keine
Unzumut- grundstiick an Familien- Vormerkung zwecken ge- Selbstverpflicht. Angabe
barkeit angehorige im Grundbuch nutztes Gebaude (VerauB. Mieter)

11m Jahr 2016 gibt es 12 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2016 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_10e-2) IfS Institut fur Stadtforschung
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Abbildung 0.35

Begrundungen der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im 1. Hj. 2018 in den 9 Erhaltungsgebieten von 20171 (Genehmigungspraxis) -
genehmigte Umwandlungen = untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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wirtschaftl. Nachlass- VerauBerung Bestehen einer nicht zu Wohn- Eigentimer- keine
Unzumut- grundstiick an Familien- Vormerkung zwecken ge- Selbstverpflicht. Angabe
barkeit angehorige im Grundbuch nutztes Gebaude (VerauB. Mieter)
11m Jahr 2017 gibt es 9 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2017 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_10e-3) IfS Institut fir Stadtforschung

Abbildung 0.36

Begriindungen der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im 1. Hj. 2018 in den 4 Erhaltungsgebieten von 2018! (Genehmigungspraxis) -
genehmigte Umwandlungen m untersagte Umwandlungen Verfahren noch offen
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wirtschaftl. Nachlass- VerauBerung Bestehen einer nicht zu Wohn- Eigentimer- keine
Unzumut- grundstiick an Familien- Vormerkung zwecken ge- Selbstverpflicht. Angabe
barkeit angehorige im Grundbuch nutztes Gebaude (VerauB. Mieter)
1Im 1. Halbjahr 2018 gibt es 4 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2018 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_10e-4) IfS Institut fur Stadtforschung
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Abbildung 0.37

Begriindungen der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im 1. Hj. 2018 nach Quartalen in den 21 Erhaltungsgebieten von 20157 -
wirtschaftl. = Nachlass- = VerauBerung = Bestehen einer = nicht zu Wohn- = Eigentiimer- keine
Unzumut- grundstiick an Familien- Vormerkung zwecken ge- Selbstverpflicht. Angabe
barkeit angehdrige im Grundbuch nutztes Geb&aude (VerauR. Mieter)
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11m Jahr 2015 gibt es 21 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2015 oder bereits zuvor in Kraft getreten sind (ohne das Erhaltungsgebiet Oranienburger Vorstadt, da ab 25.05.2016 auRer Kraft).
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_13d-1) IfS Institut fir Stadtforschung

Abbildung 0.38

Begriindungen der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im 1. Hj. 2018 nach Quartalen in den 12 Erhaltungsgebieten von 20161 -

wirtschaftl. = Nachlass- = VerauBerung m Bestehen einer mnicht zu Wohn- = Eigentiimer- keine
Unzumut- grundstiick an Familien- Vormerkung zwecken ge- Selbstverpflicht. Angabe
barkeit angehorige im Grundbuch nutztes Gebaude (VerauB. Mieter)

600 556

400 -
0 - ,

1. Quartal 2. Quartal

Anzahl Wohnungen

11m Jahr 2016 gibt es 12 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2016 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_13d-2) IfS Institut fir Stadtforschung
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Abbildung 0.39

Begriindungen der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im 1. Hj. 2018 nach Quartalen in den 9 Erhaltungsgebieten von 20171 -
wirtschaftl. Nachlass- Verauf3erung m Bestehen einer = nicht zu Wohn- = Eigentumer- keine
Unzumut- grundstiick an Familien- Vormerkung zwecken ge- Selbstverpflicht. Angabe
barkeit angehdrige im Grundbuch nutztes Geb&aude (VerauR. Mieter)
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11m Jahr 2017 gibt es 9 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2017 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_13d-3) IfS Institut fir Stadtforschung

Abbildung 0.40

Begriindungen der beantragten Umwandlungen in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin
- Anzahl der Wohnungen im 1. Hj. 2018 nach Quartalen in den 4 Erhaltungsgebieten von 20181 -

wirtschaftl. Nachlass- VeréauRerung u Bestehen einer ® nicht zu Wohn- = Eigentimer- keine
Unzumut- grundstiick an Familien- Vormerkung zwecken ge- Selbstverpflicht. Angabe
barkeit angehorige im Grundbuch nutztes Gebaude (VerauB. Mieter)
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1Im 1. Halbjahr 2018 gibt es 4 soziale Erhaltungsgebiete, die im Jahr 2018 in Kraft getreten sind.
Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018) 028_UmwG (D_13d-4) IfS Institut fir Stadtforschung
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Abbildung 0.41

Umgewandelte Wohnungen im Bezirk Tempelhof-Schéneberg
- Anzahl der Wohnungen pro Quartal 2012-2017 -
restliches Bezirksgebiet soz. Erhaltungsgebiete 2017* = soz. Erhaltungsgebiete 2016*  m soz. Erhaltungsgebiete 2015*
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pro Quart. pro Quart. pro Quart. 1. Quart. 2.Quart. 3.Quart. 4.Quart. 1. Quart. 2.Quart. 3.Quart. 4.Quart. 1.Quart. 2.Quart. 3.Quart. 4.Quart.
* Im Bezirk sind bis zum 31.12.2015 vier soziale Erhaltungsgebiete in Kraft getreten. In den Jahren 2016 und 2017 sind keine sozialen Erhaltungsgebiete in Kraft getreten.
Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 19-4b IfS Institut fiir Stadtforschung

Abbildung 0.42

Umgewandelte Wohnungen im Tempelhof-Schdneberg
- Anzahl der Wohnungen 2012-2017 -
restliches Bezirksgebiet soz. Erhaltungsgebiete 2017* = soz. Erhaltungsgebiete 2016* = soz. Erhaltungsgebiete 2015*
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* Im Bezirk sind bis zum 31.12.2015 vier soziale Ert iete in Kraft getreten. In den Jahren 2016 und 2017 sind keine sozialen Erhaltungsgebiete in Kraft getreten.
Datengrundlage Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 18-4b IfS Institut fiir Stadtforschung
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Abbildung 0.43

Umgewandelte Wohnungen im Bezirk Tempelhof-Schéneberg
- Anteil der Wohnungen in den sozialen Erhaltungsgebieten 2012-2017 -
= soz. Erhaltungsgebiete 2015* = soz. Erhaltungsgebiete 2016* = soz. Erhaltungsgebiete 2017* restliches Bezirksgebiet
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* Im Bezirk sind bis zum 31.12.2015 vier soziale Erhaltungsgebiete in Kraft getreten. In den Jahren 2016 und 2017 sind keine sozialen Erhaltungsgebiete in Kraft getreten.

Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 22-4a IfS Institut fiir Stadtforschung

Abbildung 0.44

Umgewandelte Wohnungen im Bezirk Treptow-Kopenick
- Anzahl der Wohnungen pro Quartal 2012-2017 -
restliches Bezirksgebiet = soz. Erhaltungsgebiete 2017* = soz. Erhaltungsgebiete 2016* = soz. Erhaltungsgebiete 2015*
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pro Quart. pro Quart. pro Quart. 1. Quart. 2. Quart. 3.Quart. 4.Quart. 1. Quart. 2.Quart. 3.Quart. 4.Quart. 1.Quart. 2.Quart. 3.Quart. 4.Quart.
* Im Bezirk sind bis zum 31.12.2015 keine sozialen Erhaltungsgebiete in Kraft getreten. Im Jahr 2016 sind ein und im Jahr 2017 zwei soziale Erhaltungsgebiete in Kraft getreten.
Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 19-6b IfS Institut fiir Stadtforschung




- 129 -

Abbildung 0.45

Umgewandelte Wohnungen im Bezirk Treptow-Kdpenick
- Anzahl der Wohnungen 2012-2017 -

= restliches Bezirksgebiet = soz. Erhaltungsgebiete 2017* = soz. Erhaltungsgebiete 2016* = soz. Erhaltungsgebiete 2015*
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* Im Bezirk sind bis zum 31.12.2015 keine sozialen Erhaltungsgebiete in Kraft getreten. Im Jahr 2016 sind funf und im Jahr 2017 zwei soziale Erhaltungsgebiete in Kraft getreten.

Datengrundlage Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 18-6b IfS Institut fur Stadtforschung

Abbildung 0.46

Umgewandelte Wohnungen im Bezirk Treptow-Kopenick
- Anteil der Wohnungen in den sozialen Erhaltungsgebieten 2012-2017 -
= soz. Erhaltungsgebiete 2015* = soz. Erhaltungsgebiete 2016* = soz. Erhaltungsgebiete 2017* = restliches Bezirksgebiet

: I

24%
29%
16%

% %
. . .

2012 2013 2014 2015 2016 2017

90%

80%

70%

60%

50%

40%

prozentualer Anteil Wohnungen

30%

20%

10%

0%

* Im Bezirk sind bis zum 31.12.2015 keine sozialen Erhaltungsgebiete in Kraft getreten. Im Jahr 2016 sind ein und im Jahr 2017 zwei soziale Erhaltungsgebiete in Kraft getreten.

Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 22-6a IfS Institut fur Stadtforschung
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Abbildung 0.47

Umgewandelte Wohnungen im Bezirk Lichtenberg
- Anzahl der Wohnungen pro Quartal 2012-2017 -

restliches Bezirksgebiet soz. Erhaltungsgebiete 2017* = soz. Erhaltungsgebiete 2016*  m soz. Erhaltungsgebiete 2015*
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*Im Bezirk sind bis zum 31.12.2016 keine sozialen Erhaltungsgebiete in Kraft getreten. Im Jahr 2017 ist ein soziales Erhaltungsgebiete in Kraft getreten.

Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 19-7b IfS Institut fir Stadtforschung

Abbildung 0.48

Umgewandelte Wohnungen im Bezirk Lichtenberg
- Anzahl der Wohnungen 2012-2017 -

restliches Bezirksgebiet soz. Erhaltungsgebiete 2017*  m soz. Erhaltungsgebiete 2016*  ® soz. Erhaltungsgebiete 2015*
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* Im Bezirk sind bis zum 31.12.2016 keine sozialen Erhaltungsgebiete in Kraft getreten. Im Jahr 2017 ist ein soziales Erhaltungsgebiet in Kraft getreten.

Datengrundlage Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 18-7b IfS Institut fiir Stadtforschung
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Abbildung 0.49

Umgewandelte Wohnungen im Bezirk Lichtenberg
- Anteil der Wohnungen in den sozialen Erhaltungsgebieten 2012-2017 -
= soz. Erhaltungsgebiete 2015*
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* Im Bezirk sind bis zum 31.12.2015 keine sozialen Erhaltungsgebiete in Kraft getreten. Im Jahr 2016 sind ein und im Jahr 2017 zwei soziale Erhaltungsgebiete in Kraft getreten.

Datengrundlage: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen 028 UmwV Abb 22-7a
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IfS Institut fur Stadtforschung
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Tabelle 0.1

Soziale Erhaltungsgebiete® in Berlin im Jahr 2011:

Prozentualer Anteil der Wohnungen nach Baujahr, Wohnungszahl im Geb&ude und Eigentumsform
Bezirke und Baujahr des Gebaudes Wohnungszahl im Gebaude Eigentumsform des Gebaudes
soziale Erhaltungsgebiete vor 1919- 1949- ab 1-2 3-12 13 und Gemein- Privat-  Wohnungs-  Kommune Son-
1919 1948 1990 1991 Woh- Woh- mehr schaft von person/ genossen- 0. komm. stige
nungen nungen Woh- Wohnungs- en schaft ‘Wohnungs-
nungen eigen- untern.
tiimern/ oder Bund
-innen oder Land
Mitte
Birkenstrae [2016] 59,3% 3,5% 34,2% 3,0% 0,2% 33,5% 66,3% 19,7% 44,1% 1,2% 4,7% 30,4%
Leopoldplatz [2016] 65,8% 4,8% 27,1% 2,3% 0,2% 35,7% 64,2% 147%  33,0% 14,0% 7,4% 30,8%
Seestra3e [2016] 72,4% 13,1% 14,3% 0,3% 0,2% 25,0% 74,8% 25,6% 45,7% 0,0% 1,2% 27,5%
Sparrplatz [2016] 77,9% 0,9% 14,8% 6,4% 0,0% 19,3% 80,7% 20,2% 41,9% 3,4% 3,4% 31,1%
WaldstralRe [2016] 67,4% 2,9% 27,5% 2,2% 0,3% 26,9% 72,8% | 249%  40,1% 0,0% 0,5% 34,5%
Friedrichshain-Kreuzberg
BergmannstraRe Nord [2015] 86,1% 2,6% 10,3% 1,0% 0,3% 36,8% 62,9% 20,7% 53,1% 0,5% 2,4% 23,4%
Boxhagener Platz [2015] 87,2% 4,1% 6,7% 2,0% 0,1% 19,4% 80,5% 23,9% 45,0% 0,5% 1,7% 29,0%
Chamissoplatz [2015] 88,7% 2,8% 7,3% 1,2% 0,6% 65,4% 34,0% 20,7% 36,7% 0,7% 31,8% 10,0%
GraefestraBe [2015] 77,4% 2,7% 18,4% 1,5% 0,3% 31,1% 68,6% 20,7% 46,9% 0,8% 0,3% 31,3%
HornstralRe [2015] 64,5% 0,0% 29,4% 6,1% 0,1% 35,3% 646% | 279%  47,7% 0,0% 1,4% 23,1%
Luisenstadt [2015] 73,2% 2,9% 22,6% 1,4% 0,3% 40,6% 59,1% 23,2% 37,3% 2,4% 4,3% 32,8%
Petersburger StraBe [2015] 57,7% 5,1% 30,7% 6,5% 0,1% 23,3% 76,6% 20,9% 30,8% 5,1% 15,7% 27,5%
Kreuzberg Nord [2017] 5,6% 0,3% 90,1% 4,0% 0,2% 13,5% 86,3% 6,5% 6,0% 0,1% 33,1% 54,3%
Weberwiese [2016] 17,9% 2,3% 77,0% 2,8% 0,1% 24,9% 75,0% 9,5% 8,5% 22,8% 26,9% 32,2%
Pankow
Arnimplatz [2015] 80,2% 10,4% 6,7% 2,6% 0,1% 23,9% 76,0% 22,0% 44,5% 0,0% 3,8% 29,7%
Botzowstrale [2015] 71,7% 7,2% 14,3% 6,9% 0,9% 31,2% 67,9% 27,8% 35,1% 0,0% 15,9% 21,2%
Falkplatz [2015] 86,8% 6,4% 3,8% 3,0% 0,2% 17,2% 82,7% | 343%  36,8% 0,3% 6,9% 21,7%
Helmholtzplatz [2015] 87,3% 6,3% 2,6% 3,8% 0,1% 26,7% 73,1% 31,9% 36,2% 5,1% 5,6% 21,3%
Humannplatz [2015] 60,9% 27,0% 7,9% 4,1% 0,1% 46,6% 53,2% 21,0% 28,1% 4,0% 12,7% 34,2%
Kollwitzplatz [2015] 81,3% 2,1% 7,6% 9,0% 0,1% 42,5% 57,4% 33,4% 38,6% 3,3% 9,5% 15,2%
Komponistenviertel [2017] 54,6% 18,9% 13,3% 13,2% 1,6% 73,8% 24,6% 21,1% 35,4% 7,7% 18,5% 17,3%
Langhansstrale [2017] 43,8% 15,2% 16,2% 24,8% 1,5% 57,1% 41,4% 21,9% 31,4% 4,7% 15,2% 26,8%
Ostseestr./Grellstr. [2015] 345%  452% 13,5% 6,8% 0,0% 68,7% 31,2% 15,6% 13,9% 6,5% 20,8% 43,2%
Pankow Siid [2017] 46,1% 27,9% 14,4% 11,7% 0,3% 54,0% 45,7% 23,8% 24,9% 6,6% 19,1% 25,6%
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] 75,2% 5,8% 7,3% 11,7% 0,5% 42,9% 56,6% | 344%  38,7% 1,0% 8,0% 17,8%
Winsstra3e [2015] 75,1% 4,7% 13,8% 6,5% 0,1% 23,4% 76,5% 29,6% 33,9% 0,5% 7,0% 28,9%
Tempelhof-Schéneberg
Barbarossaplatz/Bay. Platz [2015] | 38,8% 1,8% 58,7% 0,7% 0,1% 25,2% 748% | 38,7%  358% 0,0% 0,7% 24,8%
Bautzener Straf3e [2015] 72,4% 1,9% 25,7% 0,0% 0,2% 35,3% 64,5% 18,2% 37.2% 1,1% 31,4% 12,1%
Kaiser-Wilhelm-Platz [2015] 80,9% 5,6% 11,9% 1,7% 0,3% 36,1% 63,6% 22,4% 41,2% 0,0% 19,3% 17,1%
Schoneberger Insel [2015] 81,6% 2,6% 13,4% 2,4% 0,1% 31,6% 683% | 288%  47,6% 0,0% 0,3% 23,3%
Schéneberger Norden [2018] 40,4% 1,8% 54,8% 3,0% 0,3% 30,3% 69,4% 28,2% 27,4% 0,0% 20,4% 24,0%
Schoneberger Siiden [2018] 58,1% 7,7% 32,1% 2,1% 0,1% 31,8% 68,0% 29,2% 37,2% 0,7% 5,4% 27,5%
Tempelhof [2018] 386% 295%  27,3% 4,5% 0,4% 56,4%  431% | 27,1%  33,6% 2,9% 3,3% 33,0%
Neukoélin
Flughafenstr./Donaustr. [2016] 77,8% 6,6% 14,4% 1,2% 0,3% 27,2% 72,5% 16,1% 41,4% 8,0% 4,0% 30,6%
Herzbergplatz/Treptower Str. [2014 38,7% 25,4% 33,8% 2,1% 0,1% 37,9% 62,1% 17,1% 26,0% 22,2% 0,8% 33,9%
Kornerpark [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%
Reuterplatz [2016] 74,2% 6,3% 16,1% 3,4% 0,1% 29,6% 70,3% 20,2% 51,4% 0,8% 1.2% 26,4%
Rixdorf [2016] 72,8% 11,9% 14,3% 1,0% 0,5% 37,4% 62,2% 12,0% 46,9% 6,3% 3,0% 31,7%
Schillerpromenade [2016] 72,8% 20,7% 5,6% 1,0% 0,1% 27,9% 72,0% 20,1% 38,5% 2,3% 4,0% 35,0%
Silbersteinstr./Glasower Str. [2017] 52,6% 13,3% 23,7% 10,1% 0,7% 62,9% 36,3% 17,0% 43,9% 6,6% 1,1% 31,4%
Treptow-Kopenick
Alt-Treptow [2016] 63,0% 14,1% 18,0% 5,0% 0,2% 36,7% 63,1% 14,9% 31,1% 10,3% 15,6% 28,1%
Niederschoneweide [2017] 67,3% 13,1% 7,6% 12,0% 0,2% 60,8% 39,0% | 27,7% 36,8% 4,8% 10,5% 20,2%
Oberschéneweide [2017] 64,4% 19,2% 9,0% 7,5% 0,2% 50,4% 49,3% 16,6% 36,9% 1,3% 13,5% 31,7%
Lichtenberg
Kaskelstraf3e [2017] 73,2% 5,4% 4,8% 16,7% 0,9% 70,0% 29,2% 22,7% 47,4% 0,7% 13,2% 16,1%
Weitlingstra3e [2018] 30,6% 40,9% 22,8% 5,7% 0,4% 75,9% 23,8% 12,5% 23,7% 4,2% 29,0% 30,6%
Erhaltungsgebiete (Summe) 62,7% 10,3% 22,5% 4,5% 0,3% 36,6% 63,1% 22,4% 36,2% 3,6% 8,9% 28,9%

* Zum Stand 30.06.2018 sind in Berlin 46 Erhaltungsgebiete in Kraft

Datengrundlage: Senatsverwaltung firr Stadtentwicklung und Wohnen, Zensus 2011, Gebéude- und Wohnungszéhlung IfS Institut fiir Stadtforschung
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Tabelle 0.2

Umwandlungsgenehmigung aufgrund "Selbstverpflichtung des Eigentiimers - VerdufRerung nur an Mieter"
in den sozialen Erhaltungsgebieten in Berlin: Anzahl Verkaufsfalle (Wohnungen) im Gesamtzeitraum?

Bezirke und zu ver- | Genehmi- Unter- Wider- Zuriick-

Soziale Erhaltungsgebiete® kaufen gung sagung spruch weisung

Abhilfen

Klagen

Abwei-
sungen

Mitte - - - - -
davon in den Gebieten:
BirkenstraRe [2016] - - - - -
Leopoldplatz [2016] - - - - -
Seestralle [2016] - - - - -
Sparrplatz [2016] - - - - -
WaldstraBe [2016] - - - - -

Friedrichshain-Kreuzberg 8 8 - - -
davon in den Gebieten:
BergmannstrafRe Nord [2015] - - - - -
Boxhagener Platz [2015] - - - - -
Chamissoplatz [2015] - - - - -
GraefestraRe [2015] - - - - -

HornstraBe [2015] 5 5 - - -
Kreuzberg-Nord [2017] - - - - -
Luisenstadt [2015] 2 2 - - -
Petersburger Straf3e [2015] 1 1 - - -

Weberwiese [2016] -

Pankow 8 8 - - R
davon in den Gebieten:
Arnimplatz [2015] - - - - -
BotzowstraRe [2015] 5 5 - - -
Falkplatz [2015] - - - - -
Helmholtzplatz [2015] - - - - -
Humannplatz [2015] - - - - -
Kollwitzplatz [2015] - - - - -
Komponistenviertel [2017] - - - - -
LanghansstralRe [2017] - - - - -
Ostseestr. / Grellstr. [2015] 1 1 - - -
Pankow Sud [2017] - - - - -
Pankow Zentrum [2015] - - - - -

Bautzener StraRe [2015] - - - - -
Kaiser-Wilhelm-Platz [2015] - - - - -
Schoneberger Insel [2015] - - - - -
Schéneberger Norden [2018] - - - - -
Schoéneberger Siiden [2018] - - - - -
Tempelhof [2018] - - - - -

Teutoburger Platz [2015] 2 2 - - - - - -

Winsstrae [2015] - - - - - - - -
Tempelhof-Schéneberg 9 9 - - - - - -

davon in den Gebieten:

Barbarossaplatz / Bay. Platz [2015] 9 9 - - - - - -

Neukolin - - - R -
davon in den Gebieten:
Flughafenstr. / Donaustr. [2016] - - - - R
Hertzbergpl. / Treptower Str. [2017] - - - - -
Kérnerpark [2016] - - - - -
Reuterplatz [2016] - - - - -
Rixdorf [2016] - - - - -
Schillerpromenade [2016] - - - - -
Silbersteinstr. / Glasower Str. [2017] - - - - -

Treptow-Kdpenick - - - R -
davon in den Gebieten:
Alt-Treptow [2016] - - - - -
Niederschéneweide [2017] - - - - -
Oberschoneweide [2017] - - - - -

Lichtenberg - - - - -
davon in den Gebieten:
KaskelstraRe [2017] - - - - -
WeitlingstraRe [2018] - - - - -

Erhaltungsgebiete (Summe) 25 25 - - -

!soziale Erhaltungsgebiete mit Jahr des Inkrafttretens

2 Der Gesamtzeitraum bezieht sich auf den Zeitraum 14.03.2015 bis 30.06.2018 (seit Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung).

Datengrundlage: Bezirke (Stand: 30.06.2018)

IfS Institut fur Stadtforschung
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