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 BAUEN UND WOHNEN IN BERLIN UND BRANDENBURG
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Editorial

Liebe Leserinnen und Leser,

das 4. Quartal 2019 stand fiir das Amt fiir
Statistik Berlin-Brandenburg (AfS) ganz
im Zeichen des Topthemas Bauen und
Wohnen in der Metropolregion. Nicht nur
eine gemeinsame Pressekonferenz mit
dem Statistischen Bundesamt und die Pra-
sentation unseres Jahrbuchs wurden unter
diesem Motto durchgefiihrt, sondern auch
eine von uns organisierte Fachtagung.

Interessierte aus Politik, Verwal-
tung und Immobilienwirtschaft
waren ins Rote Rathaus geladen,
um sich auf Grundlage der Daten
der amtlichen Statistik ein breit

gefachertes Bild zum Thema zu
machen - beginnend bei der
Bevolkerungsentwicklung bis
hin zum altersgerechten Wohnen.
Schliefllich ist es die Aufgabe des
AfS als vertrauenswiirdiger An-
bieter von objektiv gewonnenen
Daten, unabhdngig und neutral
die Realitdt zu beschreiben.
Ausgabe 4 der Zeitschrift fir amt-
liche Statistik Berlin Brandenburg ist
ebenfalls dem Thema Bauen und
Wohnen in der Hauptstadtregion
gewidmet. Die Referentinnen und
Referenten des AfS haben ihre
Vortrdge verschriftlicht und damit
eine Wissens- und Faktengrundla-
ge zur aktuellen und zukiinftigen
Bevolkerungsentwicklung, zu
Grundstiicks- und Baupreisen
sowie zu den Wohnkosten der
Haushalte in Berlin und Branden-
burg geschaffen. Damit haben
auch diejenigen, die an der Fach-
tagung nicht teilnehmen konnten,
die Mdéglichkeit, sich anhand der
aktuellen Ausgabe der Zeitschrift
ein Bild zum Wohnungsmarkt in
der Metropolregion auf Grundlage
statistischer Fakten zu machen.

Ein Forschungsbeitrag, der sich
mit der Mikrozensus-Zusatzerhe-
bung zur Wohnsituation beschaf-
tigt, rundet die neue Ausgabe
ab. Angeregt von der aktuellen
Diskussion um bezahlbaren Wohn-
raum, Mietspiegel, Mietpreisbrem-
se und Mietendeckel werden die
Ergebnisse des Mikrozensus mit
dem Berliner Tabellenmietspiegel
2019 verglichen und anhand der
Daten ein alternativer Regressions-
mietspiegel fur Berlin vorgestellt.

Ergdnzend sei Ihnen das aktuelle
Fachgesprach mit unserer Kollegin
Michaela Beeck empfohlen. Sie
vertritt das AfS in der AG Mietspie-
gel und informiert Gber Aufgaben
und Zukunft des Mietspiegels fiir
Berlin.

Eine informative Lektiire wiinscht lhnen

I Kt

Hartmut BOmermann
verantwortlicher Redakteur
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Kurzbericht

Pressekonferenz und Fachgesprach ,Stadte-Boom und Baustau:
Entwicklungen auf dem deutschen Wohnungsmarkt 2008—2018"

von Heike Hendl

Am 4. Dezember 2019 luden das Statistische
Bundesamt und das Amt fiir Statistik Berlin-Bran-
denburg (AfS) zu einer Pressekonferenz zum Thema
.Wohnen in Deutschland” ein.

Jorg Fidorra, Vorstand des AfS, ging auf die
Kausalitat zwischen Bevélkerungswachstum und
Wohnungsbedarf in Berlin ein. Da die durchschnitt-
liche HaushaltsgroBe in Berlin seit Jahren bei 1,7 bis
1,8 Personen liegt, bedingt der jahrliche Zuwachs
zwischen 31000 und 55 000 Personen durch Zuwan-
derung einen standig steigenden Bedarf an Wohn-
raum. Die derzeit herrschende Unterversorgung an
Wohnraum I6st einen Druck auf den Wohnungs-
markt aus. Dieser ist als erstes an den Mietkosten
sichtbar. Haushalte, die zwischen 2005 und 2014
eine Mietwohnung in Berlin bezogen, zahlten im
Jahr 2018 eine Nettokaltmiete von 7,26 EUR/m
Haushalte, die nach 2014 einen Mietvertrag unter-
schrieben, zahlten 9,16 EUR/m?. Dies ist ein Unter-
schied von 1,90 EUR/m? beziehungsweise 26,1 %.

Dr. Georg Thiel, Prasident des Statistischen Bun-
desamtes, informierte, dass die steigende Nachfra-
ge nach Wohnraum vor allem in den Grostadten
zum Baustau fiihrt. Das lasst sich an den jahrlich
erteilten Baugenehmigungen ablesen. Diese haben
sich seit 2009 von etwa 178 000 auf fast 347 000 im
Jahr 2018 nahezu verdoppelt. Der Hochstwert von
mehr als 375 000 erteilten Baugenehmigungen
wurde bereits im Jahr 2015 erreicht. Seitdem ist
diese Zahl leicht riicklaufig. Fir den bestehenden
Wohnungsmangel entscheidender ist jedoch die
Situation des Bautiberhangs — also der Wohnungen,
deren Bau zwar genehmigt ist, deren Fertigstellung

v. |.: Ricarda Nauenburg,
(Referatsleiterin Mikrozensus,
Sozialberichte, AfS),

Jorg Fidorra (Vorstand des AfS),
Florian Burg (Pressesprecher,
Statistisches Bundesamt),

Dr. Georg Thiel (Prdsident des
Statistischen Bundesamtes),
Ingo Wagner (Referent im Referat
Baugewerbe, Bautatigkeit,
Statistisches Bundesamt)

Foto: Diana Freitag, AfS

aber noch auf sich warten lasst. Zwischen 2008
und 2018 hat sich der Bauiiberhang bundesweit
von rund 320 000 auf 693 000 Wohnungen mehr als
verdoppelt.

Ein Vergleich zwischen den westdeutschen und
ostdeutschen Bundeslandern zeigt, dass sich der
Bautiberhang in Ostdeutschland (mit Berlin) sogar
verdreifacht hat. Im Jahr 2018 gab es in Berlin mit
64 000 Bauliberhdngen die bei weitem hochste
Anzahl von genehmigten, aber noch nicht fertig-
gestellten Wohnungen. Diese Anzahl wird deutsch-
landweit nur von Nordrhein-Westfalen, Bayern und
Baden-Wirttemberg ibertroffen.

Der Mangel an Wohnraum fuihrt dazu, dass
Menschen in den sieben groBten Stadten Deutsch-
lands - Berlin, Hamburg, Miinchen, K&In, Frank-
furt am Main, Stuttgart und Disseldorf — ndher
zusammenrilcken. Die durchschnittliche Wohnfla-
che pro Person nahm hier nach Ergebnissen des
Mikrozensus zwischen 2010 und 2018 um 1,7 m? auf
39,2 m? ab. Diese Verknappung des Wohnraums
bleibt ein Phanomen der Stadte. In Deutschland
blieb die durchschnittliche Wohnflache pro Person
konstant bei etwas mehr als 45 m2

Am Nachmittag fand fiir Interessierte aus der
Berliner Politik und Verwaltung ein gemeinsames
Fachgesprach des Statistischen Bundesamtes und
des AfS im i-Punkt Berlin statt. Thema war neben
der Bevolkerungsentwicklung unter anderem die
Mikrozensus-Zusatzerhebung zur Wohnsituation
mit dem neuen Merkmals-
komplex zur Barrierere-
duktion.

Dr. Heike Hendl leitet das Vorstands-
referat Presse, (iffentlichkeitsarbeit des
Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg.




Kurzbericht
Gerhard-Fiirst-Preis geht nach Berlin
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Verleihung im Rahmen des 28. Wissenschaftlichen Kolloquiums des Statistischen Bundesamtes

von Robert Budras und Kerstin Erfurth

Am 14. und 15. November 2019 fand das 28. Wissen-
schaftliche Kolloquium des Statistischen Bundes-
amtes im Universitatsclub Bonn statt. Die Veranstal-
tung ging mit dem Thema,,Potenziale und Anwen-
dungen georeferenzierter Daten” auf den stetig
wachsenden Bedarf an kleinrdumigen Daten und
deren besonderes Analysepotenzial ein.

Die zwei Tage waren gefillt mit vielseitigen
Fachbeitrdgen zum Thema georeferenzierte Daten.
Dabei geht mit derart geokodierten Daten, neben
neuen Analysemdoglichkeiten, auch eine héhere
Datenqualitdt und eine Entlastung der Befrag-
ten einher. Dem gegentiber stehen jedoch auch
Herausforderungen, wie der wachsende Arbeitsauf-
wand, technische Infrastruktur, Ubergreifende Stan-
dards sowie der Datenschutz und eine addquate
Geheimhaltung. So wurde beispielsweise gezeigt,
dass die Konsolidierung von gebdudescharfen
Standortdaten aus verschiedenartigen Quellen,
wie den amtlichen Gebdudeadressen, postalischen
Adressen, Satellitendaten oder den Adressdaten der
deutschen Telekom, teils aufwendige MaBnahmen
erfordert.

Foto: Statistisches Bundesamt (Destatis), 2019

v.l.: Dr. Daniel Vorgrimler (Leiter der Abteilung Strategie und Planung, Internationale
Beziehungen, Forschung und Kommunikation im Statistischen Bundesamt), Dr. Wolf-Fabian
Hungerland (Preistréger Kategorie, Dissertationen”), Kerstin Erfurth (Preistragerin Kategorie
,Master-/Bachelorarbeiten”), Sarah Redlich (Preistragerin Kategorie ,Master-/Bachelorarbei-
ten”), Prof. Dr. Walter Krémer (Vorsitzender des Gutachtergremiums)

Ein wesentlicher Themenschwerpunkt waren
Erreichbarkeitsanalysen unter anderem von Grund-
schulen, Krankenhdusern, Begegnungsstatten fiir
Seniorinnen und Senioren sowie des 6ffentlichen
Nahverkehrs. Die Kolleginnen und Kollegen aus
den Niederlanden zeigten, dass sich insbesondere
durch die Verschneidung von flachendeckend
verfligbaren Registerdaten mit bedarfsorientierten
Erhebungen qualitativ hochwertige Ergebnisse fiir
Politik und Wissenschaft erzielen lassen.

In einer angeregten Diskussion wurde kritisiert,
dass die gesetzlichen Grundlagen fiir die Nutzung
geokodierter Daten bereits vor liber sechs Jahren
geschaffen wurden, den Nutzenden jedoch bis
heute nur wenige Daten zur Verfligung stehen.
Aus Sicht von Anwesenden aus Ministerien, der
Wissenschaft und Wirtschaft bestehe nur geringer
Eigenantrieb aus dem Bereich der Statistik das
Thema weiter nach vorne zu bringen.

Zum Abschluss des ersten Veranstaltungstages
wurde bei einer gemeinsamen Schifffahrt auf dem
Rhein der Gerhard-Furst-Preis fiir herausragende
wissenschaftliche Arbeiten mit engem Bezug zur
amtlichen Statistik verliehen. In der Kategorie
Bachelor-/Masterarbeit wurde Kerstin Erfurth vom
Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg fir ihre
Masterarbeit mit dem Titel ,Gltebeurteilung und
Einsatz simulierter Geokoordinaten bei der regio-
nalen Analyse zur Bundestagswahl 2017” ausge-
zeichnet, welche in Kooperation mit der Freien
Universitat Berlin entstand. Die zweite Preistragerin
in der Kategorie Bachelor-/Masterarbeit war Sarah
Redlich von der Universitdt Duisburg-Essen. Sie ver-
sucht mittels Web Scraping Testdaten flir adminis-
trative Register zu gewinnen, da beispielsweise kein
bundesweites Mortalitdtsregister existiert.

Fur seine Dissertation, in welcher historische
AuBenhandelsdaten
des 19. Jahrhunderts
Verwendung fanden,
wurde Dr. Wolf-Fabi-
an Hungerland von
der Humboldt-Uni-
versitat zu Berlin
pramiert.

Kerstin Erfurth ist Referentin in der
Stabsstelle Statistische Methoden und
Grundsatzfragen im Amt fiir Statistik
Berlin-Brandenburg.

Robert Budras leitet das Referat

im Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg.

Weiterfiihrende Informationen zu den Vortragen des Kolloquiums
sind auf den Seiten des Statistischen Bundesamtes zu finden:
https://www.destatis.de/DE/Ueber-uns/Kolloquien-Tagungen/
Kolloquien/2019/28WissenschaftlichesKolloquium.html;jsessio-
nid=9AB1C45B89B0F57212FBB8253948B1DA.internet732?nn=214264

4 r 2019

Bevdlkerung, Kommunal- und Wahlstatistik
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Kurzbericht

Prasentation der Statistischen Jahrbiicher 2019 fiir Berlin und Brandenburg

von Heike Hendl

Am 13. Dezember 2019 war das Amt flr Statistik

Berlin-Brandenburg (AfS) Gast bei der Landes-

pressekonferenz Brandenburg. Im Presseraum des T cn
Landtages wurden die Statistischen Jahrbicher i
2019 fiir beide Lander vorgestellt. Da die Prasenta-

tion auf einen Freitag, den 13. fiel, hinterfragte Jorg BRANDENBURG
Fidorra, Vorstand des AfS, ob an diesen Freitagen
tatsachlich besondere Vorsicht geboten sein sollte.
Wie zu erwarten, lie3 sich der Aberglaube mithilfe
der amtlichen Statistik nicht belegen. Es sind keine
systematischen Unterschiede zu einem anderen
Freitag eines Jahres erkennbar. Jedoch geben sich
Paare sowohl in Berlin als auch in Brandenburg
lieber nicht am Freitag, den 13. sowie in der gesam-
ten Woche, in der der Freitag auf einen 13. fallt, das
Ja-Wort.

Wahrend der Prasentation wurde aber nicht nur
auf dieses ,besondere” Datum Bezug genommen.
Tobias Hannemann, Leiter des Referats Dienstleis-
tungen, Handel, Tourismus, Verkehr, verwies auf
einen insgesamt sinkenden Trend bei den Ver-
kehrsunfdllen mit Personenschaden in den letzten
Jahren. Erfreulich ist, dass diese Zahl tber einen
langeren Zeitraum betrachtet insbesondere in
Brandenburg riicklaufig ist. Und das trotz stei-
gendem Pkw-Bestand. Auffdllig ist, dass die Zahl
der Unfalle mit der Tageszeit variiert. Die meisten
Unfélle mit Personenschaden geschahen zwischen
12 Uhr und 18 Uhr, die wenigsten wahrend der v. |.: Benjamin Lassiwe (Vorsitzender der Landespressekonferenz Brandenburg),
Nachtruhe unter der Woche” berichtete er. Martin Jorg Fidorra (Vorstand des AfS), Tobias Hannemann (Leiter des Referats Dienstleistungen,
Axnick, Referent filr Bevélkerungsstatistik im AfS, Handel, Tourismus, Verkehr, AfS), Martin Axnick (Referent Bevdlkerungsstatistik, AfS)
stellte die aktuellen Geburten- und Sterbefallzahlen
sowie die Wanderungsbewegungen in der Metro-
polregion vor.,Wahrend wir in Berlin auch im Jahr
2018 einen Geburtenliberschuss verzeichnen, ist
das Geburtendefizit in Brandenburg das hochste
seit 1995. Trotzdem nehmen vor allem aufgrund der
Zuwanderung in beiden Bundesldandern die Bevdl-
kerungszahlen weiter zu. Berlin profitiert hier von
Zuwanderern aus dem Ausland, Branden-
burg vom Zuzug aus Berlin. Insbesondere  Dr. Heike Hendl leitet das Vorstands-

Familien ziehen von der Hauptstadt in referat Presse, Offentlichkeitsarbeit des
das Umland, aber auch in den Weiteren Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg.
Metropolenraum.”

STATISTISCHES
JAHRBUCH

2019

Goasnginog yaspes

BERLIN

‘W.l‘

=s+u[m] Die Statistischen Jahrbiicher 2019 fiir Berlin und Brandenburg sind im

Berliner Wissenschafts-Verlag erschienen und kénnen zum Preis von
jeweils 27 EUR direkt beim Verlag oder tiber den Buchhandel bestellt
werden. Sie stehen im PDF- und Excel-Format zum kostenfreien Herun-
terladen im Internetangebot des AfS unter dem Menupunkt,Produkte”
bereit. Uber den QR-Code gelangen Sie direkt dahin.
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Fachtagung

Bauen und Wohnen in der Metropolregion Berlin-Brandenburg im Faktencheck —
einleitende Worte

von Hartmut Bomermann

1] v.1.: Dr. Sylke Sallmon (Senats-
verwaltung filr Gesundheit, Pflege
und Gleichstellung Berlin) und Lars
Rohrschneider (Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen Berlin)

2 | v.l.: Claus Pretzell (Investitionshank
Berlin) und Florian Seyfert (Berliner
Sparkasse)

3 | Jorn Ehlert (Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen Berlin)
informiert {iber Trends der Bevdlke-
rungsentwicklung in Berlin

4 | v.1.: Dr. Heike Hendl, (Leiterin des
Referats Presse, Offentlichkeitsarbeit),
Ricarda Nauenburg (Leiterin des
Referats Mikrozensus, Sozialberichte),
Dr. Jorg Hohne (Leiter der Stabsstelle
Statistische Methoden und Grundsatz-
fragen) und Hartmut Bdmermann
(Leiter der Abteilung Bevélkerung und
Soziales, alle AfS)

5 | v.l.: Peter Guthmann (Managing
Director Guthmann Estate GmbH) im
Gesprach mit Martin Axnick und
Robert Budras (beide AfS) 31

6 | v.l.: Bejda Celebi-Schneider,
(Rechtsreferentin im AfS), Sabine
Quaiser (Leiterin der Abteilung
Wirtschaftsbereiche und Unternehmen
im AfS)

7 | Die erste Fachtagung des AfS zum
Thema Bauen und Wohnen stieB auf
groBes Interesse

8 | Gabriele Lange (Berliner Sparkasse)
im Gesprach mit Hartmut Bomer-
mann vom AfS
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Berlin ist eine Mieterstadt. Laut Mikro-
zensuserhebung des Amtes flr Statistik
Berlin-Brandenburg wohnen in der
Bundeshauptstadt 81 % der Bevolkerung
zur Miete, in den eigenen vier Wanden
leben dagegen nur 19 %. Im Flachenland
Brandenburg halt sich das Verhaltnis mit
49 % zur Miete und 51 % im Eigentum
annahernd die Waage.

Steigende Mieten - insbesondere bei
Neuvermietungen — haben zu sehr kon-
troversen Diskussionen gefiihrt. Fir die
Berliner Landes- und Bezirkspolitik ist es
eines der Topthemen.

Betroffen sind neben den Mietern die
Wohnungssuchenden, seien es Umzugs-
willige in der Stadt oder Zuzugswillige,
die eine Wohnung in der Stadt bend-
tigen. Zu den Stakeholdern gehéren
weiter die stadtischen, genossenschaft-
lichen, kirchlichen und privatwirtschaft-
lichen Wohnungs(bau)gesellschaften
sowie private Vermieter und Investoren.

Mit der Fachtagung,Bauen und Woh-
nen in der Metropolregion Berlin-Bran-
denburg im Faktencheck” lud das Amt
fur Statistik Berlin-Brandenburg am
11. November 2019 zu einem Austausch
zum Megathema Wohnen in das Rote
Rathaus ein, in dem die Ergebnisse der
Statistiken vorgestellt wurden, die zu
einer bestands- und entwicklungsbe-

zogenen Faktenbasis beitragen kén-
nen. Erstmalig wurden bei der Tagung
tiefergehende Ergebnisse der Mikro-
zensus-Zusatzerhebung zur Wohnsitu-
ation prasentiert. Fr das Themenfeld
wurde die gesamte Hauptstadtregion
der Lander Berlin und Brandenburg in
die analytische Betrachtung aufgenom-
men.

Aufgabe der amtlichen Statistik ist es,
eine Faktenbasis fur die Meinungsbil-
dung, flr Planungen und Entscheidun-
gen zu liefern. Dabei stehen die Daten
im Fokus. Zur,,DNA" des AfS gehort es,
nach wissenschaftlichen Methoden ob-
jektive, belastbare Daten zu gewinnen
und diese in sachlicher und neutraler
Art fiir die Offentlichkeit und die Fach-
welt bereitzustellen. Fiir weitergehende
interpretatorische Erérterungen und
die Beurteilung sind die Fachexpertin-
nen und Fachexperten zustandig. Die
Entscheidungen wiederum fallen in die
Sphare der Politik.

Diese Aufgabenteilung und -abgren-
zung ist flr eine unabhéangige und ver-
trauenswirdige Statistik fundamental,
damit diese von allen Akteuren gleicher-
malen akzeptiert werden kann. Fir das
AfS zahlt allein die Qualitat der Daten,
wie sie im Code auf Practice der euro-
paischen Statistikamter kodifiziert ist.

12| F

Fotos: Diana Freitag, AfS

Warum diese Erlauterungen zur Rolle
der Statistik in einem demokratischen
Staat? Weil sich das Tagungsthema tief
im Spannungsfeld zwischen Datenlage,
Interpretation und Schlussfolgerungen
bewegt. Handlungsempfehlungen kann
das AfS genauso wenig geben, wie ge-
troffene MalBnahmen bewertet werden
kdnnen. Daten zu erheben und nutzbar
zu machen ist unser Geschaft.

Die Auswahl der Themen der Fachta-
gung bilden ein breites Spektrum ab. Es
reicht von der Bevolkerungsentwicklung
in der Hauptstadtregion bis zum barrie-
rereduzierten Wohnen.

Auf der Tagung wurden nicht nur die
Ergebnisse der amtlichen Statistik vorge-
stellt und diskutiert, sondern es wurde
auch methodischen Fragen gentigend
Raum gegeben, um die Aussagekraft
der Daten und deren Grenzen richtig
einschdtzen zu kdnnen.

An der Tagung nahmen Vertreterinnen
und Vertreter aus Politik, Wirtschaft,
Hochschule und Verwaltung teil.

Hartmut Bomermann
leitet die Abteilung Bevdlke-
rung und Soziales des Amtes
fiir Statistik Berlin-Branden-
burg und ist Vertreter des
Vorstands.

9 | Jeannine Albrecht (Stadtplanung
Stadt Firstenwalde/Spree)

10 | v. |.: Christine Preu (BBU Verband
Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.),
Patrick Hausmann (Covimo)

11 | Renate Hoff (Gemeinsame
Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg) stellt den aktuellen
Landesentwicklungsplan fiir die
Hauptstadtregion vor

12 | Wilfried Trutz (Senatsverwaltung fiir
Bildung, Jugend und Familie Berlin)
im Gesprdch

13 | Maja Arlt (Senatsverwaltung fiir
Bildung, Jugend und Familie Berlin)

13



Fachtagung
Trends der Bevélkerungsentwicklung in der Hauptstadtregion

von Robert Budras und Martin Axnick

Zeitschrift fiir amtliche Statistik Berlin Brandenburg

Die Hauptstadtregion wachst durch Zuwanderung und Geburtenhoch.
So stellt sich das aktuelle Bild fiir die Lander Berlin und Brandenburg
nicht nur in den Medien, sondern auch in der Statistik, dar. Mit Blick
auf zuriickliegende Jahre féllt auf, dass dies nicht immer so war. In den
1990er Jahren war Berlin von Abwanderung gekennzeichnet, entspre-
chend war die Bevolkerungsentwicklung lange Zeit von Stagnation
betroffen. Seit 2011 wachst die Bundeshauptstadt rasant. Trotz eines
strukturellen Geburtendefizits wachst auch die Zahl der Brandenbur-
gerinnen und Brandenburger seit 2014 wieder. Der Zuwachs speist
sich vor allem aus Berlin und dem Ausland. Insbesondere das Berliner
Umland vermeldet jedes Jahr neue Hochststénde bei der Bevélkerung.

Fnt;r: Diana Freitag, AfS
Robert Budras und Martin Axnick wahrend ihres Vortrags

Geburten, Sterbefille, Geburtendefizit

In Berlin und Brandenburg stiegen die Bevolke-
rungszahlen in den letzten Jahren. Das ist kein vollig
neuer Trend, denn die Metropolregion Berlin-Bran-
denburg weist, mit Ausnahme des ,Zensus-Knicks”,
seit 2007 einen Bevdlkerungszuwachs aus. Berlin
wachst bereits seit 2005 kontinuierlich, Brandenburg
seit 2014 (Abbildung a). Von 2014 bis 2018 wurden in
Berlin 175 000 Personen mehr gezahlt, was einem Be-
volkerungsanstieg von 5,0 % entspricht. Im gleichen
Zeitraum wuchs die Brandenburger Bevolkerung um
54 000 Personen und somit um 2,2 %.

Wenn Brandenburg in das Berliner Umland und
den Weiteren Metropolenraum unterteilt wird, sieht
das Bild etwas vielschichtiger aus. Wahrend die Be-
volkerungsdynamik des Berliner Umlands (der so-
genannte ,Speckgurtel”) sogar noch die Berlins mit
einem Zuwachs von 5,5 % im Zeitraum 2014 bis 2018
Ubertraf, stagnierte das Wachstum im Weiteren Me-
tropolenraum (die berlinfernen Regionen) mit nur
0,2 %. Noch in den 2000er Jahren verlor der Weitere
Metropolenraum jedes Jahr liber 1% seiner Bevolke-
rung - mit der neuen Entwicklung verbesserte sich
also der langfristig deutlich negative Trend.

Fur die Zukunft der Region ist der Blick auf die
Entwicklung der Zahl an Minderjdhrigen interes-
sant. Hier verzeichnet die Statistik seit dem Ende
der 2000er Jahre eine Trendumkehr. Am stdrksten

Trotz dieser neueren Entwicklung wird Brandenburg bis 2030 etwas
schrumpfen und im Durchschnitt alter werden.

wuchs die Zahl der unter 18-Jahrigen seit 2008 im
Berliner Umland mit durchschnittlich 2,4 % pro Jahr
von 134 000 auf 170 000. Der Weitere Metropolen-
raum war im gleichen Zeitraum ebenfalls durch eine
positive Entwicklung von 1,1% pro Jahr von 199 000
auf223 000 Kinder und Jugendliche gekennzeichnet.
Dies ist insbesondere deshalb herauszuheben, weil
sich die junge Bevolkerung seit Beginn der 1990er
halbierte. In Berlin wuchs die Zahl der unter 18-Jahri-
gen seit 2008 mit durchschnittlich 2,0 % pro Jahr von
491000 auf 597 000 Personen.

Die Bevolkerung ab 18 Jahre und unter 65 Jahren,
die sogenannte erwerbsfahige Bevolkerung, blieb in
Berlin seit den 1990er Jahren mit wenigen Schwan-
kungen recht lange konstant. Erst seit 2011 ist ein
leichter Anstieg zu verzeichnen. Im Berliner Umland
kam es in den 1990er Jahren bis Mitte der 2000er
Jahre zu einem deutlichen Anstieg der erwerbsfahi-
gen Bevdlkerung. Seitdem stagniert die Zahl dieser
Altersgruppe. Im Weiteren Metropolenraum sank
die Erwerbsbevélkerung seit Ende der 1990er Jahre
kontinuierlich und ging insgesamt um ein Viertel
zurlick.

Die Bevdlkerung der ab 65-Jahrigen stieg in Berlin
und den Brandenburger Teilrdumen nahezu kon-
tinuierlich. Seit 1994 verzeichnet Berlin einen Zu-
wachs von 47 %, das Berliner Umland um 159 % und
der Weitere Metropolenraum um 62 %.
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Wenn die Zahl der Geburten die der Sterbefal-
le Ubersteigen, besteht ein Geburteniiberschuss,
anderenfalls ein -defizit. Berlin wies in den 1990er
und frihen 2000er Jahren ein Geburtendefizit
auf, welches aufgrund sinkender Sterbefallzahlen
jedoch immer geringer wurde. Wéhrend die Ent-
wicklung der Sterbefélle in den folgenden Jahren
stagnierte, nahm die Zahl der Geburten zu, was
seit Mitte der 2000er Jahre zu einem positiven und
bis 2016 wachsenden Geburtensaldo fuhrte (Abbil-
dung b). Seit 2015 erhoht sich auch wieder die Zahl
der Sterbefille, sodass der Uberschuss etwas ge-
bremst wurde.

In Brandenburg setzt sich das zweigeteilte Bild fort.
Fir den Weiteren Metropolenraum weist die Statis-
tik ein hohes Geburtendefizit mit durchgehend
5000 mehr Sterbefdllen als Geburten pro Jahr aus.
Das grofte Defizit mit Giber 10 000 Sterbefallen mehr
als Geburten war zur Mitte der 1990er Jahre und am

a | Langfristige Bevolkerungsentwicklung

aktuellen Rand zu verzeichnen. Auch das Berliner
Umland weist ein durchgehendes Geburtendefizit
auf, wobei in den 2000er Jahren das Niveau des Ge-
burtendefizits nur im dreistelligen Bereich pro Jahr
lag. In den 1990er Jahren und seit den 2010er Jahren
fiel das Geburtendefizit etwas héher aus. Im Jahr
2018 lag es mit einem Wert von lber 2 200 mehr Ster-
befdllen wieder auf dem Niveau von 1997.

Wanderungsgeschehen

Die Wanderungsbewegungen in den Landern Berlin
und Brandenburg gestalten sich bedeutend volati-
ler als die Entwicklung der Geburten und Sterbefélle.
Berlin verzeichnete in den 1990er Jahren starke Wan-
derungsverluste, die sich aber mit recht deutlichen,
jahrlichen Wanderungsgewinnen von fast 40 000
Personen in den Jahren seit 2011 schnell ins Gegen-
teil verkehrten. Brandenburg gewann in den 1990er
Jahren an Bevdlkerung hinzu, zwischen 2000 und

Berlin 3,8 Brandenburg
Bevdlkerungsanstieg | § gi | — 4\/ Langfristiger
auf die letzten fiinf £32 Bevélkerungsriickgang
Jahre zuriickzufiihren gg —24 830 Personen
+172 817 Personen 26 -1,0%
+5,0 % 24

2,2

0
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. . =" .

Bevolkerungsanstieg 14 Bevolkerungsverlust
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2010 stagnierte die Entwicklung — Zu- und Fortzlige
waren in etwa ausgeglichen. Danach waren wieder
Wanderungsgewinne zu verzeichnen, die sich in
den letzten funf Jahren auf fast 120 000 Personen
summierten (Abbildung c).

Zwischen dem Berliner Umland und dem Weiteren
Metropolenraum kann die Entwicklung kaum un-
terschiedlicher sein. Wahrend das Berliner Umland
in den letzten 25 Jahren mit insgesamt 338 000 Per-
sonen deutliche Wanderungsgewinne verzeichnete,
verlieBen den Weiteren Metropolenraum seit 1994
rund 75000 Personen. Dieser Wanderungsverlust
ware noch hoher, wenn nicht auch der Weitere Metro-
polenraum in den letzten Jahren, vor allem durch
Zuwanderung im Kontext von Flucht und Asyl um
das Jahr 2015, mehr Zu- als Abwanderung erlebt hat-
te. Insgesamt sind in Berlin seit 1994 rund 400 000
Personen mehr zu- als abgewandert, in Branden-
burg waren es rund 260 000 Personen.

Die reine Betrachtung der Wanderungssalden bil-
det jedoch nur die halbe Wahrheit ab. Das Wande-
rungsvolumen erhéhte sich in Berlin in den letzten
25 Jahren deutlich. Seit 1994 sind insgesamt rund
3,5 Mill. Personen nach Berlin zugewandert, wah-
rend rund 3,2 Mill. fortzogen. Das bedeutet jedoch
nicht, dass die Berliner Bevoélkerung einmal ausge-
tauscht wurde, oftmals taucht ein und dieselbe Per-
son mehrfach in der Statistik auf. Sotauchteinjunger
Erwachsener, der fiir ein Studium nach Berlin zieht,
das Studium in einer anderen Stadt beendet und die
erste Anstellung in Berlin findet, in der Wanderungs-
statistik drei Mal auf. Im Land Brandenburg blieb
das Wanderungsvolumen relativ konstant auf einem
niedrigeren Niveau. Zwischen 1994 und 2018 kamen
1,9 Mill. Personen nach Brandenburg und 1,6 Mill.
verlieen das Land. Ins Berliner Umland zogen seit
1994 insgesamt 966 000 Personen. Damit Ubertrifft
das Zuzugsvolumen den Bevolkerungsstand von
1994 (660 000) um fast die Halfte. Das Wanderungs-
volumen fiel in Relation zum Bevélkerungsstand im
Weiteren Metropolenraum unterproportional aus.

¢ | Wanderungssalden

60

Berlin § 50
Zuletzt wieder % ‘3‘2
abnehmende = ot
Wanderungsgewinne 10
+373 060 Personen 0 N\
(letzte 25 Jahre) -10
+195 314 Personen :zg
(letzte 5 Jahre) 0

Zeitschrift fiir amtliche Statistik Berlin Brandenburg

Woher kommen nun die Menschen und wo zieht
es sie hin? Berlin verzeichnet gegeniiber dem Aus-
land hohe Wanderungsgewinne, besonders seit 2011.
In den 1990er Jahren musste Berlin vor allem hohe
Verluste gegeniiber dem Berliner Umland hinneh-
men (Abbildung d). Zu Spitzenzeiten gingen knapp
30 000 Personen jahrlich von Berlin ins Umland. Aus
den alten und neuen Bundeslandern zogen durch-
weg Personen nach Berlin, auch der Wanderungs-
saldo gegentiiber dem Weiteren Metropolenraum ist
Uberwiegend positiv. Seit 2015 kehrte sich letzterer
jedoch um. Die Menschen verlassen Berlin auf nied-
rigem Niveau, auch in Richtung des Weiteren Metro-
polenraums.

Brandenburg lebt durch die Zuwanderung aus Ber-
lin und aus dem Ausland. 2015 war die Zahl der zu-
gewanderten Personen aus dem Ausland besonders
hoch. Insgesamt weist Brandenburg, abgesehen von
der Zuwanderung aus Berlin, die typischen Merkma-
le der neuen Bundeslander mit ihren Bevélkerungs-
verlusten durch die Abwanderung in den Westen auf,
die in jlingster Zeit jedoch nachldsst oder sich sogar
umkehrt.

Im Berliner Umland wird das Wanderungsge-
schehen ausschlie3lich von Berlin bestimmt (Abbil-
dunge). Es Ubersteigt die Wanderungssalden - zu
allermeist Gewinne - gegeniiber den Ubrigen Regi-
onen um ein Vielfaches. Hervorzuheben ist jedoch,
dass sich die steten Wanderungsgewinne des Ber-
liner Umlandes gegeniiber dem Weiteren Metropo-
lenraum in den letzten Jahren in Wanderungsverlus-
te wandelten. Es zogen zuletzt etwas mehr Menschen
aus dem Umland in den Weiteren Metropolenraum.

Der Weitere Metropolenraum weist das die neu-
en Bundeslander kennzeichnende Bild der Wande-
rungsstrome auf. Abwanderung in den Westen und
die Zuwanderung aus dem Ausland sind hier die her-
vortretenden Migrationsstrome.

Eine Besonderheit gilt es zu erldutern: Anders als
der Weitere Metropolenraum weist das Berliner Um-

Brandenburg

Zuletzt wieder
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(letzte 25 Jahre)
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(letzte 5 Jahre)
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land um das Jahr 2015 keine deutlich erhdhte Aus-
landszuwanderung auf. Stattdessen ist der Wan-
derungsgewinn gegeniiber dem Weiteren Metro-
polenraum ungewohnlich hoch. Dies liegt in der
zentralen Aufnahmeeinrichtung fir Fliichtlinge in
Eisenhittenstadt begriindet. Die dort melderecht-
lich registrierten Fliichtlinge werden anschlieend
auf andere Unterklinfte im Land Brandenburg ver-
teilt. Diese Verteilung stellt melderechtlich und sta-
tistisch eine Binnenwanderung dar.

1 Detaillierte Informationen zu den Ergeb-
nissen der Bevolkerungsvorausberech-
nung in: Axnick, Martin (2019): Methodik
und Ergebnisse der Bevolkerungsvoraus-
berechnung fiir das Land Brandenburg.
In: Zeitschrift fiir amtliche Statistik Berlin-
Brandenburg, Ausgabe 3/2019, S. 42-49.

d | Wanderungsverflechtung in Berlin und Brandenburg

Bevélkerungsvorausberechnung
fiir Brandenburg

Die Bevolkerungsvorausberechnung fiir das Land
Brandenburg wird vom Amt fiir Statistik Berlin-Bran-
denburg zusammen mit dem Landesamt fiir Bauen
und Verkehr (LBV) veréffentlicht.! Die Bevélkerungs-
pyramide fur Brandenburg zeigt starker besetzte
Kohorten bei den Geburtsjahrgangen in den 1930er
Jahren. Da diese Generationen in einem Alter mit
deutlich erhohtem Sterberisiko liegen, werden folg-
lich die Sterbefallzahlen bis 2030 steigen. Gleichzeitig
wird die Generation der Babyboomer (Geburtsjahr-
gdnge 1955 bis 1969) in den ndchsten Jahren ins Ren-
tenalter eintreten. Schwach besetzt sind hingegen
die Kohorten der in den 1990er Jahren Geborenen,
also die Kinder, die wahrend des sogenannten Wen-
deknicks geboren wurden. Den Tiefpunkt erreichte
die Geburtenrate im Land Brandenburg im Jahr 1993
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mit 0,73 Kindern je Frau. Heute ist sie mit 1,61 Kindern
je Frau mehr als doppelt so hoch. Wichtig dabei ist
eine Erkenntnis: Diese schwach besetzten Kohorten
riicken jetzt in ein Alter vor, in dem sie ihre hoch fer-
tile Phase erreichen, denn das Durchschnittsalter fiir
das Mutterwerden liegt in Brandenburg bei knapp
30 Jahren. Das bedeutet, die Geburten gehen weiter
zurtick, wahrend auf der anderen Seite die Sterbe-
fallzahlen steigen. Das vorausberechnete Geburten-
defizit wird von aktuell 12 800 auf 20 800 im Jahr 2030
steigen.

In der mittleren Variante der Bevélkerungsvoraus-
berechnung, die als die wahrscheinlichste eingestuft
wird, werden bis 2030 im Land Brandenburg etwa
44000 Personen weniger als zu Beginn der Voraus-
berechnung im Jahr 2016 leben. Dies geht mit einer

Zeitschrift fiir amtliche Statistik Berlin Brandenburg 4 - 2019

unterschiedlichen Entwicklung im Berliner Umland
und dem Weiteren Metropolenraum einher. Das
Berliner Umland wird an Bevélkerung gewinnen
(rund 84 000 Personen), wahrend der Weitere Metro-
polenraum fast 130 000 Personen verlieren wird (Ab-
bildung g).

Nach Altersgruppen betrachtet, wird die Zahl der
Minderjahrigen im Zeitverlauf zunachst leicht zu-
nehmen und dann wieder etwas zurtickgehen. Der
Bedarf an Kitas und Schulen bleibt sowohl im Ber-
liner Umland als auch im Weiteren Metropolenraum
hoch. Der Anteil der erwerbsfahigen Bevolkerung
zwischen 18 und 65 Jahren geht zuriick. Dabei ist
eine Zweiteilung mit einem starken Riickgang von
fast einem Drittel im Weiteren Metropolenraum und
einer Stagnation im Berliner Umland zu erkennen.

f | Bevolkerungsvorausberechnung - Bevélkerungsstruktur in Berlin und Brandenburg 2018
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Die Zahl der Personen ab 65 Jahre steigt zwischen
2016 und 2030 deutlich und stetig an, im Berliner
Umland um rund 78 000 Personen und im Weiteren
Metropolenraum um rund 98 000 Personen.
Der Abhdngigenquotient gibt das Verhdltnis der
noch nicht und nicht mehr erwerbsfahigen Bevolke-
rung (0 bis unter 18 Jahre und 65 Jahre und alter) zur
Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter (18 bis unter
65 Jahre) wieder. Dieser liegt aktuell bei 70 nicht er-
werbsfahigen Personen, die von 100 erwerbsfahigen
Personen versorgt werden missen. Bis 2030 wird das
Verhéltnis in Brandenburg auf 96 nicht Erwerbsfahi-
ge zu 100 Erwerbsfahigen steigen. 2030 kommen im
Berliner Umland auf 100 Erwerbsfahige 85 nicht Er-  Robert Budras leitet das
werbsfahige, wahrend es im Weiteren Metropolen-  Referat Bevalkerung, Kommunal-
raum bereits 105 nicht Erwerbsfahige sein werden  und Wahistatistik des Amtes fiir
(Abbildung h). Statistik Berlin-Brandenburg.

h | Bevélkerungsvorausberechnung - Abhdngigenquotient
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Martin Axnick ist Referent fiir Bevol-
kerungsstatistik im Referat Bevdlkerung,
Kommunal- und Wahlstatistik des Amtes
fiir Statistik Berlin-Brandenburg.
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Brandenburg Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
Deutlicher Anstieg bis 2030: Deutlicher Anstieg bis 2030: Deutlicher Anstieg bis 2030:
96 nicht Erwerbsfahige 85 nicht Erwerbsfahige 105 nicht Erwerbsfahige
auf 100 Erwerbsfahige auf 100 Erwerbsfahige auf 100 Erwerbsfahige
+41,0 % +28,4 % +51,7 %

Der Abhangigenquotient gibt das Verhaltnis der noch nicht und nicht mehr erwerbsfahigen Bevolkerung

(0 bis unter 18 Jahre und 65 Jahre und alter) zur Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter (18 Jahre bis unter 65 Jahre) wieder.
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Fachtagung

Bevolkerungsprognose fiir Berlin und die Bezirke 2015 bis 2030

von Jorn Ehlert

Bevdlkerungsprognosen sind ein planerisches Instrument mit einem
breiten Spektrum an Einsatzmdglichkeiten fiir vorausschauendes Han-
deln im Hinblick auf die Entwicklung einer Bevolkerung. Dabei geht es
nicht nur um die Zahl der Gesamtbevédlkerung, sondern auch darum, wie
sich die Zahlen der Kinder und Jugendlichen, der Personen im erwerbs-
fahigen Alter sowie der Seniorinnen und Senioren entwickeln. Eine
Bevdlkerungsprognose kann und soll hier Antworten geben. In Berlin

Jom Ehlert bei wird eine Bevdlkerungsprognose entsprechend eines Senatsbeschlusses
seinem Vortrag von der fiir Stadtentwicklung zustandigen Senatsverwaltung berechnet.
auf der Fachtagung Im folgenden Beitrag werden Ergebnisse der Bevilkerungsprognose fiir

Bauen und Wohnen Berlin und die Bezirke 2015 bis 2030 beschrieben.

Foto: Diana Freitag, AfS

Die Bevolkerungsprognose fiir Berlin und die Bezir-
ke 2015 bis 2030 der Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung und Wohnen zeigt zum nunmehr sechsten
Mal die zu erwartenden Veranderungen in der An-
zahl und im Altersaufbau der Berliner Bevolkerung
auf. Die Prognose weist Ergebnisse auf Ebene der
Gesamtstadt und der Bezirke als Grundlage fiir ge-
samtstadtische Politik- und Handlungsfelder sowie
auf Ebene der 60 Prognoserdaume als kleinrdumige
Einheit der Lebensweltlich orientierten Raume (LOR)
und als Grundlage fiir Fachplanungen, wie soziale In-
frastrukturen aus.

Die einzelnen Komponenten der Berechnung
sind Geburten, Sterbefélle sowie Zu- und Fortziige.
Entsprechend dem Standardverfahren der Bevol-
kerungsfortschreibung werden diese basierend auf
dem zu einem Stichtag vorhandenen Einwohnerbe-
stand gegliedert — hier nach 100 Altersjahren und
Geschlecht - und durch Addition der Geburten und
Zuziige sowie Subtraktion der Fortziige und Sterbe-
falle in die Zukunft fortgeschrieben.

Die Prognose wurde in drei Varianten vorgelegt.
Diese orientieren sich an mdglichen Szenarien zu
den kiinftigen politischen, wirtschaftlichen und
weiteren Rahmenbedingungen Berlins, wie Attrak-
tivitat und Image als Arbeits- und Lebensort oder
Entwicklung des Berliner Wohnungsmarktes sowie

den absehbaren demografischen Entwicklungen in
den Herkunftsregionen der Zuwandernden, die das
Wanderungsgeschehen beeinflussen.

Allen drei berechneten Varianten ist gemein, dass
sich der prognostizierte Bevolkerungsanstieg im
Zeitverlauf abschwacht (Abbildung a). Wahrend in
der mittleren und oberen Variante das prognosti-
zierte Wachstum bis zum Jahr 2030 anhalt, markiert
das Jahr 2026 in der unteren Variante eine Trendwen-
de. Ab diesem Jahr sind die Einwohnerzahlen wieder
leicht ricklaufig. In der oberen Variante nimmt die
Zahl der Personen auch zum Ende des Prognosezeit-
raums noch deutlich zu, in der mittleren Variante
fallt das Wachstum in den letzten Jahren des Pro-
gnosezeitraums dagegen nur noch sehr gering aus.

Die Entwicklung von Zahl und Struktur der Einwoh-
ner wird in den Bezirken unterschiedlich verlaufen.
In allen Bezirken steigt die Einwohnerzahl, allerdings
mit unterschiedlicher Intensitdt (Abbildungen b
und c). Der gr6B8te Zuwachs bis 2030 wird fiir den Be-
zirk Pankow mit +16 % erwartet. Hinter den Gesamt-
ergebnissen flr die Bezirke kdnnen differenzierte
und zum Teil gegenldufige Entwicklungstendenzen
in den einzelnen Stadtteilen auftreten.

So zeigen sich im am starksten wachsenden Be-
zirk Pankow erhebliche Unterschiede zwischen den
verschiedenen Prognoserdumen (Abbildung d). Die
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zentrumsnahen Raume ndrdlicher und sudlicher
Prenzlauer Berg gewinnen bis 2030 zwischen 5 %
und 10 % Einwohner, wédhrend der stadtrandnahe
Prognoseraum Buch einen Bevdlkerungsgewinn
von rund 30 % verzeichnen wird. Dieses hohe re-
lative Wachstum resultiert aus dem in gréBerem
Umfang geplanten Wohnungsneubau im Prognose-
raum Buch. Dazu kommt, dass die Bevolkerungszahl
in Buch eher unterdurchschnittlich ist, was bei stei-
genden Bevdlkerungszahlen auch ein hohes relati-
ves Wachstum zur Folge hat.

a | Bevolkerungsprognose fiir Berlin 2015 bis 2030

Unabhdngig von den beispielhaft beschriebe-
nen rdaumlichen Disparitaten im Bezirk Pankow gilt
fur alle Prognoserdume, dass das prognostizierte
Wachstum auch mit dem jeweils geplanten Woh-
nungsneubau in Verbindung steht. Gebiete mit
Wohnungsbau in groBerem Umfang haben durch
zusatzliche Wohnraumkapazitdten auch ein grof3e-
res Potenzial flir steigende Einwohnerzahlen.

Abgesehen von der Entwicklung der Bevélkerungs-
zahl, setzt sich der Alterungsprozess der Berliner Be-
vélkerung fort. Das Durchschnittsalter der Berliner

in Tsd.
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b | Bevolkerungsverdanderung in den Berliner Bezirken 2015 bis 2030
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erhoht sich im Prognosezeitraum von 42,9 Jahren
auf 44,3 Jahre. Entsprechend der mittleren prognos-
tizierten Variante wird der Anteil der Bevélkerung
jinger als 45 Jahre von 53 % im Jahr 2014 auf 52 % im
Jahr 2030 sinken (Abbildung e). Die Zahl der Kinder
und Jugendlichen im Alter unter 18 Jahren erhoht
sich im Prognosezeitraum um etwa 84 000 Perso-
nen. Ihr Anteil an der Gesamtbevélkerung steigt von
15 % auf gut 16 %. Die absolute Anzahl der erwerbs-
fahigen Bevolkerung in der Altersgruppe von 18 bis
unter 65 Jahren erhoht sich um etwa 21000 Perso-
nen. Bei einer insgesamt steigenden Einwohnerzahl
geht ihr Anteil allerdings von 66 % auf knapp 62 %

f | Verdnderungen )
der Altersstruktur in Tsd.

im Jahr 2030 zurlick. Innerhalb dieser Altersklasse

kommt es zu keiner grundsatzlichen Verschiebung

in der Altersstruktur (Abbildung f). Die Zahl der al-

teren Personen (ab 65 Jahre) wird bis zum Jahr 2030

um knapp ein Viertel auf etwa 844 000 Menschen

zunehmen (2014: 683 000 Personen). Dann wird ihr

Anteil von gegenwartig 19 % auf circa 22 % gestie-

gen sein. Besonders hoch wird der Anstieg bei den

Personen im Alter von 80 und mehr Jahren ausfallen.

Ihre Zahl erhoht sich um fast 62 % von rund 162 000

auf 263000 Personen

(von 4,6 % auf 7,0 % der  Jorn Ehlert erstellt die Bevilkerungs-

Gesamtbevdlkerung). prognose in der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen Berlin.

Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen in Berlin

(mittlere Variante)
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Das Baugeschehen in der Metropolregion Berlin-Brandenburg

von Sabine Quaiser

Foto: Diana Freitag, AfS

Wohngebdude und Wohnungsbestinde 2018

In Berlin konzentrierten sich am Jahresende 2018
Wohngebdude mit drei und mehr Wohnungen im
Zentrum der Stadt; in den Bezirken Charlottenburg-
Wilmersdorf, Mitte und Friedrichshain-Kreuzberg
(Abbildung a). Auch in Lichtenberg ist ein hoher
Anteil dieser Wohngebdude vorhanden. Insgesamt
stehen 62 % aller Mehrfamilienhduser der gesamten
Metropolregion in Berlin.

Im Land Brandenburg waren diese Geschosswohn-
bauten vor allem in grof3eren Stadten zu finden. Die
Landeshauptstadt Potsdam sowie die kreisfreien
Stadte Frankfurt (Oder), Brandenburg an der Havel
und Cottbus sind zu einem hohen Prozentsatz durch
diese Art der Bebauung gepragt.

Im Berliner Umland sind Mehrfamilienhduser ge-
hauft in Orten zu finden, die tber einen S-Bahn-An-
schluss an Berlin verfligen und vielfach von Pendeln-
den bewohnt werden, die in Berlin arbeiten. Aber
auch Hauser mit ein und zwei Wohnungen, also die
typischen Eigenheime, sind sehr konzentriert im Ber-
liner Umland zu finden (Abbildung b). Der Weitere
Metropolenraum ist besonders in den landlichen
Gegenden mit dorflichem Charakter von Wohn-
gebauden mit ein und zwei Wohnungen gepragt.
Hier sind 86% aller Wohngebdude der Kategorie

,Eigenheim” zuzuordnen.

In den etwa 42% Wohngebauden mit drei oder
mehr Wohnungen in Berlin waren 2018 fast 87 % aller
Berliner Wohnungen zu finden, da diese Gebdude in
der Regel iber wesentlich mehr als drei Wohnein-
heiten verfligen.

Die Bevolkerung wachst seit Jahren sowohl in Berlin als auch im Land
Brandenburg. Dabei zeigen sich nicht nur zwischen beiden Landern,
sondern auch zwischen den beiden Brandenburger Teilregionen Berliner
Umland und Weiterer Metropolenraum, groB3e Unterschiede. Diese Ent-
wicklungen bedingen verschiedenste Fragestellungen. So wird in diesem
Beitrag das Baugeschehen fokussiert und untersucht, wie sich der Bevol-
kerungszuwachs auf das Baugeschehen auswirkt, wie sich der Bestand
von Wohnungen und Wohngebauden entwickelt und ob der bestehende
und zustzliche Bedarf an Wohnraum durch die fertiggestellten Woh-
nungen gedeckt werden kann.

Im Berliner Umland ist fast die Halfte aller Woh-
nungen (46,5%) in nur 11% der Wohngebdude
versammelt und das Verhdltnis Wohngebdude zu
Wohnungen sogar noch stdrker ausgepragt. Im Wei-
teren Metropolenraum betragt das Verhaltnis 13,9 %
Gebdude mit drei oder mehr Wohnungen zu 48,5%
Wohnungen (Abbildung c).

Baufertigstellungen

Im Jahr 2018 wurden in Berlin insgesamt 16 706 Woh-
nungen fertiggestellt (Abbildung d). Darunter wa-
ren 27,8 % Eigentumswohnungen. In den Jahren 2011
bis 2016 fiel der Anteil der Eigentumswohnungen an
den fertiggestellten Wohnungen in Berlin deutlich
hoher aus (Abbildung e).

Aus Abbildung d ist ebenfalls ersichtlich, dass das
Baugeschehen in Berlin in einem hohen Maf3e von
privaten Eigentiimern getragen wird. Auffdllig hoch
ist der Anteil von BaumaBnahmen an bestehenden
Gebduden in Berlin mit 13,4 %. Etwas weniger als die
Halfte davon fand an Eigentumswohnungen statt.

Im Land Brandenburg wurden im Jahr 2018 we-
niger Wohnungen fertiggestellt als in Berlin. Auch
der Anteil an Eigentumswohnungen war wesentlich
geringer. Jedoch ist der Bestand hoher und auch
Eigenheime werden im Landervergleich haufiger
gebaut. Werden fir das Land Brandenburg die fer-
tiggestellten Wohnungen hinsichtlich der beiden
Teilregionen Berliner Umland und Weiterer Metropo-
lenraum betrachtet, zeigt sich, dass im Jahr 2018 der
Anteil an fertiggestellten Wohnungen im Weiteren
Metropolenraum bei 86,9 % lag. Die groR3e Differenz
bei der Anzahl der fertiggestellten Wohnungen zwi-
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a | Anteil der Wohngebéude
mit 3 und mehr Wohnungen
am 31.12.2018 in Berlin
nach Bezirken und
in Brandenburg
nach Gemeinden

b | Anteil der Wohngebé&ude
mit 1und 2 Wohnungen
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nach Bezirken und
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dem Weiteren Metropolen-
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schen den Brandenburger Teilrdumen und dem Ber-
liner Wert verdeutlicht die unterschiedlichen Struk-
turen der Baufertigstellungen zwischen den Ldndern
(Abbildung d).

Im Zeitverlauf ist seit 2011 in der gesamten Haupt-
stadtregion ein stetes Wachstum bei den fertigge-
stellten Wohnungen zu verzeichnen (Abbildung f).
Berlin erlebte dabei einen regelrechten Bauboom
mit Steigerungsraten von lber 20%. Ahnlich sah es
im Berliner Umland aus, wo der Bedarf nach Wohn-
raum nach wie vor ungebrochen hoch ist. Im Weite-
ren Metropolenraum ist die Steigerung weniger stark
ausgepragt. Dort sticht aber die Fertigstellung von
Wohnungen in Wohnheimen heraus, was zu einem
grof3en Teil auf den Bau von Fliichtlingsunterkinften,
speziell in den Jahren 2016 und 2017, zurlickgefiihrt
werden kann. Gleiches gilt auch fir Berlin.

Besonders unbestandig stellt sich die Entwicklung
in den Jahren seit 1994 dar (Abbildung g). Ein Bau-
boom bis zum Hohepunkt im Jahr 1997 zeichnet sich
sowohl in Berlin als auch im Berliner Umland ab. Die
deutsche Einheit und der Hauptstadtbeschluss wa-
ren dabei besonders zu nennende Anreize fiir das

d | Fertiggestellte Wohnungen 2018 in Berlin, dem Berliner Umland
und dem Weiteren Metropolenraum nach Bauart
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intensive Baugeschehen. Anders als andere deut-
sche GroBstadte mit ihren Umlandregionen konnte
sich die Hauptstadtregion vor 1989 nicht uneinge-
schrankt entwickeln, sondern unterlag den Begren-
zungen, die die Teilung Berlins mit sich brachte. Der
Weitere Metropolenraum profitierte ebenfalls teil-
weise von dem Aufschwung nach dem Mauerfall,
wenn auch nicht in den GréBenordnungen wie das
Berliner Umland.

Nach dem Riickgang im Baugeschehen nach 1997
war ab dem Jahr 2010 in der gesamten Region wie-
der ein Anstieg bei den fertiggestellten Wohnungen
zu vermelden, wobei dieser in Berlin tiberproportio-
nal ausfiel. Dort erreichten die Baufertigstellungen
mit 16706 Wohnungen im Jahr 2018 immerhin wie-
der die Halfte des Niveaus von 1997 (32 965).

Bei der Betrachtung der fertiggestellten Wohnun-
gen in Bezug auf die Bauherren ist in Berlin eine Be-
sonderheit erkennbar. Hier treten haufiger die lan-
deseigenen Wohnungsgesellschaften als 6ffentliche
Bauherren in Erscheinung. Im Berliner Umland und
dem Weiteren Metropolenraum waren vor allem pri-
vate Haushalte die Bauherren.
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e | Anteil der Eigentumswohnungen
an allen fertiggestellten Wohnungen
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g | Fertiggestellte Wohnungen 1994 bis 2018 in Berlin, dem Berliner Umland
und dem Weiteren Metropolenraum

35

Maximum
1997: 32 965 A
2018: 16 706 30
fertiggestellte / \
Wohnungen

25

/ \
Maximum 20 A
1997: 20 354 / r \\
2018:7 372
fertiggestellte 15 o~
Wohnungen / / \ /
1

Weiterer 10+

Metropolenraum . J

Maximum \\

1997: 13 419 5 NS

2018:4 199
fertiggestellte

0
Wohnungen 199495 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 2018
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und dem Weiteren Metropolenraum, in Monaten
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Ausgewahlte Kennzahlen
der Bautatigkeitsstatistik

Wie viele Monate liegen in Berlin und Brandenburg
zwischen Baugenehmigung und Baufertigstellung?
Dieser als durchschnittliche Abwicklungsdauer be-
zeichnete Wert lag im Jahr 2018 sowohl im Berliner
Umland als auch im Weiteren Metropolenraum bei
18 Monaten (Abbildung h). Im Berliner Umland blieb
die Abwicklungsdauer seit 2011 nahezu konstant, im
Weiteren Metropolenraum verringerte sie sich im
selben Zeitraum um drei Monate. Nur in Berlin ist der
Wert zwischen 2011 und 2018 um rund sieben Mona-
te gestiegen, wobei diese Entwicklung vor allem
durch Baumaf3nahmen an bestehenden Gebduden
beeinflusst wurde.

Werden die Daten der Bautatigkeitsstatistik in
Verbindung mit den Daten der Bevdlkerungsstatis-
tik und des Mikrozensus betrachtet, ergeben sich
aussagekraftige Kennzahlen zur Anzahl der Woh-
nungen je 1000 Einwohner sowie je 1000 Haushalte
(Abbildungen i und j).

Die Analyse der Zahl der Wohnungen je 1000 Ein-
wohner seit 2011 zeigt, dass speziell im Berliner Um-
land Uber den gesamten Zeitraum gleichbleibend
490 Wohnungen zur Verfiigung standen. Das deutet
auf eine héhere Belegungsquote je Wohnung hin als
in Berlin (535 Wohnungen) und im Weiteren Metro-
polenraum (555 Wohnungen). In Berlin verringerte
sich die Zahl 2018 um 28 Wohnungen. Hier ist davon
auszugehen, dass eine hohere Anzahl an Wohnun-
gen von weniger als zwei Personen bewohnt wird.
Seit 2016 ist hier eine Stagnation zu beobachten.

Im Weiteren Metropolenraum glich das Niveau
2018 dem in Berlin, jedoch stieg dort die Anzahl der
verfiigbaren Wohnungen seit 2011 an (+18). Diese
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Entwicklung kann durchaus ein Effekt von Abwan-
derung aus den landlichen Teilen Brandenburgs sein.

Wird die Anzahl der Wohnungen je 1000 Haushal-
te betrachtet, ergibt sich ein anderes Bild. Wahrend
im Weiteren Metropolenraum im Jahr 2018 fiir 1000
Haushalte 1083 Wohnungen zur Verfligung standen,
also 83 mehr als es Haushalte gab, zeigt sich fiir Ber-
lin ein entgegengesetztes Bild. In der Bundeshaupt-
stadt standen 2018 fuir 1000 Haushalte nur 962 Woh-
nungen zur Verfligung. Das ldsst die Vermutung zu,
dass in manchen Wohnungen mehrere Haushalte
leben (zum Beispiel in Studentenwohnungen). An-
dererseits deutet dieses Verhaltnis darauf hin, dass
der Wohnungsmarkt im Prinzip keine Reserven be-
reithdlt. Diese Situation erkladrt unter anderem den
wahrnehmbaren Druck auf dem Berliner Wohnungs-
markt, der derzeit deutlich zu spiren ist.

Im Berliner Umland sind die Reserven auf dem
Wohnungsmarkt ebenfalls sehr gering, da je 1000
Haushalte nur 1015 Wohnungen zur Verfligung ste-
hen. Hierbei deckt der Eigenheimbau einen GroRteil
des Bedarfes ab.

Die Daten der Bautatigkeitsstatistik gestatten
noch viele andere interessante Erkenntnisse. So be-
legt nach Gas als die in beiden Ldndern am meisten
eingesetzte Warmeenergie in Berlin die Fernwar-
me und im Land Brandenburg die Warmepumpe
den zweiten Platz. Das ist sicherlich dem Charakter
der Bebauung geschuldet, da die mehrgeschossi-
gen Wohnhduser in Berlin
mehrheitlich an das Fern-

4 r 2019

wadrmenetz angeschlossen Sabine Quaiser leitet die Abteilung

sind.
des Amtes fiir Statistik Berlin-
Brandenburg.

j | Zahl der Wohnungen je 1000 Haushalte 2011 bis 2018 in Berlin, dem Berliner Umland

und dem Weiteren Metropolenraum
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Neuerscheinung

Neue Ergebnisse der Mikrozensus-Zusatzerhebung zur Wohnsituation veroffentlicht

In der Gemeinschaftsveroffent-
lichung,Wohnen in Deutschland. Zu-
satzprogramm des Mikrozensus 2018"
der Statistischen Amter des Bundes
und der Lander werden die Ergebnis-
se der Mikrozensus-Zusatzerhebung
fiir das Jahr 2018 in tabellarischer
Form dargestellt. Der erste Teil ent-
hélt die Daten zum Bestand und zur
Struktur der Wohnungen. Der zweite
Teil informiert zur Wohnsituation von
Haushalten.

Wohnen in Deutschland

Zusatzprogramm des Mikrozensus 2018

Private Haushalte mussten nach eigenen Angaben bundesweit im
Schnitt 7,70 EUR/m? fur eine in 2015 und spater angemietete Woh-
nung bezahlen. Damit liegen diese Mietkosten um 12 % Uber der
durchschnittlichen Nettokaltmiete in Deutschland (6,90 EUR/m?).

Weit Uber dem jeweiligen Landesdurchschnitt liegen die Netto-
kaltmieten fiir Neuanmietungen ab dem Einzugsjahr 2015 und spater
in Bayern, Baden-Wurttemberg und Hamburg. Am gré3ten war der
Unterschied in Berlin.

Geringer als im Bundesdurchschnitt war der Unterschied zwischen
den Nettokaltmieten bei Neuanmietungen ab 2015 zu den jeweiligen
Durchschnittsmieten in Sachsen-Anhalt, Thiringen, Schleswig-Hol-
stein und Rheinland-Pfalz, aber auch in Nordrhein-Westfalen.

Hohe Mieten sind vor allem ein Problem der Metropolen und
grolBeren Stadte. Dort tragen die hoheren Durchschnittsmieten dazu
bei, dass die betroffenen Mieterhaushalte auch mit Gberdurchschnitt-
lichen Mietbelastungsquoten zu kdmpfen haben. Demnach lag 2018
der Anteil des Haushaltsnettoeinkommens, den die Haushalte insge-
samt fUr die Bruttokaltmiete aufwendeten, bundesweit bei 27,2 %, in
Metropolen bei 29,5 %. Haushalte in Sachsen und Thiringen haben
mit jeweils rund 23 % die geringste durchschnittliche Mietbelastung
in Deutschland.

Von den knapp 37 Mill. bewohnten Wohnungen in Deutschland
(ohne Wohnheime und Wohnungen in Gebduden, die Uiberwiegend
gewerblich genutzt werden) waren 2018 mehr als die Halfte (53,5 %)
vermietet. Eigentimer dieser Mietwohnungen waren zu 58 % private
Vermieter und zu 23 % Wohnungsgenossenschaften. 15 % der Miet-
wohnungen waren im Besitz privater Wohnungsunternehmen und
4 % der Mietwohnungen gehorten offentlichen und kommunalen
Wohnungsunternehmen.

Mieter, die 2018 in Wohnungen privater Wohnungsunternehmen
lebten, zahlten mit durchschnittlich 7,30 EUR/m? die hochsten Netto-
kaltmieten. Die Nettokaltmieten der von Privatpersonen vermieteten
Wohnungen lagen bei 7 EUR. Unter dem Bundesdurchschnitt von
6,90/m? EUR fUr die Nettokaltmieten blieben die éffentlichen und
kommunalen Wohnungsunternehmen mit 6,60 EUR/m? und die
Wohnungsgenossenschaften mit 6,40 EUR/m”.

Die Gemeinschaftsverdffentlichung, Wohnen in Deutschland. Zusatzprogramm des
Mikrozensus 2018" der Statistischen Amter des Bundes und der Lander steht unter
www.statistikportal.de zum kostenfreien Herunterladen bereit. Uber den QR-Code
gelangen Sie direkt dahin.
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Fachtagung

Entwicklung der Grundstiicksverkaufe in Berlin und Brandenburg

von Elke Zimmer und Katrin Schoenecker

Belastbare Ergebnisse iiber Grundstiickspreise in Berlin liegen seit 2008
und fiir Brandenburg seit 1991 vor. In beiden Landern ist im Zeitraum 2008
bis 2018 ein Riickgang der Verkaufsfalle, verbunden mit einem sprunghaf-
ten Anstieg des Kaufwertes, zu beobachten. Dabei ging die Verkaufsflache
in Berlin zuriick, wéhrend sie im Land Brandenburg nahezu unverandert
blieb. Die Quadratmeterpreise fiir unbebautes Bauland haben sich in
Berlin seit 2008 vervierfacht und in Brandenburg auf niedrigerem Niveau

Katrin Schonecker
prasentiert die neu-
esten Ergebnisse zu

Grundstiicks- und

Baupreisen in der

Hauptstadtregion

verdoppelt.

Foto: Diana Freitag, AfS

Vorbemerkung

Ergebnisse iber Grundstuicksverkdufe stellt die Sta-
tistik der Kaufwerte flr Bauland zur Verfiigung. Mit
dieser Statistik wird ein Uberblick iiber den Markt
von Baugrundstiicken gegeben, indem Merkmale
und Strukturen der im Berichtszeitraum vollzoge-
nen Transaktionen ausgewiesen werden. Die Sta-
tistik liefert wichtige Informationen hinsichtlich der
Anzahl der Kauffélle, der verdufBBerten Flache, der
Kaufsumme und des durchschnittlichen Kaufwer-
tes. Diese Informationen werden fiir verschiedene
Baulandarten und Baugebiete sowie in Berlin nach
Bezirken und im Land Brandenburg fiir Gemeinde-
gréBenklassen sowie kreisfreie Stadte und Landkrei-
se nachgewiesen.

Ergebnisse fiir das Land Brandenburg unterteilt in
die Teilrdume Berliner Umland und Weiterer Metro-
polenraum liegen firr diese Statistik grundsétzlich
nicht vor. Speziell fur die Fachtagung ,Bauen und
Wohnen in der Metropolregion Berlin-Brandenburg
im Faktencheck” am 11. November 2019 konnten
aber Aussagen Uber die Entwicklung der Quadrat-
meterpreise fir das Berliner Umland und den Weite-
ren Metropolenraum bereitgestellt werden.

Ergebnisse Gber Grundstiicksverkdufe in Berlin lie-
gen seit 2008 und in Brandenburg seit 1991 vor. Die
Erhebung wird vierteljahrlich als Totalerhebung fiir

nanzamter fir die Datenlieferung zustandig, bevor
dann in Brandenburg Mitte der 1990er Jahre und in
Berlin im Jahr 2008 auf die Gutachterausschiisse als
Datenlieferant umgestiegen wurde. Untersuchun-
gen hatten ergeben, dass die Gutachterausschiisse
aufgrund ihrer zu fiihrenden Kaufpreissammlungen
der qualitativ bessere Datenlieferant fiir Statistiken
Uber Grundstiicksverkdufe sind. Insbesondere in
Berlin waren die bis 2007 vorliegenden Daten nicht
reprasentativ.

Verkaufe von unbebautem Land

Wie zu erwarten, werden in Berlin mehr Kaufvertra-
ge fir unbebautes Bauland abgeschlossen als im
Land Brandenburg, wobei die Anzahl der Vertrdge
in beiden Landern in den letzten Jahren - bis auf
2018 in Berlin — nahezu kontinuierlich sank. Waren
es 2008 in Berlin 1850 Kaufvertrage und in Branden-
burg 8192, wurden zehn Jahre spater in Berlin mit
908 Vertrdgen nur noch knapp die Halfte und in
Brandenburg mit 6 512 Vertragen ein Flinftel weniger
Kaufvertrdge registriert (Abbildung a). Im Vergleich
zu 2017 wurden 2018 in Berlin lediglich 23 Kaufvertra-
ge (+2,6 %) mehr erfasst, in Brandenburg waren es
erneut 684 Vertrage weniger (-9,5 %) als im Vorjahr.

1 Die Gutachterausschiisse fiir

lung von Bodenrichtwerten
und sonstigen fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten,
Beobachtungen und Analysen
des Grundstiicksmarktes und
Erarbeitung des jéhrlichen
Grundstiicksmarktberichtes.

beide Lander bei den Geschéftsstellen der Gutach-
terausschiisse' durchgefiihrt. Erhoben werden die
vertraglich vereinbarten Preise bei VerduRerung und
Erwerb unbebauter Grundstiicke ab einer GroBe von
100 m. Urspriinglich waren in beiden Landern die Fi-

Grundstiickswerte sind Einrich-
tungen der Lander Berlin und
Brandenburg. Zu den Aufgaben
gehoren unter anderem die
Fiihrung und Auswertung der
Kaufpreissammlung, die Ermitt-
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Auch die insgesamt verauBerte Flache fallt im Stadt-
staat Berlin wesentlich kleiner aus als im Flachenland
Brandenburg. Wahrend in Berlin ein kontinuierlicher
und deutlicher Riickgang bei der verkauften Flache
zu verzeichnen war, blieb der Wert in Brandenburg
nahezu unverandert. Von 2008 bis 2018 sank die ver-
kaufte Flache in Berlin von 303 ha auf 142 ha und hat
sich damit mehr als halbiert. In Brandenburg nahm
sie mit 1204 ha in 2008 und 1227 ha in 2018 leicht
zu (+1,9 %) (Abbildung a). Im Vergleich zu 2017 ging
die verkaufte Flache 2018 in Berlin um 30 ha (=17 %)
zuriick. In Brandenburg wechselten 2018 rund 27 ha
(+2,3 %) mehr ihren Eigentlimer als im Jahr zuvor.

Die beim Kauf und Verkauf unbebauter Grundsti-

nach kurzzeitiger Abschwdchung in den Jahren
2014 und 2015 von Jahr zu Jahr gréBer wurde. Ins-
gesamt ist in beiden Ldndern ein starker Anstieg
des insgesamt erzielten Kaufwertes festzustellen
(Abbildung a). Wurden 2008 in Berlin bei allen Ver-
kdufen 605 Mill. EUR umgesetzt, waren es 2018 mit
1340 Mill. EUR mehr als doppelt so viel. In Branden-
burg stieg der Geldumsatz im gleichen Zeitraum
von 514 Mill. EUR auf 1007 Mill. EUR und damit um
das Doppelte. Wahrend dabei in Berlin der Geldum-
satz seit 2015 kontinuierlich stieg, war in Branden-
burg bereits seit 2012 eine stete Zunahme des
Umsatzes zu verzeichnen. 2018 nahm der Umsatz
gegeniiber dem Vorjahr in Berlin nochmals um rund
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cke insgesamt erzielten jahrlichen Kaufwerte liegen 12 % (2018: 1340 Mill. EUR, 2017: 1194 Mill. EUR) und
jedoch in Berlin deutlich Gber denen Brandenburgs, in Brandenburg um rund 10 % (2018: 1007 Mill. EUR,
wobei der Unterschied zwischen beiden Landern  2017: 919 Mill. EUR) zu.

a | Kaufvertrage, verkaufte Flache und Kaufwerte unbebauten Baulands 2008 bis 2018 in Berlin und Brandenburg

. 2000 .
Berlin 1800 Berlin
« Sinkende Anzahl 1600 Anzahl der Verkaufe halbiert
Verkiufe seit 2011 1 2008: 1850
1000 2018: 908
. - ~—
\F/{:rf;%?tli dF‘T; e 800 Verkautfte Fliche halbiert
400 2008: 303 ha
«  Sprunghafter Anstieg 208 2018: 142 ha
des Kaufwertes 2008 09 10 11 12 13 14 15 16 17 2018 Geldumsatz mehr als verdoppelt
2008: 605 Mill. EUR
= Kaufvertrage Flache in ha Kaufwert in Mio. EUR 2018: 1340 Mill. EUR
Brandenburg 9000 Brandenburg
8000
« Sinkende Anzahl der 7000 Anzahl der Verkaufe sinkt um 1/5
Verkaufe seit 2015 6000 2008: 8192
N 5000 2018:6512
+ Verkaufte Flacihe Verkaufte Flache leicht gestiegen
nahezu unverandert 4000 ]
3000 2008: 1204 ha
« Sprunghafter Anstieg 2000 2018: 1227 ha
des Kaufwertes Geldumsatz fast verdoppelt
1000 -
2008: 514 Mill. EUR
2008 09 10 11 12 13 14 15 16 17 2018 2018: 1007 Mmill. EUR

b | Quadratmeterpreise fiir unbebautes Bauland 2008 bis 2018 in Berlin, dem Berliner Umland
und dem Weiteren Metropolenraum
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Verschiedene Quadratmeterpreise
in den Teilregionen

Gravierende Unterschiede zwischen den Landern
Berlin und Brandenburg bestehen auch hinsicht-
lich der erzielten beziehungsweise zu zahlenden
Quadratmeterpreise. Wahrend sich diese in Berlin
im dreistelligen Bereich bewegen, sind sie im Land
Brandenburg nach wie vor zweistellig, aber eben-
falls stark steigend. Seit 2008 hat sich der Quadrat-
meterpreis in Berlin mehr als vervierfacht (2008:
200 EUR/m?, 2018: 946 EUR/m?), in Brandenburg na-
hezu verdoppelt (2008: 43 EUR/m?, 2018: 82 EUR/m?).

2018 wurden in beiden Landern mit 946 EUR/m”
(Berlin) und 82 EUR/m? (Brandenburg) neue Héchst-
werte erzielt. Innerhalb eines Jahres ist der durch-
schnittliche Kaufwert damit in Berlin um weitere
36 % (2017: 695 EUR/m?) und in Brandenburg um
weitere 6 % (2017: 77 EUR/m?) gestiegen.

Die Entwicklung der Grundstiickspreise in Berlin
wirkt sich immer mehr auf das Berliner Umland aus
(Abbildung b). Auch dort wird der Erwerb immer
attraktiver und die Preise legen zu, allerdings nicht
in dem MaBe wie in der Hauptstadt und auf nied-
rigerem Niveau. Der Quadratmeterpreis im Berliner
Umland hat sich von 69 EUR/m? (2008) auf 138 EUR/
m? (2018) verdoppelt. In entlegenen Gemeinden be-
wegten sich die Grundstiickspreise 2018 auf deutlich
niedrigerem Niveau und auch der Anstieg seit 2008
fiel geringer aus. So stiegen die Quadratmeterpreise
im Weiteren Metropolenraum zwischen 2008 und
2018 von 18 EUR/m?* auf 32 EUR/m? (+77,8 %). Unbe-
baute Grundstticke im Berliner Umland waren damit
drei bis viermal so teuer wie im Weiteren Metropo-
lenraum.
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Baulandverkaufe
kleinraumig betrachtet

Auch zwischen den Berliner Bezirken und den
kreisfreien Stadten und Landkreisen im Land
Brandenburg zeigen sich nach wie vor deutliche
Unterschiede. In Berlin werden seit Jahren die
meisten Flachen unbebauter Grundstiicke in Mar-
zahn-Hellersdorf, Treptow-Kopenick, Pankow und
Lichtenberg verdufBRert, die wenigsten in Mitte und
NeukdlIn (Abbildung c). Von den 2018 insgesamt 142
in Berlin verkauften Hektar entfielen 28 ha auf Mar-
zahn-Hellersdorf (19,7 %), 24 ha auf Pankow (16,9 %),
21 ha auf Treptow-Kdpenick (14,8 %) und 15 ha auf
Lichtenberg (11%). In Mitte und Neukdlin wurden
lediglich gut 2 ha verkauft.

Seit 2016 sinkt in fast allen Berliner Bezirken die
verkaufte Flache wahrend die Grundsticksprei-
se steigen. Die mit Abstand hochsten Kaufwerte
je m? fir unbebautes Bauland werden in Berlin
seit Jahren in Friedrichshain-Kreuzberg, Mitte und
Charlottenburg-Wilmersdorf erzielt, also in den
zentrumsnahen Bezirken. Gunstiger liegen die Kauf-
werte in den Ostlichen Bezirken Treptow-Kdpenick
und Marzahn-Hellersdorf, aber auch im nordli-
chen Reinickendorf und sldlichen Neukolln. Der
hoéchste Kaufwert wurde in Friedrichshain-Kreuz-
berg erzielt (4500 EUR/m?), gefolgt von Mitte mit
rund 2800 EUR/m’> und Charlottenburg-Wilmers-
dorf mit rund 2700 EUR/m”. Am wenigsten kostete
2018 ein Quadratmeter unbebautes Bauland in Trep-
tow-Kdépenick (208 EUR/m?). Weit unter dem Durch-
schnitt lagen auch die Kaufwerte in Marzahn-Hellers-
dorf (436 EUR/m?), Reinickendorf (469 EUR/m?) und
Neukélln (494 EUR/m?).

¢ | Verkdufe unbebauten Baulands und Kaufwerte 2014 bis 2018 in Berlin nach Bezirken
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Im Land Brandenburg wurden die meisten Fla-
chen in den Landkreisen verkauft, denen Gemein-
den angehoren, die zum Berliner Umland zéhlen.
Insbesondere waren das Potsdam-Mittelmark, Dah-
me-Spreewald, Teltow-Flaming, Oberhavel, Mar-
kisch-Oderland und Havelland. Die wenigsten Fl&-
chen wechselten in den kreisfreien Stadten Cottbus
und Brandenburg an der Havel ihren Besitzer (Abbil-
dung d).

2018 entfielen von den insgesamt im Land Branden-
burg verkauften 1227 ha unbebauten Baulands die
meisten Flachen auf den Landkreis Teltow-Flaming
mit 149 ha (12 %), dicht gefolgt von Dahme-Spree-
wald mit 132 ha (11 %), Oberhavel mit 123 ha (10 %)
und Potsdam-Mittelmark mit 120 ha (10 %). In den
kreisfreien Stadten Cottbus und Brandenburg an der
Havel wurden 2018 nur jeweils 11 ha verkauft.

Absoluter Spitzenreiter bei den Quadratmeter-
preisen im Land Brandenburg war 2018 mit rund
410 EUR/m” die Landeshauptstadt Potsdam - neben
Berlin die einzige Grof3stadt in der Hauptstadtregion
mit Regierungssitz, einem groflen Wissenschafts-
standort und Tourismus. In Potsdam erreichten die
Kaufwerte fuir unbebautes Bauland 2018 ein Niveau,
das an das Niveau einiger Berliner Bezirke heran-
reicht beziehungsweise dieses bereits Ubertrifft. In
den anderen kreisfreien Stadten und Landkreisen
Brandenburgs richtet sich der Kaufwert je m” nach
der Nahe zu Berlin, der verkehrlichen Anbindung
und der Lebensqualitit. Hohe Kaufwerte je m? gab es
demnach in Potsdam-Mittelmark mit rund 108 EUR,
Dahme-Spreewald mit rund 103 EUR sowie im Ha-
velland und Maéarkisch-Oderland mit jeweils rund
93 EUR. In den Landkreisen Spree-Neif3e, Elbe-Els-

ter, Oberspreewald-Lausitz, Prignitz und Uckermark,
aber auch in der kreisfreien Stadt Frankfurt (Oder)
muss — weil weniger attraktiv — deutlich weniger
fur den Quadratmeter bezahlt werden. Mit Abstand
am ginstigsten war unbebautes Bauland 2018 in
Spree-NeiBe mit rund 12 EUR/m? Elbe-Elster mit
rund 13 EUR/m?, Prignitz und Frankfurt (Oder) mit je-
weils rund 16 EUR/m? sowie Oberspreewald-Lausitz
und Uckermark mit jeweils rund 18 EUR/m>.

Die Grundstlickspreise in der Landeshauptstadt
Brandenburgs explodieren in den letzten Jahren
ebenfalls, wahrend die verkaufte Flache gering aus-
fallt und wieder leicht zuriickgeht. Potsdam ist fiir
aus Berlin Wegziehende demnach eher keine Alter-
native. Im Berliner Umland, speziell im Stdwesten
und Siiden Berlins, gleichen sich die Preise immer
mehr an die Berliner Nachbarschaft an. Die Grund-
stlickspreise legten sowohl hier als

auch in Cottbus und Brandenburg an
der Havel deutlich zu, bleiben im Ver-
gleich zu Berlin aber noch auf deut-
lich niedrigerem Niveau.

Elke Zimmer leitet das Referat Preise,
Verdienste, Arbeitskosten des Amtes fiir
Statistik Berlin-Brandenburg.

Katrin Schoenecker leitet das Sachge-
biet Preise im Referat Preise, Verdienste,
Arbeitskosten des Amtes fiir Statistik
Berlin-Brandenburg.

d | Verkdufe unbebauten Baulands und Kaufwerte 2014 bis 2018 im Land Brandenburg nach Verwaltungsbezirken
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Entwicklung der Baupreise in Berlin und Brandenburg

von Elke Zimmer und Katrin Schoenecker

Ergebnisse zu den Baupreisen in Berlin und im Land Brandenburg liegen seit 1991 vor. Bezogen auf den Verlauf
der Preisentwicklung sind zwischen beiden Landern kaum Unterschiede festzustellen. Das Niveau der Preis-
entwicklung gestaltet sich hingegen unterschiedlich. So entwickelten sich die Preise in Brandenburg in fast
dem gesamten Zeitraum deutlich stérker als in Berlin. Nahezu in jedem Jahr war ein um mindestens einen Pro-
zentpunkt starkerer Preisanstieg beziehungsweise eine schwachere Preissenkung zu beobachten. 2018 stiegen
die Baupreise in Berlin erstmals um 0,5 Prozentpunkte stérker als in Brandenburg.

Vorbemerkung

Ergebnisse liber die Entwicklung der Baupreise stellt
die Statistik der Bauleistungspreise zur Verfiigung.
Mit dieser Statistik werden Preisindizes fiir Bauleis-
tungen ermittelt, die die Entwicklung der Preise fir
den Neubau ausgewahlter Bauwerksarten und die
Instandhaltung widerspiegeln.'

Die Entwicklung der Baupreise wird auf Landes-
ebene fir Berlin und Brandenburg insgesamt darge-
stellt. Ergebnisse fiir das Land Brandenburg, unter-
teilt in die Teilrdume Berliner Umland und Weiterer
Metropolenraum, liegen fiir diese Statistik nicht vor.

Bei der Ermittlung von Baupreisindizes nach Bau-
werksarten werden Indizes fiir den Neubau von
Wohn- und Nichtwohngebiuden® sowie fiir den
Ingenieurbau (Neubau von StraBRen, Briicken und
Ortskanalen) berechnet. Baupreisindizes fiir die
Instandhaltung beziehen sich auf Instandhaltungs-
maBnahmen fiir Wohngebdude und Schonheits-
reparaturen in einer Wohnung. Da in der Regel sehr
individuell gebaut wird, lassen sich die Preise einzel-
ner Bauwerke kaum vergleichen. Deshalb werden
Preise fiir ausgewdhlte, fest umrissene Bauleistun-
gen im Roh- und Ausbau, die fiir die Errichtung von
Bauwerken notwendig sind, Gber die Zeit beobach-
tet. Dabei werden in Berlin etwa 1400 Baupreise von
rund 350 Baufirmen und im Land Brandenburg etwa
1500 Baupreise bei rund 360 Baufirmen betrachtet.

Baupreisentwicklung insgesamt

Die Preisentwicklung bei den Baupreisen ist zwi-
schen 1991 und 2018 sowohl in Berlin als auch im
Land Brandenburg durch langere Phasen des Preis-
auftriebs und durch Phasen der Abschwéchung, die
zeitweilig auch durch langerfristige kontinuierliche
Preisrlickgdnge gepragt waren, gekennzeichnet

(Abbildung a). Unmittelbar nach der Wiedervereini-
gung gab es in beiden Landern zundchst sehr hohe
Veranderungsraten, die sich jedoch von Jahr zur
Jahr abschwdchten. Ab 1997 war sowohl in Berlin als
auch im Land Brandenburg ein Gber mehrere Jah-
re andauernder Preisverfall festzustellen. Nach der
Jahrtausendwende stiegen die Baupreise wieder
und erreichten im Jahr 2007 mit einer Preissteige-
rung von 6,2% in Berlin und 10,4% in Brandenburg
einen vorldufigen Hohepunkt. Zuriickzufiihren war
dies in erster Linie auf die Erhéhung der Mehrwert-
steuer von 16% auf 19%. Danach schwachte sich
der Preisauftrieb in beiden Landern wieder ab und
erreichte im Jahr 2009, dem Jahr der weltweiten
Wirtschaftskrise, nur noch einen durchschnittlichen
Anstieg gegeniiber dem Vorjahr von 1,4% in Berlin
und 2,3% in Brandenburg. In den Folgejahren zogen
die Baupreise wieder an. Der Anstieg lag insbeson-
dere in Brandenburg deutlich lber der Zwei-Pro-
zent-Marke. Seit 2016 ist ein von Jahr zu Jahr deut-
lich zunehmender, zuletzt sprunghafter Preisanstieg
zu beobachten. 2018 verteuerte sich Bauen in Berlin
um durchschnittlich 6,3%, in Brandenburg um 5,8 %
und damit so stark wie seit 2007 nicht mehr.

Im gesamten Zeitraum von 1991 bis 2018 stiegen
die Baupreise in Berlin um 60%, wahrend sie sich
im Land Brandenburg auf mehr als das Doppelte
erhdhten (+110%). Allein in den letzten zehn Jahren
(2008 bis 2018) wurde Bauen in Berlin um 30 % teurer.
In Brandenburg betrug die Teuerung im gleichen
Zeitraum sogar 36 %.

1 Honorare fiir Architektinnen
und Architekten sowie der Preis
fur das Baugrundsttick sind
nicht Bestandteil dieser Ergeb-
nisse.

triebsgebaude.
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2 Zu Nichtwohngebéduden zéhlen
Buro- und gewerbliche Be-
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Im Jahr 2018 bewegten sich in beiden Landern
die Preisveranderungen gegeniiber dem Vorjahr
zwischen 5% und 6%, wobei im Jahresverlauf eine
leichte Abschwdchung des Preisauftriebs zu beob-
achten war.

Roh- und Ausbauarbeiten

Bestimmend fiir die Gesamtentwicklung der Bau-
preise war sowohl die Preisentwicklung fur Roh- als
auch fiir Ausbauarbeiten. Vergleichbare Angaben
liegen seit 2006 vor. Die Preisentwicklung fir Roh-
bauarbeiten geht mit einem Anteil von rund 44 %
und die flr Ausbauarbeiten mit 55% in die Gesamt-
entwicklung ein. Wie die Entwicklung der Bau-
preise insgesamt, war auch die Preisentwicklung fur
Roh- und Ausbauarbeiten sowohl in Berlin als auch
in Brandenburg durch ldngere Phasen des starkeren
Preisauftriebs und durch Phasen der Abschwéchung
gekennzeichnet. Dabei gab es Zeiten, in denen
sich der Rohbau starker verteuerte als der Ausbau.

2018 war in Berlin im Vergleich zu den Vorjahren ein
sprunghafter Anstieg der Preise fiir Bauarbeiten im
Roh- und Ausbau festzustellen; im Rohbau um 6,8 %
und im Ausbau um 5,8%. Auch im Land Branden-
burg wurde eine deutliche Zunahme des Preisan-
stiegs beobachtet. Hier lagen die Preise im Rohbau
um 6,0% und im Ausbau um 5,6 % hoher als ein Jahr
zuvor (Abbildung b).

Bauwerksarten

Bei der Betrachtung der Ergebnisse nach Bauwerks-
arten zeigt sich im Zeitraum 1992 bis 2018 in beiden
Landern ein dhnliches Bild wie bei der Entwicklung
der Baupreise insgesamt: starke Preissteigerungen
zu Beginn der 1990er Jahre, darauf folgend eine
Phase mit Preisriickgangen und ab der Jahrtausend-
wende durchweg Preiserh6hungen, die mal hoher
und mal niedriger ausfielen. Nur die Preisentwick-
lung fuir Bauarbeiten im StraBenbau und teilweise
auch bei der Instandhaltung zeigen in beiden Lan-

a | Preisindex fiir den Neubau von Wohngebauden 1992 bis 2018 in Berlin und Brandenburg
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dern einen abweichenden Verlauf (Abbildungen c
und d). 2018 stiegen auch die Preise fiir den Neubau
von Nichtwohngebduden, den Ingenieurbau, den
Strallenbau und die Instandhaltung deutlich starker
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Das Muster der Preisentwicklung im Land Branden-
burg ahnelt dem Berlins. Hier lagen die Preis-
erhdhungen bei einzelnen Bauwerksarten im letz-
ten Jahr (2018 zu 2017) ebenfalls bei rund 6% (Bau-

4 r 2019

als in den Jahren zuvor.

In Berlin bewegten sich die Preiserhdhungen von
2017 zu 2018 ebenfalls um die 6% (Baupreise insge-
samt: +6,3 %, Blirogebaude: +6,4 %, gewerbliche Be-
triebsgebdude: +6,8 %, Instandhaltung fiir Wohnge-
bdude: +5,7%). Im StraBenbau fiel der Preisanstieg
2018 mit 11,5 % fast doppelt so hoch aus.

preise insgesamt: +5,8%, Bilirogebaude: +6,2%,
gewerbliche Betriebsge-
baude: +6,0 %, Instandhal-
tung fiir Wohngebaude:
+5,8%). Auch der Preis-
anstieg im Stralenbau fiel
2018 mit 9,5% wesentlich
hoher aus als in den Vor-

Elke Zimmer leitet das Referat Preise,
Verdienste, Arbeitskosten des Amtes fiir
Statistik Berlin-Brandenburg.

Katrin Schoenecker leitet das Sachge-
biet Preise im Referat Preise, Verdienste,
Arbeitskosten des Amtes filr Statistik

jahren. Berlin-Brandenburg.
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Neuerscheinung
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Internationale Bildungsindikatoren im Landervergleich 2019

Die Statistischen Amter des Bundes und
der Lander haben eine neue Ausgabe
der Verdffentlichung,,Internationale
Bildungsindikatoren im Landerver-
gleich” herausgegeben. In Anleh-

nung an die OECD-Verdffentlichung
,Bildung auf einen Blick” wird eine
Auswahl international standardisierter
Bildungsindikatoren auf Ebene der
Bundeslander dargestellt. Dies ermag-
licht eine Einordnung der Ergebnisse

im nationalen und internationalen
Kontext. Die Indikatoren stammen aus
den Themenbereichen Bildungszugang,
Bildungsbeteiligung und Bildungsver-
lauf, Lernumfeld und Organisation von
Schulen sowie Bildungsergebnisse und
Bildungsertrage.

Internationale Bildungsindikatoren
im Landervergleich

Ausgabe 2019

In Deutschland leben immer mehr Hochqualifizierte: Fast jeder Dritte
(29 %) konnte im Jahr 2018 ein abgeschlossenes Studium beziehungs-
weise eine Meister-, Techniker- oder Erzieherausbildung vorweisen.
In der Hauptstadt Berlin hatten 42 % der 25- bis 63-Jahrigen ein ent-
sprechendes Qualifikationsniveau. Damit liegt Berlin an der Spitze der
Bundeslander. Bereits vor zehn Jahren konnte sich Berlin mit einem
Anteil von 34 % deutlich vom Bundesdurchschnitt (25 %) abheben.

Es profitieren aber nicht alle Bundeslander gleichermalen von
dieser Entwicklung: Ein Riickgang an Hochqualifizierten ist in den
ostlichen Flachenlandern zu verzeichnen, darunter auch in Branden-
burg. 2018 besalien hier 28 % der Bevolkerung einen Abschluss im
Tertidrbereich — 2008 waren es noch 30 %. Das Bildungsniveau der
Brandenburger Bevolkerung wird nachhaltig von der nach wie vor
starken Abwanderung von Jingeren nach der Ausbildung beein-
flusst. Unter den 25- bis 33-jahrigen Brandenburgerinnen und Bran-
denburgern hatten 23 % einen tertidren Abschluss, deutlich weniger
als im bundesweiten Mittel (32 %) und in Berlin (47 %). Die dltere
Brandenburger Bevolkerung wies ein deutlich hdheres Bildungsni-
veau auf: In der Altersgruppe der 55- bis 63-Jdhrigen lag der Anteil an
Hochqualifizierten 2018 bei 32 % und somit Gber dem bundesweitem
Durchschnitt von 26 %: Viele der heute Alteren haben in der ehemali-
gen DDR hochwertige BildungsabschlUsse erworben.

Das Interesse an hochqualifizierten Bildungsgangen ist in allen Bun-
deslandern gestiegen, wenngleich es deutliche Unterschiede gibt.
2017 nahmen in Brandenburg 47 % der altersspezifischen Bevolkerung
ein (Fach-)Hochschulstudium oder eine hochqualifizierte Ausbildung
auf, zehn Jahre zuvor waren es knapp 26 %. Zeitgleich lag in Berlin die
Anfangerquote im Tertidrbereich bei 52 % und erhohte sich bis 2017
auf 92 %. Die Hauptstadt profitiert dabei mal3geblich von den vielen
Studienanfangerinnen und -anfdngern aus anderen Bundeslandern
und aus dem Ausland.

Die Gemeinschaftsverdffentlichung,, Internationale Bildungsindikatoren im Lénder-
vergleich — Ausgabe 2019” steht im gemeinsamen Statistikportal der Statistischen
Amter des Bundes und der Lander unter: www.statistikportal.de
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Fachtagung

Kernpunkte im Beschluss des Bundesverfassungsgerichts
zur Mietpreisbremse

von Bejda Celebi-Schneider

Im Oktober 2014 wurde, um der Wohnungsknappheit in GroBstadten und
Ballungsraumen zu begegnen, das sogenannte Mietrechtsnovellierungs-
gesetz' mit der zentralen Vorschrift des § 556d BGB? beschlossen. Das
Gesetz trat im Jahre 2015 in Kraft. In dieser Miethdhenregulierung wurde
eine Verordnungsermachtigung aufgenommen, die den Landesregie-

Bejda @elgbi— rungen erlaubte zu bestimmen, wann ein angespannter Wohnungsmarkt
_ Schneider anzunehmen sei. Der Berliner Senat deklarierte im Juni 2015 aufgrund
informiert Giber dieser Mietbegrenzungsverordnung ganz Berlin als angespannten Woh-
die Eckpunkte der

nungsmarkt. Im Folgenden wird die Verfassungsbeschwerde einer Berli-
ner Vermieterin beleuchtet.

Mietpreishremse

Foto: Diana Freitag, AfS

Dreh- und Angelpunkt des Beschlusses des Bundes-
verfassungsgerichts (BVerfG) zur Mietpreisbremse
ist die verfassungsrechtliche Prifung der Vorschrift
des § 556d BGB. In dieser Norm ist vorgesehen, dass
die Miete in Gebieten mit einem angespannten
Wohnungsmarkt zu Beginn des Mietverhaltnisses
hdchstens 10 % hoher als die ortstibliche Vergleichs-
miete sein darf. Wann ein angespannter Wohnungs-
markt gegeben ist, definiert der zweite Absatz dieser
Norm. Ein angespannter Wohnungsmarkt liegt nach
§ 556d Absatz 2 Satz 2 BGB vor, wenn die ausreichen-
de Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnun-
gen in einer Gemeinde oder einem Teil einer Ge-
meinde zu angemessenen Bedingungen besonders
gefdhrdet ist. § 556d Absatz 2 Satz 1 BGB normiert
zudem, dass die Landesregierungen befugt sind,
solche Gebiete fiir die Dauer von hochstens finf
Jahren zu bestimmen, wovon der Berliner Senat im
Jahre 2015 Gebrauch machte.?

Das BVerfG hat sich erstmals klar positioniert und
in seinem umfangreichen Beschluss* vom18.Juli2019
mehrere Verfahren miteinander verbunden. Im Fal-
le der Berliner Vermieterin hatte es die Aufgabe zu
prufen, ob tatsdchlich ein VerstoR gegen das Grund-

1 Gesetz zur Démpfung des

Wohnungsmarkten und zur chung vom 2. Januar 2002

2 Birgerliches Gesetzbuch (BGB) 3 Verordnung des Berliner Senats 4 Bundesverfassungsgericht
Mietanstiegs auf angespannten  in der Fassung der Bekanntma-  zur zuldssigen Miethohe bei
Mietbeginn gemaB § 556d Ab-  mer des Ersten Senats vom

gesetz vorlag. Denn die Beschwerdeflihrerin sah
sich durch die Miethéhenregulierung und die Miet-
begrenzungsverordnung in ihren Rechten verletzt.
Sie rligte zum einen die Verletzung ihrer Grundrech-
te — namentlich seien ihre Eigentumsgarantie nach
Artikel 14 GG®, der Allgemeine Gleichheitsgrundsatz
aus Artikel 3 Absatz 1 GG und ihre Vertragsfreiheit als
Ausfluss der Allgemeinen Handlungsfreiheit geman
Artikel 2 Absatz 1 GG betroffen. Zum anderen stiin-
den die Regulierung sowie die Verordnung nicht im
Einklang mit dem Bestimmtheitsgebot, das in Arti-
kel 80 Absatz 1 Satz 2 GG verankert ist.

Um die Ausfliihrungen des Beschlusses besser
nachvollziehen zu kénnen, wird nachfolgend erldu-
tert, wie die Begriindetheitspriifung einer Verfas-
sungsbeschwerde erfolgt.

Zunéchst prift das BVerfG den Schutzbereich des
geriigten Grundrechts. Sofern dieser einschlagig ist,
stellt es sich die Frage, ob in dieses Grundrecht auch
eingegriffen wurde. Unter einem Eingriff wird jede
freiheitsverklirzende MafBnahme durch staatliches
Handeln verstanden. Ein Eingriff fuhrt allerdings
nicht automatisch zu einem Grundrechtsverstof,
denn er kann verfassungsrechtlich gerechtfertigt

im Bundesgesetzblatt Teil Ill,
(BVerfG), Beschluss der 3. Kam-  Gliederungsnummer 100-1, ver-
offentlichten bereinigten Fas-

Starkung des Bestellerprinzips (BGBI.1S.42,2909;20031S.738), satz2des Birgerlichen Gesetz-  18.Juli 2019 - 1BvL 1/18 -, Rn. sung, das zuletzt durch Artikel 1

bei der Wohnungsvermittlung das zuletzt durch Artikel 24 des  buchs (BGB) (Mietenbegren-
zungsverordnung - MietBegrV)  1k20190718_1bvI000118.html.
2019 (BGBI. 1 S.1724) gedndert vom 28. April 2015 (GVBI [BE] 5 Grundgesetz (GG) fur die Bun- worden ist.

(Mietrechtsnovellierungsgesetz ~ Gesetzes vom 20. November
— MietNovG) vom 21.04.2015,
BGBI I S. 610. worden ist. S.101).

desrepublik Deutschland in der

(1-121), http://www.bverfg.de/e/  des Gesetzes vom 15. November
2019 (BGBI. 1 S.1546) gedndert


https://www.bverg.de/e/lk20190718_1bvloo0118.html.
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sein. Grundrechte gelten namlich nicht schranken-
los, vielmehr kdnnen sie eingeschrankt werden, bei-
spielsweise durch Gesetze oder durch andere kolli-
dierende Grundrechte. Dabei muss unter anderem
stets der Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit gewahrt
sein. Die VerhdltnismaBigkeit ist ein sehr wichtiger
Prifungspunkt und Teil des Rechtsstaatsprinzips. Bei
dem VerhéltnismaBigkeitsgrundsatz geht es letztlich
darum, dass staatliche Gewalt gegeniber Birgerin-
nen und Birgern schonend und nur bei wirklicher
Dringlichkeit angewandt werden soll.

Im Rahmen der VerhéltnismaBigkeit prift das
BVerfG nun in vier Schritten, ob ein Eingriff verhalt-
nismafig war. Es prift, ob ein legitimer Zweck mit
einem legitimen Mittel vorliegt, also ob der Staat mit
der MaBnahme ein zuldssiges Ziel verfolgt hat und
ob dieses Mittel geeignet, erforderlich und angemes-
sen war. Genau diese Priifung hat das BVerfG auch in
seinem Beschluss zur Mietpreisbremse vorgenom-
men. Das Eigentumsrecht und das Bestimmtheits-
gebot werden nun nédher betrachtet.

Artikel 14 GG besagt, dass Eigentum und Erbrecht
gewabhrleistet werden, wobei Inhalt und Schranken
durch die Gesetze bestimmt werden. Wie aus dem
zweiten Absatz der Vorschrift zu entnehmen ist, be-
rechtigt aber Eigentum nicht nur, sondern verpflich-
tet auch. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle der
Allgemeinheit dienen, heif3t es.

Auf das Eigentumsrecht kann sich jeder berufen,
also alle natiirlichen Personen, aber auch alle juris-
tischen Personen des Privatrechts. Sachlich (inhalt-
lich) umfasst das Eigentumsrecht alle vermdgenswer-
ten Glter, die durch die Rechtsordnung zugewiesen
sind und rdumt zugleich eine private Nutzungs- und
Verfligungsbefugnis ein. Geschiitzt wird demzufolge
der Bestand des Eigentums, also das sogenannte Er-
worbene. Was Artikel 14 GG allerdings nicht schiitzt,
ist das Vermogen als solches, bloBe Erwartungen auf
den kiinftigen Erwerb, irgendwelche Gewinnchan-
cen oder Hoffnungen.

Das BVerfG hat folgende Kernaussagen im Be-
schluss zur Mietpreisbremse getroffen: Die Mietho-
henregulierung und die darauf beruhende Mietbe-
grenzungsverordnung seien verfassungskonform.
Denn die Vorschrift des §556dBGB stiinde im Ein-
klang mit der Eigentumsgarantie, versto3e nicht ge-
gen das Bestimmtheitsgebot, sei vereinbar mit dem
Allgemeinen Gleichheitssatz und verletze nicht die
Vertragsfreiheit.

Der legitime Zweck sei, der Ver-
drangung wirtschaftlich weniger
leistungsfahiger Bevolkerungsgrup-
pen entgegenzuwirken, was im of-
fentlichen Interesse liege und der
Allgemeinheit zugutekomme.

Die Regulierung und Verordnung seien im Ergeb-
nis auch geeignet, um den Zweck zu erfillen. Zwar
kdnne die regulierte Miete die Nachfrage von Woh-
nungssuchenden in betroffenen Regionen weiter
ansteigen lassen, weil sowohl wirtschaftlich starke
als auch schwache Mieterinnen und Mieter in Fra-
ge kdmen und Vermieterinnen und Vermieter wohl
eher geneigt sein kdénnten, den wirtschaftlich Star-
keren als Mieterin beziehungsweise Mieter auszu-
wahlen. Bei dem Prifungspunkt der Geeignetheit
geht es aber gerade nicht darum, das beste Mittel
zur Verfligung zu stellen, sondern darum, ob der
Zweck der MaBnahme zumindest geférdert werden
kann und nicht von vornherein untauglich ist. Das
BVerfG sieht deshalb die Regulierung und Verord-
nung als geeignet an, weil einkommensschwachen
Wohnungssuchenden zumindest der Marktzugang
ermoglicht werde und dartiber hinaus die Regulie-
rung eine bremsende Wirkung auf die Entwicklung
der ortsliblichen Vergleichsmiete habe.

Das Mittel sei zudem erforderlich, denn obwohl
Wohngelderhéhung und soziale Wohnbauférde-
rung ebenfalls als Alternativen in Betracht kamen,
sei zumindest zweifelhaft, ob diese Fordermittel
gleich wirksam waéren. Jedenfalls habe der Gesetz-
geber einen Beurteilungsspielraum. Er habe diese
Alternativen, so das BVerfG, nicht als milder betrach-
ten missen, zumal der Berliner Senat ohnehin von
den Alternativen Gebrauch mache, bisher jedoch
noch keine grof3e Wirkung zu verzeichnen sei.

Letztlich seien die Regulierung und Verordnung
auch angemessen. Vermieterinnen und Vermieter
kdnnen sich nicht auf den Vertrauensschutz berufen,
denn gerade im sozial politisch umstrittenen Miet-
recht missten sie stets mit Gesetzesanderungen
rechnen und konnten nicht auf die Bestéandigkeit
der Sachlage beziehungsweise ihrer Rechtsposition
vertrauen. Vor allem misse das offentliche Interes-
se hier Vorrang genielen angesichts des groRen
Sozialbezugs. Eine Wohnung habe fiir jeden Ein-
zelnen eine enorm hohe Bedeutung. Artikel 14 GG
schitze eben nicht die Einnahme von hochstmdg-
lichem Mietzins. Zudem seien Vermieterinnen und
Vermieter auch nicht ganzlich in ihrer Nutzungsbe-
fugnis eingeschrankt. Ferner komme die Regulie-
rung nur dort zum Einsatz, wo sie zum Schutze der
Mieterinnen und Mieter notwendig ist - namlich in
angespannten Wohnungsmarkten. Aullerdem sei-

a | VerstoB gegen das Grundgesetz?

Bestimmtheitsgebot ( ‘

v

Allgemeine Handlungsfreiheit

.
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en die Belange der Vermieterinnen und Vermieter
hinreichend beriicksichtigt worden, dadurch dass
ihnen ein zehnprozentiger Aufschlag auf die orts-
Ubliche Vergleichsmiete gewahrt werde und die Re-
gelung auf flinf Jahre begrenzt sei. Darliber hinaus
seien Ausnahmeregelungen geschaffen worden.
§ 556d BGB gilt nicht bei Neubauten, nicht bei Ver-
mietungen nach umfassender Modernisierung und
auch nicht bei Mieten, die schon vor der Regelung
hoher als die ortsiibliche Vergleichsmiete waren.

Das Bestimmtheitsgebot, das in Artikel 80 GG ge-
regelt ist, besagt, dass durch Gesetz die Bundesre-
gierung, ein Bundesminister oder die Landesregie-
rungen ermachtigt werden, Rechtsverordnungen
zu erlassen, wobei Inhalt, Zweck und Ausmal3 der
erteilten Ermachtigung im Gesetz bestimmt werden
mussen.

Auch hier vertritt das BVerfG den Standpunkt, dass
das Bestimmtheitsgebot weder durch die Mietho-
henregulierung noch durch die Mietbegrenzungs-
verordnung verletzt sei.

§ 556d BGB sei hinreichend bestimmt. Es sei klar
geregelt, wie lange die Miethohenregulierung gel-
ten soll (ndmlich maximal fiinf Jahre). Uberdies riu-
me das Bestimmtheitsgebot dem Verordnungsge-
ber einen gewissen Beurteilungsspielraum ein, so
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auch hier bei der Feststellung eines angespannten
Wohnungsmarktes. Diesen Beurteilungsspielraum
habe der Verordnungsgeber, der Berliner Senat,
auch eingehalten, indem er den fiir die Gebietsfest-
setzung erheblichen Sachverhalt ermittelt und die-
sen bei Erlass der Verordnung zugrunde gelegt habe.
Insbesondere habe er sich an den in § 556d Absatz 2
Satz 3 BGB aufgefiihrten vier Kriterien orientiert und
jeden einzelnen Punkt fiir das Stadtgebiet von Ber-
lin als erfiillt angesehen, wobei dies anhand statisti-
scher Daten nachvollziehbar begriindet worden sei.
Zu guter Letzt sei die Mietbegrenzungsverordnung
verhaltnismafig. Der Berliner Senat habe sich nicht
auf einen Stadtteil beschranken missen, da Berlin
mit seiner polyzentrischen Ausrichtung als einheit-
licher Wohnungsmarkt betrachtet werden mdisse.
Angesichts der Tatsache, dass die Bundesregierung
beschlossen hat, die Geltung der Mietpreisbremse
bis 2025 zu verlangern und Verscharfungen einzu-
fuhren, ist absehbar, dass es zu neuen Klagewel-
len von Vermieterinnen und Vermietern kommen
wird. Es bleibt mit Spannung abzuwarten, wie das
BVerfG als letzte
Instanz bei dieser
neuen Sachlage
entscheiden wird.

Bejda Celebi-Schneider ist Referentin
im Referat Recht des Amtes filr Statistik
Berlin-Brandenburg.

4 r 2019



Zeitschrift fiir amtliche Statistik Berlin Brandenburg 4 - 2019

Neuerscheinung

35

,Kleine Statistiken” fiir die Lander Berlin und Brandenburg erschienen

Die, Kleinen Statistiken” fiir die
Lander Berlin und Brandenburg
geben einen abwechslungsreichen
Uberblick iiber die amtlichen Daten
aus der Metropolregion und infor-
mieren anhand von ausgewahlten
Beispielen iiber nahezu alle Bereiche
des gesellschaftlichen Lebens.
Verstandlich und informativ werden
statistische Fakten aus Berlin und
Brandenburg zusammengefasst.
Neben zahlreichen Tabellen zeigen
anschauliche Karten und Diagramme,
wie vielfaltig die Daten des Amtes
fiir Statistik Berlin-Brandenburg sind.

kleine

berlin-statistik

2019

Herausgeber
Amt iir Statistik Berin-Brandenburg

6inquapuelg ulisg }13S13LIS

- 13,5 Mill. Gaste wurden 2018 in Berlin begriSt. Nach Brandenburg
kamen 5,1 Mill. Besucherinnen und Besucher.

- Von 100 Kindern im Alter von 3 bis unter 6 Jahren wurden 2018
in Berlin 91 und in Brandenburg 94 Kinder in einer Kindertages-
einrichtung betreut.

- Im Wintersemester 2018/19 waren insgesamt 192 129 Studierende
an den Berliner Hochschulen eingeschrieben. In den Branden-
burger Lehranstalten studierten 49 551 Personen.

Das sind nur einige Highlights aus der aktualisierten Auflage der

,Kleinen Statistiken” fir die Lander Berlin und Brandenburg. Die

Beispiele reichen von Angaben zu demografischen, wirtschaftlichen,

sozialen und landwirtschaftlichen bis hin zu politischen Strukturen.
Die Kleine Berlin-Statistik” informiert zusatzlich Gber die Bezirke.

Die Kleine Brandenburg-Statistik” enthalt Informationen Uber die

Landkreise und kreisfreien Stadte. Zeitreihen stellen aktuelle Ergeb-

nisse denen der
vergangenen Jahre

gegenuber. Die
,Kleinen Statistiken”
sind ein beliebtes
Nachschlagewerk,

kleine

brandenburg-statistik
eignen sich als

Binquapueig ulpeg 1ISIIRIS

Unterrichtsmate-
rial oder einfach
nur zum Stébern
nach interessanten
Zahlen.

Herausgeber
Amt fir Statistik Bern-Brandenburg

Die,Kleine Berlin-Statistik” und die ,Kleine Brandenburg-Statistik” sind als PDF-
Dokumente im Internetangebot des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg,
www.statistik-berlin-brandenburg.de, unter,Produkte” verfiigbar.

Uber den QR-Code gelangen Sie direkt dahin.

Gedruckte Exemplare kdnnen in kleinen Mengen unter vertrieb@statistik-bbb.de
bestellt werden.
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Fachtagung

Ergebnisse des Mikrozensus 2018 zur Wohnsituation

von Jorg Feilbach

Der Mikrozensus als wichtigste Haushaltserhebung in Deutschland erfasst alle vier Jahre auch Merkmale zur
Wohnsituation. In diesem Beitrag werden, nach einer kurzen Erlauterung des Mikrozensus und der Art der
erhobenen Daten, Ergebnisse der Zusatzerhebung zur Wohnsituation vorgestellt. Die Darstellung der Ergeb-
nisse erfolgt regional im Wesentlichen auf Ebene der drei Strukturrdaume der Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg. Soweit die Fallzahlen der Mikrozensusstichprobe es zulassen, werden ausgewahlte Daten auch auf
der kleinrdumigeren Ebene der Bezirke, Kreise und kreisfreien Stadte prasentiert. Zusatzlich werden einige
Zeitvergleiche angestellt.

Beziiglich der Struktur des Wohnungsbestandes und der Wohnkosten nach gebéudespezifischen Merkmalen
wird auf die Ebene der Wohnungen als Darstellungseinheit zuriickgegriffen. Ergebnisherechnungen zu Wohn-
kosten nach Haushaltsmerkmalen, zur Mietbelastung sowie zu Sozialindikatoren erfolgen dagegen auf Basis

der Privathaushalte.

Vorbemerkungen

Der Mikrozensus ist eine Stichprobenerhebung bei
1% der Bevolkerung mit einem jahrlichen Grundpro-
gramm zu Bevolkerungs- und Haushaltsstrukturen,
zur Erwerbsbeteiligung, zum Einkommen und zum
Migrationshintergrund. Dariiber hinaus werden die
Auskunftgebenden zu im Vierjahresrhythmus wech-
selnden Themen wie Gesundheit, Pendlerverhalten
oder Wohnsituation befragt.

In der Zusatzerhebung zur Wohnsituation wer-
den Merkmale zur Gebdude- und Wohnungsstruk-
tur (Gebdudetyp, Eigentumsverhdltnisse, Baujahr,
Wohnflache, Zahl der Wohnrdume, Angaben zur
Energieversorgung) sowie Haushaltsmerkmale (Be-
zug staatlicher Leistungen, Einzugsjahr) und seit
2018 auch Fragen zur Barrierereduktion' erhoben.

Die Hochrechnung der Ergebnisse beziiglich der
Bevolkerung und der Haushalte erfolgt anhand
von Eckzahlen aus der laufenden Bevolkerungsfort-
schreibung. Wohnungsergebnisse werden dagegen
auf Basis der Wohnungsfortschreibung hochgerech-
net.

Ergebnisse
Eigentumsverhaltnisse

In Berlin Gberwiegt die Zahl der Mietwohnungen:Im
Jahr 2018 gab es in Berlin 1446 200 Wohnungen, die
vom Eigentiimer zu Wohnzwecken vermietet wur-
den, 305 000 Wohnungen wurden vom Eigentiimer
selbst bewohnt.

Der Trend bei Eigentiimerwohnungen ist seit 2002
steigend. So ist die Eigentlimerquote in Berlin im
Zeitraum 2002 bis 2018 von 12,7 % auf 17,4 % gestie-
gen. Im Berliner Umland ist eine Anndherung der
Zahl der Eigentimerwohnungen an die Zahl der
Mietwohnungen erkennbar (2018:218300 Eigen-
timer- gegentiber 233 400 Mietwohnungen). Hier
wurde bereits etwa die Halfte der Wohnungen vom
Eigentlimer bewohnt, ebenso wie im Weiteren Me-
tropolenraum. Auch hier ndherte sich das Verhaltnis
an: Die Zahl der Mietwohnungen ist — besonders
zwischen 2006 und 2010 - etwas gesunken, wahrend
die Zahl der Eigentimerwohnungen stieg und im
Jahr 2018 bei 336 500 lag (gegeniiber 372 900 Miet-
wohnungen).

Es Uberrascht wenig, dass Berliner Wohnraum
vorwiegend in Mehrfamilienhdusern zu finden ist
(Abbildung a). Der Anteil von Wohnungen in Einfa-
milienhdusern lag 2018 nur bei 10,4 %. Im Berliner
Umland und im Weiteren Metropolenraum waren
die Anteile der Wohnungen in Ein- und Mehrfami-
lienhdusern nahezu ausgeglichen. Hier befand sich
ungefahr die Halfte der Wohnungen in Einfamilien-
hausern. In allen drei Regionen waren mehr als 90 %
der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern vermietet.

4 r 2019

1 Mehrdazu ab S. 42 im Beitrag,,Gut vorbe-
reitet auf die Zukunft? Barrierereduziertes
Wohnen in Berlin und Brandenburg” von

Ricarda Nauenburg.
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Wohnflache

In Berlin war eine Wohnung 2018 im Durchschnitt
74,8 m? groR. Dabei waren die Eigentiimerwohnun-
gen mit durchschnittlich 108,3 m* deutlich gerdu-
miger als die Mietwohnungen mit 67,8 m* (Abbil-
dung b).

Die durchschnittliche Wohnflache im Berliner Um-
land und auch im Weiteren Metropolenraum war mit
92,4 m? beziehungsweise 88,0 m* deutlich gréRer als
in Berlin. Dies liegt vorrangig an dem hoheren Anteil
der Eigentimerwohnungen, aber auch daran, dass
die Eigentiimerwohnungen auflerhalb Berlins gro-
Ber sind. Auf Mietwohnungen traf dies so nicht zu:
Wahrend sie im Berliner Umland geringfligig gro3er

a | Wohnungen in Berlin
Ein- und Mehr-

o " Nur jede zehnte Wohnung ist
familienhausern 2018

in Einfamilienhaus 10,4 %

Berliner Umland 2018

Eir

Einfamilienhaus

Mehrfamilienhaus

waren als in Berlin (70,4 m?), waren sie im Weiteren
Metropolenraum etwas kleiner (65,5 m?).

Eine Person hatte im Jahr 2018 in Berlin 392 m?
Wohnflache zur Verfligung, wegen des héheren An-
teils an Eigentimerwohnungen lag dieser Wert in
den Gebieten auBerhalb Berlins hoher.

Erstmalig wurde 2018 auch die Anzahl der Wohn-
raume im Mikrozensus erhoben. Analog zur fla-
chenmaBigen WohnungsgroRe weisen die Eigentu-
merwohnungen in Berlin durchschnittlich weniger
Raume (3,9) auf als im Berliner Umland und im Wei-
teren Metropolenraum (jeweils 4,2). Berliner Miet-
wohnungen sind ebenfalls mit weniger Raumen
ausgestattet (Abbildung c).

Berlin

Anteil Mietwohnungen in
Mehrfamilienhdusern 90,6 %

Berliner Umland 2018

Mehr als jede zweite
Wohnung ist in
Einfamilienhaus 51,5 %

Weiterer Metropolenraum 2018 Eir

Mehrfamilienhaus

Anteil Mietwohnungen in
Mehrfamilienhdusern 91,8 %

Weiterer Metropolenraum 2018

Fast jede zweite Wohnung
ist in Einfamilienhaus 48,1 %
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In Eigentimerwohnungen verfiigte eine Person
in Berlin Gber 1,8 Rdume, in Mietwohnungen Uber
1,4 Rdume. Da sich im Berliner Umland mehr Perso-
nen eine Eigentiimerwohnung teilen als dies in Ber-
lin der Fall ist, ist hier ein geringerer Pro-Kopf-Anteil
von 17 Raumen in Eigentiimerwohnungen zu ver-
zeichnen. Im Weiteren Metropolenraum ergibt sich
aus kleineren HaushaltsgréBen eine hohere Anzahl
an zur Verfligung stehenden Rdumen je Person, so-
wohl in Miet- als auch in Eigentiimerwohnungen.

Wohnkosten

Um zeitlich vergleichbare Ergebnisse zu erzielen,
wurde die Betrachtung beschrankt auf Wohnungen,
die von Hauptmieterhaushalten bewohnt werden
und Wohnungen, in denen nur ein Haushalt lebt.
Deutlich erkennbar ist, dass in allen Regionen die
Mieten im Zeitverlauf deutlich gestiegen sind. In
Berlin waren die Mieten 2018 mit einer durchschnitt-
lichen Warmmiete® von 646 EUR héher als in den
beiden anderen betrachteten Regionen, wobei die
Wohnkosten im Berliner Umland (634 EUR) fast das

d | Durchschnittsmieten 2002 bis 2018

e Nettokalt Bruttokalt Warm
EUR EUR
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2002 2006 2010 2014 2018 2002 2006 2010 2014 2018
Berlin 2018 Berliner Umland 2018

Warmmiete 646 EUR Warmmiete 634 EUR
Bruttokaltmiete 576 EUR Bruttokaltmiete 542 EUR
Nettokaltmiete 483 EUR Nettokaltmiete 471 EUR

Nettokaltmiete 2002 bis 2018:
Anstieg um 159 EUR bzw. 50,8 %

Nettokaltmiete 2002 bis 2018:
Anstieg um 191 EUR bzw. 65,4 %

e | Durchschnittliche Nettokaltmieten 2018 in Berlin nach Bezirken
und in Brandenburg nach Verwaltungsbezirken, in EUR/m?
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Berliner Niveau erreichen. Im Weiteren Metropolen-
raum lebte es sich 2018 mit einer Warmmiete von
durchschnittlich 461 EUR vergleichsweise glinstig.

In Berlin stiegen die Nettokaltmieten im Zeitraum
2002-2018 um 65,4 %. Im Berliner Umland fiel der
Anstieg mit 50,8 % dhnlich stark aus. Seit 2014 ist je-
weils der starkste Anstieg erkennbar (Abbildung d).
Im Weiteren Metropolenraum stieg das Niveau eher
kontinuierlich. 2018 mussten hier 35,9 % mehr fur
Nettokaltmieten ausgegeben werden als noch 2002.
Damit liegt der Mietanstieg deutlich iber dem An-
stieg der Verbraucherpreise, der in Berlin bei 25,0 %
und in Brandenburg bei 24,1 % lag. Die Entwicklung
der Mieten liegt nicht im Bereich der ,normalen
Preissteigerung” in der Region und ist durchaus als
Preistreiber im Warenkorb aller Verbrauchsgtiter an-
zusehen.

Auch bei den kalten und warmen Nebenkosten
kann ein Anstieg Uiber den betrachteten Zeitraum
beobachtet werden. Sowohl in Berlin als auch im
Berliner Umland betrugen die durchschnittlichen
Nebenkosten 2018 pro Wohnung 179 EUR, das ent-
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spricht in Berlin einem Anstieg um 22,6 % seit 2002,
im Umland um 32,7 %. Die Nebenkosten im Weiteren
Metropolenraum fielen mit durchschnittlich 154 EUR
etwas geringer aus, allerdings ist auch hier eine Stei-
gerung um 31,6 % seit 2002 zu verzeichnen.

Innerhalb der drei Regionen differiert die Miet-
hohe erheblich. Werden in Berlin die Bezirke betrach-
tet, so wird deutlich, dass im Innenstadtbereich und
im Stidwesten hohere Mieten anfallen als insbeson-
dere in den &stlichen AuBBenbezirken. ,Spitzenreiter”
Charlottenburg-Wilmersdorf als einziger Bezirk mit
einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von mehr
als 8 EUR/m? und ,Schlusslicht” Marzahn-Hellersdorf
unterscheiden sich um mehr als 2 EUR monatlich
aufzubringender Nettokaltmiete je Quadratmeter
(Abbildung e). In Brandenburg sind die Verhaltnisse
ahnlich: Wahrend in Potsdam und Potsdam-Mittel-
mark sowie in berlinnahen Kreisen die hdchsten Qua-
dratmetermieten fallig werden, ist das Wohnen in der
Prignitz mit monatlich 4,58 EUR/m” Nettokaltmiete
am gunstigsten.

Werden die Nettokaltmieten nach Baujahr betrach-
tet, sind in allen drei Raumordnungsregionen die
jingsten Wohnungen am teuersten, in Berlin sogar
mit groBem Abstand. Fiir eine Wohnung, die nach
2000 gebaut wurde, war 2018 eine durchschnittliche
Nettokaltmiete von 11,84 EUR/m? aufzubringen. Am
glinstigsten wohnte es sich in Berlin in einem Ge-
baude, das zwischen 1979 und 1990 errichtet wurde
(6,59 EUR/m?). Im Berliner Umland ergab sich ein
dhnliches Bild, hier war der Vorsprung der zuletzt
gebauten Wohnungen, in denen durchschnittlich
8,80 EUR/m? zu zahlen waren, allerdings nicht ganz
so stark ausgeprdagt. Am gunstigsten waren hier
ebenfalls die DDR-Bauten ab 1979 mit 5,86 EUR/m?
durchschnittlich zu zahlender Nettokaltmiete. Im
Weiteren Metropolenraum fielen die monatlichen
Nettokaltmieten deutlich niedriger aus, wobei eben-
falls in den Nach-Wende-Bauten die hochsten Mieten
zu zahlen waren.

Befinden sich Wohnungen in Privatbesitz, sind die-
se in Berlin und auch im Berliner Umland teurer als

Wohnungen o6ffentlicher Einrichtungen beziehungs-
weise von Genossenschaften. So waren 2018 in Berlin
7,92 EUR/m? an eine oder mehrere Privatpersonen als
Eigentiimer zu zahlen, aber nur 6,57 EUR/m? wenn
es sich beim Vermieter um eine offentliche Einrich-
tung handelte (Berliner Umland: 7,10 EUR/m” Privat-
person(en) zu 5,90 EUR/m? éffentliche Einrichtung).
Im Weiteren Metropolenraum machen die Besitzver-
héltnisse kaum einen Unterschied fiir die monatli-
chen Nettokaltmieten, hier lagen die Werte 2018 bei
etwa 5 EUR/m’.

Wurden bisher ausschliellich  Wohnungsmerk-
male betrachtet, wird mit dem Einzugsjahr des Haus-
haltes im Folgenden das erste Haushaltsmerkmal in
die Analyse einbezogen. In allen drei Regionen gilt:
Je langer der Haushalt bereits in der Wohnung lebt,
desto geringer fiel 2018 die durchschnittliche Miete
aus. Auffdllig in Berlin ist, dass die Mietverhaltnisse,
die seit 2015 zustande kamen, mit 9,16 EUR/m* mit
deutlichem Abstand vor allen anderen Einzugska-
tegorien lagen, wahrend die Kosten bei den altes-
ten Mietverhéltnissen (Bezug vor 1991) 5,93 EUR/m’
betrugen. Im Umland bietet sich ein dhnliches Bild,
wenngleich nicht so drastisch wie in Berlin (7,72 EUR/
m? bei Einzug nach 2015 zu 5,25 EUR/m’ bei Einzug
vor 1991). Im Weiteren Metropolenraum waren 2018
nicht nur die Mieten generell geringer, auch die Dif-
ferenzen zwischen den Einzugsjahresklassen fielen
kleiner aus.

Werden fiir Berlin auf der Bezirksebene die Differen-
zen der Nettokaltmieten von ab 2013 eingezogenen
Neumietern und vor 2013 eingezogenen Altmietern
betrachtet, so variieren diese zwischen 0,72 EUR/m?
(Marzahn-Hellersdorf) und 3,22 EUR/m? (Mitte).

Mietbelastung

Wie stark die Haushalte durch die Mieten finanziell
belastet werden, wird am Anteil der Bruttokaltmiete
am Haushaltsnettoeinkommen gemessen. Da das
Haushaltsnettoeinkommen im Mikrozensus aber nur
in Kategorien erhoben wird, muss naherungsweise
auf den jeweiligen Klassenmittelwert zurlickgegrif-

f | Mietbelastungsquoten 2018 in Berlin nach Bezirken und in Brandenburg

nach ausgewahlten Verwaltungsbezirken
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fen werden. Die zeitliche Vergleichbarkeit ist zudem
eingeschrankt, da sich durch die Anpassung der
Mikrozensusstichprobe zum Jahr 2016 an die Zensu-
sergebnisse von 2011, insbesondere bei den Einkom-
men, Zeitreihenspriinge ergaben.

Das Einkommen ist in allen drei Regionen gestie-
gen: So betrug das mittlere Haushaltsnettoeinkom-
men im Jahr 2018 in Berlin 2025 EUR (+42 % seit
2002), im Berliner Umland 2 050 EUR (+37 %) und
im Weiteren Metropolenraum 1625EUR (+25 %).
Allerdings sind im betrachteten Zeitraum auch die
Bruttokaltmieten in erheblichem MaBe angestie-
gen: in Berlin um 55 %, im Umland um 40 % und
im Weiteren Metropolenraum um 30 %, sodass sich
eine Mietbelastung der Haushalte von durchschnitt-
lich 28,2 % in Berlin, 26,1 % im Berliner Umland und
23,6 % im Weiteren Metropolenraum ergab.

Grundsatzlich fallt die Mietbelastung der west-
lichen Berliner Bezirke hoher aus als im Ostteil der
Stadt. So muss in NeukdlIn fast jeder dritte verdien-
te Euro (30,4 %) fur die Miete ausgegeben werden
(Abbildung f). Im Berliner Umland stehen erneut
Potsdam und der Kreis Potsdam-Mittelmark am
oberen Ende: In Potsdam lag die durchschnittliche
Mietbelastung der Haushalte bei 27,8 %. Mit der
Uckermark und der Prignitz gehéren zwei berlin-
ferne Kreise zu den Regionen mit der geringsten
Mietbelastung, aber auch zwei kreisfreie Stadte.
Cottbus verzeichnet mit 22,5 % die geringste Miet-
belastungsquote fir die Brandenburger Haushalte
bezogen auf das Haushaltsnettoeinkommen.

In allen Regionen haben Einpersonenhaushalte
dabei relativ hohe Mietbelastungsquoten im Ver-
gleich zu Mehrpersonenhaushalten. Dies ist darauf
zurlickzufiihren, dass in letzteren hdufig mehrere
einkommensbeziehende Personen leben.

Bei der Betrachtung verschiedener Haushaltskon-
stellationen wird deutlich, dass die Haushalte, in
denen ausschliellich erwerbslose Erwachsene le-
ben, der hochsten Mietbelastung ausgesetzt sind
(Berlin: 42,1%; Brandenburg: 34,8 %), gefolgt von
Alleinerziehenden mit Kind/-ern (Berlin: 31,9 %;
Brandenburg: 28,8 %) und Seniorenhaushalten mit
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ausschlieB3lich Personen ab 65 Jahre (Berlin: 30,5 %;
Brandenburg: 25,2 %). Besteht ein Haushalt aus zwei
Erwachsenen (mit oder ohne Kinder im Haushalt),
fallt die Mietbelastung in allen betrachteten Regio-
nen am geringsten aus.

Die Mietbelastung von seit 2013 eingezogenen
Neumieterhaushalten ist gegentiber Altmieterhaus-
halten in Berlin um durchschnittlich 1,8 Prozent-
punkte hoher. Im Bezirk Kreuzberg betragt der
Unterschied sogar 4,7 Prozentpunkte, wahrend in
Neukdllin kaum Abweichungen vorhanden sind
(+0,1 Prozentpunkte bei Einzug ab 2013). In Branden-
burg betragt der Vorsprung bei den Neumietern
2,7 Prozentpunkte, wobei dieser im Berliner Umland
grof3er ist (+3,1 Prozentpunkte) als im Weiteren Me-
tropolenraum (+2,3 Prozentpunkte).

Neumieterhaushalte verfiigen in Berlin zwar tGber
ein durchschnittlich 175 EUR héheres mittleres Haus-
haltsnettoeinkommen als die Altmieterhaushalte, al-
lerdings gibt es starke Unterschiede in den Bezirken.
Wahrend in Treptow-Kopenick und Mitte Neumieter
durchschnittlich 375 EUR mehr Einkommen erzielen
als Altmieter, missen in Marzahn-Hellersdorf Neu-
mieter mit durchschnittlich 225 EUR weniger Haus-
haltsnettoeinkommen als die Altmieter ihren Miet-
verpflichtungen nachkommen (Abbildung g).

Eine &hnliche Differenzierung ergibt sich in
Brandenburg: Wahrend Neumieter im Weiteren Me-
tropolenraum monatlich im Schnitt ein um 75 EUR
geringeres Einkommen erzielen als Altmieterhaus-
halte, ist das Berliner Umland gekennzeichnet von
Neumieterhaushalten, die ein hoheres Einkommen
als die Altmietbestande aufweisen (+50 EUR).

Der Mikrozensus erlaubt auch eine Betrachtung
der Haushalte nach dem Bezug staatlicher Leistun-
gen fur die Wohnkosten (Wohngeld, Arbeitslosen-
geld Il (ALG Il), Grundsicherung im Alter und bei Er-
werbsminderung). In Berlin beziehen immerhin 15 %
der Hauptmieterhaushalte staatliche Leistungen
zur Wohnsicherung. Den grof3ten Anteil haben die
ALG-ll-beziehenden Haushalte mit 10,4 %. Auch im
Berliner Umland und im Weiteren Metropolenraum
ist diese Gruppe prozentual am haufigsten vertre-

g | Einkommensvorsprung von Neumieterhaushalten gegeniiber Altmietern (Einzug seit bzw. vor 2013)
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ten: 6,4 %, bei insgesamt 10,6 % der Hauptmieter-
haushalte im Berliner Umland, die wenigstens eine
staatliche Leistung beziehen, erhalten ALG Il. Im
Weiteren Metropolenraum sind es sogar 12,8 % bei
insgesamt 17,9 % leistungsbeziehenden Haushalten.

Sozialindikatoren

Ergebnisse konnen auch fiir den Anteil der Perso-
nen’ in Mieterhaushalten mit einer Mietbelastung
von mindestens 40 % berechnet werden. In Berlin
ist dieser Anteil zwischen 2002 und 2014 insgesamt
zunachst gestiegen, bis zum aktuellen Rand 2018
dann wieder etwas gefallen, wobei hier auch der
Stichprobenwechsel zu 2016 eine Rolle spielt. Dabei
haben sich die Anteile der Altersgruppen der unter
18-Jahrigen, der 18- bis 64-Jdhrigen und der dlteren
Menschen ab 65 Jahren im Zeitverlauf deutlich aus-
einanderentwickelt. Lagen sie im Jahr 2002 noch re-
lativ nahe beieinander, lebten 2018 die Seniorinnen
und Senioren mit 16,2 % deutlich haufiger in stark
mietbelasteten Haushalten als die jlingeren Men-
schen unter 18 Jahren (9,5 %).

In Brandenburg ist eine eher fallende Tendenz
beim Anteil der Personen in Mieterhaushalten mit
einer Mietbelastung von mindestens 40 % fest-
zustellen. Insgesamt lebten nur ein etwa halb so
grof3er Anteil an Personen in sehr stark belasteten

Haushalten (6,7 %). Das im Jahr 2002 noch recht un-
terschiedliche Niveau glich sich in den Jahren bis
2018 bei den betrachteten Altersgruppen an, damit
verlief die Entwicklung gegensatzlich zu Berlin (Ab-
bildung h).

Sowohl fiir Berlin als auch fiir Brandenburg gilt,
dass Personen in Mieterhaushalten starker armuts-
gefdhrdet sind als Personen in Eigentiimerhaushal-
ten. Als armutsgefahrdet gilt eine Person, wenn sie
weniger als 60 % des bedarfsgewichteten mittleren
Einkommens bezieht. In Berlin betraf dies im Jahr
2018 immerhin 19 % der Personen in Mieterhaushal-
ten, aber nur 3,6 % der Personen in Eigentiimerhaus-
halten. In Brandenburg fiel der Anteil der armutsge-
fahrdeten Personen fiir beide Gruppen hoher aus:
So waren 21% der Personen in Mieterhaushalten
und 5,2 % der Personen in Eigentiimerhaushalten ar-
mutsgefdhrdet. Dass die Armutsgefdhrdungsquote
in Brandenburg mit insgesamt 13,1 % dennoch unter
der in Berlin (16,5 %) liegt, ist der Tatsache geschul-
det, dass in Brandenburg der Anteil der Eigentiimer-
haushalte wesentlich hoher ist — im Mittel werden
also geringere Werte als
in Berlin ausgewiesen.

im Referat Mikrozensus, Sozial-
berichte des Amtes filr Statistik
Berlin-Brandenburg.

h | Anteil der Personen in Mieterhaushalten mit Mietbelastung von mindestens 40 %

in den Jahren 2002 bis 2018
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Jorg Feilbach ist Sachbearbeiter
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3 Da hier der Anteil der Personen
berechnet wurde, ergeben sich
abweichende Zahlen zu ande-
ren Veréffentlichungen, in de-
nen der Anteil der Haushalte
dargestellt wird.
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Fachtagung

Gut vorbereitet auf die Zukunft? Barrierereduziertes Wohnen
in Berlin und Brandenburg

von Ricarda Nauenburg

Wie bereits im Beitrag zur Bevolkerungsentwicklung (Seite 8) deutlich
wurde, ist sowohl der Anteil als auch die Zahl der alteren Menschen
insgesamt in Berlin in den letzten Jahren erheblich gestiegen. Diese
Entwicklung wird sich gemaR der Bevdlkerungsprognose fiir Berlin auch
weiter fortsetzen. Werden die Menschen élter, leidet oft die Mobilitat. Das
Zusatzmodul zur Wohnsituation, das im Rahmen des Mikrozensus 2018
erhoben wurde, erlaubt eine Bestandsaufnahme, inwiefern die Gebadude
und Wohnungen in Berlin und Brandenburg an die Bediirfnisse mobili-
tatseingeschrankter Personen angepasst sind.

Ricarda Nauenburg
auf der Fachtagung
Bauen und Wohnen

Foto: Diana Freitag, AfS

Methodische Vorbemerkungen

Das Mikrozensusgesetz 2016' erlaubt zum ersten
Mal, vorhandene Barrieren beim Zugang zur Woh-
nung und innerhalb der Wohnung zu erheben,
die hinderlich fir mobilitdtseingeschrénkte Per-
sonen sein konnen. Der Mikrozensus kann dabei
nicht alle in der zugrundeliegenden DIN-Norm
18404-2 ,Barrierefreiheit in Gebduden und Woh-
nungen” benannten Einschrankungen abbilden,
sondern lediglich einige fiir die Nutzergruppe mit
Einschrankungen in der Motorik. Barrieren fir die
Nutzergruppen mit Einschrankungen im Seh- oder
Horvermogen beziehungsweise in der Kognition
werden im Frageprogramm des Mikrozensus nicht
erhoben. Echte Barrierefreiheit kann mit dem
Mikrozensus also nicht festgestellt werden - es han-
delt sich lediglich um die Feststellung von Barriere-
reduktion. Dieser Begriff wird nachfolgend in der
Abgrenzung anhand des Fragenkatalogs des Mikro-
zensus verwendet.

Da die Fragen zur Barrierereduktion im vierjahrli-
chen Zusatzprogramm des Mikrozensus zur Wohnsi-
tuation im Jahr 2018 zum ersten Mal erhoben wurden,
waren umfassende Schulungen der Erhebungsbe-
auftragten notwendig. Die Interviewenden wurden
instruiert, die entsprechenden Merkmale des Wohn-
gebdudes und der Wohnung selbst oder gemeinsam
mit der befragten Person zu erfassen. Diese sind:

Im Wohngebaude

+ Durchgangsbreite Haustliren mindestens 90 cm

- Stufen- und schwellenloser Zugang fiir Rollstiihle
bzw. Kinderwagen

- sofern Stufen vorhanden: Lifte, Rampen, Fahrstiih-
le oder dhnliche Hilfen

- Durchgangsbreite Hausflur mindestens 120 cm

Innerhalb der Wohnung

Allgemein

+ Keine Schwellen oder Unebenheiten tiber 2 cm
(auch Balkon- und Terrassenzugange)

- Stufenlose Erreichbarkeit aller Riume bei Woh-
nungen, die mehr als eine Etage umfassen (durch
Treppenlift 0. A.)

» Durchgangsbreite Tiiren mindestens 90 cm

- Durchgangsbreite Flur mindestens 120 cm

Kiiche

- Bewegungsraum mindestens 150 cm

Bad

+ Bewegungsraum mindestens 150 cm x 150 cm

- Ebenerdiger Einstieg in die Dusche

- Allgemeine Zuganglichkeit fiir Rollstuhlfahrer

1 Mikrozensusgesetz vom 7. De-
zember 2016 (BGBI. | S. 2826).
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Ergebnisse zur Barrierereduktion Wohnungen
in Gebéiut{en und Wohnungen In Berlin weisen 27,2 % der Wohnungen keines der
Wohngebaude genannten Merkmale zur Barrierereduktion auf, in

In Berlin weist etwa ein Viertel aller Gebdude keine  Brandenburg mit knapp 20 % etwas weniger. Wah-
der genannten Merkmale zur Barrierereduktion auf,  rend die Durchgangsbreiten bei etwa zwei Drittel
im Land Brandenburg trifft dies auf ein Funftel aller ~ der Wohnungen in beiden Landern gleichermal3en
Gebdude zu. relativ gut umgesetzt sind, sind die Anteile insbeson-
Hauseingangstiiren und Flure mit ausreichender  dere bei den Merkmalen zur Stufen- bzw. Schwellen-
Bewegungsbreite sind in beiden Bundeslandern in  losigkeit innerhalb der Wohnung gering ausgepragt.
ungefahr zwei Drittel der Wohngebdude vorhan-  Besonders der ebenerdige Zugang zur Dusche ist in
den. Erheblich weniger Gebaude sind allerdings mit  Berlin nur in 5,0 % aller Wohnungen gewahrleistet,
stufen- und schwellenlosen Zugdngen ausgestattet  in Brandenburg liegt der Anteil bei 14,7 %. Insbeson-
(Berlin: 14,6 %; Brandenburg 9,7 %). dere dieses Merkmal fiihrt dazu, dass lediglich 1,3 %
Werden alle Merkmale der Barrierereduktion in  der Wohnungen in Berlin und 2,4 % der Wohnungen
Wohngebduden kombiniert betrachtet, so geltenin  in Brandenburg als barrierereduziert bezeichnet
Berlin nur noch 11,8 % der Gebaude nach dem vor-  werden kdnnen (Abbildung b).
liegenden Fragenkatalog als barrierereduziert, in Eine mobilitdtseingeschrankte Person ist darauf
Brandenburg 7,3 % aller Gebaude. angewiesen, dass sowohl das Gebaude als auch die
Bei der Betrachtung der Gebdude getrennt nach ~ Wohnung barrierereduziert sind. Wenn zusatzlich
Baujahresklassen ist erkennbar, dass jlingere Gebdu- zu den Wohnungsmerkmalen auch die Gebdude
de mit einem Baujahr ab 2001 in erheblich hdherem  betrachtet werden, sind lediglich 0,9 % aller Woh-
MaBe barrierereduziert sind. Diese Beobachtung  nungen in Berlin und 1,2 % in Brandenburg barriere-

gilt fir beide Bundesléander gleichermaBen (Abbil-  reduziert. Es ist anzunehmen, dass tatsachliche Bar-
dunga). rierefreiheit auf noch weniger Wohnungen zutrifft.
a | Barriere- Berlin Brandenburg
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Statistik erklart: Mietbelastungsquote

Die Miethelastung eines Haushalts ist der Anteil am
Haushaltsnettoeinkommen, der fiir die Bruttokalt-
miete aufgebracht werden muss. Die Bruttokaltmiete
setzt sich aus der Nettokaltmiete (Grundmiete)

und den kalten Nebenkosten zusammen. Als kalte
Nebenkosten werden die monatlichen Betriebskosten
einer Wohnung unter anderem fiir Wasser, Abwasser-
beseitigung, StraBen- und Hausreinigung, Miillabfuhr,
Schornsteinreinigung, Hauswart und Hausverwaltung
sowie Grundsteuer und Gebaudeversicherungen
bezeichnet. Kosten bzw. Umlagen fiir den Betrieb einer
Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlage, Strom,
Gas, fliissige und feste Brennstoffe, Fernwarme etc.
zdhlen nicht zur Bruttokaltmiete.

Da das Haushaltsnettoeinkommen im Mikrozensus
nicht in absoluten Betragen, sondern in Klassen erfasst
wird, wird zur Berechnung der Mietbelastung die
Klassenmitte der angegebenen Einkommensklasse
herangezogen. So gilt zum Beispiel die Klassenmit-

te 2150 EUR der Einkommensklasse 2 000 EUR bis
2300 EUR als durchschnittliches Haushaltsnettoein-
kommen in dieser Klasse.

Beispiel

Haushaltsnettoeinkommen 2150 EUR

Bruttokaltmiete 537,50 EUR

537,50 oo

2150 %100 =25%
Die Mietbelastung des Haushaltes betragt 25 %.
Die Angabe in Prozent hat an dieser Stelle einen
Quotencharakter, was weitere Berechnungen wie
die Berechnung von durchschnittlichen Mietbelas-
tungsquoten zuldsst.
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Wohnsituation der ab 65-Jdhrigen

In welchem Maf3e lebt nun die relevante Zielgruppe
der dlteren Personen barrierereduziert? 14,6 % der
ab 65-Jahrigen in Berlin leben in barrierereduzier-
ten Gebduden, aber nur 1,9 % in barrierereduzierten
Wohnungen. Lediglich 1,3 % der dlteren Personen
leben in barrierereduzierten Wohnungen, die sich
in barrierereduzierten Gebauden befinden. Altere
Menschen leben zu einem gréBeren Anteil in gar
nicht barrierereduzierten Gebduden und Wohnun-
gen als die jlngere Vergleichsgruppe. Eine Erkla-
rung daflr kann darin liegen, dass Barrierereduktion
eher in Gebdauden und Wohnungen jliingeren Bau-
alters zu finden ist. Seniorinnen und Senioren le-
ben vermutlich 6fter in Gebauden, die bis zum Jahr
2000 gebaut wurden und damit weniger barriere-
reduzierende Merkmale enthalten. Im Vergleich zu
Berlin lebt in Brandenburg ein geringerer Anteil
adlterer Menschen in gar nicht barrierereduziertem
Wohnraum, die Differenz zwischen den Bundes-
landern ist jedoch nur marginal. Auch hier ist der
Anteil an Personen, die in barrierereduzierten Woh-
nungen in barrierereduzierten Gebduden leben,
sehr gering (Abbildung c).

Kosten der Barrierereduktion

In Berlin erhoht sich die durchschnittliche Netto-
kaltmiete bei Barrierereduktion im Gebdude im
Vergleich zu Gebauden, in denen gar kein Merkmal
der Barrierereduktion vorliegt, um etwa 1 EUR/m”. In
Brandenburg ist der Anstieg geringer, aber auch hier
fallen hohere Nettokaltmieten an. Ist die Wohnung
barrierereduziert, ist der Anstieg gegenliber Woh-
nungen, die gar keine Barrierereduktion aufweisen,
noch erheblicher: In Berlin sind fir diese Wohnun-
gen monatlich durchschnittlich 10,29 EUR/m? zu
zahlen, das sind 3,19 EUR/m? mehr als in nicht bar-
rierereduziertem Wohnraum. Sind sowohl Gebdude

c | Wohnbevélkerung im Alter von unter 65 Jahren und 65 Jahren und alter
nach Barrierereduktion des Wohngebaudes und der Wohnung
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als auch Wohnung barrierereduziert, erhoht sich die
Nettokaltmiete weiter.

Wird die Mietbelastung der Haushalte betrachtet,
ist festzustellen, dass diese durch Barrierereduktion
ausschlieB8lich am Gebadude nur geringfligig ansteigt.
Ist jedoch die Wohnung barrierereduziert, steigt die
durchschnittliche Mietbelastung in Berlin auf 35 %
und damit in einen kritischen Bereich in Relation
zum Haushaltsnettoeinkommen, in Brandenburg
steigt sie auf 28 %. Trifft Barrierereduktion sowohl
auf das Gebdude als auch auf die Wohnung zu, hat
das in beiden Landern darliber hinaus keinen weite-
ren Einfluss auf die Mietbelastung.

Ausblick

Mit der Mikrozensus-Zusatzerhebung zur Wohnsitu-
ation konnte eine Bestandsaufnahme zum barriere-
reduzierten Wohnen durchgefiihrt werden. Weiter-
fuhrende Auswertungen liegen nahe, zum Beispiel
zur Situation von Haushalten, die Transferzahlungen
wie Wohngeld beziehen, oder zum Grad der Behin-
derung, der ebenfalls im Mikrozensus abgefragt
wird. Wegen zu geringer Fallzahlen in der Mikro-
zensusstichprobe sind diese Ergebnisse leider nicht
darstellbar.

2022 wird die nachste Zusatzerhebung zur Wohn-
situation im Rahmen des Mikrozensus durchgefiihrt
und damit ein erster
Zeitvergleich moglich.  Ricarda Nauenburg leitet das Referat

Mikrozensus, Sozialberichte des Amtes
fiir Statistik Berlin-Brandenburg.

d | Durchschnittliche Nettokaltmieten 2018 nach der Barrierereduktion
von Gebauden mit Wohnraum und Wohnungen in EUR/m?
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Fachgesprach mit Michaela Beeck

Zeitschrift fiir amtliche Statistik Berlin Brandenburg 4 - 2019

,Der Mietspiegel soll die Marktsituation auf dem Mietenmarkt abbilden.”

Michaela Beeck

|eitet das Referat Baugewerbe, Bautdtigkeit
im Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
(AfS). Sie vertritt das AfS seit 2015 als bera-
tendes Mitglied der AG Mietspiegel.

Sie sind Mitglied der AG Mietspiegel. Was
ist die Aufgabe dieser Arbeitsgruppe und
welche Institutionen beteiligen sich?

| Die Aufgabe der AG Mietspiegel

ist die Aufstellung eines qualifi-
zierten Mietspiegels fir Berlin. Ein
Mietspiegel bietet nach § 558¢ BGB
eine Ubersicht tiber die ortsiibliche
Vergleichsmiete auf Basis der mo-
natlichen Nettokaltmiete in EUR/m?
und ist somit eine Mietentibersicht.
Qualifiziert ist ein Mietspiegel nach
§558d BGB, wenn er nach anerkann-
ten wissenschaftlichen Grundsdtzen
erstellt wurde und von der Gemeinde
oder von Interessenvertretern der
Vermieter und der Mieter erstellt und
anerkannt wurde. Der Mietspiegel
soll alle zwei Jahre erstellt bzw. aktu-
alisiert werden.

Mieter und Vermieter erhalten mit
dem Mietspiegel einen fundierten,
aktuellen Orientierungsrahmen (ber
die Héhe der ortstiblichen Mietpreise
fir vergleichbaren nicht preisge-
bundenen Wohnraum in Berlin. Die
Durchschnittsmiete fiir Berlin nach
dem im Mai 2019 erschienenen
Mietspiegel betrcigt 6,72 EUR/m?

Mieter kénnen auf seiner Grundlage
Mieterhéhungsforderungen lberpri-
fen und Vermieter bei der Ermittlung
der ortsiiblichen Vergleichsmiete

auf die Daten des tabellarischen
Mietspiegels zurtickgreifen. Er bietet
Rechtssicherheit fiir alle Beteiligten
und hilft, Rechtsstreitigkeiten zu
verhindern.

Seit Einfihrung der Mietpreisbremse
im Jahr 2015 hat der Mietspiegel
auch Auswirkungen auf Neuver-
mietungen. Die Bestimmung zur
Miethdhe bei Wiedervermietung ist

in § 556d BGB geregelt. Die Miete darf,
bis auf wenige Ausnahmen, nur ma-
ximal 109% oberhalb der ortstiblichen
Vergleichsmiete liegen.

In der AG Mietspiegel sind jeweils

drei Mieter- und Vermieterverbdnde
vertreten. Den Vorsitz hat die Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung
und Wohnen. Einige Stellen wirken
beratend mit, zum Beispiel das Amt
fiir Statistik Berlin-Brandenburg, das
ich im Gremium vertreten darf, der
Gutachterausschuss fr Grundstticks-
werte in Berlin, der Berliner Beauftrag-
te fiir Datenschutz und Informations-
freiheit sowie ein 6ffentlich bestellter
und vereidigter Sachverstdndiger fiir
Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude.

Wie entsteht der Berliner Mietspiegel?

| Die Erstellung eines Mietspiegels soll
nach wissenschaftlich anerkannten
Methoden erfolgen. Daher erfolgt
eine Ausschreibung und Vergabe an
ein anerkanntes wissenschaftliches,
interessenunabhdngiges Institut. Fiir
die Mietspiegel der Jahre 2017 und
2019 war dies das Hamburger Institut
F+BGmbH. Zusammen mit der AG
wurde auf Vorschlag des Instituts eine
empirische primdrstatistische Reprd-
sentativerhebung vorgenommen. Flir

eine ausreichende Feldbesetzung und
Reprdisentativitéit wurden insgesamt
120000 Haushalte und zusdtzlich die
zur Wiederholungsbefragung berei-
ten Haushalte aus der Erhebung zum
Berliner Mietspiegel 2017 angeschrie-
ben. Da es bisher keine Auskunfts-
pflicht zu dieser Statistik gibt, waren

die Angaben freiwillig zu leisten.

Aufgrund der Befragungsergebnis-

se wurden die durchschnittlichen
Nettokaltmieten unterschieden

nach Wohnlagen fir Berlin ermittelt.
Preisgebundener Wohnraum wie
Sozialwohnungen, selbst genutzte
Eigentumswohnungen und Eigen-
heime und nach 2017 fertiggestellte
Neubauwohnungen wurden nicht
berticksichtigt. Die erhobenen Mieten
werden im Mietspiegel nach den
Merkmalen Art, Lage, Grélse, Beschaf-
fenheit, Baujahr sowie Ausstattung
einschlielslich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit

dargestellt.

Fir die Tabellenwerte wurden
Spannen errechnet und angegeben.
Die konkrete, orts(ibliche Vergleichs-
miete ist immer in Abhdngigkeit von
den Ausstattungsmerkmalen der
Wohnung zu ermitteln. Dabei gibt es
wohnwerterhdhende und -mindern-
de Merkmale. Besonders luxurise
Wohnungen oder besonders minder-
ausgestattete Wohnungen kdnnen
auch Werte aulSerhalb der Tabelle
erreichen. Dann sind die Werte von
Sachverstdndigen zu ermitteln.

Fir die richtige Spanneneinordnung
dient die Orientierungshilfe. Sie
gehort nicht zum qualifizierten Teil
des Mietspiegels, kann aber nach
Rechtsprechung zur Orientierung

in der Spanne angewendet werden,
siehe BGH, Urteil vom 20.4.2005-VIlI
ZR110/04.
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Der gesamte Prozess der Wohn-
lageneinstufung erfolgte fiir den
Mietspiegel 2019 mittels einer statis-
tischen Einstufung nach objektiven
wohnlagenrelevanten Kriterien. Neu
am aktuellen Mietspiegel ist die
automatisierte Einstufung nach die-
sem statistischen Verfahren. Friher
wurden die Wohnlagen auf Antrag
von der AG Mietspiegel einzeln begut-
achtet und nach dem Sachverstand
eingestuft.

Auch der energetische Zustand

eines Gebdudes wird in der Orien-
tierungshilfe berticksichtigt. Die
unterschiedlichen Energiekennwerte,
die sich aus dezentraler und zentraler
Warmwasserversorgung ergeben,
und Umsetzungshindernisse fir ener-
getische Sanierungen werden bertick-
sichtigt, zum Beispiel aus Vorgaben
zum Denkmalschutz. Je geringer der
Energieverbrauch, desto stcrker wirkt
er sich wohnwerterhhend aus.

In einer Betriebskosteniibersicht
werden auch die Durchschnitts- und
Spannenwerte der einzelnen Positio-
nen der Betriebskosten ausgewiesen.
Auch dieser Teil gehdrt nicht zum
qualifizierten Mietspiegel.

Welchen Stellenwert nehmen die Daten
der amtlichen Statistik bei der Erstellung
des Berliner Mietspiegels ein? Welche
weiteren Datenquellen werden genutzt?

| Zur Ermittlung der zu befragen-
den Vermieter und Mieter in den
mietspiegelrelevanten Wohnungen
mussten mehrere Datenquellen
zusammengefihrt werden, um eine
reprdsentative Stichprobe aus der
Grundgesamtheit aller mietspiegel-
relevanten Wohnungen in Mehrfa-
milienhdusern der Stadt zu erhalten.
Die adressscharfen Daten derim
Rahmen des Zensus 2011 durchge-

fihrten Gebdude- und Wohnungs-
zdhlung standen fiir den Mietspiegel
2019 nicht mehr zur Verfiigung, da sie
nach den gesetzlichen Vorschriften
des Zensusgesetzes geloscht werden
mussten.

Das Einwohnermelderegister war
eine wichtige Quelle. Am aktuellen
Rand standen die Daten aus der Bau-
fertigstellungsstatistik bereit, die im
Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg
um die nicht mietspiegelrelevanten
Wohnungen bereinigt wurden. Hier
erfolgte auch die Zuspielung des
Wohnlagenmerkmals.

Sobald die Ergebnisse des

Zensus 2021 zur Verfligung stehen,
kénnte das Amt fir Statistik Berlin-
Brandenburg die Stichprobe wieder
aus der Grundgesamtheit der Gebciu-
de- und Wohnungszcéhlung ziehen.

Im Herbst 2019 wurde beschlossen, dass
kiinftig die Mieten aus Neuvermietun-
gen der letzten sechs statt vier Jahre
Grundlage der Berechnung sein sollen.
Wann findet diese Anderung im Berliner
Mietspiegel Anwendung und welche
Auswirkungen wird sie auf die Ergebnisse
haben?

| Der Mietspiegel soll die Marktsitua-
tion auf dem Mietenmarkt abbilden.
Bei der Erhebung wurden bisher

nur Mietdnderungen und Neuver-
mietungen der letzten vier Jahre
berticksichtigt. Erhobene Mieten, die
sich in den letzten vier Jahren nicht
verdndert haben, fielen bisher heraus.
Gerade diese Mieten sind vermutlich
eher niedriger einzuschdtzen. Mit der
neuen bundesrechtlichen Regelung
werden auch dltere Verdnderun-

gen, riickblickend fiir sechs Jahre,
einbezogen. Dies wird voraussichtlich
ddmpfend auf die zu ermittelnde
Durchschnittsmiete wirken.

Welche Folgen hat der Berliner Mieten-
deckel fiir den Mietspiegel?

| Am 26. November 2019 wurde das
Gesetz zur Mietenbegrenzung im
Wohnungswesen in Berlin (Mie-
tenWoG BlIn), besser bekannt als
Mietendeckel, fiir Berlin beschlossen.
Der Gesetzesentwurf wird derzeit
vom Abgeordnetenhaus beraten und
voraussichtlich im ersten Quartal
2020 verabschiedet. Anderungen sind
bis zum Zeitpunkt der Verabschie-
dung noch jederzeit mdglich.

Der Entwurf sieht die Einfihrung
eines Mietenstopps fir finf Jahre
vor, mit der Méglichkeit, ab 2022
eine Anpassung von 1,3 % pro Jahr
vorzunehmen. Zur Festlegung der
Mietobergrenzen wurden die Mieten
des alten Berliner Mietspiegels 2013
mit der Reallohnentwicklung bis
2019 fortgeschrieben. Neubauten ab
2014 sind nicht vom Mietendeckel
betroffen.

Der Mietenmarkt soll also fiir finf
Jahre gesetzlich geregelt und einge-
froren werden — eine Orientierung an
ortslblichen Vergleichsmieten ist in
den kommenden Jahren also nicht
notwendig. Deshalb ruht auch vor-
erst die Arbeit der AG Mietspiegel zur
Erstellung eines neuen Mietspiegels.

Mit einem neuen Mietspiegel ist erst
in vielen Jahren zu rechnen, wenn
der Mietendeckel ausgelaufen ist.
AulBerdem soll der Mietspiegel per
definitionem einen unbeeinflussten
Markt abbilden. Das heifst, dass keine
der kiinstlich geddmpften Mieten

bei der Neuberechnung einbezogen
werden dtirften. Um belastbare
Durchschnittsmieten zu erhalten,
kann der Mietendeckel also Jahre
Uber die urspriinglich festgelegte Zeit
hinaus wirken.
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Die Erhebung der Wohnungsmieten im Mikrozensus:
Ein Instrument zur Validierung von Mietspiegeln?

Eine Studie fiir Berlin.

von Nicolas Frink und Ulrich Rendtel

Mit dem Wohnmodul des Mikrozensus 2018 ist es erstmals maglich, Wohnungsmieten lokal zu analysieren.
Dies erdffnet die Maglichkeit, die Wohnlagen des Berliner Mietspiegels im Mikrozensus abzubilden. Da auch
weitere BestimmungsgroBen des Mietspiegels zur Verfiigung stehen, konnen Vergleiche der Ergebnisse des
Mikrozensus mit dem Berliner Tabellenmietspiegel 2019 durchgefiihrt werden. Weiterhin wird ein alternativer
Regressionsmietspiegel fiir Berlin prasentiert.

ErwartungsgemaB lagen die Mieten bei Neuvermietungen wesentlich hoher als im Mietspiegel. Allerdings
lagen auch die Mieten bei Zugrundelegung aller Mietverhéltnisse mehrheitlichimmer noch iiber dem Berliner
Mietspiegel. Hier wiren niedrigere Mieten unterhalb des Mietspiegels zu erwarten.

Mit dem Regressionsansatz lassen sich deutliche regionale Mietpreisunterschiede dokumentieren, die durch
die Wohnlagen des Mietspiegels nicht erfasst werden. Diese betragen bis zu 5 EUR je m?. Werden alle Mietver-
héltnisse beriicksichtigt, zeigt sich, dass die Mietpreise bei Einzug seit 2006 stark angezogen haben.
Insgesamt ist das Instrument des Wohnmoduls des Mikrozensus durchaus geeignet, regionale Mietpreise zu

evaluieren und mogliche Alternativen zum geltenden Mietspiegel zu demonstrieren.

Einleitung

In Berlin existieren aktuell 1906400 Wohnungen.
Von diesen sind alleine 1638 800 Mietwohnungen. [1]
Vor diesem Hintergrund liberrascht es nicht, dass die
Entwicklung der Mietpreise in Berlin fur einen gro-
Ben Teil der Berliner Bevolkerung ein viel diskutier-
tes Thema darstellt. Die ortsuibliche Vergleichsmiete
wird dem oOrtlichen Mietspiegel entnommen. Aller-
dings wurde der Berliner Tabellenmietspiegel und
dessen Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
in der Vergangenheit verschiedentlich kritisiert. [2]
Daher stellt sich die Frage nach moglichen Alternati-
ven zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete.

Alle vier Jahre werden im Mikrozensus die Woh-
nungsmieten erfragt. Zusammen mit weiteren Ba-
sismerkmalen wie Art der Wohnung, Gro3e, Bau-
jahr, Einzugsdatum und Ausstattung sind damit
die wesentlichen Eingruppierungsmerkmale von
Tabellenmietspiegeln bekannt. Erstmalig kann fir
den Mikrozensus 2018 die Lage der Wohnung auf
einem 100 x 100-Meter-Gitter fir Analysen genutzt
werden. Damit ergibt sich die Mdglichkeit, die fur
Mietspiegel typische Zuordnung der Wohnung zu
Wohnlagen - in Berlin ,einfach’, ,mittel” und ,gut” -
zu reproduzieren.

Diese Angaben sind dem F&B-Me- dieses Artikels noch kein verof- sind die Nonresponse-Raten auch Uber die Nonresponse-Raten. Au-

Eine der wesentlichen Qualitatseigenschaften
des Mikrozensus ist die Teilnahmepflicht und der
prioritdre Befragungsmodus Uber geschulte Inter-
viewerinnen und Interviewer. Dem stehen bei den
freiwilligen Befragungen zur Erhebung der Miet-
spiegeldaten zum Teil sehr hohe Nonresponse-
Raten gegeniiber. So antworteten bei der Ber-
liner Mieterumfrage 89% nicht auf die schriftliche
Screening-Umfrage, ob die angeschriebene Woh-
nung zu den mietspiegelrelevanten Wohnungen
gehort. Von den Personen in den ermittelten miet-
spiegelrelevanten Wohnungen beantworteten nur
50% den ausfiihrlichen Fragebogen.' [3] Insgesamt
liegt die Responsequote also unter 10%. Allein aus
diesem Grund ist die wissenschaftliche Basis des
Berliner Mietspiegels fragwiirdig. Die Verwendung
anerkannter wissenschaftlicher Methoden ist aber
eine notwendige Voraussetzung fiir einen qualifi-
zierten Mietspiegel; ein Attribut, das der Berliner
Mietspiegel fur sich in Anspruch nimmt. Die Wis-
senschaftlichkeit friherer Berliner Mietspiegel war
schon mehrfach Gegenstand gerichtlicher Ent-
scheidungen (vgl. [4], [5] sowie [6]) zum Begriff der
Wissenschaftlichkeit von Mietspiegeln. Bei diesen
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gels 2019 anhand der Originalda-

thodenbericht zum Mietspiegel  fentlichter Methodenbericht fiir  fiir den aktuellen Mietspiegel re-  Berdem wird im Abschnitt Daten- ten mehr méglich! Das Fehlen der

2017 (Tabellen 5,6 und 7) entnom-  den Mietspiegel 2019 vor. Da aber levant. Im Januar 2020 hat F&B

men. Fir den im Mai 2019 ver6f-  der Mietspiegel 2019 auf einer
fentlichten Mietspiegel 2019 lag ~ Fortschreibung der Erhebung
bis zum Zeitpunkt der Erstellung ~ zum Mietspiegel 2017 beruht,

schutz darauf hingewiesen, dass ~ Originaldaten unterminiert Nach-
den ausstehenden Methodenbe-  die Originaldaten im November  vollziehbarkeit und damit die Wis-
richt nachgeliefert. Dieser besta- 2019 gel6scht wurden. Damit sind  senschaftlichkeit eines Mietspie-

tigt die hier getroffenen Aussagen keine Validierungen des Mietspie- gels nachdriicklich.
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Gerichtsverfahren standen jedoch die Auswertungs-
methoden der Daten im Vordergrund, wéhrend die
Datengrundlage bisher nicht Gegenstand der ge-
richtlichen Bewertungen war.

Aufgrund der hohen Fallzahlen des Mikrozensus
mit einem Auswabhlsatz von 1% ergibt sich fiir Berlin
eine ausreichende Fallzahl fir regionale Analysen.
Daher ist es moglich, neben der Einteilung in die drei
Wohnlagen auch noch regionale Effekte im Stadtge-
biet zu beriicksichtigen. Hier erscheint es durchaus
plausibel, dass bestimmte bevorzugte Wohnlagen
Uiber die Einteilung in die drei Klassen hinaus einen
Effekt auf die Mietpreisbildung haben. Beispielswei-
se weist der Mietspiegel flir Miinchen eine Kernzone
aus, in der iber die Wohnlagen hinaus héhere Mie-
ten verlangt werden. [7]

Ein wesentlicher Eckpunkt des Mietspiegel-Geset-
zes ist die Beschrankung auf Mietverhaltnisse, die in
den letzten vier Jahren neu vereinbart wurden. Hier
gibt es Bestrebungen, dieses Intervall auf sechs Jah-
re zu verlangern. [4] Der Effekt auf das Niveau der
Mietpreise ist dabei nicht klar. Allgemein wird mit
einem Absinken der durchschnittlichen Mietpreise
gerechnet, wenn langer laufende Mietverhaltnisse
in den Mietspiegel aufgenommen werden. Wie grof3
dieser Effekt ist, lasst sich mit den Daten des Mikro-
zensus anhand der Betrachtung des Einzugsjahres
abschatzen, da diese alle Mietverhdltnisse einschlie-
Ben.

Die neue Georeferenzierbarkeit des Mikrozensus
eroffnet vielfaltige Moglichkeiten der Validierung
fir lokale Mietspiegel. Es gibt jedoch auch umge-
kehrte Validierungsmdoglichkeiten. Diese betreffen
die Messung der Nettokaltmiete, die die Basis fiir
alle Mietspiegel ist. Hier erfragt der Mikrozensus zu-
nachst den monatlichen Betrag, der regelmaflig an
den Vermieter Uberwiesen wird. In einem weiteren
Schritt werden die kalten und die warmen Neben-
kosten erfragt. Zur Ermittlung der Nettokaltmiete
werden die Angaben zu den Nebenkosten von der
Bruttokaltmiete abgezogen. Es ist anzunehmen,
dass in den Féllen, wo die Befragten diese Mietkom-
ponenten nicht genau kennen, geschatzt wird. Hier
sind Vermieterbefragungen eindeutig im Vorteil,
was die Prazision der Angaben angeht. Der Berliner
Mietspiegel basiert zu 71% auf Vermieterangaben
und weist in einem Anhang die Mittelwerte fir die
Nebenkosten aus. Weiterhin hat es im Vorlauf des
Zensus 2011 einen Test zur Prazision der Angaben
zu den Nebenkosten gegeben. Dabei wurden fiir
identische Haushalte Angaben von Mietern und Ver-
mietern verglichen. [8] Da der Berliner Mietspiegel
aus einer Kombination von Mieter- und Vermieter-
angaben besteht, sind die Ergebnisse dieses Metho-
den-Experiments von groBer Relevanz.

Dieser Beitrag gliedert sich folgendermaf3en: Als
erstes werden die theoretischen Konzepte des Mikro-
zensus und des Mietspiegels erldutert. Im Anschluss
wird die Aufbereitung der Mikrozensusdaten fiir die
Analyse dargestellt und es erfolgt eine Eingrenzung
des Analysegegenstandes. Zusatzlich werden die
zu analysierenden Merkmale genauer beschrieben
und untersucht. Darauf aufbauend werden sowohl
ein dem Berliner Mietspiegel vergleichbarer tabella-

rischer Ansatz als auch ein nicht-parametrischer Re-
gressionsansatz zur Modellierung der ortstiblichen
Vergleichsmiete prasentiert. Es werden die jeweili-
gen Vor- und Nachteile der beiden Ansétze fir die
Datengrundlage des Mikrozensus erldutert und die
jeweilige Eignung als alternative Darstellungsform
zur ortstiblichen Vergleichsmiete geprift.

Die Mikrozensus-Zusatzerhebung
zur Wohnsituation

Seit 1957 - in den neuen Bundesldandern seit 1991 -
liefert der Mikrozensus jahrlich statistische Informa-
tionen in tiefer fachlicher und regionaler Gliederung
Uber die Bevolkerungsstruktur, die wirtschaftliche
und soziale Lage der Bevolkerung und der Familien,
Lebensgemeinschaften und Haushalte, Uber die
Erwerbstatigkeit, Arbeitssuche, Aus- und Weiterbil-
dung sowie die Gesundheit. Alle vier Jahre erfasst
die Zusatzerhebung zur Wohnsituation die Merkma-
le zu den Wohnverhiéltnissen: Art, Typ und Grof3e des
Gebdudes mit Wohnraum, Baualtersgruppe des Ge-
baudes, Flache der gesamten Wohnung, Besitzver-
haltnis, Nutzung der Wohnung (als Eigentiimer/in,
Hauptmieter/in, Untermieter/in), Kalenderjahr des
Einzugs des Haushalts in die Wohnung, Ausstattung
der Wohnung mit Heiz- und Warmwasseraufberei-
tungsanlagen nach einzelnen Energietrdgersyste-
men, Barrieren beim Zugang zur Wohnung, Barrieren
innerhalb der Wohnung, Hohe der monatlichen Mie-
te und der anteiligen Betriebs- und Nebenkosten fiir
Mietwohnungen, Kredite fiir selbstgenutztes Wohn-
eigentum und die Art der offentlichen Leistung fiir
die Wohnkosten. Mithilfe dieser Wohnungsmerk-
male aus dem Mikrozensus 2018 werden nach dem
Muster des Berliner Mietspiegels 2019 ein Tabellen-
mietspiegel und ein Regressionsmietspiegel erstellt.

Allerdings ergeben sich einige konzeptionelle Un-
terschiede bei der Erfassung der relevanten Miet-
verhdltnisse. Neben der unterschiedlichen Kategori-
sierung der Baualtersgruppen ist hier vor allem der
Begriff der Mietanpassung, also der Verédnderung
der Miete bei einem bestehenden Mietverhaltnis, zu
nennen. Wohnungen mit Mietanpassung kénnen im
Rahmen des Mikrozensus nicht identifiziert werden,
hier muss das Einzugsjahr gentigen. Werden aller-
dings als Basis nur die Wohnungen mit Einzugsda-
tum wahrend der letzten vier Jahre ausgewdhlt, so
werden alle langer bestehenden Mietverhaltnisse
mit einer Mietanpassung von der Analyse ausge-
schlossen.

Mietspiegel

Die wesentliche ReferenzgréBBe eines Mietspiegels
ist die ortslibliche Vergleichsmiete, welche Miet-
preisanderungen der vergangenen Perioden abbil-
den soll. Neben dieser Vergleichs- und Informati-
onsaufgabe erfiillt die ortsuibliche Vergleichsmiete
eine allokative Wirkung im Neuvermietungsmarkt.
Diese Aufgaben verleihen Mietspiegeln eine enor-
me Bedeutung in der staatlichen Regulierung des
Wohnungsmarktes. Die Erstellung von Mietspiegeln
und die Ermittlung der jeweiligen Vergleichsmiete
stehen somit unter besonderer &ffentlicher Beob-
achtung.

49



50

Gemal §558¢ BGB? ist ein Mietspiegel eine Uber-
sicht Uber die ortslbliche Vergleichsmiete, soweit
die Ubersicht von der Gemeinde oder von Inter-
essenvertretern der Vermieter und der Mieter ge-
meinsam erstellt oder anerkannt wurde. Nach §558
Abs.1 BGB wird die ortslibliche Vergleichsmiete
gebildet aus den Ublichen Entgelten, die in der Ge-
meinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fiir
Wohnraum vergleichbarer Art, GréR3e, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der ener-
getischen Ausstattung und Beschaffenheit in den
letzten vier Jahren vereinbart oder (von Erhohun-
gen nach §560 BGB abgesehen) gedndert worden
sind. Mietspiegel, die die Anforderungen eines qua-
lifizierten Mietspiegels nicht erfiillen, werden als
einfache Mietspiegel bezeichnet. Ein qualifizierter
Mietspiegel muss im Vergleich zu einem einfachen
Mietspiegel nach wissenschaftlich anerkannten
Grundsatzen erstellt und von Interessenvertretern
der Mieter und Vermieter oder von der Gemeinde
anerkannt werden. [9]

Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird anhand
von mietpreisbildenden Faktoren gebildet. In §558
Abs.2 BGB werden diese Faktoren als Wohnwert-
merkmal aufgezahlt. Zu diesen Wohnwertmerkma-
len gehdren Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage. Das Wohnwertmerkmal ,Art” beschreibt
die Struktur der Wohnung und des Hauses, in dem
sich diese befindet. Je nach Relevanz fiir den ortli-
chen Mietwohnungsmarkt muss ein Ausschluss be-
stimmter Wohnungstypen erfolgen. Die Einteilung
nach Alt- und Neubau sowie die Abgeschlossenheit
einer Wohnung sind weitere Kriterien, welche unter
diesen mietpreisbildenden Faktor fallen. Die ,Gro-
Be" einer Wohnung rechtfertigt einen hohen Anteil
der Mietpreisunterschiede. Ein wesentlicher Wert
ist die unterschiedliche Miete je m? fir Wohnun-
gen mit unterschiedlicher GroBe. Unter dem Begriff
,Ausstattung” wird das verstanden, was der Vermie-
ter dem Mieter stellt. Der Mietspiegel geht von der
Ausstattung einer Wohnung mit Sammelheizung,
Bad und WC aus. Sind diese Voraussetzungen nicht
erfillt, sind Abschldge vorgesehen. Die ,Beschaf-
fenheit” ist eine Zusammenfassung der Bauweise,
des Zuschnitts und des energetischen Zustands
des Gebdudes und der Wohnung. Die Einstufung
der,Lage” einer Adresse spiegelt die Wertigkeit der
Lagegegebenheiten des weiteren Wohnumfeldes
im Vergleich zu anderen Adressen im gesamten
Berliner Stadtgebiet wider. [1] Im Berliner Mietspie-
gel wird zwischen einfacher, mittlerer und guter
Wohnlage unterschieden. [9]

2 Burgerliches Gesetzbuch (BGB) 4 Bei einem Mikrozensus-Aus-
in der Fassung der Bekanntma- ~ wahlsatz von 1% sind circa
16 000 Wohnungen zu erwar-

chung vom 2. Januar 2002
(BGBI. 15.42,2909;200315.738),  ten.

das zuletzt durch Artikel 24 des 5 In diesen Féllen wére die Netto- ~ Wohnsituation der Haushalte
kaltmiete gleich der Gesamt-
miete, was zu einer Uberschét- vom 7. Dezember 2016 (BGBI. | kel 10 Absatz 5 des Gesetzes

vom 30. Oktober 2017 (BGBI. |
S.3618) gedndert worden ist.

Gesetzes vom 20. November
2019 (BGBI. | S. 1724) gedndert

worden ist. zung der Nettokaltmiete flihren  S.2826).
wiirde. Durch den Ausschluss

w

In einer Wohnung kénnen
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Datenaufbereitung

Der Mikrozensusdatensatz 2018 enthdlt fir Berlin
35964 Beobachtungen (Personen).? Es werden die
Beobachtungen aus dem Datensatz entfernt, wel-
che keine Angabe zur Nettokaltmiete enthalten.
Dies reduziert die Anzahl an Beobachtungen auf
22467 (62%). Die Miete je m” wird aus dem Quotien-
ten von Nettokaltmiete und Flache fiir die gesamte
Wohnung berechnet. Um anschlieBend genau eine
Beobachtung pro Wohnung zu identifizieren, wird
stellvertretend eine Person mit den Angaben zur
Nettokaltmiete herausgefiltert. Somit verbleiben im
Datensatz 12619 Wohnungen.* AuBerdem werden
diejenigen Beobachtungen aus dem Datensatz ent-
fernt, welche keine Angaben zu kalten Nebenkosten
enthalten. Dies ist bei 11% der Wohnungen der Fall.?

Der vorliegende Datensatz enthdlt nicht die bereits
erwahnten Wohnlagen. Um den Datenpunkten eine
Wohnlagekategorie zuweisen zu kdnnen, bedarf
es geografischer Informationen wie beispielsweise
Adressen und Hausnummern. Diese Informationen
werden im Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg
(AfS) allerdings unverziiglich nach Abschluss der
Plausibilitdtskontrolle aus Datenschutzgriinden von
den Erhebungsmerkmalen getrennt und gesondert
gesichert (gemaB §14 MZG®). Um trotzdem geogra-
fische Zuordnungen zu ermdglichen, werden die
Adressen in eine sogenannte Lambert-Projektion
(LAEA) umgewandelt, in 100 x 100-Meter-Gitterzellen
(Grids) vergrobert und dem Datensatz wieder zuge-
fiihrt (nach §10 BStatG’). Unter Rekurs auf einen wei-
teren Datensatz, welcher sowohl alle existierenden
UTM-Koordinaten fir Berlin als auch deren Wohnla-
gen enthalt, wurden fiir dieses Projekt die Wohnlage-
informationen mit den Mikrozensusdaten verbun-
den. Bei dem Zusammenfligen der Informationen
anhand der Grids muss zwischen homogenen (nur
eine einzige Wohnlagenkategorie) und heterogenen
Grids (mehr als eine Wohnlagenkategorie) unter-
schieden werden. Der Anteil an heterogenen Grids
betrug 41%. Um ausschlief3lich mit homogenen Grids
zu arbeiten, wird den heterogenen Grids jeweils die
Uiberwiegende Wohnlage der Gitterzelle zugeordnet.
Somit ist dieser Teil der Analyse konsistent mit den
Uberlegungen des Berliner Mietspiegels 2019. [1] Im
Anschluss wurden dem Mikrozensusdatensatz die
Postleitzahlen hinzugefligt. Wie schon zuvor bei den
Wohnlagen muss auch hier zwischen homogenen
und heterogenen Grids unterschieden werden. Der
Anteil an heterogenen Grids mit mehr als einem Post-
leitzahlgebiet betrdagt 7%. Es wurde diejenige Post-
leitzahl vergeben, die Giberwiegend im Gitternetz zu
finden ist.

Bevdlkerung und die Arbeits-
marktbeteiligung sowie die

(Mikrozensusgesetz - MZG)

mehrere Personen befragt wor-  dieser Beobachtungen von der

den sein, weshalb Beobach-

Analyse wird ein aufwendiges

tungen nicht mit Wohnungen Imputationsverfahren fir die

gleich zu setzen sind.

Nebenkosten vermieden.
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6 Gesetz zur Durchfiihrung einer 7 Gesetz Uber die Statistik fir
Reprasentativstatistik Giber die Bundeszwecke (Bundesstati-
stikgesetz - BStatG) in der Fas-

sung der Bekanntmachung
vom 20. Oktober 2016 (BGBI. |
S.2394), das zuletzt durch Arti-
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Deskriptive Statistik

Durch das Merkmal ,Art” wird der Anwendungsbe-
reich des Mietspiegels definiert. So gilt der Mietspie-
gel nicht fir Mietdnderungen und Neuvermietun-
gen, die langer als vier Jahre zurlickliegen, 6ffentlich
geforderte Wohnungen mit Mietpreisbindung, nach
2017 fertiggestellte Neubauwohnungen, selbstge-
nutztes Wohneigentum, Wohnungen mit WC au-
Berhalb der Wohnung und Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie Reihenhdusern. [1] Da
zurlickliegende Mietdnderungen im Mikrozensus
nicht erfasst werden, werden nur in einem ersten
Schritt Mietverhaltnisse berlicksichtigt, die nicht
alter als vier Jahre sind. Dies schliet Haushalte mit
dlteren Mietvertragen und Mietanpassungen von
der Analyse aus.® Die Anwendung dieser Restrikti-
onen reduziert die Anzahl der Beobachtungen im
Mikrozensus von 12619 auf 2891 (23%). Im Vergleich
dazu hat der Datensatz des Mietspiegels 12948 Be-
obachtungen (Tabelle 8 in [3]). Der so reduzierte Mi-
krozensus-Datensatz hat also knapp ein Viertel der
Beobachtungszahl des Mietspiegels.

Als Indikator fiir die GroBe einer Wohnung wird
die Variable ,Flache” verwendet. Der Kerndichte-
schitzer® ist in Abbildung a dargestellt. Mehrheitlich
werden Werte unter 80 m? beobachtet, jedoch gibt
es auch Ausnahmen, bei denen die Wohnflache Wer-
te Giber 200 m? annimmt. Der Maximalwert liegt bei
278 m?. Das arithmetische Mittel betrégt 63,22 m*.

Die Ausstattung einer Wohnung ist maf3geblich fiir
eventuelle Zu- und Abschldge zur Miete einer Woh-
nung verantwortlich. Da die Daten der Mikrozensus-
befragung keine Angaben zu Bad, WC oder Ahn-
liches enthalten, ist es im Gegensatz zum Berliner
Mietspiegel 2019 nicht mdglich, diese potenziell
wohnwerterhhenden oder -mindernden Merkma-
le zu identifizieren. Einzig und allein das Ausstat-
tungsmerkmal ,Sammelheizung” ist vergleichbar.
Unter Sammelheizung werden im Berliner Mietspie-
gel alle Heizungsarten verstanden, bei denen die
Energie- und Warmeerzeugung von einer zentralen
Stelle aus erfolgt. Somit fallen unter diesen Begriff
ebenfalls Etagen- oder Wohnheizungen wie Gas-, OI-
oder Elektroheizung. [1]

Ein Indikator fur die Beschaffenheit einer Woh-
nung ist das Baujahr des Gebaudes. Die Verteilung
der Variable ,Baujahr” ist in Abbildung b dargestellt.
Es lasst sich erkennen, dass die meisten Gebaude
im Zeitraum von 1949 bis 1978 gebaut wurden und
die wenigsten im Zeitraum von 2001 bis 2010. Die
Gebdude, die bis zum Jahr 1949 gebaut wurden,
werden im Folgenden als Altbau bezeichnet. Alle
anderen Gebaude werden als Neubau gefiihrt. Die
Baualtersklassen unterscheiden sich von denen des
Mietspiegels aufgrund der Konstruktion des Mikro-
zensusfragebogens.”

Abbildung c zeigt die Verteilung der Variable ,Lage”
fuir Berlin. Die meisten Wohnungen haben eine mitt-
lere Wohnlage, die wenigsten eine gute Wohnlage.

a | Kerndichteschatzer der Variable ,Flache” 2018 in Berlin
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Der Kerndichteschdtzer der Variable ,Nettokalt-
miete” ist in Abbildung d dargestellt. Die Verteilung
ist asymmetrisch und rechtsschief. Die hochste
Miete betrdgt 3600 EUR. Der Mittelwert liegt bei
534 EUR.

In Abbildung e ist der Kerndichteschatzer des zu
analysierenden Merkmals ,Miete je Quadratmeter
Wohnfldche” dargestellt. Nach §556 Abs. 1 BGB ist
dies die Miete ohne Kosten fiir Sammelheizung
und Warmwasserversorgung, ohne die sogenann-
ten kalten Betriebskosten, ohne Méblierungs- und
Untermietzuschldage und ohne Zuschldage wegen
der Nutzung von Wohnraum zu anderen Wohnzwe-
cken. Der Kerndichteschétzer zeigt einen dhnlichen
Verlauf wie zuvor bei der Nettokaltmiete. Die durch-
schnittliche Miete je m? betrégt 8,58 EUR." Ahnlich
wie in Abbildung a sind am rechten Rand der Abbil-
dung einzelne Beobachtungen ersichtlich, diein der
Analyse gesondert betrachtet werden miissen, um
das Endergebnis durch einzelne Extremwerte nicht
zu verzerren. Zum Vergleich: Der Berliner Mietspie-
gel 2019 weist einen Mittelwert von 6,72 EUR/m” aus.
Diese Differenz von 1,86 EUR/m? ist auf den ersten
Blick verbliiffend gro3 und erklarungsbedurftig.

d | Kerndichteschatzer der Variable ,Nettokaltmiete”
2018 in Berlin

Dichte
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Konstruktion eines Tabellenmietspiegels
auf Basis des Mikrozensus

Bei einem Tabellenmietspiegel wird der Mietwoh-
nungsmarkt in Tabellenfelder nach Flachen-, Bau-
jahr- und Lagekategorien eingeteilt und pro Tabel-
lenfeld eine Berechnung der mittleren ortstblichen
Vergleichsmiete durchgefiihrt. Die Bereinigung der
Daten von den bereits erwdhnten Extremwerten
(Ausreif3ern) erfolgt pro Tabellenfeld dhnlich wie im
Berliner Mietspiegel. Der Interquartilsabstand (IQR)
bildet die Grundlage fiir die Bestimmung von Aus-
reiBermieten. Er gibt den mittleren Wertebereich
an, der 50 % der Mietwerte enthalt. Die Untergrenze
ist damit durch den 25%-Punkt und die Obergren-
ze durch den 75%-Punkt gegeben. Wird das 1,5-Fa-
che des Interquartilsabstands von dem 25 %-Punkt
abgezogen und das 1,5-Fache des Interquartilsab-
stands mit dem 75%-Punkt addiert, so entsteht ein
vergroBertes Intervall. Punkte, die auBBerhalb dieses
vergroBerten Intervalls liegen, werden als Ausreil3er
bezeichnet.” Die Mieten innerhalb eines Tabellen-
feldes wurden auf eine Normalverteilung gepriift.
Bei nicht-normalverteilten Tabellenfeldern wurden
die Mietwerte zur Normalisierung logarithmiert und

2500 3000 Nettokaltmiete in EUR
(absolut)

e | Kerndichteschatzer der Variable ,Miete je Quadratmeter Wohnflache”

2018 in Berlin
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1 Dies ist der Wert vor der Aus-
reierbereinigung. Durch die

Ausreilerbereinigung sinkt der
Wert auf 8,40 EUR.
12 Im Mietspiegel wurde zusétz-
lich eine Abstandsregel von
0,50 EUR/m? zuziiglich zur Un-
ter- und Obergrenze hinzuge-
fuigt. Danach wird die statisti-
sche Definition eines Ausrei3ers
ignoriert, wenn sich im Abstand
von 0,50 EUR noch valide Beob-
achtungen befinden. Wegen
dieser sehr willkirlichen Heran-
gehensweise wird in dieser Ar-
beit auf diese Abstandsregel
50 Nettokaltmiete verzichtet.
jem?in EUR
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anschlieBend das vorher beschriebene Verfahren
zur Bereinigung von Ausreif3ern angewandt. Durch
die engere Konzentration um den Mittelwert wur-
den weniger Félle als Ausreiler identifiziert als bei
einer nicht logarithmierten Verteilung. [3] Durch die
Ausreilerbereinigung werden 96 Mietwerte nicht
weiter berlicksichtigt. Die Tabellenbesetzung eines
Mietspiegels auf Basis des Mikrozensus ist in Tabel-
le 1 dargestellt. Aufgrund der unterschiedlichen Ab-
grenzung zu den Baualtersklassen kann in den Spal-
ten keine Ubereinstimmung mit dem Mietspiegel
hergestellt werden. Allerdings stimmt der Anteil der
Wohnungen im Altbaubestand, fiir den die zeitliche
Abgrenzung Ubereinstimmt, zwischen Mikrozensus
und Mietspiegel ungefdhr Gberein: Nach dem Mi-
krozensus sind es 39,2 %, wahrend es im Mietspiegel
44,7% (Tabelle 1in [3]) sind.

Die Mindestbesetzungsanzahl pro Tabellenfeld
fihrt dazu, dass bei einer sehr geringen Fallzahl
keine weiteren Berechnungen der ortsiblichen
Vergleichsmiete stattfinden. Es erfolgte wie im Miet-
spiegel keine Berechnung der mittleren ortsibli-
chen Vergleichsmiete fiir Tabellenfelder mit weniger
als 10 Mietwerten. Tabellenfelder, die mit * (15-29
Mietwerte) oder ** (10-14 Mietwerte) gekennzeich-
net sind, haben aufgrund der geringen Zahl an Miet-
werten nur bedingte Aussagekraft. [3]

In Tabelle 2 sind 56 von insgesamt 96 Tabellenfel-
dern® besetzt. Die Nettokaltmiete im jeweiligen Ta-
bellenfeld wird durch den Median der Werte inner-
halb jeder Zelle bestimmt. Zusatzlich werden feste
Dreiviertel-Spannen pro Tabellenfeld ausgegeben.
Das bedeutet, dass pro Tabellenfeld die oberen und
unteren 12,5% der verwendeten Félle als unibliche
Mieten entfallen. Diese Spannen werden benutzt,
um Wohnungen hinsichtlich anderer Merkmale, die
nicht in der Tabelle ausgewiesen sind, in ihrer Miet-
hohe einzuordnen. [1] Die Regeln sind im Einzelnen
im Methodenbericht zum Mietspiegel 2017 aufge-
fihrt (Abschnitt ,Orientierungshilfe Spanneneinord-
nung”). Diese Regeln sind jedoch rein heuristischer
Natur und nicht Bestandteil des wissenschaftlichen
Teils des Mietspiegels.™ [1]

Gemal Tabelle 2 besitzt beispielsweise eine zwi-
schen 1919 und 1948 gebaute Wohnung, die eine
Wohnfldche von 40 m? bis 60 m” hat und sich in einer
mittleren Wohnlage befindet, eine ortsiibliche Ver-
gleichsmiete von 7,95 EUR/m” und eine Preisspan-
ne von 6,04 EUR bis 10,50 EUR. Nach dem Berliner
Mietspiegel hingegen hétte eine Wohnung mit den
beschriebenen Eigenschaften eine ortstibliche Ver-
gleichsmiete von 6,74 EUR/m? und eine Preisspanne
von 5,63 EUR bis 7,76 EUR. Somit wird mit den Mikro-
zensusdaten sowohl eine hohere Miete als auch eine
grofBere Spanne berechnet. Wie bereits erwahnt,
wird der Berliner Mietspiegel 2019 im Durchschnitt
um 1,86 EUR (iberschatzt. Diese substanziellen Un-
terschiede sind erklarungsbedirftig.

13 Der Berliner Mietspiegel 2019 14 Da aber die Spanneneinord-

besetzt 90 von 96 Tabellen-

feldern.

nung einen bedeutenden Teil
der Mietunterschiede erklart,
ist der wissenschaftliche An-
spruch fir den Mietspiegel als
Ganzes in Frage gestellt.

Griinde fiir mégliche Abweichungen

Eine mogliche Erklarung liefern die unterschiedli-
chen Angaben zu den Nebenkosten. Diese werden
in zwei Gruppen eingeteilt. Alle Kosten fiir Heizung
und Warmwasserversorgung werden als warme Ne-
benkosten bezeichnet, alle anderen Kostenfaktoren
werden den kalten Nebenkosten zugeordnet. Da die
warmen Nebenkosten groBtenteils vom jeweiligen
Nutzungsverhalten des Mieters abhangig sind, be-
steht keine Mdglichkeit, diese zwischen dem Miet-
spiegel und dem Mikrozensus zu vergleichen. Die
kalten Nebenkosten hingegen bestehen aus Ausga-
ben, die der Haus- oder Gebdaudeeigenttimer fiir die
Vermietungsfahigkeit seiner Mietsachen aufbringen
muss. Aus diesem Grund sind die Vermieteranga-
ben zu den kalten Nebenkosten auch wesentlich
genauer als entsprechende Angaben der Mieter. Da
die Angaben im Berliner Mietspiegel zu 71% aus der
Vermieterbefragung stammen, sind die Angaben zu
den kalten Nebenkosten wesentlich genauer.

Wahrend im Berliner Mietspiegel durchschnittliche
kalte Nebenkosten in Héhe von 1,66 EUR/m” festge-
stellt wurden, kdnnen im vorliegenden Beispiel auf
Basis des Mikrozensus durchschnittliche kalte Ne-
benkosten in Hohe von 1,61 EUR/m? errechnet wer-
den. Damit sind die Durchschnittswerte der beiden
Messungen praktisch identisch und scheiden fiir die
Erkldrung der gro3en Unterschiede in den Tabellen-
feldern aus.

In einem interessanten Experiment zur Vorberei-
tung des Zensus 2011 wurden fir identische Woh-
nungen Angaben zur Miete zum einen Uber eine
Haushaltsbefragung der Mieter und zum anderen
Uiber die Gebdude- und Wohnungszéhlung im Rah-
men des Zensus ermittelt. Dabei ergaben sich hdu-
fige und zum Teil auch gro3ere Abweichungen. So
sind im Abschlussbericht (S. 123) folgende Ausfiih-
rungen zu finden: ,Toleriert man Abweichungen
bis zu 25 Euro, erhoht sich die Ubereinstimmung
fur die Nettokaltmiete nur auf rund 58 Prozent und
fur die kalten Nebenkosten auf rund 56 Prozent. Fiir
zehn Prozent der Wohnungen wurden Differenzen
von Uber 100 Euro zur Nettokaltmiete festgestellt.
Anteil und Hohe der Abweichungen fir die kalten
Nebenkosten weisen auf unzuverldssige Angaben
hin! Und weiter auf S. 124: ,Probleme gab es bei der
Abgrenzung der Mietbestandteile, insbesondere der
kalten Nebenkosten. Bei abweichenden Mietanga-
ben wurden in 66 Prozent der Falle von den Haus-
halten hohere Mietbeitrage genannt als von den
Eigentiimern. Diese hoheren Mietbetrage flihren zu
dem Schluss, dass Mieter oft die monatliche Miet-
zahlung inklusive aller Nebenkosten angegeben
haben. Auch gerundete Mietbetrdge wurden deut-
lich haufiger von Haushalten als von Eigentlimern
genannt. Die Auskiinfte zur Miete, insbesondere zu
den Mietbestandteilen, im Rahmen von Interviewer-
befragungen entsprechen damit nur unzureichend
der erforderlichen Genauigkeit” [8] Im Mittel sta-
bilisieren sich die Unterschiede jedoch auf einem
geringen Niveau. So weist der Abschlussbericht fiir
die Nettokaltmiete je m* nur eine durchschnittliche
Abweichung von 3,9% der Mieterangaben zu den
Vermieterangaben aus (siehe Tabelle 3.10 des Ab-
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1| Tabellenbesetzung eines Mietspiegels fiir Berlin auf Basis des Mikrozensus 2018
fiir Neuvermietungen innerhalb der letzten vier Jahre nach Baujahr, Wohnlage und Wohnflache
Altbau Neubau
Baujahr bis 1918 1919-1948 | 1949-1978 | 1979-1990 | 1991-2000 | 2001-2010 | 2011-2015 seit 2016 Summe
Wohnfléche Wohnlage 1 2 3 4 5 6 7 8
einfach A 33 6 93 37 3 - 2 10 184
bis unter 40 m mittel B 19 16 68 47 10 - 3 5 168
gut C 10 6 21 10 4 = 4 - 55
einfach D 94 52 131 34 11 1 1 19 343
40 m’bis unter60m”*  mittel E 82 116 180 59 27 7 17 2 490
gut F 29 18 55 4 7 2 1 - 116
einfach G 104 54 146 54 18 4 5 25 410
60m’bisunter90m*  mittel H 112 75 154 89 68 7 18 7 530
gut | 36 31 59 13 4 1 1 3 148
einfach J 49 11 23 11 3 2 5 3 107
90 m* und mehr mittel K 75 16 20 13 15 5 16 2 162
gut L 40 12 8 13 4 3 2 - 82
Summe 683 413 958 384 174 32 75 76 2795
2 | Tabellenmietspiegel fiir Berlin auf Basis des Mikrozensus 2018
fiir Neuvermietungen innerhalb der letzten vier Jahre nach Baujahr, Wohnlage und Wohnfliche in EUR/m?
Altbau Neubau
Baujahr bis1918 | 1919-1948 | 1949-1978 | 1979-1990 | 1991-2000 | 2001-2010 | 2011-2015 | seit2016
Wohnflache Wohnlage 1 2 3 4 5 6 7 8
einfach A 921 8,06 8,75 19,20 **
7,72-15,90 6,38-11,70 7,08-14,40 16,50-19,90
bis unter 40 m? mittel B 9,47 % 8,74* 8,50 7,35 11,70 **
6,90-12,40 7,18-11,00 6,70-10,60 6,12-891 9,16-19,90
gut C 857 9,27 * 8,91 **
7,54-11,40 7,72-13,70  7,61-10,80
einfach D 8,51 7,94 7,40 6,72 8,55 ** 12,10 %
6,41-11,60 6,05-11,40 5,68-9,66  5,75-8,21 7,22-9,64 7,98-15,90
40 m? bis unter 60 m*>  mittel E 8,27 7,95 7,16 6,70 7,82% 14,00 *
6,18-12,20 6,04-10,50 5,71-9,25 5,79-8,67  6,48-9,40 8,93-15,50
gut F 10,00* TIR" 8,47
7,21-12,60 6,65-10,20 6,62-12,20
cinfach g 813 6,97 6,54 5,87 8,67 10,90 *
530-11,50 527-1050 502-857 5,14-7,93  7,31-9,58 9,52-13,70
60 m?bisunter90 m*>  mittel H 8,48 7,69 6,94 5,75 8,09 13,50 *
598-11,90 592-1020 555-9,16 513-8,10  6,86-9,43 9,27-16,10
gut | 8,58 8,44 8,56 8,75 **
6,58-11,40 7,46-10,60 6,25-10,060 7,04-12,00
einfach J 8,01 740** 6,63 * 7,1@
4,70-11,10 591-10,10 4,13-7,96  6,11-9,27
90 m” und mehr mittel K 9,78 9,38* 7,76* 6,51 ** 771* 10,10*
7,53-12,40 6,74-11,80 6,09-9,65 4,04-7,73  6,29-9,25 8,72-13,50
gut L 9,44 8,93 ** 9,02 **
7,32-11,30  5,57-9,72 7,83-11,40

Die mit * (15-29 Mietwerte) oder ** (10-14 Mietwerte) gekennzeichneten Tabellenfelder
haben aufgrund der geringen Zahl an Mietwerten nur bedingte Aussagekraft.
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3 | Tabellenbesetzung eines Mietspiegels fiir Berlin auf Basis des Mikrozensus 2018
fiir alle Mietverhaltnisse nach Baujahr, Wohnlage und Wohnfldche

Altbau Neubau
Baujahr bis 1918 1919-1948 | 1949-1978 | 1979-1990 | 1991-2000 | 2001-2010 2011-2015 seit 2016 Summe
Wohnfléche Wohnlage 1 2 3 4 5 6 7 8
einfach A 74 21 231 68 9 - 2 10 415
bis unter 40 m* mittel B 58 43 178 122 12 = 3 5 421
gut C 14 10 59 24 6 - 4 - 117
einfach D 259 185 484 119 44 4 1 19 1115
40 m” bis unter 60 m*  mittel E 238 401 742 219 66 18 17 2 1703
gut F 86 58 185 14 18 4 1 1 367
einfach G 357 198 761 233 92 11 7 25 1684
60m”bisunter90m*  mittel H 352 335 860 453 263 25 19 7 2314
gut | 122 94 248 42 27 7 1 3 544
einfach J 177 42 110 64 26 3 6 3 431
90 m? und mehr mittel K 274 73 112 70 51 11 - 2 593
gut L 175 60 45 47 18 8 3 = 356
Summe 2186 1520 4015 1475 632 91 64 77 10 060
4 | Tabellenmietspiegel fiir Berlin auf Basis des Mikrozensus 2018
fiir alle Mietverhiltnisse nach Baujahr, Wohnlage und Wohnfléche in EUR/m?
Altbau Neubau
Baujahr bis1918 | 1919-1948 | 1949-1978 | 1979-1990 | 1991-2000 | 2001-2010 | 2011-2015 | seit 2016
Wohnflache Wohnlage 1 2 3 4 5 6 7 8
einfach A 823 8,03 * 7,53 7,84 19,20 **
5,56-1420 5,60-9,94 5,89-10,10 6,08-12,80 16,50-19,90
bis unter 40 m? mittel B 7,57 811 7,38 6,92 11,70
5,64-10,80 6,70-9,60 5,72-9,91 5,65-8,54 8,36-19,70
gut C 8,20 ** 8,74 ** 8,09 8,01*
6,77-10,90 7,91-1030 6,27-10,10  6,95-9,54
cinfach D 690 6,51 6,70 6,05 8,11 12,10
4,94-9,83 5,07-9,12 531-849  5,09-7,85 6,10-9,74 7,98-15,90
40 m? bis unter 60 m>  mittel E 7,24 6,90 6,26 6,12 8,10 9,24 * 14,00 *
509-9,62 540-895 500-7,76 535-745 6,40-943 6,48-11,50 8,93-15,50
gut F 7,90 7,00 7,20 7,97 ** 8,77 %
6,03-11,20 5,30-8,50 5,83-9,81 6,82-9,53 7,58-9,71
einfach G 630 6,10 5,98 571 7,28 9,62 * 10,90
4,15-9,95  4,72-8,00  4,75-7,75 4,74-737 595-8,94 7,51-13,60 *9,52-13,70
60 m? bis unter 90 m?>  mittel H 6,87 6,50 6,00 5,45 7,75 7,57 12,90 *
4,93-9,88  509-841 4,97-7,68 4,59-731 6,12-909 6,43-10,70 9,23-16,00
qut | 732 7,68 7,14 8,45 8,17 *
5,47-9,48 550-9,59 559-965 6,24-11,10 7,20-10,00
cinfach J 5,89 5,61 6,22 6,33 7,07 *
4,29-898  4,56-7,33  4,72-7,89 4,56-7,71  6,24-8,90
90m2undmehr mittel K 7,10 6,26 6,58 5,54 8,16 9,07 **
4,86-10,50 4,85-933  500-871 443-757 6,10-10,30 6,80-10,60
gut L 7,51 6,89 8,08 8,89 9,27 *
5,10-10,30  5,45-9,05 6,54-9,82 7,62-10,60 8,00-11,50

Die mit * (15-29 Mietwerte) oder ** (10-14 Mietwerte) gekennzeichneten Tabellenfelder
haben aufgrund der geringen Zahl an Mietwerten nur bedingte Aussagekraft.
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schlussberichts). Insgesamt sind diese Differenzen
nicht geeignet, um Abweichungen von 1,86 EUR,
also um 21%, zu erkldren.

Aufgrund des Erhebungskonzepts des Mikro-
zensus wurden nur Haushalte mit Neuvermietun-
gen in den letzten vier Jahren in die Analyse aufge-
nommen. Damit wurden 60 % aller Wohnungen des
Mietspiegels von der Analyse ausgeschlossen. Dies
sind Haushalte mit einer Mietanpassung in den letz-
ten vier Jahren, deren Mietverhaltnis jedoch schon
lénger besteht. Um die Richtung und die GréR3e die-
ses Ausschlusses abzuschatzen, wurde in einem wei-
teren Analyseschritt ein alternativer Mietspiegel auf
Basis aller bestehenden Mietverhaltnisse im Mikro-
zensus erstellt. In eine dhnliche Richtung geht auch
die Forderung des Oberbiirgermeisters Miinchens,
Dieter Reiter, nach einem alternativen Mietspiegel,
der alle Mietverhdltnisse einschlieBt [11] sowie ein
Entwurf zur Novellierung des Mietspiegelgesetzes,
in dem der Zeitraum der relevanten Mietanpassun-
gen von vier auf sechs Jahre verldngert wird [12]. Da
der Mikrozensus Daten Uber alle Mietverhdltnisse
erhebt, kann ein solcher alternativer Mietspiegel
ohne Zusatzerhebungen erstellt werden. Hierdurch
steigt die Fallzahl von 2 891 auf 10 481.

Auf Basis dieser erhdhten Fallzahl ist eine stabilere
Schatzung des Medians in den einzelnen Tabellen-

Zeitschrift fiir amtliche Statistik Berlin Brandenburg 4 r 2019

feldern moglich. Weiterhin kdnnen mehr Tabellen-
felder mit Schatzwerten versehen werden, sodass
die Zahl der besetzten Tabellenfelder von 56 auf 67
steigt. Durch die bereits erwahnte Extremwertbe-
reinigung werden 421 Wohnungen nicht weiter be-
trachtet. Die neue Tabellenbesetzung ist in Tabelle 3,
der Tabellenmietspiegel in Tabelle 4 dargestellt.

Eine zwischen 1919 und 1948 gebaute Wohnung,
die eine Wohnfliche von 40 m? bis 60 m* hat und
sich in einer mittleren Wohnlage befindet, hat da-
nach eine ortsiibliche Vergleichsmiete von 6,90 EUR/
m” und eine Preisspanne von 5,40 EUR bis 8,95 EUR.
Somit ist diese um 1,05 EUR billiger als in Tabelle 2
und Uberschatzt den Wert aus dem Berliner Miet-
spiegel 2019 nur noch um 0,16 EUR. Generell wird der
Berliner Mietspiegel nur noch um durchschnittlich
0,35 EUR" iiberschitzt. Diese Differenz liegt im Rah-
men der oben genannten unterschiedlichen Mess-
konzepte.

In Abbildung f werden die durch den mikrozensus-
basierten Standard-Tabellenmietspiegel und den
alternativen mikrozensusbasierten Tabellenmiet-
spiegel ausgewiesenen Mietangaben miteinander
verglichen. Die obere Grafik verdeutlicht, dass die
durchschnittlichen Mietpreise des Standard-Tabel-
lenmietspiegels, welcher keine Mietdanderungen
oder Neuvermietungen beriicksichtigt, die langer

15 Dies ist der Differenzbetrag, be-
vor die AusreiBer entfernt wur-
den. Der Differenzbetrag nach
Ausreilerbereinigung betragt
0,31EUR.

f | Vergleich der durchschnittlichen Mietangaben des Standard-Tabellenmietspiegels und des alternativen Tabellenmietspiegels
auf Basis des Mikrozensus 2018 — Mietverhéltnisse bis zu vier Jahre (x-Achse) versus alle Mietverhéltnisse (y-Achse)

Miete je m” ohne Restriktion
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als vier Jahre zurlickliegen (Restriktion), deutlich ho-
her sind als die des alternativen Tabellenmietspie-
gels, der alle Mietverhdltnisse betrachtet. Besonders
fir Altbauten ergeben sich grof3e Unterschiede in
den durchschnittlichen Mietpreisen (mittlere Grafik).
Fir Wohnungen in Gebauden, die bis 1918 gebaut
wurden, existiert ein durchschnittlicher Preisunter-
schied von 1,54 EUR. Im Gegensatz dazu weisen die
Wohnungen in Gebduden, die zwischen 1979 und
1990 gebaut wurden, einen durchschnittlichen Preis-
unterschied von lediglich 0,51 EUR auf (untere Gra-
fik). Somit ist der Effekt, der durch die Begrenzung
auf neuere Mietverhdltnisse hervorgerufen wird,
umso groBer, je dlter das Gebaude ist.

Fir zukinftige Mietspiegel gibt es den Vorschlag,
Mietverhéltnisse der letzten sechs statt der letzten
vier Jahre zu betrachten. [12] Um bereits im Vorhi-
nein den daraus resultierenden Effekt abschatzen
zu kénnen, wird ein weiterer Tabellenmietspiegel
erstellt, welcher Mietverhéltnisse der letzten sechs
Jahre betrachtet. Somit kdnnen nach der AusreiBer-
bereinigung 3786 Wohnungen (30%) untersucht
werden. Der hieraus resultierende Tabellenmietspie-
gel ist in Tabelle 5 dargestellt.

Durch die Betrachtung von Mietverhaltnissen der
letzten sechs Jahre reduziert sich die durchschnittli-
che Nettokaltmiete je m? um 0,33 EUR.

Ein weiterer Gesichtspunkt bei der Beurteilung
der Qualitat eines Mietspiegels ist die Monotonie
bezliglich der Wohnlage. Es ist zu erwarten, dass die
Mietpreise mit der Qualitat der Wohnlage ansteigen.
Dies ist auch fiir die meisten Zellen des Mietspie-

gels erfillt, jedoch nicht immer. So liegt die mittle-
re Wohnmiete je m” fiir Wohnungen mit mehr als
90 m? in der Baualtersklasse 1919-1948 fiir einfache
Wohnlagen bei 6,13 EUR, wahrend sie bei mittleren
Wohnlagen auf 6,01 EUR sinkt und auf 6,69 EUR bei
guten Wohnlagen steigt. Ein solches Phdanomen
kann bei geringen Fallzahlen allein der Zufalligkeit
der Stichprobenziehung geschuldet sein. Aus die-
sem Grund ist die Angabe von Konfidenzintervallen,
die den Populationswert mit einer vorgegebenen
Sicherheit tGberdecken, ein wissenschaftlicher Stan-
dard. Die Angabe von Konfidenzintervallen fiir den
Populationsmedian wird aber im Mietspiegel nicht
durchgefiihrt. Dort werden lediglich Symbole ge-
nutzt, die kleine (¥, Fallzahl 15-29) oder sehr kleine
(**, Fallzahl 10-14) Zellbesetzungen anzeigen. Wie
grof3 jedoch die Genauigkeit der Schatzer flr diese
Zellen ist, geht daraus nicht hervor. Bei einer Wieder-
holung mit den Mikrozensusdaten ergeben sich fiir
dieselben Tabellenfelder die Werte 7,40 EUR (einfa-
che Wohnlage), 9,38 EUR (mittlere Wohnlage) sowie
8,93 EUR (gute Wohnlage). Hier ist also die Miete in
mittlerer Wohnlage teurer als in guter Wohnlage. Die
Analyse aller Mietverhaltnisse in Tabelle 4 zeigt bei
deutlich héheren Fallzahlen und dem schon disku-
tierten niedrigeren Mietniveau eine monotone Rei-
hung der Mietpreise von 5,61 EUR (einfache Wohn-
lage), 6,26 EUR (mittlere Wohnlage) und 6,89 EUR
(gute Wohnlage).

Um die Genauigkeit der Schatzung des Medians
nach der Ausreilerbereinigung zu ermitteln, wur-
de ein Bootstrap-Verfahren [13] eingesetzt. Hierzu

5 | Tabellenmietspiegel fiir Berlin auf Basis des Mikrozensus 2018
fiir Neuvermietungen innerhalb der letzten sechs Jahre nach Baujahr, Wohnlage und Wohnfliche in EUR/m?

Altbau Neubau
Baujahr bis 1918 1919-1948 1949-1978 1979-1990 1991-2000 2001-2010 2011-2015 ab 2016
Wohnflache Wohnlage 1 2 3 4 5 6 7 8
cinfach A 9,23 7,99 8,51 19,20 **
7,72-15,50 6,43-11,10 6,53-14,00 16,50-19,90
bis unter 40 m? mittel B 9,45* 891* 8,05 7,35 12,10 **
6,92-12,50 7,08-11,10 6,38-10,30 6,22-8,97 9,20-19,80
gut C 857 9,27 8,47 **
7,54-10,80 7,09-14,80 7,36-10,80
cinfach D 800 7,44 7,09 6,49 8,59* 12,10%
5,72-11,30 5,55-10,20 5,39-9,10 5,53-8,21 6,71-9,65 7,98-15,90
40 m? bis unter 60 m*>  mittel E 8,04 7,60 7,04 6,51 7,95 9,62 ** 14,00 *
5,99-11,80 5,84-10,10 5,66-9,13 5,63-8,44 6,69-9,37 6,62-11,50 8,93-15,50
qut F 969 7,55% 815
6,91-12,10 6,09-9,45 6,54-11,90
einfach G 7,87 6,83 6,50 584 8,47 10,90 *
569-11,50 5,22-9,79 5,18-8,47 512-7,34  6,89-9,38 9,52-13,70
60 m? bis unter 90 m>  mittel H 8,24 7,51 6,83 5,76 8,14 12,90 *
5,89-11,30 5,98-10,00 5,56-9,00 5,06-8,00 6,68-9,46 9,23-16,00
gut | 8,57 8,48 8,46 8,95 *
6,52-11,70 7,43-10,50 5,92-10,30 7,11-12,70
einfach J 8,06 7,32%% 6,30 7,16 %
4,77-10,60 5,79-10,00 4,66-7,95 5,24-9,43
90 m? und mehr mittel K 9,53 8,18* 7,68 6,55 * 7,66 * 10,10%
7,23-12,20 5,84-11,40 5,80-9,55 4,49-7,83 6,46-9,13 8,79-13,70
gut L 902 8,85 * 8,41 % 9,35*
7,34-11,30 6,11-9,96 7,00-9,91 7,58-11,10

Die mit * (15-29 Mietwerte) oder ** (10-14 Mietwerte) gekennzeichneten Tabellenfelder

haben aufgrund der geringen Zahl an Mietwerten nur bedingte Aussagekraft.
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wurden 400 Stichproben der Grof3e 2891 (entspricht  kleinsten und gréBten Parameterschdtzungen der
der GroBe des Datensatzes vor der Ausrei3erbereini- 400 Bootstrap-Stichproben bestimmt wurden. Der
gung) mit Zurticklegen gezogen. Danach wurde fiir ~ Tabellenmietspiegel basierend auf dem Bootstrap-
jeden Datensatz die oben beschriebene Ausreifler- Verfahren ist in Tabelle 6 dargestellt. Fir jedes Tabel-
bereinigung durchgefiihrt und der Median in jeder  lenfeld werden der Median der Nettokaltmiete je m?
der 96 Zellen des Mietspiegels berechnet. Die Zahl  und das dazugehdrige 95 %-Konfidenzintervall aus-
der mit mehr als 10 Beobachtungen gefiillten Zel- gewiesen. Das Konfidenzintervall ist umso kleiner, je
len kann also zwischen den Bootstrap-Stichproben  hoher die Feldbesetzung ist.
schwanken. Fir die ausreichend besetzten Zellen In Abbildungg werden die Werte des Tabel-
wurde der Median berechnet. Im Anschluss wurde  lenmietspiegels aus Tabelle 6 und die jeweiligen
fur jedes Tabellenfeld ein 95%-Konfidenzintervall ~ 95%-Konfidenzintervalle dargestellt und mit den
bestimmt, indem die Grenzen zu den jeweils 2,5%  Werten des Mietspiegels 2019 verglichen.'®
6 | Tabellenmietspiegel fiir Berlin auf Basis des Mikrozensus 2018 in EUR/m?

(basierend auf dem Bootstrap-Verfahren)
Altbau Neubau
Baujahr bis1918 | 1919-1948 | 1949-1978 | 1979-1990 | 1991-2000 | 2001-2010 | 2011-2015 | ab2016
Wohnflache Wohnlage 1 2 4 5 6 7 8
einfach A 9,21 8,10 8,75
8,13-12,83 7,69-829  7,94-11,88
bis unter 40 m? mittel B 9,61 8,01+ 8,55 7,41
7,79-1200 7,38-961  7,89-9,03  7,00-7,74
gut ¢ 853% 9,33*% G773
7,66-10,94 844-11,63 7,69-10,78
einfach D 864 8,00 7,47 6,80 12,08 **
795-92  742-902 705-778 6,19-7,56 8,98-13,50
40 m?bis unter 60 m*>  mittel E 8,23 7,90 717 6,72 782 14,04 *
7,56-8,87 745-840 6,96-7,50 6,38-7,23  7,20-8,75 11,03-15,42
gut F 10,00% 7,72% 8,49
9,36-11,25 7,02-9,10  8,02-9,73
einfach G 813 7,09 6,59 591 8,67 * 10,89 *
7,69-866 6,61-7,50 6,30-7,03 562-637  803-9,38 9,88-11,89
60 m? bis unter 90 m?  mittel H 8,45 7,69 6,94 5,79 8,05* 13,47 **
806-936 745-833  6,66-7,23  560-605 7,80-851 11,48-15,17
gut | 8,61 8,44 8,53 8,75 **
7,80-926  801-9.85 7,90-937 7,13-10,62
einfach J 8,01 7,40 * 6,64 * A0k
6,96-877  6,00-9,95 596-7,37  6,69-9,21
90 m2 und mehr mittel K 980 9,33* 7,76 6,51* 7 10,06 *
9,47-1041 809-11,15 7,12-9,10  4,82-7,63  7,45-9,05 9,02-13,16
gut L 9,50 8,97 *

8,38-10,05 6,89-9,38

Die mit * (15-29 Mietwerte) oder ** (10-14 Mietwerte) gekennzeichneten Tabellenfelder
haben aufgrund der geringen Zahl an Mietwerten nur bedingte Aussagekraft.

g | Durchschnittliche Mietangaben der Tabellenmietspiegel
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16 Um solch einen direkten Ver-
gleich zu erméglichen, wurden
die Baujahreskategorien des
Mietspiegels,1950-1964" und
,1965-1972" und zusétzlich auch
die Baujahreskategorien, 1973
1990 (West)” und,1973-1990
(Ost)” zusammengefasst. Au-
| | Rerdem wurden die Baujahres-
n 3 kategorien des Mikrozensus
Mietspiegel ,2001-2010%,2011-2015" und ,.ab

2016" zusammengefiihrt.



Zeitschrift fiir amtliche Statistik Berlin Brandenburg 4 r 2019

Erkennbar ist, dass die Werte des Mikrozensus
selbst bei Berticksichtigung der statistischen Unge-
nauigkeit — mit wenigen Ausnahmen — héher als die
Werte des Mietspiegels sind. Die Unterschiede zwi-
schen Mikrozensus und Mietspiegel sind tendenziell
umso kleiner, je groBBer die Besetzung eines Tabel-
lenfeldes im Mikrozensus ist.

Regressionsmietspiegel

Tabellenmietspiegel sind zwar einfach zu interpre-
tieren, doch sie sind konzeptionell nicht geeignet,
mehrere Merkmale simultan bei der Mietpreisbil-
dung zu beriicksichtigen. Dies ist zum Beispiel bei
der Anwendung der Spanneneinordnung der Woh-
nung anhand des Berliner Mietspiegels der Fall. Das
Abzdhlen der Positiv- und Negativmerkmale einer
Wohnung, ihre Verrechnung qua Mehrheitsprinzip
und Gleichgewichtung nach funf Gruppen mag
zwar plausibel erscheinen, wissenschaftlich ist die-
ses Vorgehen jedoch nicht zu begriinden.

Ein Regressionsmietspiegel, der in Deutschland
in 55% aller Stadte mit einem qualifizierten Miet-
spiegel erstellt wird, hat grundlegende Vorteile
gegeniiber einem Tabellenmietspiegel.” So wird
ein kleinerer Stichprobenumfang bendétigt und es
kdnnen simultan mehrere Merkmale berticksich-
tigt werden, die den Mietpreis beeinflussen. Auch
ist es mit Standardmethoden mdoglich, die Genau-
igkeit der geschatzten Mietpreise anzugeben. Der
Regressionsmietspiegel nutzt im Gegensatz zum
Tabellenmietspiegel die gesamten Informationen
der Stichprobe fur die Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete. Hierbei wird die Nettokaltmiete je
m? einer einzelnen Wohnung durch die Wohnwert-
merkmale mittels einer mathematischen Gleichung
beschrieben und nicht durch die Eingruppierung
einer Wohnung in das Feld einer Tabelle. Jedes ein-
zelne Wohnungsmerkmal tragt zur Erklarung des
Mietpreises einer Wohnung bei. Bei dem Regres-
sionsansatz kann entweder eine einfache paramet-
rische Zusammenhangsanalyse oder eine nicht-pa-
rametrische Modellierung durchgefiihrt werden.
[15] Beim parametrischen Modell wird der Effekt
eines Merkmals Uber einen Regressionskoeffizien-

ten beschrieben. Durch die Multiplikation dieses
Regressionskoeffizienten mit dem Merkmalswert ist
der Effekt des Merkmals auf die Miete linear. Dieser
Ansatz ist haufig zu restriktiv. Beispielsweise nimmt
zwar die Quadratmetermiete mit steigender Woh-
nungsgrofle ab, aber irgendwann ist eine Grenze
erreicht, die nicht mehr unterschritten wird. Bei dem
hier vorgestellten nicht-parametrischen Ansatz wird
der Einfluss eines Merkmals auf die Miete nicht mehr
durch eine Gerade vorgegeben, sondern durch eine
glatte Funktion.

Bevor das Regressionsmodell geschatzt wird, soll-
te eine genauere Betrachtung der bereits erwdhn-
ten Werte an den Randern der Verteilungen vorge-
nommen werden. Aus Abbildung a ist ersichtlich,
dass einige Werte am linken und speziell am rech-
ten Rand der Verteilung der Variable ,Wohnflache”
existieren, die das Ergebnis verzerren kdnnten. Aus
diesem Grund wird die Analysegesamtheit auf Woh-
nungen mit einer Fliche zwischen 20 m? und 150 m?
eingegrenzt. Zusatzlich werden unplausible Anga-
ben bezliglich der Miete, wie beispielsweise 1EUR/
m?, entfernt. Da lediglich die obersten 0,3% der Be-
obachtungen eine Miete je m? von iiber 20 EUR/m’
aufweisen, wird der Datensatz auf Wohnungen be-
grenzt, die maximal 20 EUR/m? kosten. Der Regres-
sionsdatensatz besteht damit aus 2840 Wohnungen.

Um im Anschluss erste Hinweise auf mégliche Zu-
sammenhdnge zwischen den Variablen zu erhalten,
erfolgt zunachst eine grafische Analyse. Die Variable
,Miete je Quadratmeter” ist die abhdngige Variable
in der Regressionsgleichung und somit Hauptge-
genstand der Analyse. In Abbildung h wird die Mie-
te je m? nach der WohnungsgréBe dargestellt. Es ist
erkennbar, dass kleinere Wohnungen eine héhere
Miete je m* haben. Allerdings ist der Effekt der Woh-
nungsgrofe nicht linear.

Das Merkmal ,Lage” beschreibt die Wohnlage an-
hand des Wohnumfeldes einer Wohnung und nicht
aufgrund ihrer geografischen Lage in der Stadt. Ab-
bildung i zeigt die Verteilung der Miete je m* nach
Wohnlage. Der Boxplot der guten Lage (ganz rechts)
liegt, wie zu erwarten, liber den Boxplots der beiden
Uibrigen Lagen. Hierbei zeigt die Box den Interquar-

h | Miete je Quadratmeter nach Wohnungsgr63e in Berlin

17 Die Mietspiegelkommission der
Gesellschaft fir Immobilien-
wirtschaftliche Forschung e.V.
hat 2018 die Mietspiegel und
deren Dokumentation in den
80 gréBten Stadten Deutsch-
lands ausgewertet. Nur 44 der
betrachteten Stadte (55 %) er-
stellten einen qualifizierten
Mietspiegel, obwohl dieser den
besten Verbraucher- bzw. Mie-
terschutz bietet. 23 Stadte
(29 %) erstellten nur einen ein-
fachen Mietspiegel. 13 Stadte
(16 %) erstellten keinen Miet-
spiegel. Darunter sind sieben

Stadte mit angespanntem Woh-

nungsmarkt, in denen die Miet-
preisbremse gilt. Ohne Miet-
spiegel ist die Mietpreisbremse
de facto weitgehend unwirk-

sam. Erkennbar ist, dass die Be-
rechnung qualifizierter Miet-
spiegel anhand von
Regressionsanalysen zuneh-
mend Anwendung findet. Aktu-
ell werden 55% aller qualifi-
zZierten Mietspiegel als
Regressionsmietspiegel erstellt.
Etwas mehr als ein Viertel der
betrachteten Stadte (28 %) er-
stellt die Mietspiegel selbst. Die
tibrigen Mietspiegel sind auf
lokale Arbeitskreise oder exter-
ne Anbieter zurtickzufiihren.
Nur zehn externe Anbieter er-
stellen (iberhaupt Mietspiegel.
Hiervon erstellen sechs Unter-
nehmen Mietspiegel fiir mehr
als eine der untersuchten Stad-
te. [14]
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tilsabstand der Miete je m” in der jeweiligen Wohn-
lage an. AuBBerdem hat der Median (in der Mitte der
Box) bei guter Wohnlage den héchsten Wert. Im Ge-
gensatz dazu scheint es keinen signifikanten Miet-
preisunterschied zwischen einfacher und mittlerer
Lage zu geben.

Aus Abbildung h war bereits zu erkennen, dass ein
nichtlinearer Zusammenhang zwischen Flache und
Miete je m? vorliegen kénnte.” Da nicht klar ist, in
welcher konkreten Form die Miete je m* beeinflusst
wird, ist die parametrische Modellierung zu restriktiv.
[2] Somit wird nachfolgend die nicht-parametrische
Regression weiterverfolgt, da diese den Vorteil einer
flexibleren Modellierung des Einflusses der Flache
auf die Miete je m* aufweist. [15]

Zusatzlich zum potenziell nicht-linearen Effekt der
Variable ,Flache” spielt in diesem Modell die Wohn-
lage eine entscheidende Rolle. Allerdings ist die
Einstufung der Wohnlagen durch das zustdndige
Expertengremium diskussionswiirdig. So unterstellt
die aktuelle Wohnlagenkarte des Berliner Mietspie-
gels 2019, dass die mittlere Wohnlage in Charlotten-
burg vergleichbar ist mit der mittleren Wohnlage in
AuBenbezirken wie beispielsweise Marzahn-Hellers-
dorf. Um solche vereinfachenden Darstellungen zu
vermeiden, ist es in groBen Stadten mit heteroge-
nem Mietmarkt notwendig, zusatzlich zur Wohnlage
die geografische Lage der Wohnung zu berlicksich-
tigen. Daher wurde in das Modell eine sogenannte
Makrolage implementiert, welche diskrete raumli-
che Informationen basierend auf den Postleitzahlge-
bieten enthalt. [2] Basierend auf diesen Informatio-
nen wird das semiparametrische Modell in der Form

mieteqm; = fi(flaeche, ) +f,(PLZ)

8 3
+ﬁ0+zlﬁbj’gbaujahrg',.+Zlﬁw0,}wwohnlagemfre‘
P e

geschatzt. Die Funktion f,(flaeche) gibt den nicht-li-
nearen Effekt der Fliche auf die Miete je m” an. Die
Funktion f,(PLZ) reprasentiert diskrete rdumliche
Information in Form der Berliner Postleitzahlenge-
biete, welche durch sogenannte Markov-Zufalls-

i | Verteilung der Miete je m*> nach Wohnlage fiir Berlin
auf Basis des Mikrozensus 2018
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felder modelliert werden. [15] Die Konstante des
Modells ist fy. Unter Zuhilfenahme der Statistiksoft-
ware R-Studio und des R-Pakets R2BayesX wurde
das semiparametrische Modell geschatzt. Fir die
Schatzung wurde die Funktion bayesx() verwendet.”
Dies liefert die Punktschdtzung der nicht-parame-
trischen Funktionen und der parametrischen Koef-
fizienten anhand des sogenannten penalisierten
kleinsten-Quadrate-Ansatzes in Kombination mit
einem Backfitting-Algorithmus und dem Vergleich
verschiedener Modelle anhand des AIC-Kriteriums.
Zudem erfolgt die optimale Wahl des Glattungspa-
rameters. [16]

Durch die auftretenden hohen Korrelationen
zwischen den Kategorien der Variablen ,Baujahr”
und ,Wohnlage” werden bei der Schdtzung des Mo-
dells mehrere Kategorien aus dem Modell entfernt.
Daher wurden zundchst die Baujahreskategorien
,2010-2015" und ,ab 2016” zusammengefligt und
danach die Referenzkategorien der Variablen ,Bau-
jahr” und ,Wohnlage” gedndert. Mit dieser Parame-
trisierung wird keine weitere Kategorie aus dem
Modell entfernt. [17] Die Variable ,Lage” wird bei
dieser Schatzung aus dem Modell als nicht signifi-
kant entfernt. Die Ergebnisse der Schatzung fiir die
Ubrig gebliebenen parametrischen Koeffizienten
sind in Tabelle 7 dargestellt. So ist eine Altbauwoh-
nung, die zwischen 1919 und 1948 gebaut wurde,
im Durchschnitt um 3,35 EUR/m” giinstiger als eine
Wohnung, die ab 2011 gebaut wurde. Der Residuen-

7 | Geschéatzte parametrische Koeffizienten
der Parameter fiir,,Baujahr” und die
Regressionskonstante 8 (Intercept)

Variable Koeffizient af)t:;‘:;:i;g
Intercept........ 11,94 0,23
baujahr_bis1918... . -3,07 0,23
baujahr_1919bis1948.... -3,35 0,22
baujahr_1949bis1978..... -3,86 0,22
baujahr_1979bis1990..... -3,89 0,27
baujahr_1991bis2000..... -2,39 0,29
baujahr_2001bis2010..... -1,85 0,42

18 Wiirde dieser nichtlineare Zu-
sammenhang vernachlassigt
und ein lineares Regressions-
modell geschatzt, kdme es zu
der paradoxen Situation, dass
kurzlich fertiggestellte Woh-

nungen die niedrigsten ortstib-

lichen Vergleichsmieten aufwei-

sen.

19 Es wird jeweils die Standardein-
stellung mit B-Spline Basisfunk-
tionen, 20 inneren Knoten und
Straftermen basierend auf der
Summe der quadrierten zwei-
ten Differenzen Gibernommen.

gute Wohnlage
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plot?® der Schitzung ist in Abbil- j| Residuenplot der Schitzung
dung j und der Normal-Quantil-Plot”'
in Abbildung k dargestellt. Den durch 1 1
das semiparametrische Modell ge-
schatzten Flacheneffekt fi(flaeche)
zeigt Abbildung . Es ist deutlich er-
kennbar, dass kleinere Wohnungen
eine héhere Miete je m? erzielen und
dieser Effekt mit zunehmender Gro-
Be abnimmt. Entgegen der Beobach-
tung aus Abbildung h ist kein erneu-
ter Anstieg der Miete je m? erkennbar.
Abbildung m zeigt die geschatz-
te rdumliche Funktion der Berliner 6 8 1 2 1 16 Fitted values
Postleitzahlengebiete, welche durch
Markov-Zufallsfelder modelliert k| Normal-Quantil-Plot der Schitzung
wurden.”” Diese Modellierung kann Standardized residuals
dazu verwendet werden, um eine R
Einteilung der Stadt in zentrale und 41 "
nicht-zentrale Lagen zu ermdglichen. e
Bei der Interpretation dieser regio- 5 ]
nalen Effekte ist zu beachten, dass
die Effekte der Wohnlagen gemaf
Mietspiegel bereits in dem Modell
beriicksichtigt wurden. Der Regio-
naleffekt gibt also den reinen Effekt |
der Lage des Postleitzahlengebiets o
auf die Miete je m* wieder. In dieser c ‘ ‘ ' ' ‘ ‘
Arbeit wird keine abschlieBende Ein- 3 2 - 0 1 2
teilung der Postleitzahlengebiete in

Residuals

Theoretical quantiles

| | Geschatzter Flacheneffekt (mit Einschrankung der Mietdauer)

sx(Fléche)
4]
3 o
20 Der Residuenplot dieser Schat- |
zung lasst Heteroskedastizitat 2
vermuten. Bei Vorhandensein
von variierenden Varianzen wird 1
die Schatzung ineffizienter. Die
Schétzung ist jedoch nach wie 0
vor konsistent. Da ebenfalls kei-
ne Tests basierend auf den Stan- 17
dardfehlern erfolgen, besteht T R R T AT RN T I TR R TR IAin
20 40 60 80 100 120 140 Flache

keine Notwendigkeit, die hetero-
skedastischen Residuen weiter
zu untersuchen.

21 Der vorliegende Normal-Quan-

til-Plot spricht dafiir, dass die m | Geschétzte raumliche Funktion
Verteilung der Fehlerterme in

S der Berliner Postleitzahlengebiete
den unteren Quantilen mit de- . . .
nen der Normalverteilung tiber- (mit Einschrankung der Mietdauer)

einstimmen. In den héheren
Quantilen werden jedoch ho-
here Werte ausgewiesen. Des-
halb wird der Shapiro-Wilk-Test
auf Normalverteilung ange-
wandt. Der p-Wert ist nahe Null,
weshalb die Hypothese, dass
eine Normalverteilung vorliegt,
verworfen werden kann. Diese
Annahmeverletzung wird nicht
weiter berticksichtigt.

22 Die weiB3en Flachen im Berliner
Stadtgebiet gehdren zu Postleit-
zahlgebieten ohne relevante Be-
obachtungen aus dem Mikro-
zensus. In der Regel handelt es
sich hierbei um diinn besiedelte
Bereiche mit einem geringen
Anteil an vermieteten Woh-
nungen im Sinne des Mietspie-
gels.
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eine zentrale beziehungsweise nicht zentrale Lage
vorgenommen. Allerdings gibt die Abbildung m
einen ersten Einblick in eine denkbare Bestimmung
dieser sogenannten Makrolage. Abbildung m weist
klar bevorzugte Stadtquartiere mit Altbaubestand im
Westen und im Osten der Stadt aus. Der geschdtzte
Zentrumseffekt, der durch dieses raumliche Verfah-
ren bestimmt wurde, ist ein Zusatz zu - allerdings
kein vollstandiger Ersatz — der bestehenden Wohn-
lagenkarte.

Zu den Postleitzahlengebieten mit den hdchsten
ausgewiesenen regionalen Mieteffekten gehéren
10115 (Mitte), 10119 (Mitte-Prenzlauer Berg), 10435 (Mit-
te-Prenzlauer Berg), 10405 (Prenzlauer Berg), 10407
(Prenzlauer Berg), 10437 (Prenzlauer Berg), 14059
(Charlottenburg), 10585 (Charlottenburg), 10629
(Charlottenburg), 10789 (Charlottenburg, Schone-
berg, Wilmersdorf), 10781 (Schoneberg), 12161 (Frie-
denau, Steglitz) und 12047 (Neukolln). Die Postleit-
zahlengebiete mit den am niedrigsten geschéatzten
Koeffizienten sind 12679 (Marzahn), 12689 (Marzahn),
12685 (Marzahn), 12619 (Hellersdorf), 13059 (Neu Ho-
henschonhausen), 12353 (Rudow) und 12307 (Lichten-
rade).
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Grundsatzlich ist erkennbar, dass Gebiete an den
Stadtrdndern negative Koeffizienten aufweisen, be-
sonders im Osten Berlins. Eine Ausnahme dazu bil-
det der sidwestliche Stadtrand, welcher deutlich
positive Werte aufweist. Zu diesen Postleitzahlenge-
bieten gehoren die Stadtteile Wannsee, Grunewald,
Nikolassee und Teile Zehlendorfs. Der Trend geht
dahin, dass Gebiete von der Mitte der Stadt bis zum
Studwesten positive Koeffizienten aufweisen.

Durch die Berlicksichtigung von regionalen Effek-
ten im Stadtgebiet ergeben sich Preisdifferenzen
von etwa 5 EUR/m? zwischen zentralen und dezen-
tralen Gegenden.

Es wurde ein weiteres semiparametrisches Modell
geschatzt, welches keine Einschrankung bezliglich
der Mietdauer enthdlt. Somit konnten statt 2840
Wohnungen 10372 Wohnungen in die Regression
einbezogen werden. Es wurden erneut lediglich die
Wohnungen betrachtet, welche zwischen 20 m? und
150 m’grof3 sind und eine maximale Nettokaltmiete
von 20 EUR/m? aufweisen. Das semiparametrische
Modell wurde in der Form

mieteqm; = fi(flaeche ) +f,(PLZ )+ (einzug,)
8 3
B2 By pavjahr, 1. B wohnlage e,
g=1 " w=1 ’ '

n | Geschatzter Flacheneffekt (ohne Einschrankung der Mietdauer)

sx(Flache)

20 40 60 80 100

o | Geschatzte raumliche Funktion
der Berliner Postleitzahlengebiete
(ohne Einschrankung der Mietdauer)

120 140 Flache
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geschatzt. Die Funktion f;(einzug) gibt den nichtline-
aren Effekt des Finzugsdatums auf die Miete je m”an.
Im Vergleich zu der vorherigen semiparametrischen
Schatzung wurde die Variable ,Wohnlage” nicht aus
dem Modell entfernt.

Der geschatzte Flacheneffekt ist in Abbildung n
dargestellt. Dieser weist einen dhnlichen Verlauf wie
im vorherigen Modell auf, jedoch mit dem Unter-
schied, dass durch den groBeren Stichprobenum-
fang die Unsicherheit der Schdtzung geringer ist.

Die in Abbildung o angegebene geschatzte raum-
liche Funktion der Berliner Postleitzahlengebiete
zeigt einige Unterschiede zu Abbildung m. Die
Postleitzahlengebiete 10115 (Mitte), 10435 (Mitte-
Prenzlauer Berg) und 14193 (Grunewald) weisen die
hochsten geschatzten positiven Koeffizienten auf.
AuBlerdem wurde zwei Postleitzahlengebieten an
den Stadtréandern, denen zuvor ein negativer Koeffi-
zient zugewiesen wurde, nun ein positiver zugewie-
sen, namlich 12589 (K&penick) und 13465 (Frohnau).

Der geschatzte Einzugseffekt fi(einzug) ist in Ab-
bildung p dargestellt. Es ist ersichtlich, dass ab dem
Einzugsjahr 2006 ein starker Anstieg der Miete je m?
stattfand. Besonders die Wohnungen, die in den
letzten vier Jahren bezogen wurden, weisen eine
deutlich héhere Miete je m? auf. Abbildung p ver-
deutlicht, dass die durchschnittlichen Mietpreise
geringer ausfallen, sofern dltere Mietverhdltnisse
einbezogen werden. Auch bestatigt sie den in der
Offentlichkeit wahrgenommenen Eindruck, dass die
Preise bei Neuvermietungen deutlich angezogen
haben. Gegeniiber dem Berliner Durchschnittsni-
veau, das in Abbildung p durch die Null-Linie dar-
gestellt wird, ergeben sich zurzeit bis zu 2,70 EUR/
m” héhere Mietpreise bei der Anmietung einer Woh-
nung. Liegt diese Wohnung in einem ,angesagten”
Wohnquartier, zum Beispiel in Prenzlauer Berg, sind
nach diesem Modell zusatzlich 2,50 EUR/m? als regi-
onaler Mieteffekt fallig.

Zusammenfassung und Ausblick

Die Ausgangsfrage lautete, ob mit der Wohnungs-
befragung des Mikrozensus eine Evaluation des
Berliner Mietspiegels durchgefiihrt werden kann.
Hierbei entpuppt sich die Abgrenzung der Grund-
gesamtheit durch die Vier-Jahres-Regel des Miet-
spiegelgesetzes als eine wesentliche Hiirde.

Diese Vorgabe ist auch fiir die Erhebung der Da-
ten des Berliner Mietspiegels eine schwierige

Hirde, da kein geeigneter Auswahlrahmen in der
amtlichen Statistik existiert. Die Bruttostichprobe
des Mietspiegels konnte also nur lber eine nach
Baualtersklasse und Wohnlage geschichtete Stich-
probe gezogen werden. [3] Die Zugehorigkeit zu
der eigentlich interessierenden Grundgesamtheit
(Neuvermietung oder Mietanpassung innerhalb der
letzten vier Jahre) wurde im Rahmen einer schrift-
lichen Screening-Umfrage ermittelt, die bei der
Mieterumfrage 89% (Tabelle 5 in [3]) und bei der
Vermieterbefragung 82% Nonresponse erlitt. Diese
hohen Nonresponse-Raten sind ein hoher Preis fir
die Erfassung des Vier-Jahres-Kriteriums, zumal in
der Dokumentation des Berliner Mietspiegels kein
einziger Versuch einer Kalibration an bekannte Woh-
nungsmerkmale beschrieben wird.

Damit wird der Nonresponse im Berliner Mietspie-
gel nur Uber die drei Merkmale WohnungsgroBen-
klasse, Baualtersklasse und Wohnlage kontrolliert.
Hangt die Teilnahmebereitschaft an der Umfrage
zum Mietspiegel von anderen Merkmalen ab, zum
Beispiel von der Hohe der Miete, so sind die Ergeb-
nisse des Mietspiegels nicht mehr reprasentativ fur
den Berliner Wohnungsmarkt.

Da der Mikrozensus die Vier-Jahres-Information
nicht erfragt, wurden zwei alternative Abgrenzun-
gen der Wohnungen benutzt: zum einen nur die
Neuvermietungen der letzten vier Jahre (Tabelle 2),
zum anderen alle Mietverhaltnisse (Tabelle 4). Wah-
rend die erste Abgrenzung die Mietmittelwerte
deutlich Gberschatzt, sollte die letzte Abgrenzung
die Mietpreise mit der Vier-Jahres-Regel eher unter-
schatzen. Das ist aber in 36 von 62 vergleichbaren
Tabellenfeldern nicht der Fall.”®

Es kann daher geschlussfolgert werden, dass der
Mietspiegel die wahren Mieten eher unterschatzt.
Diese Unterschdtzung konnte aber zu einem gro-
Ben Teil der Tatsache geschuldet sein, dass Mieter
bei Haushaltsbefragungen zur Miete im Vergleich
zu Vermietern héhere Angaben machen. Dies war
ein Ergebnis des Zensustests 2001. Allerdings liegt
dieser Effekt im Mittel nur bei circa 4% der Netto-
kaltmiete. Das macht bei einer Durchschnittsmiete
von 7,10 EUR/m*** einen Betrag von 0,28 EUR aus.
Diese Differenz wiirde viele Unterschiede zwischen
der Untergrenze (Basis: alle Mieten) und dem Miet-
spiegel erkldren. Allerdings verbleiben noch 18 Zel-
len, in denen der Mikrozensuswert groBer ist als der
tatsachliche Mietspiegelwert.

p | Geschatzter Einzugseffekt (ohne Einschrankung der Mietdauer)

sx(Einzug)

23 Um die Anzahl der vergleich- 24 Das ist die durchschnitt- 14

baren Zellen zu erhéhen, wur- liche Nettokaltmiete je m?,
den im Mietspiegel die Klassen wenn alle Mieten betrach- 2
wie in FuBnote 14 beschrieben tet werden.

zusammengelegt und als Medi-
an der Mittelwert der jewei- (-
ligen Mediane genutzt.
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Es konnte auch andere potenzielle Ursachen flir
einen Bias im Mietspiegel geben, etwa in der unter-
schiedlichen Antwortbereitschaft der Vermieter. Die
Daten der Vermieterstichprobe machen 72,2% der
Wohnungsangaben aus (Tabelle 6 in [3]). In der Brut-
tostichprobe betrug das Verhaltnis von Wohnungen
zu Vermietern 35000/9000 = 3,89 wahrend es in
der Nettostichprobe auf 13706/1381 = 9,92 anwuchs.
Dass Vermieter mit einem gréf3eren Wohnungsbe-
stand eher antwortbereit sind, ist nachvollziehbar,
da diese ihre Daten meist in einer leicht abrufbaren
Datenbankanwendung vorratig halten. So verwun-
dert es auch nicht, dass 40 % der Daten des Mietspie-
gels von stadtischen Wohnungsbaugesellschaften
und Genossenschaften stammen (Tabelle 9 in [3]).
Wenn diese Vermieter eine eher moderate Preispo-
litik bei der Vermietung verfolgen, was durchaus
ihrem offentlichen Charakter entsprechen wiirde,
so kénnte eine Uberreprasentation der &ffentlichen
Vermieter zu einer Unterschatzung der Marktmieten
fuhren.

Es gibt aber auch einige Argumente bei der Mieter-
befragung, die auf eine Unterschatzung der Mieten
hinauslaufen konnten. Eventuell spricht die Thema-
tik der Mietspiegel-Befragung Personen in Wohnun-
gen mit glinstigen Mieten eher an und motiviert zur
Kooperation. Oder aber Mieter fiillen den Fragebo-
gen ,strategisch” aus, das heif3t sie untertreiben die
Mietangabe, weil sie ein Interesse an niedrigen Wer-
ten im nachsten Mietspiegel haben. Klassisch waren
auch feldbedingte Erklarungen, dass sich etwa Per-
sonen mit hohen Einkommen teurere Wohnungen
leisten kdnnen und in der Regel weniger Zeit fir
Umfragen haben.

Selbst wenn der Mikrozensus die Frage nach einer
Mietanpassung in den letzten vier Jahren stellen
wiirde, so ware auch im Falle einer Pflichtbefragung
mit erheblichen Erinnerungsfehlern zu rechnen. Hier
ware zu erwarten, dass kleinere Mietanpassungen
vergessen werden, wahrend gro3e Mietanpassun-
gen deutlich erinnert werden. Die Erinnerungsauf-
gabe wird noch schwieriger, wenn das Zeitintervall
der letzten Mietanpassung auf sechs Jahre ausge-
dehnt wird, wie dies furr die ndchste Novellierung des
Mietspiegelgesetzes vorgesehen ist. Wiirde ganz auf
eine derartige Restriktion verzichtet werden, so hat-
te dies erhebungstechnisch groBe Vorteile und es
wdre moglich, die Mietspiegel-Stichprobe aus den
amtlichen Wohnungsregistern zu ziehen; mit allen
Moglichkeiten einer Nonresponse-Kontrolle und der
Kalibration. AuBerdem konnte der Mikrozensus zu
einer wirkungsvollen Kontrollmdglichkeit der Miet-
spiegel werden.

Die Ergebnisse der Untersuchung belegen, dass
ein Tabellenmietspiegel auf Basis des Mikrozensus
ohne Einschrankung der Mietdauer anndhernd mit
dem Berliner Mietspiegel Gibereinstimmt.

Neben dem tabellarischen Ansatz wurde ein Re-
gressionsansatz zur Modellierung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete erzeugt. Der Regressionsansatz hat
den Vorteil, dass ein kleinerer Stichprobenumfang
bendtigt wird, da der Regressionsmietspiegel im
Gegensatz zum Tabellenmietspiegel die gesamten
Informationen der Stichprobe fiir die Ermittlung
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der ortsliblichen Vergleichsmiete nutzt und eine
starkere Differenzierung der Mietpreisunterschiede
zwischen einzelnen Wohnungsgréf3en und Baujah-
reskategorien ermdoglicht. Der Regressionsansatz
vermeidet auch die Diskretisierung des Einflusses
metrischer Merkmale auf die Miete. Beispielsweise
ist aus dem Mietspiegel nicht ersichtlich, dass die
Quadratmeterpreise fiir sehr groBe Wohnungen,
wie in Abbildung h gezeigt, wieder ansteigen. Gene-
rell sind die OutputgréBen des Regressionsansatzes
besser interpretierbar als die 90 Felder des Tabellen-
mietspiegels. Die Grafik zum Effekt des Jahres der
Vermietung (Abbildung p) belegt anschaulich den
rasanten und sich beschleunigenden Anstieg der
Berliner Mietpreise seit 2006. Ganz offensichtlich hat
die 2015 eingefiihrte Mietpreisbremse, die die Preise
bei Neuvermietungen kappt (10% Uber dem Miet-
spiegel), in Berlin nicht gegriffen. Anderenfalls hatte
sich in Abbildung p eine Abflachung zeigen miissen.

Die Einstufung nach Wohnlagen ist eine zentrale
Charakteristik von Mietspiegeln, nicht nur in Berlin.
Der Berliner Mietspiegel nutzt seit 2019 eine star-
ker methodisch® orientierte Einteilung der Stadt.”
Allerdings bildet im Mikrozensus die Unterteilung
nach einfachen und mittleren Wohnlagen Mietun-
terschiede nur schlecht ab, sodass diese Variable
im Regressionsansatz als nicht-signifikant eliminiert
wurde. Viel wichtiger als lokale Standortfaktoren,
die die Wohnlage bestimmen, ist fiir die Mietpreis-
bildung die Lage im Stadtgebiet, die sogenannte
Makrolage. Hier sind insbesondere Bereiche in Char-
lottenburg und Prenzlauer Berg mit gut renoviertem
Altbaubestand ausgesprochen gefragt und entspre-
chend teuer. Die Preisdifferenzen zwischen diesen
angesagten Stadtquartieren und eher dezentral ge-
legenen Bereichen betragen bei sonst gleicher Aus-
stattung bis zu 5 EUR/m> Der Mietspiegel nivelliert
diese Unterschiede. Quartiere am Stadtrand werden
daher zu teuer eingeschatzt.

Die Modellierung des regionalen Effekts erfolgte
hier Uber die Postleitzahlbezirke im Rahmen eines
Markov-Modells. Es sei an dieser Stelle erwahnt, dass
gut interpretierbare regionale Abhangigkeiten auch
im Rahmen von Small-Area-Modellen geschétzt
werden konnen, die den Vorteil haben, selbst bei
geringer StichprobengréBe stabile Modellschatzun-
gen zu liefern. [18]

Haufig wird die leichte Interpretierbarkeit und
Bedienbarkeit des Tabellenmietspiegels gegentiber
einem Regressionsmietspiegel ins Feld gefiihrt. Es
genlige ja ein Blick auf die einseitige Tabelle, das
Herausfinden des dazugehdrigen Tabellenfelds und
schon kenne man die zuldssige Miete. Beim Regres-
sionsspiegel bendtige man dagegen alle Merkmale,
die in das Regressionsmodel eingeflossen sind. Die-
se mlssen dann in einen webbasierten Rechner oder
eine App eingegeben werden und erst dann erhalt
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25 Die bisherige Einteilung nach 26 Eine Karte mit der Einteilung

Wohnlagen war sehr stark

steht unter: https://www.

durch Expertenwissen und we-  stadtentwicklung.berlin.de/
niger durch eine methodische  wohnen/mietspiegel/de/wohn-

Vorgehensweise gepragt. Dies  lagenkarte.shtml
war haufig der Anlass von ge-
richtlichen Streitigkeiten.


https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/de/wohnlagenkarte.shtml
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man die zulassige Miete. Doch diese Argumentation
ist irrefiihrend. Denn schon heute braucht es zur Be-
stimmung der zuldssigen Miete nach dem Berliner
Mietspiegel eine webbasierte Unterstiitzung.”” Dies
liegt an der feinen adressgenauen Bestimmung der
Wohnlagen und an der aufwéndigen und informa-
tionsintensiven Spanneneinordnung, die die Woh-
nungsmerkmale bewertet.

Da die Vermieter auf bereits vorhandene Unterla-
gen zuriickgreifen kdnnen und eine Nachweispflicht
gegenliber Behorden und Mietern haben, besitzen
die Vermieterangaben eine allgemein hohere Mess-
genauigkeit als die rein mieterbasierten Angaben
des Mikrozensus.

Aktuell werden die Nettokaltmieten im Mikro-
zensus aus der Differenz der angegebenen Ge-
samtmiete und den angegebenen Betriebskosten
berechnet. Um in Zukunft unabhdngig von den
angegebenen kalten Nebenkosten der Mieter eine
Angabe zur Nettokaltmiete zu erhalten, wird ab dem

Zensus 2021 die Nettokaltmiete direkt abgefragt. Als
Folge wird erwartet, dass die daraus resultierende
ortsiibliche Vergleichsmiete genauer ist als die in
dieser Arbeit benutzte Version.

Restimierend lasst sich festhalten, dass sich die
in der Mikrozensus-Zusatzerhebung zur Wohnsitu-
ation erhobenen Informationen durchaus als eine
Alternative zur Darstellung der ortsuiblichen Ver-
gleichsmiete eignen, sofern 1. ein Regressionsmiet-
spiegel erstellt wird und 2. die kalten Nebenkosten
genauer erfragt werden.
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27 Der Abfrageservice zum Berli-
ner Mietspiegel steht unter:
https://www.stadtentwicklung.
berlin.de/wohnen/mietspiegel/
index.shtml
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Im Jahr des Mauerfalls rund 20 000 Wohnungen in Berlin gebaut

von Iris HoBmann-Biittner

Anlasslich der Wiedervereinigung
Deutschlands im Jahr 1990 taten sich
das Statistische Landesamt Berlin
(West) und das Statistische Amt der
Stadt Berlin (Ost), vormals Staatliche
Zentralverwaltung fur Statistik — Be-
zirksstelle Berlin, zusammen, um eine
gemeinsame Veroffentlichung tber
alle Berliner Bezirke herauszubringen.
Ergebnis war das seit langem erste Ge-
samtberliner Statistische Taschenbuch,
das einerseits Ost und West gegeniber-
stellte und andererseits eine Zusam-
menfiihrung der statistischen Angaben
zu Gesamtberlin zulieR.!

Berliner Wohnungsbestand von 1989
zu einem Drittel vor 1919 gebaut

Unter der Rubrik Bautatigkeit und
Wohnungen finden sich Statistiken zu
Wohnungen, Wohnflache und Baufertig-
stellungen. Neben einer Vielzahl von
Indikatoren zu der Wohnungsversor-
gung von 1989 wird die Wohnungs-
situation fir Berlin-Ost und -West sowie
flr die Bezirke vorgestellt. Die mei-

sten Einwohnerinnen und Einwohner
lebten demnach in Mietwohnungen im
Geschosswohnungsbau, der durch-
schnittlich 2,5 Wohnraume je Wohnung
aufwies und zu einem Drittel vor 1919
entstand. Mit einem Wohnungsbestand
von 1728 082 Wohnungen kamen in Ber-
lin 1989 auf 1000 Einwohnerinnen und
Einwohner 506 Wohnungen. Fast drei
Jahrzehnte spater hat sich der Woh-
nungsbestand auf 1949252 Wohnungen
erhoht, so dass 520 Wohnungen je 1000
Einwohnerinnen und Einwohner zur
Verfligung standen.

Wohnfléache in Berlin-Ost deutlich
geringer als in Berlin-West

Dieser Zuwachs ging gleichzeitig mit
einem groBeren Zuschnitt der Woh-
nungen einher: 2018 war eine Berliner
Wohnung im Schnitt 73,2m?2 gro.> Mit
61,3 m? war die durchschnittliche Wohn-
flache in Berlin-Ost 1989 rund 12 m? klei-
ner — auch gegeniber Berlin-West mit
einer Durchschnittsfldche von 69,5 m?
Diese Unterschiede spiegeln sich
ebenfalls in der Wohnflache je Person
wieder: 1989 lag diese im Westteil der
Stadt bei 37,4 m?, im Ostteil bei 30,4 m2.
Besonders die vom Wohnungsneubau
gepragten Bezirke in Berlin-Ost wiesen
eine geringere Wohnflache je Person
gegeniber den birgerlichen Wohn-
bauten der Griinderzeit auf: So reichte
die Wohnflédche je Person auf Ebene
der Bezirke von 24,3 m? in Marzahn bis
43,8 m? in Wilmersdorf.

1989 Wohnungsneubau fast aus-
schlieB3lich in den Randbezirken
von Berlin-Ost

Deutliche Unterschiede zwischen dem
Ost- und dem Westteil Berlins zeigten
sich ebenfalls in den Baufertigstel-
lungen des Jahres 1989. Wahrend bis
weit in die 1980er Jahre hinein in den
Randbezirken von Berlin-Ost Wohnge-
badude in Plattenbauweise entstanden,
lag der Bau der GroBwohnsiedlungen in
Berlin-West, wie das Markische Viertel
im Bezirk Reinickendorf und Gropius-
stadt im Bezirk Neukolln, bereits mehr
als ein Jahrzehnt zurick.

So wurden 1989 in Berlin-West mit
4883 Wohnungen beziehungsweise

4 r 2019

1 Statistisches Landesamt Berlin 2 Amt fiir Statistik Berlin-Bran-

(1990): Berliner Bezirke. Statisti-
sches Taschenbuch. Kultur-

buch-Verlag GmbH. Berlin. daten.

denburg (2018): Statistiken. Ge-
béaude und Wohnen. Basis-
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2,3 Wohnungen je 1000 Einwohne-
rinnen und Einwohner deutlich weniger
Wohnungen als in Berlin-Ost fertigge-
stellt. In Berlin-Ost wurden im gleichen
Jahr dreimal so viele Wohnungen

(14 867) gebaut, sodass auf 1000 Ein-
wohnerinnen und Einwohner 11,6 neue
Wohnungen kamen. Fast drei Jahr-
zehnte spater liegt die Zahl an Baufer-
tigstellungen neuer Wohnungen unter
dem Niveau von 1989: 2018 konnten
16706 Wohnungen fertiggestellt wer-
den - dies entspricht 4,5 Wohnungen je
1000 Einwohnerinnen und Einwohner.’

Plattenbauwohnungen boten
Komfort

Die enorme Bautatigkeit in Berlin-Ost
konzentrierte sich 1989 hauptsachlich
auf den 6stlichen Randbezirk Hellers-

dorf: 67,6 % (10 054) aller Wohnungen

im Ostteil wurden hier gebaut. Auf

1000 Einwohnerinnen und Einwohner

kamen 91,8 Neubauwohnungen. Die
Plattenbauwohnungen waren zur Zeit

ihrer Entstehung begehrt, da diese

Wohnungen im Gegensatz zu den

damaligen Altbauwohnungen mit stan-
dardisiertem Komfort wie flieBendem

warmen und kalten Wasser, Zentral-

heizung, Toilette in der Wohnung und

Badewanne ausgestattet waren. In

Hellersdorf gehorte zu 95,8 % aller Woh-

nungen ein Bad oder eine Dusche —im

Ostberliner Bezirk Friedrichs-  is HoBmann-Biittner
hain traf dies nur auf 73,0 % ist Referentin in der Stabs-
der Wohnungen zu, da es sich  gelle Querschnittsanalysen
in dem Bezirk vorrangig um
Wohnungen mit unsanierter
Altbausubstanz handelte.

und digitale Transformation
des Amtes fiir Statistik Berlin-
Brandenburg.

a | Wohnungen, Ausstattung, Wohnraume und Wohnfldche 1989 in Berlin

120

Bautatigkeit und Wohnungen
Wohnungen, Ausstattung, Wohnraume, Wohnflache

121

Bautéatigkeit und Wohnungen
Wohnungen, Ausstattung, Wohnraume, Wohnflache

Wohnflache je darunter mit
Wohn-
rdume je WCin der  Bad oder
Einwohner _Wohnung _Wohnung _Wohnung Dusche Wohnungen
%

darunter mit Wonhnflache je
Wohn-

Bad oder WCinder  rdume je
Wohnungen Dusche _Wohnung _ Wohnung Wohnung2 Einwohner
m

m e Anzahl % Anzahl Bezike  Stadtbezirke Anzahl % % Anzahl m’
37,4 69,5 2,5 98,3 92,0 1096744 Insgesamt Insgesamt 631338 88,8 94,8 2,5 61,3 30,4
38,0 64,5 22 96,1 836 50977 Tiergarten  Mitte 45305 86,7 91,1 24 60,9 350
34,0 61,4 22 97,6 80,9 83548 Wedding Prenzlauer Berg 91061 751 88,5 2l 59,4 375
35,7 66,0 23 96,0 79,7 75211 Kreuzberg Friedrichshain 66950 73,0 911 29 59,2 36,2
41,4 7 25 98,4 94,2 101752 Charlottenburg Treptow 52212 91,2 95,7 26 60,2 308
343 67,4 26 98,7 963 103760 Spandau Kopenick 56 482 89,9 93,5 26 61,7 31,7
438 746 26 99,6 986 82576 Wilmersdorf  Lichtenberg 79691 95,6 98,5 25 60,6 282
413 87,2 33 97,7 96,3 45643 Zehlendorf WeiBensee 27080 90,7 95,4 25 60,4 31,6
40,3 71,0 25 979 9,7 83184 Schoéneberg Pankow 54933 92,0 96,7 26 62,8 319
389 72,5 27 99,0 97,5 98 441 Steglitz Marzahn 64633 99,1 99,4 2,7 63,5 243
359 69,4 26 99,2 97,6 93871 Tempelhof Hohenschénhausen 47414 98,1 98,7 27 63,0 256
352 65,8 24 98,1 87,3 155513 Neukolin Hellersdorf 45577 95,8 97,5 2,7 63,6 26,6
35,8 70,9 T 98,9 965 122268 Reinickendorf

Bei den Wohnungszahlen handelt es sich um der Gebaude- und Wohnungszéhlung vom
vorlaufige Ergebnisse zum 31. Dezember 25. Mai 1987.
1989. Alle anderen Angaben stammen aus

Wohnflache je Einwohner

Tiergarten
Wedding
Kreuzberg
Charlottenburg
Spandau
Wilmersdorf
Zehlendorf
Schéneberg
Steglitz
Tempelhof
Neukslin
Reinickendorf
m

3 Amt fUr Statistik Berlin-Bran-
denburg (2019): Baufertigstel-
lungen, Bautiberhang und Bau-
abgang in Berlin 2018.
Statistischer Bericht F 112 - j/18.

Die Zahlen geben den Stand vom
31. Dezember 1989 wieder.

Die Wohnflache je Einwohner umfaBt auch
die in Feierabend- und Pflegeheimen.

Wohnflache je Einwohner

Mitte
Prenzlauer Berg
Friedrichshain
Treptow
Kopenick
Lichtenberg |
WeiBensee
Pankow
Marzahn
Hohenschdnhausen
Hellersdorf
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Save the date
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8. Konferenz fiir Sozial- und Wirtschaftsdaten

2./3.Mérz 2020

Veranstaltungsort
Beletage,
Heinrich-Boll-Stiftung,
Berlin

Save the date

Am 2.und 3. Marz 2020 findet im Konferenzzentrum der Heinrich-Boll-Stiftung zum
achten Mal die Konferenz fiir Sozial- und Wirtschaftsdaten (8|KSWD) statt — dieses
Mal unter dem Titel ,Gesellschaft braucht Wissenschaft. Wissenschaft braucht Da-
ten”. Erhebungs- und Analysemethoden, Datenquellen und Dateninfrastrukturen
stehen zur Debatte.

Die seit 2003 regelmaBig alle drei Jahre vom Rat fir Sozial- und Wirtschaftsdaten
(RatSWD) veranstaltete Konferenz ist eine feste Institution im Bereich des wissen-
schaftlichen Austauschs zum Thema Forschungsdaten.

Plenarveranstaltungen und mehrere Foren behandeln folgende Schwerpunkte:

- Evidenzbasierte Politikberatung

« FAIRe Registerdaten

- Big Data

- Datafizierung der Gesellschaft

« Kriminalstatistik

+ Online-Erhebungen

- Innovative Zugdnge zu sensiblen Daten
« Datenerhebung mit Smartphone & Co.

Die Konferenz richtet sich an alle Forschungsdaten-Interessierten aus Wissen-
schaft, Politik und Datenproduktion, an Forschungsfoérderer sowie Vertreterinnen
und Vertreter der Forschungsinfrastrukturen.

Weitere Informationen unter: www.ratswd.de/kswd

Arbeitstreffen zu umweltokonomischen Analysen
mit den Amtlichen Firmendaten fiir Deutschland (AFiD)

26./27. Mdrz 2020

Veranstaltungsort

ZEW - Leibnitz-Zentrum

fiir Europaische Wirtschafts-
forschung, Mannheim

Die Arbeit mit administrativen Daten auf Mikroebene gewinnt im umweltékono-
mischen Bereich zunehmend an Bedeutung. Mithilfe solcher Daten konnen viel-
féltige Fragen zur Expost-Evaluation unterschiedlicher Umwelt- und Energiepoli-
tiken untersucht werden sowie Analysen der Treiber von Produktivitdtswachstum
und Energieeffizienz durchgefiihrt werden.

Im Mittelpunkt dieses wissenschaftlichen Workshops stehen daher sowohl die
Prasentation und Diskussion neuer Forschungsbeitrdge zu umweltokonomischen
Fragestellungen mithilfe von amtlichen Firmendaten (AFiD) der Forschungsdaten-
zentren der Statistischen Amter als auch der Austausch zwischen Datennutzen-
den und -bereitstellenden.

Weitere Informationen unter: http://www.zew.de/afid2020
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statistik Berlin
Brandenburg-'

Wir sind der fiihrende
Informationsdienstleister
flir amtliche Statistik

in Berlin und Brandenburg.

N U A W ro —

[ 1 LandBrandenburg
[ Berlin

0

Wir berichten fachlich unabhangig, neutral und objektiv tber die Ergebnisse
der amtlichen Statistik.

Wir haben den gesetzlichen Auftrag zur Datenerhebung mit der Moglichkeit
zur Auskunftsverpflichtung.

Wir garantieren die Einhaltung des Datenschutzes.

Wir wenden adédquate statistische Methoden und Verfahren an und erhéhen
kontinuierlich das erreichte Qualitatsniveau.

Wir gewadhrleisten regionale und zeitliche Vergleichbarkeit unserer Statistiken
durch Uberregionale Kooperation.

Wir ermdglichen jedermann Zugang zu statistischen Ergebnissen.

Mitte 7
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Brandenburg an der Havel
Cottbus

Frankfurt (Oder)

Potsdam
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Bamim
Dahme-Spreewald
Elbe-Elster
Havelland
Markisch-Oderland
Oberhavel
Oberspreewald-Lausitz
Oder-Spree
Ostprignitz-Ruppin
Potsdam-Mittelmark
Prignitz

Spree-NeiRe
Teltow-Fldming
Uckermark

Tempelhof-Schdneberg
Neukdlin
Treptow-Kdpenick
Marzahn-Hellersdorf
Lichtenberg
Reinickendorf

www.statistik-berlin-brandenburg.de

finden Sie einen Uberblick tber das gesamte Leistungsspektrum des Amtes mit
aktuellen Daten, Pressemitteilungen, Statistischen Berichten, regionalstatistischen
Informationen, Wahlstatistiken und -analysen.



Bauen und Wohnen
Fertiggestellte Wohngebaude 2018 in der Hauptstadtregion
und Bevolkerungsentwicklung im Land Brandenburg

Wie in fast allen Metropolen
Europas besteht auch in Berlin
ein bestandiger Trend zum
Wachstum, der nicht an der
Landesgrenze halt macht, son-
dern auch die angrenzenden
Regionen einbezieht. So ist
auch in Brandenburg und insbe-
sondere im Umland Berlins ein
stetiges Bevolkerungswachstum
zu verzeichnen. Die Karte zeigt
die Bevdlkerungsentwicklung

Bevdlkerungsentwicklung
2013 bis 2018 in %

B 30 bis 20
B -20bis-10
[ -10 bis -5
] -5bis0

] Obiss
1 5bis10
B 10bis20
Il 20bis30

zwischen 2013 und 2018, wobei
das starkere Wachstum der an
die Hauptstadt angrenzenden
Gemeinden und stadtischen
Regionen deutlich zu erkennen
ist. Gemeinden in groBerer
Entfernung zu den Ballungs-
zentren oder mit grundsatzlich
diinnerer Besiedlung weisen
hingegen oftmals eine sogar
negative Bevdlkerungsent-
wicklung auf.

Die Daten der Statistik der
Baufertigstellungen von

2018 verdeutlichen, dass
neben der reinen Nahe zu
den Ballungszentren auch die
Verkehrsinfrastruktur, insbe-
sondere die Anbindung an den
offentlichen Regionalverkehr
und die FernverkehrsstraBen,
fiir das Wachstum und die
Entwicklung von Regionen

von besonderer Bedeutung
ist: Direkte Wege und kurze
Fahrtzeiten in die Stadte, hier
insbesondere Berlin, sind von
grotem Interesse fiir die

Anwohnerinnen und Anwohner.

Besonders in Gemeinden mit
S-Bahn-Anbindung nach
Berlin — beispielsweise

Potsdam, Bernau, Konigs
Wusterhausen und Blanken-
burg - ist ein umfangreiches
Baugeschehen zu verzeichnen,
das sich zudem haufig entlang
der Verkehrsadern entfaltet.
Beispielhaft sind hier unter
anderem die Gemeinden
Falkensee, Brandenburg an der
Havel, Werder (Havel), Beelitz,
Ludwigsfelde und Zossen zu
nennen.

Fertiggestellte Wohngebdude 2018
—— S-Bahn
—— Bahnlinien
Autobahnen
BundesstraBen

@ Berlin

Quellen: Deutsche Bahn AG, VBB Verkehrsverbund Berlin-Brandenburg GmbH,
Bevdlkerungsstatistik, Statistik der Baufertigstellungen
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