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Berlin ist wohl eine der lebenswertesten Stadte der westlichen Welt. Die deut-
sche Hauptstadt hat sich als dynamisch wachsender Wirtschafts- und For-
schungsstandort etabliert und befindet sich unseres Erachtens auf dem Weg zur
globalen Metropole.

Folglich wuchs die Zahl der Einwohner in der letzten Dekade sehr dynamisch
und das Angebot an Wohnraum verknappte sich massiv. Dies wurde fiir Berlin
zur politischen und gesellschaftlichen ZerreiRprobe. Um den Mangel an Wohn-
raum zu beseitigen, ist es unerlasslich, den gesetzlich geschaffenen Mieter-
schutz um eine angebotsorientierte Komponente zu erganzen.

Der Neubau muss angekurbelt werden und es bedarf einer langfristigen Baube-
darfsplanung sowohl auf Makro- als auch auf Mikroebene. Zudem sollte die
Stadt ihre 6ffentlichen Ausgaben an die Einhaltung der Baubedarfsplane und
den Abbau des Wohnraummangels kniipfen. Die Baubedarfsplane sollten auch
die Grundlage fir eine langfristig ausgerichtete Personalplanung bei den Bau-
unternehmen sein. Die Stadt sollte hierfiir einen Runden Tisch einberufen, um
die Plane mit den Unternehmen zu koordinieren. Dort kdnnte man auch gemein-
sam versuchen, einen ausufernden Fachkraftemangel zu vermeiden.

Die Personaldecke der o6ffentlichen Verwaltung sollte gestarkt werden. Hierzu
empfehlen wir eine Belohnung von Leistungstragern, die effektiv zum Abbau
des Wohnungsmangels beitragen. Die Baudmter kdnnten dadurch entlastet
werden, dass man auf neue Bauvorschriften verzichtet und bestehende iber-
prift und strafft.

Ein weiterer Eckpfeiler ist die Koordination der Baubedarfsplane in Berlin und
Brandenburg. Wenn das Zusammenwachsen der Metropolregion weiter voran-
getrieben wird, kann der Nachfrageliberhang nach Wohnraum in Berlin partiell
nach Brandenburg gelenkt werden. Eine bessere Anbindung der Brandenburger
Stadte an Berlin kdnnte hier schon kurzfristig Impulse geben.

Zu guter Letzt sollte der Mieterschutz weiter gestarkt werden. Dies ist die Vo-
raussetzung dafir, die angebots- und nachfrageorientierten Politikansatze mitei-
nander zu versdéhnen. Wir schlagen deshalb die Griindung einer Hartefall-Kom-
mission vor, um den Berliner Biirgern zu helfen, die unter dem aktuellen Wohn-
raummangel besonders leiden.

Die Politik muss die Berliner fiir diesen Plan begeistern und ihn mit Elan umset-
zen. Dazu bedarf es eines Neubauziels, das regelmafig mit der tatsachlichen
Entwicklung abgeglichen wird. Die Zielerreichung oder Verfehlungen sollten tur-
nusgemal verdffentlicht werden. Durch erste Erfolge kdnnte dieser Plan viel po-
litischen Ruckenwind erfahren. Somit kénnte der Wohnraummangel im Laufe
der Dekade reduziert oder gar beseitigt werden.
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Neupositionierung der Berliner Wohnungspolitik

Berlin stellt im Jahr 2020 weniger
Wohnungen fertig als im Jahr 2019

Berliner Wohnungsmarkt vor grof3en Herausforderungen

Der Berliner Wohnungsmarkt steht weiterhin im Zentrum der medialen Aufmerk-
samkeit. Dazu tréagt auch der Berliner Mietendeckel bei. Der Mietendeckel
wurde zwar fur verfassungswidrig erklart, dirfte aber auf Bundesebene zumin-
dest bis zur Bundestagswahl ein Thema bleiben. Am 26. September wird nicht
nur der neue Bundestag gewahlt, sondern auch der Berliner Senat. Unabhéangig
vom Ausgang der Senatswahl durfte der Berliner Wohnungsmarkt ber Jahre im
Fokus der deutschen Mietdebatte bleiben. Wie unter einem Brennglas kann hier
das Aufeinandertreffen der enormen Beharrungskrafte der alteingesessenen
Einwohner einerseits, die es als ihr ,standesgemales Recht® betrachten, gins-
tig in der Stadt zu wohnen, und den Unternehmern und Wissenschaftlern ande-
rerseits, die Berlin mit einem rasanten Aufstieg zum exzellenten Wirtschafts-
und Forschungsstandort machen, beobachtet werden. Keine andere Stadt in
Deutschland, vielleicht sogar in der westlichen Welt, erlebt zurzeit eine dhnliche
Transformation. Diese kann man — insbesondere ausgehend von den Struktur-
problemen in den 1990er Jahren und den damals wie heute unterdurchschnittli-
chen Einkommen — zu Recht als Superzyklus bezeichnen. Aus unserer Sicht
wird dieser erst enden, wenn Berlin zur globalen Metropole aufgestiegen ist.

Die sozialistische Wohnungspolitik hat den Neubau ausgebremst

Das Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg hat jungst die Zahl der fertiggestellten Wohnungen flr das
Jahr 2020 verdéffentlicht. Demnach wurden in Berlin rund 16.300 Wohnungen fertiggestellt. Dies
sind 14% weniger als 2019. Dieser Rickgang ist insbesondere vor dem bundesweiten Plus von
4,6% bemerkenswert. Zudem ist dies in Berlin der erste Riickgang seit dem Jahr 2009. Zweifellos
kann man hierfur die sozialistische Wohnungspolitik verantwortlich machen. Diese hat nicht nur viel
politische Energie gekostet und die Wahler enttduscht, sondern auch den Wohnraum verknappt.
Das Enteignungsvorhaben koénnte erneut dampfend wirken und die Lage weiter verschlechtern.

Quelle: Deutsche Bank Research

Auch das Volksbegehren zur Enteignung von Immobiliengesellschaften mit
mehr als 3.000 Wohnungen kann die Dynamik des Superzyklus nicht bremsen.
Aktuell werden von den Initiatoren Unterschriften gesammelt, wobei fiir eine Ab-
stimmung etwas mehr als 170.000 Unterschriften benétigt werden. Die Frist 1duft
am 26. Juni ab. Wird das Ziel erreicht, dann findet mit der Wahl zum Abgeord-
netenhaus gleichzeitig ein Volksentscheid statt. Wenn auch viel fur die Berliner
Immobilienunternehmen auf dem Spiel steht, so durfte der Einfluss auf das
langfristige Mietniveau doch gering sein — es sei denn, sozialistische Anséatze
dominieren auch Politikfelder jenseits der Wohnungspolitik. Um Berlins Entwick-
lung zur globalen Metropole aufzuhalten, miisste es schon zu einer Breitseite
von innovations- und unternehmerfeindlichen MalRnahmen kommen. Trotz des
Enteignungsvorhabens und des Versuchs, den Berliner Mietendeckel zu imple-
mentieren, sehen wir hierflr keine politische Mehrheit. Auch durften bundespoli-
tische Impulse und, bei einigen MaRnahmen, auch Verfassungshiirden solche
Politikansatze in die Schranken weisen.

Angesichts dieser Lage bleibt Wohnraum in Berlin — unabhé&ngig vom Ausgang
des Volksentscheids — knapp. Wir wollen hier nicht kiinftige Entwicklungen prog-
nostizieren, sondern skizzieren, was unseres Erachtens passieren musste, um
den Wohnungsmarkt und damit auch die politische und gesellschaftliche Stim-
mung zu entspannen. Was aus unserer Sicht bisher fehlt, ist eine angebotsori-
entierte Wohnungspolitik. Diese sollte die zweite wesentliche Sdule neben dem
Mieterschutz werden. Unsere Ausgangsthese lautet: Tritt die Politik ebenso
energisch flr den Bau von neuem Wohnraum ein wie fiir gesetzlich-induzierten
Mieterschutz, kann der Wohnraummangel in den kommenden Jahren beseitigt
werden.
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Neupositionierung der Berliner Wohnungspolitik

Berlin, auf dem Weg zur globalen
Metropole, durfte weiterhin eine kraf-
tige Zuwanderung verzeichnen

Hier unser 5-Punkte-Plan:

i. Feststellung des Baubedarfs und Planung des Neubaus Uber Jahrzehnte,
sowohl auf Makro- als auch auf Mikroebene

i. Bedarfsgerechte Anreize setzen: Offentliche Ausgaben an Beseitigung des
Wohnraummangels knipfen

iii. Detaillierte Personalplanung sowohl in der 6ffentlichen Verwaltung als auch
im Bausektor

iv. Koordination des Baubedarfs und Neubaus zwischen Berlin und Branden-
burg

v. Mieterschutz Gber Einzelmalinahmen temporar ausbauen

1. Feststellung des Baubedarfs und Planung des Neubaus Uber
Jahrzehnte, sowohl auf Makro- als auch auf Mikroebene

Laut Senat wird Berlin im Jahr 2030 an der 4 Mio. Einwohnermarke kratzen.
Das halten wir fir eine realistische Planungsbasis, eine Abschwachung des
Wachstums ab dem Jahr 2025 aber fiir eine Fehleinschatzung.! Zudem wére es
aus unserer Sicht angebracht, auch Uber das Jahr 2030 hinaus einen hohen
Einwohnerzuwachs von rund 30.000 Personen pro Jahr zu unterstellen. Dies gilt
vor allem vor dem Hintergrund, dass Zuwanderer nach Berlin zunehmend aus
aullereuropaischen Landern kommen. Beispielsweise wachst die Zuwanderung
aus dem Hauptherkunftsland Indien in den letzten Jahren dynamisch. Der Woh-
nungsneubau hinkt der Nachfrage meist um mehrere Jahre hinterher. Auf3er-
dem wiirde ein tendenzielles Uberangebot den Mietanstieg bremsen. Dagegen
kurbelt ein Wohnraummangel — wie die letzte Dekade gelehrt hat — die Mieten
an und fuhrt zu massiven gesellschaftlichen Friktionen. Daher pladieren wir fur
eine Wohnungspolitik, die eher einen Angebots- als einen Nachfrageiberhang
generiert.

Die Baubedarfsplanung sollte auf der Mikroebene ansetzen. Eine detaillierte
Planung sollte auf Basis einzelner Objekte, Quartiere und StraRen, Ortsteile,
Bezirke und schlieBlich aggregiert flir ganz Berlin erfolgen und zwar nicht nur
aktuell, sondern rollierend Uber die kommenden Jahre und Jahrzehnte. Dabei
sollten bei geplanten Wohnungen die Haushaltsgrof3e, das Alter, die Entwick-
lung der Erwerbsbevolkerung und viele weitere soziodemografische Merkmale
berlcksichtigt werden. Bei der Planung wird man zwischen dem mietpreis- und
belegungsgebundenen Markt einerseits und dem freien Markt andererseits un-
terscheiden. Es ist denkbar, dass Uber eine zusatzliche Ausweitung des Neu-
baus durch die Wohnungsbaugesellschaften kostengtnstiger Wohnraum ent-
steht. Allerdings verfehlen die Gesellschaften das im Jahr 2017 mit der Stadt
Berlin vereinbarte Neubauziel wohl deutlich. Zudem kann es zu einem Crowding
out von Bauinvestitionen im freien Markt kommen. Aufgrund des Fachkrafte-
mangels im Bauwesen und der diinnen Personaldecke der Amter kénnte der
Neubau im mietpreis- und belegungsgebundenen Segment nur zu Lasten des
freien Markts erfolgen. Deshalb ist eine Ausweitung mit Augenmalf} zu empfeh-
len.

Angebotsknappheit in Berlin: Es fehlen 74.000 Wohnungen

Seit dem Jahr 2011 bis zum Jahr 2019 ist die Zahl der fertiggestellten Wohnun-
gen von unter 5.000 sukzessiv auf fast 19.000 angestiegen. Im Jahr 2020 wur-
den nur rund 16.300 Wohnungen fertiggestellt. Insgesamt sind in diesen zehn

' https://stadtentwicklung.berlin.de/planen/bevoelkerungsprognose/download/2018-2030/Be-
richt_Bevprog2018-2030.pdf
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Neupositionierung der Berliner Wohnungspolitik

Offentliche Ausgaben in Ortsteilen
und Bezirken an dort bestehenden
Wohnraummangel koppeln

Jahren 117.000 Wohnungen fiir rund 210.000 Menschen entstanden. Dagegen
legte die Einwohnerzahl aber um mehr als 343.000 Menschen zu. Damit hatten
in dieser Zeit rund 74.000 Wohnungen zusatzlich gebaut werden missen, um
die Nachfrage zu befriedigen. Zweifellos ware hierflr eine enorme Kraftanstren-
gung notwendig gewesen. Aber eine vorausschauende Politik hatte den Wohn-
raummangel gar nicht erst in diesem Ausmal} entstehen lassen. Zudem wird die
Bedeutung des negativen Volksentscheids zur Umwidmung des Tempelhofer
Feldes in Baugebiete im Jahr 2014 deutlich. Setzt man die Einwohnerdichte in
Berlins Innenstadt an, dann wéaren auf diesen 386 Hektar mehr als 20.000 Woh-
nungen fur rund 40.000 Menschen entstanden. Da rund 80% der Berliner Mieter
von dem Wohnungsmangel direkt oder indirekt negativ betroffen sind, kénnte —
wie von einigen Parteien aktuell gefordert — eine erneute Befragung zu einem
anderen Ergebnis flhren.

Was kann man tun, um den Wohnraummangel in den kommenden Jahren zu
eliminieren? Auch wenn dies vielfach kritisiert wird, lautet die triviale und weiter-
hin richtige Antwort: deutlich mehr bauen. Wachst Berlin kiinftig um 30.000 Per-
sonen pro Jahr, so reduziert sich der Wohnraummangel nur dann, wenn jedes
Jahr mehr als 16.700 Wohnungen fertiggestellt werden. Werden dagegen
30.000 Wohnungen pro Jahr gebaut — eine hohe, aber aus unserer Sicht bis zur
Mitte der Dekade durchaus erreichbare Zahl, dann reduziert sich der Wohn-
raummangel jahrlich um rund 13.300 Wohnungen. Die Botschaft lautet also: Der
Mangel an Wohnraum kénnte im Laufe der Dekade sukzessive reduziert und
schlieRlich beseitigt werden; es kdnnten sogar Leerstande generiert werden.

2. Bedarfsgerechte Anreize setzen: Offentliche Ausgaben an Neu-
bau kntpfen

Um den Wohnungsmangel zu beseitigen, sind von der Stadt Berlin Verpflich-
tungserklarungen der Bezirke bzw. ggf. der tiefer gegliederten regionalen Ein-
heiten zu erwirken, die eine effektive Planumsetzung garantieren. Um die Um-
setzung nicht nur de jure, sondern auch de facto zu gewahrleisten, bedarf es
der richtigen Anreize. In Bezirken und Ortsteilen, in denen ein besonders hoher
Wohnraummangel besteht, erhéhen sich durch eine weitere Verbesserung der
offentlichen Infrastruktur die Nachfrage und die Mieten. Deshalb sollten die 6f-
fentlichen Ausgaben an die Einhaltung der Baubedarfsplane geknilpft werden.
Der Abbau des bestehenden Wohnraummangels in einzelnen Bezirken kdnnte
ein wesentliches Kriterium bei der Rangfolge von 6ffentlichen Bau- und Infra-
strukturprojekten werden. So kann die Nachfrage in die Randbezirke gelenkt
werden, in denen typischerweise ein geringeres Marktungleichgewicht besteht
als in den zentralen Stadtteilen. Mittelfristig durfte diese Vorgehensweise die
Mietdynamik flr ganz Berlin reduzieren. Zudem kdnnten Verwaltungseinheiten,
die ihren Wohnraummangel wie geplant reduzieren, kinftig bei der Umsetzung
von Investitionen und sozialen Projekten bevorzugt werden.

3. Detaillierte Personalplanung sowohl in der 6ffentlichen Verwal-
tung als auch im Bausektor

Auch private Unternehmen brauchen die richtigen Anreize. Angesichts der politi-
schen und gesellschaftlichen Konflikte in Berlin wére es keine Uberraschung,
wenn sich Bauunternehmen aufgrund der inharenten politischen Unsicherheit
von Berlin abwenden. Die Politik muss also das Vertrauen der Unternehmer (zu-
rick)gewinnen, um den Neubau anzukurbeln. Dazu kénnte beispielsweise ein
regelmaBiger Runder Tisch beitragen. Dort kénnten die Baubedarfs- und Neu-
bauplane zwischen der Stadt und den Bauunternehmen koordiniert werden. Als
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Neupositionierung der Berliner Wohnungspolitik

Die Metropolregion besser anbinden,
um die Nachfrage nach Berliner
Wohnraum zu kanalisieren

Folge dieser Beratungen kénnen die einzelnen Bauunternehmen und Hand-
werksbetriebe auch auf Ebene der einzelnen Gewerke ihre Personalplanung
vornehmen. Eine solche Planungsbasis wiirde das langfristige unternehmeri-
sche Risiko schmalern. Daher diirfte die Einladung zum Runden Tisch gerne
angenommen werden. Der Runde Tisch kénnte auch die Basis flr eine berlin-
weite koordinierte Anwerbung auslandischer Fachkrafte werden. Insbesondere
vor dem Hintergrund des sich vermutlich weiter verscharfenden Fachkrafteman-
gels konnte diese MalRnahme ein zentraler Baustein zur Beseitigung des Wohn-
raummangels sein.

Die Stadt Berlin sollte das Personal in der 6ffentlichen Verwaltung aufstocken
und mit weiteren Mitarbeitern auch Produktivitdtspotenziale heben. In der kom-
menden Legislaturperiode kdnnte dies beispielsweise tber ein Moratorium flr
baurechtliche Vorschriften — also das Unterlassen einer weiteren Verscharfung
des Baurechts — erfolgen. Dies wirde eine weitere Erhdhung des Verwaltungs-
aufwands verhindern. Womdglich kdbnnte man im Rahmen der Runden Tische
auch beginnen, das Baurecht zu vereinfachen und teilweise auch zu lockern. Es
gibt wohl zu viele Regeln, die mit guter Absicht eingeflhrt wurden, aber mit Blick
auf mehr Wohnraum kontraproduktiv sind. Ebenso sollten die Beschéftigten in
den Baudmtern und in fur die Beseitigung des Wohnungsmangels relevanten
Bereichen der 6ffentlichen Verwaltung fiir ihren Beitrag zur Reduktion des
Wohnraummangels belohnt werden. Dies kénnte dort die Motivation und Pro-
duktivitat erhdhen. Zudem durfte diese MaRnahme verwaltungsintern wie ex-
terne Bewerber anlocken, wodurch die Personaldecke gestarkt werden kann.

4. Koordination des Baubedarfs und Neubaus zwischen Berlin und
Brandenburg

Die Wirtschaftskraft Berlins strahlt auf Brandenburg aus und seit der Wiederver-
einigung verschmelzen beide Regionen zunehmend zu einer Metropolregion.
Diese Entwicklung sollte zum beiderseitigen Vorteil ausgebaut werden. So kann
die Wohnraumnachfrage noch starker nach Brandenburg gelenkt werden. Bran-
denburg sollte den Neubau weiter ankurbeln. Zudem sollte auch dort in Abstim-
mung mit Berlin eine langfristige Baubedarfsplanung eingefuhrt werden. Die
Verschmelzung beider Regionen kann aber vor allem Uber eine bessere Anbin-
dung erreicht werden. Insbesondere vor dem Hintergrund einer flexibleren
Handhabung von Homeoffice-Regeln gewinnen zumindest bei geringen Pendel-
zeiten viele Brandenburger Stadte als Wohnort an Attraktivitat. Die Einfihrung
von Uberregionalen Ein-Stopp-Verbindungen zwischen brandenburgischen
Stadten und dem Berliner Hauptbahnhof kénnte eine grofle Wirkung entfalten.
Die rund 30 km lange Strecke zwischen dem Berliner und dem Potsdamer
Hauptbahnhof dauert aktuell zwischen 26 und 38 Minuten. Ohne Zwischenhalte
und womdglich mit der Einflhrung von Gberregionalen Ziigen kénnte die Fahrt-
zeit wohl unter 20 Minuten gedriickt werden. In Potsdam wohnen, in Berlin ar-
beiten durfte fur viele Menschen bei kurzen Pendelzeiten attraktiv sein. Ein
deutlich gréReres Mietgefalle als zu Potsdam besteht mit dem etwa 100 km ent-
fernten Frankfurt an der Oder. Hier betragen die aktuellen Fahrtzeiten mehr als
60 Minuten. Mit Gberregionalen Ziigen kdnnte diese Fahrtzeit wohl nahezu hal-
biert werden. Die Ausweitung des Angebots an offentlichen Verkehrsmitteln
kdnnte die Wohnungsnachfrage in Berlin kraftig reduzieren. Unserer Einschat-
zung nach dirfte der Nachfragelberhang in wenigen Jahren um mehrere
10.000 Wohnungen gesenkt werden kdnnen. Gleichzeitig profitieren die umlie-
genden Stadte von Berlins Wirtschaftsboom. Des Weiteren kénnten diese Mal3-
nahmen auch wirtschaftsschwache Regionen, wie beispielsweise Frankfurt an
der Oder, einen nachhaltigen Aufschwung bescheren und damit auch die
deutsch-polnische Grenzregion starken.
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Neupositionierung der Berliner Wohnungspolitik

5. Mieterschutz Uber EinzelmalRnahmen temporar ausbauen

Neben der hier skizzierten angebotsorientierten Politik diirfte es unerlasslich
sein, auch den Berliner Mietern unter die Arme zu greifen. Zwar sind die
Medianeinkommen in den letzten Jahren kraftig gestiegen und sehr viele Berli-
ner partizipieren am Wirtschaftsboom, aber bei Weitem nicht alle. Eine auf Aus-
gleich ausgerichtete Wohnungspolitik dirfte daher darauf bedacht sein, extreme
Notlagen zu vermeiden. Berlin kdnnte eine Hartefall-Kommission einrichten, an
die sich die Berliner Birger wenden kdnnen. Diese Kommission kénnte Men-
schen in Wohnungsnot beraten und in eng begrenzten Einzelfallen iber die bis-
herigen Fordertopfe hinaus finanziell unter die Arme greifen. Diese und weitere
MaRnahmen sollten aber grundsatzlich nur temporar eingefiihrt werden. Man
sollte bereits heute signalisieren, dass viele Regulierungsschritte inklusive der
Mietpreisbremse bei einem erfolgreichen Abbau des Wohnraummangels aus-
laufen bzw. wieder zurickgenommen werden. Viele dieser MaRnahmen erhal-
ten bestenfalls partiell bezahlbaren Wohnraum, aber sie reduzieren gleichzeitig
die Anreize zu bauen. Sobald Leerstande generiert werden, kann man den
Wohnungsmarkt wieder Stiick fur Stlick deregulieren. Dies starkt das Vertrauen
der Bauunternehmer und Projektentwickler in die Politik und zeigt eine langfris-
tige Perspektive auf, was sich positiv auf die Neubaudynamik auswirken diirfte.

Ausblick: Berlin als lebenswerte Stadt erhalten

Angesichts der gesellschaftlichen Spannungen in Berlin ist es dringend nétig, ei-
nen Kurswechsel in der Berliner Wohnungspolitik einzuleiten und angebotsori-
entierte Politikansatze mit dem Mieterschutz zu verséhnen. Unser Vorschlag
und 5-Punkte-Plan aus volkswirtschaftlicher Perspektive sollte um viele Fakten,
insbesondere eine umfangreiche Mikrodatenbasis, ergéanzt werden. Zudem

Plan, Ziele und Zielerreichung/-ver- sollte dieser Plan durch eine unternehmerische Perspektive der Bauunterneh-

fehlung regelmaRig kommunizieren Men und einen verwaltungstechnischen Blickwinkel ergénzt werden. Die Politik
sollte die Berliner fiir diesen Plan begeistern und ihn mit Elan umsetzen, dabei
klare Ziele definieren und Fortschritte kommunizieren. Man sollte regelmafig
den aktuellen Stand beim Wohnraummangel und die vereinbarten Malinahmen
zum Mieterschutz veroffentlichen. Die Berliner missen erkennen konnen, dass
der Wohnraummangel sukzessive beseitigt wird. Dann entsteht wohl auch eine
emotionale Dynamik, die die Gemuter beruhigt und der Politik Rickenwind gibt.
Somit kdnnte Berlin auf Dauer eine der lebenswertesten Stadte der westlichen
Welt bleiben.

Jochen Mobert (+49 69 910-31727, jochen.moebert@db.com)
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