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Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

Brandenburg ist vielfaltig. Diese Vielfalt spiegelt sich auch in den Wohnungs-
mérkten wider: In unserem Flachenland stehen sich Wachstum und Schrump-
fung ebenso gegenlber wie stark prosperierende und strukturschwéchere
Regionen. Die groRe Bandbreite wird durch den erstmals fiir Brandenburg
vorgelegten Wohnungsmarktbeobachtungsbericht 2020 abgebildet und im
Detail ausgefiihrt. Neben vielen anderen Inhalten werden die landesweiten
Unterschiede zwischen Wohnungsangebot- und Nachfrage sowie den Mieten
in Brandenburgs Stadten und Gemeinden herausgearbeitet und erlautert.

Eine praxisnahe Wohnungspolitik soll die Rahmenbedingungen fiir funktions-
fahige Wohnungsmérkte sowie ein gutes Investitionsklima im Wohnungsbau
schaffen und so bezahlbares sowie qualitatsvolles Wohnen in allen Teilen unseres Landes sichern. Um dieses Ziel zu
erreichen, sind passgenaue Ldsungen fiir verschiedene Aufgaben notwendig. Der Wohnungsmarktbeobachtungsbericht
Brandenburg 2020 bietet dafiir eine solide Datenbasis. Als Arbeitsgrundlage fir die strategische Ausrichtung und Weiter-
entwicklung der Wohnungspolitik in Brandenburg liefert er wertvolle Informationen und schafft so eine Grundlage fir alle
wohnungspolitischen Akteure, um Trends auf den Wohnungsmarkten in Brandenburg rechtzeitig identifizieren zu kon-
nen. Er dient somit als Friiherkennungssystem und ermdglicht es, entsprechende Schritte vorausschauend einzuleiten.

Der Bericht zeigt zudem, dass die wohnungspolitischen Malnahmen der Landesregierung wirken. Die Wohnungs-
bauoffensive im Land Brandenburg tragt die ersten Friichte. So ist in den letzten zehn Jahren der Neubau von Woh-
nungen in allen Landesteilen deutlich gestiegen. Der Wohnungsbestand hat sich zwischen 2011 und 2019 landesweit
um rund 5 Prozent erhoht. Diese erfolgreiche Bilanz ist vor allem auf die flexible Anpassung der Wohnpolitik auf
aktuelle Entwicklungen zurlickzufihren.

Ein wichtiges Beispiel ist die Wohnraumfdrderung. Mit ihr stehen der Wohnungswirtschaft Forderangebote zur Verfi-
gung, die an die unterschiedlichen Bedarfe im Land ausgerichtet sind und auf alle Segmente des Wohnens abzielen.
Seit 2016 liegt der Schwerpunkt auf dem Neubau und der Wiederherstellung von Mietwohnungen. Fiir die Wohn-
raumforderung hat das Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung allein fiir das Jahr 2020 ein Spitzenvolumen
in Hohe 170 Millionen Euro investiert.

Die Frage, wie wir bezahlbaren Wohnraum in einem vielfaltigen Bundesland wie Brandenburg schaffen und erhalten
kénnen, wird uns auch in Zukunft beschaftigen. Dabei werden wir die wohnungspolitischen Akteure auf allen Ebe-

nen unterstlitzen und begleiten. Der Wohnungsmarktbeobachtungsbericht Brandenburg 2020 ist hierfiir ein wichtiges
Werkzeug, das wir lhnen gerne an die Hand geben mdchten.

L
il

Guido Beermann
Minister fiir Infrastruktur und Landesplanung des Landes Brandenburg

4 VORWORT
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Wohnungsangebot

Bautatigkeit - Kernaussagen

= Die Bautatigkeit im Land Brandenburg ist im letzten Jahrzehnt stark gestiegen und verbleibt seit 2016
auf einem relativ gleichbleibenden Niveau. Die Zahl der Baugenehmigungen fiir Wohnungen verdop-
pelte sich und die Fertigstellungen nahmen im Zeitraum 2010 bis 2019 um 80 Prozent zu.

= Eine Intensivierung der Bautatigkeit war in allen Landesteilen zu verzeichnen. Mehr als drei Finftel
aller Baufertigstellungen wurden dabei im Berliner Umland realisiert.

= Im Berliner Umland zeichnet sich eine Konzentration der Bautatigkeit auf die Gruppe der Zentralen
Orte ab, wahrend im Weiteren Metropolenraum die Nahe zu Berlin, hier die verkehrliche Erreichbar-
keit der Stadte und Gemeinden entscheidender ist als deren GréRe und Zentralitat.

= War zuvor eine Dominanz des Eigenheimsegments bei den Baufertigstellungen zu verzeichnen, hat
sich diese deutlich zugunsten des Geschosswohnungsbaus abgeschwacht. Diese Trendentwicklung
lasst sich bislang maRgeblich in einigen Zentralen Orten im Berliner Umland beobachten.

= Die Intensitat der Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner war im Berliner Umland permanent hdher
als in Berlin und die starke Bautatigkeit bewirkte eine Entlastung des Berliner Wohnungsmarkts.

1.1 Bautatigkeit

Baugenehmigungen

Die Zahl der Baugenehmigungen fiir Wohnungen hat
sich im Land Brandenburg in den letzten zehn Jah-
ren — ausgehend von einem niedrigen Niveau — ver-
doppelt. So wurden einschlieflich BaumalRnahmen
an bestehenden Geb&uden in den Jahren 2017 bis
2019 durchschnittlich jeweils Baugenehmigungen
fur rund 14.600 Wohneinheiten erteilt verglichen mit
7.300 Wohneinheiten in 2009.

» Abbildung 1.1 und Tabellen 1.1. und 1.2 im Anhang

Abb. 1.1:

Die Zunahme der Baugenehmigungen fiel in beiden
Teilrdumen des Landes, dem Berliner Umland und dem
Weiteren Metropolenraum, prozentual fast gleich hoch
aus.! Dennoch bildete das Berliner Umland weiterhin
den rdumlichen Schwerpunkt bei den Baugenehmigun-
gen im Land Brandenburg. Es entfielen in den Jahren
2017 bis 2019 rund drei Funftel der Baugenehmigun-
gen auf das Berliner Umland. Gemessen an der Bevdl-
kerungszahl war das Niveau der Baugenehmigungen
in diesen Jahren im Berliner Umland um das 2,5-fache
hoher als im Weiteren Metropolenraum und um das
1,4-fache hoher als im Land Berlin.

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen* im Land Brandenburg 2010 bis 2019
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* in neuen und bestehenden Wohn- und Nichtwohngebauden
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Baufertigstellungen

Quelle: Amt filr Statistik Berlin-Brandenburg

1 Die administrative Struktur des Landes Brandenburg ist Karte 1.1 im Anhang zu entnehmen. Erlduterungen von Raumkategorien sind eben-

falls im Anhang enthalten.

WOHNUNGSANGEBOT
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Gewandelt hat sich die Struktur der erteilten Baugeneh-
migungen hin zu mehr Genehmigungen von Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern: Betrafen im Jahr 2009 bei
der Errichtung neuer Wohngeb&ude die Baugenehmi-
gungen zu 68 Prozent Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhdusern, waren es im Durchschnitt der Jahre 2017
bis 2019 nur 51 Prozent bzw. 49 Prozent im Jahr 2019.

Baufertigstellungen

Ebenso wie die Zahl der Baugenehmigungen stei-
gerte sich auch die Zahl der Baufertigstellungen von
Wohnungen im Zehnjahreszeitraum 2010 bis 2019 mit
einer hohen Dynamik (Zunahme um 80 Prozent) und
bewegte sich seit 2016 auf gleichbleibendem Niveau.
Die Baufertigstellungen in Héhe von durchschnittlich
11.100 Wohneinheiten in den Jahren 2017 bis 2019
lagen dennoch weit unter dem Niveau des Baubooms
in der zweiten Halfte der 1990er Jahre (Spitzenwert
33.800 Wohneinheiten im Jahr 1997).

» Abbildung 1.1 und Tabelle 1.3 im Anhang

Die Steigerung der Wohnungsbautatigkeit ist in allen
Landesteilen feststellbar, war jedoch im Berliner Um-
land prozentual etwas starker als im Weiteren Metro-
polenraum. RegelmaRig wurden im Land Brandenburg
mehr als drei Finftel der fertiggestellten Wohnungen

Abb. 1.2:

im Berliner Umland errichtet. Je 1.000 Einwohner wur-
den im Jahr 2019 im Berliner Umland fast dreimal so
viele Wohnungen fertiggestellt wie im Weiterem Metro-
polenraum und rund ein Drittel mehr als in Berlin. Ge-
messen an der Einwohnerzahl war die Neubautatigkeit
im Berliner Umland permanent héher als in Berlin. Hier
fuhrte die starke Bautatigkeit auch zu einer Entlastung
des Berliner Wohnungsmarkts.

Im Untersuchungszeitraum konzentrierte sich die Bau-
tatigkeit im Berliner Umland zunehmend auf die Kulisse
der Zentralen Orte, auf die in diesem Teilraum in 2017
bis 2019 zwei von drei Fertigstellungen entfielen. Zu
nennen sind hier unter anderem Bernau bei Berlin, die
Flughafengemeinde Schénefeld, Werder (Havel) und
die Landeshauptstadt Potsdam.

Im Weiteren Metropolenraum zeichnet sich bislang
noch keine zunehmende Konzentration des Woh-
nungsbaus auf Zentrale Orte ab, war in dieser Gruppe
von Stadten in den Berlin fernen Regionen doch relativ
konstant die Hélfte aller Baufertigstellungen lokalisiert.
Offensichtlich spielt die Nahe zu Berlin und damit die
verkehrliche Erreichbarkeit der Bundeshauptstadt eine
herausgehobene Rolle fiir das Niveau der Baufertig-
stellungen. So war bei der Gruppe der Zentralen Orte

Baufertigstellungen von Wohnungen® im Land Brandenburg nach Teilrdumen und Zentral6rtlichkeit 2010 bis 2019
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®WMR - Zentrale Orte der 2. Reihe
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV
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der 2. Reihe die Bautatigkeit tendenziell etwas hoher
als bei den anderen Zentralen Orten im Weiteren Me-
tropolenraum.? Hiervon profitierten zuletzt insbeson-
dere an das Berliner Umland angrenzende Zentrale
Orte der 2. Reihe wie Beelitz und Zossen, aber auch
Gemeinden ohne Zentralort-Status wie GroR Kreutz
(Havel), Léwenberger Land oder Bestensee. Daneben
wiesen auch Gemeinden in landschaftlich attraktiver

Karte 1.2

Lage (u. a. im Amt Scharmiitzelsee und Amt Mérkische
Schweiz) ein hohes Niveau an Baufertigstellungen auf.
» Abbildung 1.2 und Karte 1.2

Im Untersuchungszeitraum hat sich der Anteil der fer-
tiggestellten Wohnungen in neuen Ein- und Zweifami-
lienhdusern an allen Baufertigstellungen (einschlieBlich
Baumalnahmen im Bestand) von mehr als zwei Drit-

Baufertigstellungen von Wohnungen in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2017 bis 2019
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

2 Ineinzelnen dieser Zentralen Orte (Eisenhiittenstadt, Libbenau (Spreewald)) fiihrten Baumanahmen im Bestand sogar zur Verringerung der
Wohnungszahl und rechnerisch zu negativen Werten bei den fertiggestellten Wohnungen.

WOHNUNGSANGEBOT
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Abb. 1.3

Baufertigstellungen von Wohnungen im Land Brandenburg nach Gebaudeart 2010 bis 2019

12.000

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

2010

2011 2012 2013

min neuen Ein- und Zweifamilienhausern

in neuen Nichtwohngebauden

2014 2015 2016 2017 2018 2019

min neuen Mehrfamilienhausern

min bestehenden Wohn- und Nichtwohngebauden

Quelle: Amt filr Statistik Berlin-Brandenburg

teln auf rund die Halfte verringert. Der Trend hin zur
verstarkten Errichtung von Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau ist dabei hauptsachlich im Berliner Um-
land zu beobachten, wo in den Jahren 2017 bis 2019
im Mittel 45 Prozent aller fertiggestellten Wohnungen
in neuen Mehrfamilienhdusern (einschlieRlich Wohn-
heimen) entstanden verglichen mit 19 Prozent in 2009.
Massiv gepragt wird dieser Trend von einigen wenigen
Zentralen Orten mit sehr starker Bautatigkeit im siid-
westlichen und sudlichen Berliner Umland: Potsdam,
Teltow, Schénefeld und Wildau. In diesen Zentralen Or-
ten wurden in den letzten Jahren — ahnlich wie im Land
Berlin - rund drei Viertel aller Baufertigstellungen von
Wohnungen in neuen Mehrfamilienhdusern errichtet.
» Abbildung 1.3 und im Anhang Karte 1.3 sowie Ta-
bellen 1.3 und 1.4

Im Weiteren Metropolenraum entfielen in den letzten
drei Jahren lediglich 23 Prozent aller Baufertigstellun-
gen auf Wohnungen in neuen Mehrfamilienhdusern
gegentiber 15 Prozent in 2009. Abgesehen von einem
tendenziell hdheren Anteil an neuen Geschosswohnun-
gen in groReren Stadten wie Cottbus, Neuruppin oder
Schwedt (Oder) ist hier kein Struktur- oder rdumliches
Muster zu erkennen.

Die Wohnflache der fertiggestellten Wohnungen in
neuen Wohngebauden hat sich im Zeitverlauf von

WOHNUNGSANGEBOT

durchschnittlich 110 Quadratmeter je Wohneinheit im
Jahr 2010 auf 103 Quadratmeter im Jahr 2019 ver-
ringert. Die Abnahme beruhte jedoch darauf, dass in
den letzten Jahren der Geschosswohnungsbau (ein-
schlieBlich Wohnheimen) bei den Baufertigstellungen
einen hdheren Anteil ausmachte, wo die durchschnitt-
liche WohnungsgréRe in 2019 mit 64 Quadratmeter
Wohnflache je Wohneinheit nur etwa halb so hoch wie
bei Einfamilienhdusern (134 Quadratmeter) ausfiel und
auch betrachtlich kleiner war als bei Zweifamilienhau-
sern (101 Quadratmeter). Wird bei der Wohnfl&che die
Art der fertiggestellten Gebaude berlicksichtigt, kam es
gegeniiber dem Jahr 2010 hingegen je nach Geb&ude-
art zu einer Ausweitung der durchschnittlichen Wohn-
flache je Wohnung um vier bis sieben Quadratmeter.

Infolge des Trends zu mehr Geschosswohnungsbau im
Land Brandenburg hat sich auch der Anteil der Woh-
nungen, die von Unternehmen, zumeist Wohnungs-
unternehmen und Bautrégern, errichtet wurden im Zeit-
verlauf erhéht. Jedoch waren auch im Jahr 2019 noch
bei der Mehrheit aller Wohnungen (59 Prozent) priva-
te Haushalte die Bauherren und nicht Unternehmen
(37 Prozent aller Baufertigstellungen). Zum Vergleich:
Im stark verdichteten Land Berlin mit seinem ver-
gleichsweise kleinen Segment des Einfamilienhaus-
baus entfielen lediglich 10 Prozent aller fertiggestellten
Wohnungen auf private Haushalte.



WOHNUNGSMARKTBEOBACHTUNG LAND BRANDENBURG 2020

Bauiiberhang

Die Fertigstellung neuer Wohngebaude benétigte im
Jahr 2019 nach Erteilung der Baugenehmigung durch-
schnittlich 18 Monate, wobei Einfamilienhduser bereits
im Mittel nach 17 Monaten, Mehrfamilienhduser hin-
gegen erst nach 24 Monaten bezugsfertig waren. Neue
Bauvorhaben lieBen sich im Land Brandenburg, un-
abhangig von der Gebaudeart, im Vergleich zu Berlin
tendenziell deutlich schneller umsetzen.

Bauliberhange bezeichnen bereits genehmigte, aber
noch nicht fertiggestellte Baumafinahmen im Neubau
und im Bestand. Gegenilber dem Jahr 2009 hat sich
die Zahl der Wohnungen, fiir die eine Baugenehmigung
erteilt wurde, die aber noch nicht fertiggestellt wurden,
von ca. 14.300 Wohneinheiten auf 32.400 Wohnein-

heiten zum Stichtag 31.12.2019 mehr als verdoppelt.
Darunter befanden sich rund 26.600 neu zu errichtende
Wohnungen in Wohngeb&uden, von denen in zwei Drit-
teln der Félle das Bauvorhaben aber schon begonnen
wurde und nur in 1 Prozent der Falle die Baugenehmi-
gung erloschen war, so dass das Bauvorhaben nicht
mehr zur Ausfiihrung kommen konnte. Der gestiege-
ne Bauiiberhang von Wohnungen resultierte somit in
erster Line nicht aus spekulativen Griinden und einer
starken Investitionszuriickhaltung bei der Realisierung
der genehmigten Wohnbauvorhaben, sondern steht
wahrscheinlich unter anderem im Kontext mit einer
stark gestiegenen Auslastung der Bauwirtschaft und
der strukturellen Verschiebung des Wohnungsbaus hin
zu mehr zeitintensivem Geschosswohnungsbau.

» Tabelle 1.5 im Anhang

WOHNUNGSANGEBOT
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Wohnungsbestand - Kernaussagen

= Analog zur dynamischen Bautétigkeit kam es im Land Brandenburg in den Jahren seit 2011 zu einer
zunehmenden Ausweitung des Wohnungsbestandes um rund 5 Prozent bis 2019.

= Es besteht ein starkes zentral-peripheres Gefélle in der Wohnungsbestandsentwicklung. Drei Viertel
des Zuwachses entfiel auf das Berliner Umland, das nur ein Zehntel der Landesflache ausmacht.

= Im Weiteren Metropolenraum war die Zunahme des Wohnungsbestandes nur relativ gering, klein-

raumig jedoch uneinheitlich.

= Der Trend zur Ausweitung der mittleren WohnungsgréRe hat sich im Land Brandenburg durch den

Bau vornehmlich groRer Wohnungen fortgesetzt.

= Im Flachenland Brandenburg entfallt nach wie vor knapp die Halfte des Wohnungsbestandes auf das
Ein- und Zweifamilienhaus-Segment gegeniiber nur einem Zehntel im Stadtstaat Berlin.

= |Im Vergleich zu anderen Bundeslédndern weist Brandenburg den héchsten Anteil an nach 1990 errich-
teten Wohnungen auf sowie einen (iberdurchschnittlichen Altbauanteil bis Baujahr 1948.

1.2 Entwicklung und Struktur des Wohnungsbe-
stands

Bestandsentwicklung und Gebaudeart

Das Land Brandenburg hatte im Jahr 2019 einen Ge-
samtbestand von 1,34 Millionen Wohnungen. In der
Langfristbetrachtung nahm der Wohnungsbestand
gegentiber dem Jahr 2010 um 67.000 Wohneinheiten
(5,3 Prozent) zu, darunter in den Jahren seit 2017 um
im Mittel jeweils 9.700 Wohneinheiten.® Die Ausweitung
des Wohnungsbestands fiel starker aus als in den an-
deren ostdeutschen Flachenldndern und in Deutsch-
land insgesamt. Im Zeitraum 2011 bis 2019 entfiel
75 Prozent des Wohnungszuwachses auf das Berliner
Umland. Die hdchsten absoluten Zugewinne erzielten
Potsdam (11.000 Wohneinheiten), Bernau bei Berlin
(2.300), Falkensee (2.300) sowie Konigs Wusterhau-
sen (2.100) und Teltow (2.000).

» Tabellen 1.6. bis 1.8 im Anhang

Die Bestandsausweitung war im Weiteren Metropo-
lenraum mit durchschnittlich 2,0 Prozent seit 2010
sehr viel geringer als im Berliner Umland (11,3 Pro-
zent). Dabei verlief die Entwicklung auch im Weiteren
Metropolenraum differenziert. Geschmalert wurde die

Ausweitung des Wohnungsbestandes gerade in den
ersten Jahren des Untersuchungszeitraums durch eine
groRere Zahl von Wohnungsabgangen, die ganz ber-
wiegend den Geschosswohnungsbestand betrafen.
Insbesondere bei einigen Stadten, die eine Marktbe-
reinigung durch Abriss von leerstehenden Wohnungs-
bestdnden im Rahmen des Programms Stadtumbau
betrieben und nur eine moderate Bautatigkeit hatten,
kam es im Zeitraum 2011 bis 2019 zu einem Riickgang
des Wohnungsbestandes. Zu nennen sind hier u. a.
Frankfurt (Oder), Eisenhittenstadt, Guben, Forst (Lau-
sitz) und Wittenberge.* Bei Berlin nahen Stadten und
Gemeinden als auch einigen Gemeinden im Umfeld
von Oberzentren ist hingegen eine deutliche Zunahme
des Wohnungsbestandes zu beobachten.

» Abbildung 1.4 und Karte 1.3

Im Jahr 2019 entfiel knapp die Hélfte des Branden-
burger Wohnungsbestandes auf Ein- und Zweifami-
lienhduser. Im ungleich starker verdichteten Berliner
Umland ist der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern sogar etwas héher als in den Berlin
fernen Regionen. In den meisten Stadten und Gemein-
den des Berliner Umlandes wie auch des Weiteren
Metropolenraums ist dies die dominierende Wohnform.

3 Die Angaben beruhen auf der Fortschreibung der Gebaude- und Wohnungszahlung (Zensus 2011), fiir die vergleichbare Daten ab dem Jahr

2010 vorliegen.

4 Das Stadtumbaumonitoring des LBV verzeichnete im Zeitraum 2011 bis 2019 in 31 Kommunen des Weiteren Metropolenraums einen Riick-

bau in H6he von insgesamt 14.600 Wohneinheiten.

WOHNUNGSANGEBOT
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Karte 1.3
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Entwicklung des Wohnungsbestands in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2011 bis 2019
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

Ausnahmen bilden tendenziell Zentrale Orte. Der An-
teil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusemn
ist seit 2010 um etwa einen Prozentpunkt angestiegen,
dabei in beiden Teilrdumen relativ gleichmaRig.

Wohnflache und Raumzahl

Die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung betrug
im Jahr 2019 knapp 86 Quadratmeter im Land Bran-
denburg verglichen mit 84 Quadratmeter im Jahr 2010.
Der langjahrig bestehende Trend zur Ausweitung der

mittleren Wohnungsgréflen wurde durch den hohen
Anteil der Baufertigstellungen im Einfamilienhaus-Seg-
ment gesttzt. Dagegen spielte der Riickbau von Ge-
schosswohnungen im Weiteren Metropolenraum eine
untergeordnete Rolle. Das Berliner Umland wies auf-
grund der sehr starken Bautatigkeit im Mittel groere
Wohnungen auf als der Weitere Metropolenraum oder
gar das Land Berlin. Korrespondierend zum héheren
Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
nimmt die mittlere WohnungsgréRe mit abnehmender

WOHNUNGSANGEBOT
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Abb. 1.4

Veranderung des Wohnungsbestands im Land Brandenburg nach Teilrdumen und Gebaudeart 2011 bis 2019 - Anzahl Wohneinheiten*

10.000

9.000

= Berliner Umland EFH/ZFH

8.000
7.000

6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

-1.000

= Berliner Umland MFH

= Weiterer Metropolenraum EFH/ZFH
u Weiterer Metropolenraum MFH

u Land Brandenburg EFH/ZFH

® Land Brandenburg MFH

-2.000

* Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

Abb. 1.5

Wohnungsbestand im Land Brandenburg nach Anzahl der Wohnraume 2019*

>

* Anteil am Gesamtbestand in Wohn- und Nichtwohngeb&uden (Raumzahl ohne Kiiche) Quelle: Amt filr Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

=1 Raum

= 2 Rdume
= 3 Rédume
= 4 Raume

= 5 und mehr Raume

Einwohnerzahl der Gemeinden tendenziell stark zu.
P Tabellen 1.9 bis 1.11 im Anhang

Der Wohnungsbestand im Land Brandenburg setzte

sich im Jahr 2019 zu 36 Prozent aus Ein- und Zwei-
raumwohnungen zusammen; 28 Prozent waren Drei-

WOHNUNGSANGEBOT

raumwohnungen sowie 36 Prozent Wohnungen mit
vier und mehr Raumen. Anders als im Stadtstaat Ber-
lin wird im Flachenland Brandenburg der Wohnungs-
bestand nicht durch Ein- und Zweiraumwohnungen
dominiert.

» Abbildung 1.5 und Tabelle 1.12 im Anhang
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Abb. 1.6

Veranderung des Wohnungsbestands im Land Brandenburg nach Raumzahl 2011 bis 2019 - Anzahl Wohneinheiten*
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

Die Bautatigkeit der letzten Jahre erstreckte sich im
Land Brandenburg vorrangig auf den Bau groRerer
Wohnungen. So erhéhte sich im Zeitraum 2011 bis
2019 der Bestand an Wohnungen mit vier und mehr
Ré&umen doppelt so stark wie die Zahl der Wohnungen
mit ein und zwei Rdumen. Eine Ausnahme bildet die
Landeshauptstadt Potsdam.

» Abbildung 1.6 und Tabelle 1.13 im Anhang

Baualtersstruktur

Das Land Brandenburg verfligt sowohl Uber einen
vergleichsweise hohen Bestand an Altbauwohnun-
gen, die bis 1948 errichtet wurden (38 Prozent im
Jahr 2018) als auch an Wohnungen, die nach 1990
geschaffen wurden (26 Prozent).® Aufgrund der in-
tensiven Bautatigkeit seit Mitte der 1990-er Jahre
unterscheidet sich die Baualtersstruktur zwischen
den beiden Teilrdumen des Landes Brandenburg be-
trachtlich. Im Jahr 2018 entfielen im Berliner Umland
ca. 43 Prozent des Wohnungsbestands auf Wohnge-
baude, die nach 1990 errichtet wurden verglichen mit
knapp 16 Prozent im Weiteren Metropolenraum. Die
zu DDR-Zeiten errichteten Wohnungen machten im
Berliner Umland einen vergleichsweise geringen An-

teil am Wohnungsbestand aus (25 Prozent), hatten im
Weiteren Metropolenraum dagegen einen groften An-
teil (42 Prozent). Altbauwohnungen bis Baujahr 1948
waren im Berliner Umland ebenfalls weniger vertreten
als im Weiteren Metropolenraum (31 Prozent gegen-
Uber 42 Prozent), wobei insbesondere die altesten
Baujahrgange bis 1918 im Berliner Umland einen ver-
gleichsweise sehr geringen Anteil hatten.

» Abbildung 1.7 und Tabelle 1.14 im Anhang

Es bestehen nicht nur teilregional, sondern auch
bestandsstrukturell erhebliche Unterschiede in der
Baualtersstruktur der Wohnungen. Da zu DDR-Zei-
ten der Schwerpunkt der Wohnungsbautatigkeit im
Geschosswohnungsbau lag, bildeten die Baujahre
1949 bis 1990 - trotz Abrissen - im Jahr 2018 das do-
minierende Segment im Wohnungsbestand der Mehr-
familienhauser. Spiegelbildlich hierzu entstammten
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern vorran-
gig dem Altbaubestand bis 1948 oder dem Neubau-
bestand nach 1990.

5 Daten des Mikrozensus 2018, Zusatzprogramm zur Wohnsituation der Haushalte. Es handelt sich um Befragungsergebnisse aus einer Ein-
Prozent-Stichprobe der Haushalte, die im vierjahrigen Turnus durchgefiihrt wird. Neuere Angaben liegen nicht vor.

WOHNUNGSANGEBOT
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Abb. 1.7
Wohnungsbestand im Land Brandenburg nach Baujahr 2018*

= bis 1918

= 1919 — 1948

= 1949 — 1978
1979 — 1990
1991 — 2000
2001 und spater

25,8%

* Anteil am Gesamtbestand in Wohngebauden ohne Wohnheime Quelle: Amt filr Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV
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Wohnraumforderung - Kernaussagen

= Die Aufgabenstellung der sozialen Wohnraumférderung hat sich zunehmend gewandelt und zielt auf
eine integrierte Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik ab.

= Der Neubau und die Wiederherstellung von Mietwohnungen bilden seit 2016 den Férderschwerpunkt.

= Die Antragslage, aber auch die Bewilligungssumme hat sich positiv entwickelt. Im Jahr 2019 erreichte
der Umfang der zugesagten Mittel mit rund 100 Millionen Euro ein Zehn-Jahres-Hoch.

= Die veranderte Schwerpunkisetzung, rasant steigende Bau- und Grundstiickskosten aber auch das zu-
nehmend schwierige Férderumfeld fiihrten zu einer erheblich hdheren Férderintensitét je Wohnung.

= Dasim Jahr 2019 in Kraft gesetzte Brandenburgische Wohnraumforderungsgesetz bildet die Basis fiir
die Modernisierung und Flexibilisierung der Wohnraumférderung

1.3 Wohnraumférderung

Zielsetzungen und rechtliche Grundlagen

Das Land Brandenburg fordert seit den 1990-er Jahren
sowohl den Neubau als auch die Modernisierung und
Instandsetzung von Mietwohnungen und die Bildung
von selbst genutztem Wohneigentum fiir private Bau-
herren. Zentrales Ziel war und ist die Unterstitzung
von Haushalten, die sich am Markt nicht angemessen
mit Wohnraum versorgen kénnen. Diese Zielstellung
wurde in den Jahren seit 2007 durch eine konsequente
Ausrichtung auf stadtebaulich relevante Gebietskulis-
sen erweitert, um noch starker auf die aktuellen Her-
ausforderungen des Stadtumbaus sowie der Starkung
der Innenstadte reagieren zu kénnen. Dariiber hinaus
fihrte der demografische Wandel und die deutliche
Zunahme kleinerer Haushalte zu einer zunehmenden
Ausdifferenzierung der Wohnungsnachfrage sowie
einer steigenden Nachfrage nach barrierefreien und
generationsgerechten Wohnungen. Gleichzeitig nah-
men auch die Wohnungsleerstédnde insbesondere im
Weiteren Metropolenraum zu. Infolgedessen erfolgte
zunéchst eine Konzentration der Wohnraumfdrderung
auf den Umbau und Qualifizierung des vorhandenen
Wohnungsbestands etwa durch Abbau von Barrieren
bei vorhandenen Wohnungen und durch Aufzugsein-
bauten. In den letzten Jahren hingegen Ubernahm der
Mietwohnungsneubau im Berliner Umland zunehmend
die tragende Rolle, wofiir insbesondere der enorme
Bedarf an bezahlbaren Wohnungen in diesen Berei-
chen verantwortlich war. Mittels Festlegung von Ge-
bietskulissen wurde die Férderung auf innerstadtische

Quartiere mit nachhaltiger Entwicklungsperspektive
fokussiert. Die noch stérkere Verschrankung mit Zielen
der Stadtentwicklung sollte auch einen Beitrag leisten,
um stabile Bewohner- und ausgewogene Siedlungs-
strukturen zu befordern. Hinzu traten Anforderungen
des Klimaschutzes zur Minderung der CO,-Emissio-
nen, insbesondere durch energieeffiziente Modernisie-
rung der Besténde.

Gesetzliche Grundlage der Wohnraumférderung war
seit dem Jahr 2002 das Bundesgesetz Uber die sozia-
le Wohnraumférderung (Wohnraumférderungsgesetz
- WoFG). Im Zuge der Foderalismusreform | im Jahr
2006 wurde die Zustandigkeit fiir die Gesetzgebung zur
sozialen Wohnraumférderung vom Bund auf die Lan-
der tibertragen. Davon hat das Land Brandenburg mit
dem Brandenburgischen Wohnraumférderungsgesetz
(BbgWoFG) Gebrauch gemacht, das am 1. Oktober
2019 in Kraft trat. Seitdem ist ein noch flexiblerer Ein-
satz der Fordermittel méglich, indem zum einen der
Kreis der Begtnstigten der sozialen Wohnraumférde-
rung durch Neugewichtung, Anhebung und Dynamisie-
rung der Einkommensgrenzen sowie Einfiihrung einer
2. Einkommensgrenze ausgeweitet wurde. Zum ande-
ren werden nunmehr als Zielgruppen auch Haushalte
mit Kindern, alteren Menschen, Menschen mit Behin-
derungen, Personen in sozialen Notlagen, Studierende
und Auszubildende explizit benannt. Auf Grundlage des
BbgWoFG wurden im Jahr 2019 auch die Férderricht-
linien fiir den Mietwohnungsbau, fiir selbst genutztes
Wohneigentum in Innenstadten und die Anschubfinan-
zierung aktualisiert.

WOHNUNGSANGEBOT
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Umfang der sozialen Wohnraumférderung

Im Zehnjahreszeitraum seit 2010 wurden landesweit
knapp 7.800 Wohneinheiten gefdrdert.® Die Zahl der ge-
forderten Wohnungen war in den Anfangsjahren deut-
lich hoher als zum Ende des Untersuchungszeitraums.
Ursachlich hierfiir ist primar eine deutliche Umschich-
tung nach Forderbereichen. So lag der Schwerpunkt
der Férderung bis 2015 auf der Modernisierung und
Instandsetzung von Mietwohnungen. Daneben spielte
auch die Férderung von selbst genutztem Wohneigen-
tum durch Neubau und Erwerb in Innenstadten und die
Anschubfinanzierung fiir Investoren noch eine gréRere
Rolle. Mit der zunehmenden Anspannung des Woh-
nungsmarktes gerade im Berliner Umland verschob
sich der Schwerpunkt der Wohnraumforderung auf den
Neubau von Mietwohnungen zu sozial vertraglichen
Mieten und auf die Wiederherstellung von Wohnungen

Abb. 1.8

durch UmbaumaBnahmen fir eine zeitgemafle und
nachhaltige Vermietung.

» Abbildung 1.8 sowie Tabellen 1.17 und 1.18 im An-
hang

Fir die soziale Wohnraumférderung stellte der Bund
den Landern in den Jahren bis 2019 sogenannte Kom-
pensationsmittel Uber das Entflechtungsgesetz zur
Verfiigung.” Dabei entfielen auf das Land Brandenburg
bis 2015 jahrlich ca. 30 Millionen Euro. Um der wach-
senden Neubaunachfrage und der bundesweit deutlich
ricklaufigen Zahl der Wohnungen mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen begegnen zu kdnnen, erfolgte ab
2016 eine Aufstockung der Kompensationsmittel, die
fir das Land Brandenburg jeweils knapp 75 Millionen
Euro in den Jahren 2017 bis 2019 betrugen. Diese Mit-
tel wurden seit 2014 dem Landeswohnungsbauvermé-

Wohnraumférderung im Land Brandenburg nach Férderbereichen 2010 bis 2019 - Anzahl bewilligte Wohnungen
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Quelle: Investitionsbank des Landes Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

6 Die Darstellung der bewilligten Wohneinheiten und Férdermittel in diesem Kapitel bezieht sich ausschlieRlich auf die soziale Wohnraumférde-
rung des Landes Brandenburg und nicht auf ergdnzende ILB-Produkte im Forderfeld Wohnungsbau oder die erganzende Zuschussforderung
der Stadtebauférderung fiir die Durchfiihrung von Emeuerungsmalnahmen in Sanierungs- und Stadtumbaugebieten (Kombination mit
Wohnraumfdrderung als ,Spitzenfinanzierung). Nicht ausgewiesen ist ferner die Anzahl der Wohnungen, fiir die bei Wohnungsunternehmen
im Gegenzug zu einer Zinsabsenkung von bestehenden Férderdarlehen eine Verlangerung der Mietpreis- und Belegungsbindung gesichert,
reaktiviert oder neu begriindet wurde (sogenanntes ,Potsdamer Modell).

7 Nach einer Grundgesetzanderung in 2019 gewahrt der Bund den Landern ab dem Jahr 2020 zweckgebundene Finanzhilfen fiir den sozialen

Wohnungsbau.

WOHNUNGSANGEBOT
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Abb. 1.9

Wohnraumf6rderung im Land Brandenburg nach Forderbereichen 2010 bis 2019 - bewilligte Mittel in Tausend Euro
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Quelle: Investitionsbank des Landes Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

gen zugefiihrt, das als Finanzierungsinstrument fiir die
Wohnraumférderung eingesetzt wurde.?

In den Jahren ab 2016 kam es zu einer starken Auf-
stockung des Fordervolumens fir Neubewilligungen
von vormals ca. 30 Millionen Euro auf 100 Millionen
Euro jahrlich. Die Bewilligungen erreichten mit knapp
100 Millionen Euro ihren Hohepunkt im Jahr 2019.

» Abbildung 1.9 und Tabelle 1.17 im Anhang

Dass trotz eines Aufwuchses der Fordermittel die Zahl
der geforderten Wohnungen zum Ende des Untersu-
chungszeitraums niedriger ausfiel als zu Beginn er-
gibt sich vor allem durch die verstérkte Férderung des
Neubaus und der Wiederherstellung von Wohnraum.
In diesem Forderbereich war die Forderintensitat, das
heift die Summe der bewilligten Mittel je Wohnung,
deutlich héher als in den in den Vorjahren vornehmlich
geforderten Modernisierungen. Weiterhin ist zu beach-
ten, dass sich die Kapitalmarktzinsen auf einem sehr
niedrigen Niveau bewegten und die Mieten im freifinan-
zierten Bereich stark gestiegen sind. Gleichzeitig ist
in den vergangenen Jahren ein deutlicher Anstieg der

Bau- und Grundstiickskosten zu verzeichnen, auf den
mit der Verénderung der Férderkonditionen reagiert
wurde, um mit einer Erhéhung der Forderintensitat die
Subventionswirkung der Programme zu erhalten.

» Tabellen 1.18 und 1.19 im Anhang

Die Wohnraumfdrderung erfolgte (iberwiegend durch
die Ausreichung zinsfreier Darlehen. Zuschisse wur-
den gewahrt fir die behindertengerechte Wohnraum-
anpassung, zum Teil fir die Wohneigentumsforderung
und ab dem Jahr 2017 fiir den Mietwohnungsbau bei
Verlangerung der Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen von gefordertem Wohnraum von 20 auf 25 Jahre.
Im Jahr 2019 wurden 85 Prozent der Fordermittel als
Darlehen und 15 Prozent als Zuschiisse bewilligt. Die
Gewahrung von Zuschlssen im Mietwohnungsbau
wurde auch deshalb notwendig, um in dem Niedrig-
zinsumfeld attraktive Forderkonditionen anbieten zu
kénnen.

Generell folgte die Férderung der Antragslage und war
stark auf die Zentralen Orte des Landes Brandenburg
fokussiert, die auch mehr als drei Viertel des Geschoss-

8 Es handelt sich um einen revolvierenden Fonds, der auch Riickfliisse aus zuvor ausgereichten Darlehen vereinnahmt und treuhanderisch

von der Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB) verwaltet wird.
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Abb. 1.10

Wohnraumf6rderung im Land Brandenburg nach Teilrdumen und Zentralértlichkeit 2010 bis 2019 - bewilligte Mittel in Tausend Euro
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Quelle: Investitionsbank des Landes Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

wohnungsbestands auf sich vereinen. Mit der starkeren
Ausrichtung der Wohnraumfdrderung auf den Mietwoh-
nungsneubau und die Wiederherstellung vorhandener
Wohnungen verlagerte sich der rdumliche Schwer-
punkt der Férderung in 2016 in das Berliner Umland
und hier insbesondere zur Landeshauptstadt Potsdam.

WOHNUNGSANGEBOT

Im Weiteren Metropolenraum profitierten in den Jahren
2017 bis 2019 auch einige Stadte der 2. Reihe wie Lu-
ckenwalde, Eberswalde und Frankfurt (Oder) erheblich
von der Férderung.

» Abbildung 1.10 und Tabelle 1.17 im Anhang
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Markt fiir Wohnimmobilien - Kernaussagen

= Der Markt fir Wohnimmobilien zeichnet sich insgesamt durch weitgehend gleichbleibende Kauffall-
zahlen und Flachenumsatze aus, wahrend die Geldumsatze seit 2012 kontinuierlich stiegen.

= Sowohl zahlen- als auch wertmaRig dominieren im Betrachtungszeitraum im Land Brandenburg
Transaktionen von unbebauten und bebauten Grundstiicken fiir den individuellen Wohnungsbau.

= Entgegen dem Gesamttrend auf dem Markt fiir Wohnimmobilien wurden immer mehr Eigentums-

wohnungen veraufert.

= Ausgehend von Berlin besteht ein im Wesentlichen starkes zentralperipheres Preisgefalle fiir Wohn-
immobilien im Land Brandenburg. Besonders hoch sind die erzielten Preise fiir Wohnimmobilien in

Potsdam.

= Es kam im letzten Jahrzehnt zu enormen Preissteigerungen in allen Marktsegmenten, die die stark
gestiegene Nachfrage und Marktanspannung priméar im Berliner Umland belegen.

= Die relativ positive Entwicklung der Transaktionszahlen im Weiteren Metropolenraum beruht u. a. auf
dem vergleichsweise sehr hohen Preisniveau fiir Wohnimmobilien im Berliner Umland.

1.4 Markt flir Wohnimmobilien

Gesamtmarkt

Die enorme Vielfalt des Immobilienmarkts kann hier
nur schlaglichtartig dargestellt werden. Im Vordergrund
steht dabei die Kaufpreisentwicklung. Der Markt fiir un-
bebaute und bebaute Wohngrundstiicke einschlieRlich
Eigentumswohnungen bildet das Schwergewicht der
Grundstticksteilmérkte und machte im Jahr 2019 etwa
zwei Drittel aller Kauffalle und Geldumsétze aus. Im
Zehnjahreszeitraum seit 2009 stieg im Land Branden-
burg die Zahl der durchgefiinrten Transaktionen auf
dem Markt fiir Wohnimmobilien um knapp ein Viertel
an. Seit 2015 wurden jahrlich jeweils rund 22.000 Kauf-
vertrage registriert.

» Abbildung 1.11 und Tabelle 1.20 im Anhang

Der Flachenumsatz nahm in der Langfristbetrachtung
um rund ein Zehntel zu und bewegte sich in den letz-
ten funf Jahren ebenfalls auf einem nahezu konstanten
Niveau von 3.100 bis 3.200 Hektar pro Jahr. Der Geld-
umsatz erhdhte sich hingegen kontinuierlich und sehr
dynamisch. So kam es hierbei im Zehnjahresintervall
zu einer Verdreifachung auf 4,85 Milliarden Euro im
Jahr 2019. Je Kauffall erhdhte sich die durchschnittli-
che Kaufsumme im Langfristvergleich von 90.000 Euro
auf 224.000 Euro.

Teilrdumlich ist der Umfang der durchgefiihrten Trans-
aktionen, der Flachen- und insbesondere der Geldum-
satze auf dem Markt fir Wohnimmobilien hdchst unter-
schiedlich. Im Jahr 2019 entfielen allein 44 Prozent
der Kauffélle auf das Berliner Umland. Obwohl ,nur*
27 Prozent des Flachenumsatzes Wohnimmobilien im
Berliner Umland betrafen, wurden damit 67 Prozent
des Geldumsatzes erzielt. Gegenlber dem Jahr 2010
hat sich die Relation zwischen Berliner Umland und
Weiteren Metropolenraum bei den Kauffallen und dem
Flachenumsatz zugunsten des Weiteren Metropolen-
raums geandert, wahrend die Relation beim Geldum-
satz weitgehend stabil blieb. In der Kurzfristentwicklung
der letzten drei Jahre war die Entwicklung der Zahl der
Kauffalle im Weiteren Metropolenraum in allen Markt-
segmenten fir Wohnimmobilien positiver als im Berli-
ner Umland.

Unbebautes Wohnbauland

Bauflachen fiir den individuell nutzbaren und den Ge-
schosswohnungsbau machten im Land Brandenburg in
2019 mit 7.000 Kauffallen etwa ein Drittel der Kauffalle
und ein Fiinftel des Geldumsatzes auf dem Wohnim-
mobilienmarkt aus. Im Zehnjahreszeitraum erreichte
die Zahl der Kauffalle im Jahr 2015 ihren Hohepunkt
(8.200 Félle) und war seitdem riicklaufig. Dagegen ver-
dreifachte sich der Geldumsatz gegeniiber dem Refe-
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Abb. 1.11

Wohnimmobilienmarkt Land Brandenburg, Transaktionen und Umsatze 2010 bis 2019*
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Land Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

renzjahr 2009 auf 0,97 Milliarden Euro, wahrend der
Flachenumsatz nur um knapp drei Finftel auf zuletzt
1.130 Hektar zulegte und in den letzten Jahren sogar
leicht rlicklaufig war. » Tabelle 1.21 im Anhang

Unbebaute Grundstiicke fiir den individuellen Woh-
nungsbau umfassten in 2019 rund 6.500 Kauffalle und
bildeten im Vergleich zu Wohnbaufl&chen fir Mehrfa-
milienhauser (ca. 500 Falle) den Grolteil aller Verau-
Rerungsfalle von Wohnbauland im Bezugsjahr und im
gesamten Untersuchungszeitraum. Auch flachenma-
Rig dominierten im letzten Jahrzehnt stets unbebaute
Flachen fiir Ein- und Zweifamilienhduser, Reihen- und
Doppelhauser mit zwischen 85 Prozent und 90 Prozent
der gesamten registrierten Kaufe (in 2019 ca. 1.000
Hektar). Im Zeitverlauf hat sich dabei der raumliche
Schwerpunkt der Kauffalle vom Berliner Umland zum
Weiteren Metropolenraum verschoben. So bezogen
sich im Bezugsjahr 2009 drei Funftel der Kauffalle fir
individuelles Wohnbauland auf das Berliner Umland
und nur zwei Flnftel auf den Weiteren Metropolen-
raum. Bis zum Jahr 2019 hat sich diese Relation um-
gekehrt.

Der arithmetische Durchschnittspreis fiir baureifes in-
dividuelles Wohnbauland hat sich im Land Branden-
burg je Quadratmeter Flache im letzten Jahrzehnt auf
146 Euro im Jahr 2019 mehr als verdoppelt.® Der Me-
dian lag mit 110 Euro je Quadratmeter deutlich niedri-
ger, da offensichtlich einige hochpreisige Flachen den
Mittelwert stark pragten. Preissteigerungen sind in bei-
den Teilrdumen zu beobachten, hatten aber im Berliner
Umland eine weitaus héhere Dynamik, so dass in 2019
eine Preisrelation von etwa 4 : 1 gegeniber dem Weite-
ren Metropolenraum bestand. Zudem lagen die Quad-
ratmeterpreise in Potsdam zuletzt durchschnittlich fast
doppelt so hoch wie im Ubrigen Berliner Umland. Deut-
liche Preissteigerungstendenzen betrafen alle an Ber-
lin angrenzenden Landkreise. Die Bodenrichtwerte fir
Wohnbauland haben sich in an Berlin angrenzenden
Gemeinden zunehmend dem héheren Preisniveau in
den Aufenbezirken der Hauptstadt angenéhert.

» Abbildung 1.12

Der zahlen- und wertmaRig sehr viel kleinere Markt fur
Geschoss-Wohnbauflachen verzeichnete ebenfalls ei-
nen starken Preisauftrieb. Im Zehnjahresvergleich stieg

9 Preisanderungen im Zeitverlauf kdnnen nicht nur nachfragebedingt sein, sondern auch auf Veranderungen in der Struktur der verauRerten
Immobilien (z. B. der Baualtersstruktur, der Wohnlagen und der GFZ) beruhen.

WOHNUNGSANGEBOT
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Abb. 1.12

Durchschnittlicher Bodenpreis fiir individuelles Wohnbauland im Land Brandenburg 2010 bis 2019 - in Euro je Quadratmeter Flache*
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Quelle: Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Brandenburg

hier der durchschnittliche Bodenpreis je Quadratmeter
Flache um knapp das Vierfache auf 212 Euro im Jahr
2019. Der Durchschnittspreis wird jedoch durch einige
sehr hochpreisige Baugrundstiicke in Potsdam und dem
Berliner Umland gepragt, wéhrend der Median mit 65
Euro je Quadratmeter Flache sehr moderat ausfiel. Die
regionalen Preisunterschiede bestehen auch bei Wohn-
bauland fiir den Geschosswohnungsbau und sind noch
deutlich ausgepragter als bei Bauland fiir den individu-
ellen Wohnungsbau. Beispielsweise waren in Potsdam
im Jahr 2019 durchschnittlich 949 Euro je Quadratmeter
Flache zu entrichten verglichen mit 303 Euro je Quadrat-
meter im tbrigen Berliner Umland und 54 Euro im Weite-
ren Metropolenraum (ohne Oberzentren).

» Tabelle 1.24 im Anhang

Bebaute Wohngrundstiicke

Das Marktsegment der Ein- und Zweifamilienh&user
und des Geschosswohnungsbaus machte im Land
Brandenburg in 2019 mit 10.400 Kaufféllen knapp die
Hélfte der Kauffalle und drei Fiinftel des Geldumsat-
zes auf dem Wohnimmobilienmarkt aus. Seit dem Jahr

2015 wurden jahrlich gleichbleibend gut 10.000 Kauf-
vertrége registriert. Dagegen kam es im letzten Jahr-
zehnt fast zu einer Verdreifachung des Geldumsatzes
auf 2,97 Milliarden Euro, wahrend der Flachenumsatz
quasi unverandert blieb (ca. 1.970 Hektar in 2019).

» Tabelle 1.22 im Anhang

Ahnlich wie bei den unbebauten Wohngrundstiicken
wurden auch bei den bebauten Grundstiicken vorran-
gig Transaktionen des individuellen Wohnungsbaus re-
gistriert, die in 2019 rund 9.100 Kauffalle umfassten im
Vergleich zu weniger als 900 Kaufféllen von Grundsti-
cken mit Geschosswohnungsbau. Fir beide Immobi-
lienarten wurden im gesamten Untersuchungszeitraum
relativ gleichbleibende Kauffallzahlen erfasst.

Kauffille fir bebaute Grundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus betrafen relativ konstant in drei Viertel
der Falle freistehende Ein- und Zweifamilienhauser und
in einem Viertel der Falle Reihen- und Doppelhduser. Je
Objekt wurden im Jahr 2019 durchschnittlich 276.000
Euro (Ein- und Zweifamilienhauser) bzw. 212.000 Euro
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Abb. 1.13

Entwicklung der Kaufpreise fiir Wohneigentum im Land Brandenburg 2010 bis 2019*
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(Reihenh&user und Doppelhaushalften) erzielt. Der arith-
metische Durchschnittspreis fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser hat sich im Land Brandenburg je
Quadratmeter Wohnflache im letzten Jahrzehnt um fast
90 Prozent auf 2.200 Euro im Jahr 2019 erhéht. Der Me-
dian lag mit knapp 2.100 Euro je Quadratmeter nur wenig
niedriger. Die fast durchgangig im letzten Jahrzehnt zu
beobachtenden Steigerungen der erzielten Kaufpreise
haben sich im Zeitverlauf noch beschleunigt.

» Abbildung 1.13

Starke Preissteigerungen sind bei freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern in beiden Teilrdumen zu beobach-
ten, hatten aber im Berliner Umland (ohne Potsdam) eine
h6here Dynamik, so dass in 2019 eine Preisrelation von
etwa 2,3 : 1 gegentiber dem Weiteren Metropolenraum
(ohne Oberzentren) bestand. Zudem lagen die Quadrat-
meterpreise in Potsdam zuletzt im arithmetischen Mittel
fast 40 Prozent hdher als im Ubrigen Berliner Umland.
» Abbildung 1.14

Fir Mehrfamilienhduser wurden im Jahr 2019 durch-

schnittlich ca. 1.150 Euro je Quadratmeter Wohn-
flache entrichtet (Median 950 Euro) bzw. je Objekt

WOHNUNGSANGEBOT

572.000 Euro (Median 315.000 Euro). Vorliegende
Preisangaben fir die letzten Jahre belegen, dass zu-
mindest gegeniiber dem Referenzjahr 2014 sich die
Quadratmeterpreise prozentual sogar noch starker
erhdhten als bei freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hausern (73 Prozent gegentiber 57 Prozent). Die regio-
nalen Preisunterschiede bestehen auch bei Mehrfami-
lienhdusern und sind noch etwas ausgepragter als bei
Ein- und Zweifamilienh@usern. Trotz unterdurchschnitt-
licher Preissteigerungen in den letzten funf Jahren war
dabei in Potsdam im Jahr 2019 das durchschnittliche
Preisniveau mit etwa 2.600 Euro je Quadratmeter
Wohnfldche weit héher als im Landesmittel. Dies traf
mit leichten Abstrichen auch auf das (ibrige Berliner
Umland zu (1.900 Euro je Quadratmeter Wohnflache),
das die stérksten prozentualen Preissteigerungen
aller untersuchten Raumkategorien hatte. Hingegen
entsprach der Durchschnittspreis in den Oberzentren
des Weiteren Metropolenraums mit knapp 1.200 Euro
je Quadratmeter Wohnflache fast dem Landesdurch-
schnitt, wahrend in anderen Stadten und Gemeinden
dieses Teilraums durchschnittlich nur knapp 800 Euro
je Quadratmeter Wohnflache erzielt wurden.

» Abbildung 1.15
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Abb. 1.14
Kaufpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienh&user im Land Brandenburg 2015 bis 2019 - in Euro je Quadratmeter Wohnflache*
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Abb. 1.15
Kaufpreise fiir Mehrfamilienh&user im Land Brandenburg 2015 bis 2019 - in Euro je Quadratmeter Wohnflache*
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Eigentumswohnungen

Im Flachenland Brandenburg bilden Eigentumswohnun-
gen ein noch relativ kleines, aber stetig wachsendes
Marktsegment. Sie machten in 2019 mit 4.300 Kauffal-
len etwa ein Finftel der Kauffalle und des Geldumsat-

zes (0,91 Milliarden Euro) aller Wohnimmobilien aus.
Anders als bei den Ein- und Zweifamilienhdusern bzw.
Reihen- und Doppelhdusern nahm die Zahl der Kauffalle
im Zehnjahresvergleich um vier Finftel zu. Zuletzt wur-
de rund ein Drittel dieser Wohnungen erstmalig verkauft
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(Neubauwohnungen und Umwandlungen), wahrend es
sich in zwei Drittel der Félle um Weiterverkaufe handelte.
» Tabelle 1.23 im Anhang

Im Jahr 2019 erzielten Erstverkaufe von Eigentums-
wohnungen einen durchschnittlichen Kaufpreis von
306.000 Euro und Weiterverkdufe von 138.000 Euro.
Sowohl bei Erstverkaufen als auch WeiterdulRerungen
von Eigentumswohnungen hat sich im Land Branden-
burg der arithmetische Durchschnittspreis je Quad-
ratmeter Wohnflache im letzten Jahrzehnt um etwa
80 Prozent auf knapp 3.800 bzw. 2.000 Euro im Jahr
2019 erhéht. Der Median lag bei knapp 3.600 Euro bzw.
1.900 Euro je Quadratmeter. Die prozentualen Preisstei-
gerungen im letzten Jahrzehnt gewannen in den letzten
Jahren noch an Dynamik und hielten mit der Preisent-
wicklung von Ein- und Zweifamilienhdusern Schritt.

» Abbildung 1.13

WOHNUNGSANGEBOT

Eigentumswohnungen wurden vorwiegend im Berliner
Umland — zuletzt besonders in Potsdam und Bernau
bei Berlin - gehandelt, entfielen doch auf diesen Teil-
raum in 2019 Uber 70 Prozent aller Transaktionen. Bei
Eigentumswohnungen ist in beiden Teilrdumen eine er-
hebliche Steigerung der durchschnittlichen Kaufpreise
zu beobachten. Im groReren Segment der Weiterver-
kéufe von Eigentumswohnungen hatte das Berliner
Umland (ohne Potsdam) eine hohere Preisdynamik, so
dass in 2019 eine Preisrelation von etwa 1,8 : 1 gegen-
uber dem Weiteren Metropolenraum (ohne Oberzent-
ren) bestand. Zudem lagen die Quadratmeterpreise in
Potsdam zuletzt im arithmetischen Mittel fast 50 Pro-
zent héher als im (ibrigen Berliner Umland.
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Demografie - Kernaussagen

Wohnungsnachfrage

= Seit 2014 nahm die Bevolkerungszahl im Land Brandenburg wieder zu und wuchs seit 2016 um jahrlich
rund 0,4 Prozent. Hohe Wanderungsgewinne konnten das betrachtliche Geburtendefizit iiberkompensieren.

= Teilrdumlich und kleinraumig verlief die Bevolkerungsentwicklung sehr differenziert. Das Berliner Um-
land hatte eine ahnlich starke Wachstumsdynamik wie Berlin, wahrend der Weitere Metropolenraum
insgesamt, aber keinesfalls flachendeckend, geringe Bevélkerungsriickgénge hatte.

= Berlin war die Haupt-Quellregion fiir Wanderungsgewinne des Landes Brandenburg, die primér dem
Berliner Umland zugutekamen, aber zunehmend auch Zentralen Orten der 2. Reihe und weiteren Ge-
meinden mit guter verkehrlicher Erreichbarkeit nach Berlin.

= Generationsgerechtes Wohnen gewinnt im Land Brandenburg an Bedeutung.

= Anders als in Berlin war in Brandenburg die Zahl der jungen Erwachsenen, die als Starterhaushalte

Wohnraum nachfragen, stark riicklaufig.

2.1 Bevoélkerungsentwicklung und Altersstruktur

Bevolkerungsentwicklung

Im Untersuchungszeitraum 2012 bis 2019 hat sich
der Bevolkerungsstand im Land Brandenburg nach
anfanglichen leichten Verlusten kontinuierlich erhéht
und erreichte 2,52 Millionen Einwohner im Jahr 2019.1°
Bezogen auf das Ausgangsjahr 2011 betrug der Be-
vilkerungszuwachs bis 2019 knapp 69.000 Personen
(2,8 Prozent). Der durchgéngig positive Wanderungs-
saldo hat die Bevolkerungsentwicklung mafigeblich
gepragt und konnte den zunehmend negativen nattr-

Abb. 2.1

lichen Saldo (Bilanz aus Geburten und Sterbeféllen) ab

dem Jahr 2014 (iberkompensieren.

Eine Sondersituation stellte das Jahr 2015 dar, in dem
es durch die hohe Zahl an Gefllichteten zum starksten
Bevdlkerungsanstieg im Land Brandenburg seit Be-
ginn der 1990-er Jahre kam. Gegentiber 2011 nahm
der Auslanderanteil im Land Brandenburg bis zum Jahr
2019 von 1,9 Prozent auf 5,0 Prozent zu, war jedoch
weiterhin deutlich niedriger als in Deutschland insge-

samt (12,5 Prozent).
» Abbildung 2.1 und Tabellen 2.1 bis 2.3 im Anhang

Veranderung des Bevdlkerungsstands im Land Brandenburg nach Komponenten 2012 bis 2019 - Anzahl Personen
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

10 Die Angaben entstammen der Bevolkerungsfortschreibung auf Grundlage des Zensus 2011; es liegen vergleichbare Daten ab dem Jahr 2011

vor, so dass der Untersuchungszeitraum hier die Jahre 2012 bis 2019 umfasst.
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Abb.2.2

Bevdlkerungsentwicklung im Land Brandenburg gegentiber dem Vorjahr in Prozent 2012 bis 2019
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Die Bevodlkerungsentwicklung verlief teilrdumlich und
kleinraumig stark unterschiedlich. Das Berliner Umland
hatte seit 2011 durchgéngig Bevdlkerungsgewinne und
verzeichnete, trotz eines moderaten Geburtendefizits,
einen hohen Bevdlkerungsanstieg von 10,4 Prozent. Mit
1,00 Millionen Einwohner im Jahr 2019 hatte das Berli-
ner Umland einen Anteil von knapp 40 Prozent an der
Landesbevélkerung. In diesem Teilraum fiel die Bevol-
kerungsentwicklung prozentual ahnlich stark aus wie im
Land Berlin. Innerhalb des Berliner Umlandes war das
prozentuale Bevélkerungswachstum der Landeshaupt-
stadt Potsdam stark dberdurchschnittlich, schwachte
sich in den Jahren 2018 und 2019 jedoch etwas ab.

» Abbildung 2.2 und Tabelle 2.4 im Anhang

Der Weitere Metropolenraum hatte im Zeitraum 2012
bis 2019 einen geringfligigen Bevdlkerungsriickgang
(1,7 Prozent). Anfangliche Wanderungsverluste wandel-
ten sich in steigende Wanderungsgewinne, waren aber
nicht hinreichend, um das zunehmende Geburtendefizit
auszugleichen. Wahrend die Gruppe der Zentralen Orte
der 2. Reihe moderate wanderungsinduzierte Bevolke-
rungsgewinne verzeichnete, ist die prozentuale Bevol-
kerungsentwicklung der Gruppe der anderen Zentralen
Orte im Weiteren Metropolenraum weiterhin relativ kon-

WOHNUNGSNACHFRAGE

stant negativ. Die Gruppe der Stadte und Gemeinden
ohne Zentralort-Status hatte eine deutlich glnstigere
Bevolkerungsentwicklung und erzielte in 2018 und 2019
erstmalig geringe Bevolkerungszuwéachse.

» Abbildung 2.2 und Tabelle 2.5 im Anhang

Um die aktuelle kleinrdumige Bevdlkerungsentwicklung
abzubilden, wird im Folgenden der Dreijahreszeitraum
2017 bis 2019 dargestellt. In diesem Zeitraum lag das
prozentuale Bevolkerungswachstum im Berliner Um-
land mit durchschnittlich 3,6 Prozent héher als in Berlin
(2,6 Prozent), wahrend der Weitere Metropolenraum
insgesamt leichte Riickgange verzeichnete (-0,5 Pro-
zent). Kleinrdumig besteht vielfach ein ahnliches Muster
der Bevolkerungsdynamik wie bei der Wohnungsbau-
tatigkeit. Auch abseits des Berliner Umlandes waren in
einer erheblichen Zahl von Gemeinden moderate Wan-
derungsgewinne zu verzeichnen. Deutliche Riickgange
von mehr als 2,5 Prozent sind hingegen verstarkt am Au-
Renrand der Weiteren Metropolenraums zu beobachten.
» Karten 2.1 und 1.1

Wanderungssaldo
Fir die Wanderungsbilanz des Landes Brandenburg
kommt dem Wanderungssaldo gegenlber dem Land
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Karte 2.1
Bevdlkerungsentwicklung in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2017 bis 2019
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Berlin eine herausgehobene und steigende Bedeu-
tung zu. In den Jahren 2017 bis 2019 resultierten fast
drei Viertel der Brandenburger Wanderungsgewinne
(knapp 47.000 Einwohner) aus der Bundeshauptstadt
Berlin, wahrend der Wanderungssaldo gegen(ber den
anderen neuen und alten Bundesléndern nahezu aus-
geglichen war. Die zweite bedeutende Quellregion fiir
Wanderungsgewinne des Landes Brandenburg war
das Ausland.

» im Anhang Karte 2.2 und Tabelle 2.6

Mehr als drei Viertel der Wanderungsgewinne gegen-
Uber Berlin entfielen in den Jahren 2017 bis 2019 auf
das Berliner Umland (knapp 36.000 Einwohner), dar-
unter hatten 12 Stadte und Gemeinden Gewinne in
Hdhe von jeweils mehr als 1.000 Einwohner im Drei-
jahreszeitraum. Von Wanderungsgewinnen aus Berlin
partizipierte in zunehmendem Mafle die Gruppe der
Zentralen Orte, die im Berliner Umland mehr als die
Hélfte der Wanderungsgewinne auf sich vereinigte.
Gemessen an der Bevolkerungszahl der Stadte und
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Gemeinden ist feststellbar, dass trotz starker Bautatig-
keit die Intensitat der Wanderungsgewinne gegentiber
Berlin im sidwestlichen Berliner Umland tendenziell
schwacher ausfiel. Dies ist maRgeblich darauf zuriick-
zufithren, dass die Landeshauptstadt Potsdam auch
gegentiber anderen Wanderungsdistanzen erhebliche
Wanderungsgewinne verzeichnete, sich einer hohen
Wohnungsnachfrage ausgesetzt sieht und einen eige-
nen Suburbanisierungsbereich in angrenzenden Ge-
meinden ausgebildet hat.

Anders als in den Jahren bis 2013 verzeichnete nicht
nur das Berliner Umland, sondern im steigenden Male
auch der Weitere Metropolenraum Wanderungsge-
winne gegeniiber Berlin. Zudem entfiel ein stetig stei-
gender Anteil der Wanderungsgewinne aus Berlin auf
den Weiteren Metropolenraum (23 Prozent bzw. knapp
11.000 Einwohner im Dreijahreszeitraum seit 2017).
Auch in diesem Teilraum vereinigten die Zentralen Orte
einen zunehmend gréReren Anteil der Wanderungsge-
winne auf sich, wobei es sich fast ausschlieRlich um
Stédte der 2. Reihe handelt und hier vorwiegend um
relativ nah zu Berlin gelegene Zentrale Orte wie Zos-
sen, Beelitz, Nauen und Eberswalde. Einen zumeist

Abb. 2.3

Altersstruktur der Bevolkerung im Land Brandenburg 2011 und 2019

moderat negativen Wanderungssaldo gegeniiber Ber-
lin wies hingegen noch eine Reihe von Stadten und
Gemeinden im Siiden und Osten Brandenburgs auf,
darunter auch Ober- und Mittelzentren wie Cottbus,
Frankfurt (Oder) und Senftenberg.

Altersstruktur und -entwicklung

Neben der quantitativen Entwicklung der Bevélkerung
sind fir die resultierende Wohnungsnachfrage auch
der Altersaufbau und Verschiebungen in der Alters-
struktur der Nachfrager von groRer Bedeutung. Im ge-
samtdeutschen Mafstab weist das Land Brandenburg
unter anderem aufgrund erheblicher Wanderungsver-
luste von Uberwiegend jiingerer Bevolkerung in der
Vergangenheit und wegen eines sehr hohen Geburten-
defizits in den 1990-er Jahren eine relativ alte Wohn-
bevdlkerung auf. So betrug das Durchschnittsalter in
Brandenburg im Jahr 2019 mit 47,2 Jahre knapp drei
Jahre mehr als in Deutschland insgesamt und knapp
funf Jahre mehr als im Land Berlin. Die erheblichen
Wanderungsgewinne konnten den Alterungsprozess
der Bevolkerung zwar nicht stoppen, aber verlangsa-
men. Wanderungsgewinne erzielte jedoch vorrangig
das Berliner Umland, so dass dieser Teilraum ein um
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Abb. 2.4

Bevdlkerungsveranderung nach Altersgruppen im Land Brandenburg 2012 bis 2019 - Anzahl Personen
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etwa drei Jahre geringeres Durchschnittsalter aufwies
als der Weitere Metropolenraum.
» Tabelle 2.7 im Anhang

Im Jahr 2019 befand sich bereits ein Viertel der Bran-
denburger Bevolkerung im Seniorenalter (Generation
65+). Im Untersuchungszeitraum hatte die Altersgrup-
pe der Hochbetagten (80 Jahre und alter) eine sehr
hohe Zunahme um mehr als die Halfte, da stark be-
setzte Altersjahrgénge aus der Gruppe der ,Jungen
Alten* (65 bis unter 80 Jahre) in diese Altersgruppe
L,hineinwuchsen®. Prozentual war dieser Altersstruktur-
effekt im Berliner Umland noch deutlich ausgepragter
als im Weiteren Metropolenraum.

» Abbildungen 2.3 und 2.4 sowie Tabelle 2.9 im Anhang

Auch in den anderen Altersgruppen verlief die quanti-
tative Entwicklung sehr uneinheitlich. Die Zahl der Er-
wachsenen in der Familienphase (hier generalisierend
Altersgruppe 30 bis unter 50 Jahre) nahm, im Gegen-
satz zur Entwicklung in Berlin, um knapp 9 Prozent ab.
Diese zahlenmaRig stark besetzte Altersgruppe hatte
primar Riickgange im Weiteren Metropolenraum. Aus-
gehend von einem sehr niedrigen Niveau nahm die

Zahl der Kinder und Jugendlichen hingegen um 16 Pro-
zent zu. Faktoren, die hierzu beigetragen haben, sind
unter anderem die Wohnsuburbanisierung von Berlin,
die starke Zuwanderung jlingerer Personen infolge der
Fluchtmigration der Jahre 2015 und 2016 und die ge-
stiegene Fertilitat.

Bei der Altersgruppe der jungen Erwachsenen (18 bis
unter 30 Jahre), die als sogenannte Starterhaushalte
nach dem Einstieg in Ausbildung, Studium oder Beruf
erstmals eine eigene Wohnung suchen, zeigen sich
im Land Brandenburg ganz erheblich Riickgdnge um
landesweit ein Viertel gegentiber 2011, im Weiteren
Metropolenraum gar fast um ein Drittel.

WOHNUNGSNACHFRAGE
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Entwicklung und Struktur der Privathaushalte - Kernaussagen

= In den letzten Jahren ist die Zahl der Privathaushalte gestiegen.

= Der Trend zur Haushaltsverkleinerung setzte sich nicht fort. Es kam zu Veranderungen in der Haus-
haltsgréBenstruktur. Singlehaushalte nahmen zahlenmaRig erheblich zu und bildeten in 2019 die
grolte Gruppe. Bei den Mehrpersonenhaushalten war die Entwicklung uneinheitlich.

= Mieterhaushalte sind tendenziell deutlich kleiner als Eigentimerhaushalte. Mehr als vier Fiinftel der
Mieterhaushalte waren Singles oder Zweipersonenhalte.

= Mieterhaushalte hatten im Durchschnitt wesentlich geringere Einkommen zur Veerfiigung als Eigentiimer-
haushalte, was teilweise auf deren geringer Haushaltsgrofie und Zahl der Einkommensbezieher beruhte.

= |ndikatoren zur wirtschaftlichen Entwicklung verweisen auf eine deutliche Verbesserung der Situati-
on der Privathaushalte, sowohl was die Einkommensentwicklung, die Erwerbstatigkeit als auch den

Transferleistungsbezug angeht.

2.2 Entwicklung, Struktur und wirtschaftliche
Situation der Privathaushalte

Haushaltsentwicklung und -groRe

Fur die Wohnungsnachfrage ist die Entwicklung und
strukturelle Zusammensetzung der Privathaushalte
von noch deutlich groRerer Bedeutung als die Be-
volkerungsentwicklung, da auf dem Wohnungsmarkt
Haushalte als Nachfrager auftreten und nicht Einzel-
personen.

Sehr prézise, auch kleinrdumige Angaben zur Zahl der
Privathaushalte werden von der amtlichen Statistik nur
im zehnjahrigen Turnus im Rahmen des Zensus erho-
ben und veréffentlicht, wahrend in den Einzeljahren nur
amtliche statistische Daten im Rahmen des Mikrozen-
sus, einer 1 Prozent-Stichprobe aller Privathaushalte,
erhoben werden. Danach stieg die Zahl der Haushalte
im Land Brandenburg im Jahr 2019 auf 1,27 Millionen
an (ohne Haushalte in Gemeinschaftseinrichtungen).
Dies entsprache einer Zunahme von lediglich ca.
28.000 Haushalten bzw. 2,2 Prozent gegenuber 2011.
Da im gleichen Zeitraum der Wohnungsbestand um
knapp 64.000 Wohneinheiten zugenommen hat, miss-
te es zu einer erheblichen Ausweitung des Wohnungs-
leerstandes gekommen sein, unter der Voraussetzung,
dass jede Wohnung von genau einem Haushalt belegt
wird. Dies erscheint auf Basis der verfligharen Daten

zur Leerstandsentwicklung jedoch unplausibel (siehe
Kapitel 2.3). Vielmehr ist davon auszugehen, dass me-
thodische Verénderungen im Mikrozensus die Zeitrei-
henfahigkeit der Statistik zur Anzahl der Privathaushal-
te deutlich einschranken und Ergebnisse ab 2016 nicht
mit Vorjahresergebnissen verglichen werden sollten. ™

In der Kurzfristbetrachtung des Dreijahreszeitraums
2017 bis 2019 hielt rechnerisch die Ausweitung des
Wohnungsbestandes (rund 29.100 Wohneinheiten)
auf Landesebene mit der Zunahme der Zahl der Pri-
vathaushalte (24.600 Haushalte) Schritt. Auf Basis der
teilrdumlichen Angaben bestehen jedoch gegenlaufige
Tendenzen im Berliner Umland und im Weiteren Metro-
polenraum, die auch in der Bevélkerungsentwicklung
auszumachen sind. So nahm im Berliner Umland die
Zahl der Haushalte (32.800 Haushalte) starker zu als
die Zahl der Wohnungen (20.500 Wohneinheiten). Im
Weiteren Metropolenraum war die Haushaltszahl hin-
gegen leicht rlicklaufig (-8.300 Haushalte), wahrend
sich der Wohnungsbestand weiter erhohte (8.600
Wohneinheiten). Die Ergebnisse sind ein Indiz fiir eine
zunehmende Anspannung des Wohnungsmarktes im
Berliner Umland. Im Weiteren Metropolenraum ist da-
gegen bei Bilanzierung der Wohnungsbestands- und
Haushaltsentwicklung groraumig keine Marktanspan-
nung zu beobachten.

» Tabelle 2.10 im Anhang

11 Unter anderem wurde die Zufallsstichprobe des Mikrozensus ab dem Berichtsjahr 2016 auf eine neue Auswahlgrundlage umgestellt, die
zu einer besseren Beriicksichtigung von Haushalten in Neubauwohnungen fiihrte, bei denen es sich iiberdurchschnittlich haufig um relativ

grolRe Haushalte handelt.
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Abb. 2.5
GroRenstruktur der Privathaushalte im Land Brandenburg nach Nutzungsart der Wohnung 2018*
| | | | |
Hauptmieter 51,6 31,8 9,8 H,Q
Eigentimer 22,1 16,8 11,0 ¥4
| | | | |
0% 20% 40% 60% 80% 100%
1 Person =2 Personen 3 Personen = 4 Personen 5 und mehr Personen
* Haushalte in Geb&uden mit Wohnraum (ohne Wohnheime) Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe lag im Land Bran-
denburg in 2019 bei 1,96 Personen und nahm, anders als
in friiheren Jahrzehnten, nicht bzw. gegentber dem Jahr
2016 (durchschnittliche Haushaltsgréfe 2,00 Personen)
nur marginal ab. Einen deutlichen Anstieg verzeichneten
im Dreijahreszeitraum 2017 bis 2019 jedoch die Single-
haushalte, die in 2019 bereits einen Anteil von 40 Pro-
zent an allen Haushalten ausmachten. Bei den Mehrper-
sonenhaushalten ergibt sich ein differenziertes Bild mit
Riickgangen bei den Zwei- und Dreipersonenhaushalten,
aber auch Zuwachsen bei den groRen Haushalten mit
vier und mehr Personen, die jedoch nur einen geringen
Anteil von rund einem Zehntel an allen Privathaushal-
ten hatten. Im Berliner Umland fiel die durchschnittiiche
Haushaltsgroe mit ca. 2,0 Personen etwas hoher aus
als im Weiteren Metropolenraum (1,9 Personen), was
mit dem niedrigeren Durchschnittsalter und den hheren
Wanderungsgewinnen korrespondiert. Infolgedessen war
auch der Anteil der Mehrpersonenhaushalte im Berliner
Umland signifikant héher (64 Prozent gegentiber 58 Pro-
zent im Weiteren Metropolenraum).

» Tabellen 2.10 und 2.11 im Anhang

Die fir das Jahr 2018 vorliegende differenzierte Haus-
haltsstruktur der Mieter- und Eigentiimerhaushalte macht

deutlich, dass mehr als vier Flnftel der Hauptmieterhaus-
halte lediglich aus einer oder zwei Personen bestanden.
Fir Haushalte in Wohneigentum sind hingegen insbeson-
dere Zweipersonenhaushalte charakteristisch als auch
grolere Haushalte mit drei und mehr Personen. Dement-
sprechend fiel die durchschnittiche HaushaltsgroRe bei
Mieterhaushalte mit 1,8 Personen auch deutlich geringer
aus als bei Eigentimerhaushalten (2,3 Personen).

» Abbildung 2.5

Wirtschaftliche Situation der Privathaushalte

Die bis zum Jahr 2019 anhaltend positive gesamtwirt-
schaftliche Entwicklung des Landes Brandenburg schlug
sich auch in steigenden Einkommen der Privathaushalte
nieder. Im Land Brandenburg betrug im Jahr 2019 das
mittlere monatliche Haushaltsnettoeinkommen (Median)
2.250 Euro."? Nominal, d. h. ohne Berlicksichtigung von
Preissteigerungen, kam es gegenutber 2011 beim mitt-
leren Haushaltsnettoeinkommens zu einem sehr deut-
lichen Zuwachs von durchschnittlich ca. 30 Prozent.
Preisbereinigt diirften die Einkommenssteigerungen im
Mittel etwas mehr als halb so hoch ausgefallen sein.

Die Hohe des Haushaltsnettoeinkommens ist stark von
der Personenzahl im Haushalt abhéngig, insbeson-

12 Angaben des Mikrozensus, bei dem das Nettoeinkommen (Summe aller Einkunftsarten einschlielich Transferzahlungen ohne Steuern und
Sozialversicherungsbeitrage) nur klassiert vorliegt und nicht als eurogenauer Betrag erhoben wird.
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Abb. 2.6

Mittleres monatliches Haushaltsnettoeinkommen der Privathaushalte im Land Brandenburg nach HaushaltsgréRe 2011 bis 2019 -

Median in Euro
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Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg
Abb. 2.7

Verteilung des monatlichen Haushaltsnettoeinkommens der Privathaushalte m Land Brandenburg nach Nutzungsart der Wohnung
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

dere da in Mehrpersonenhaushalten vielfach mehrere
Einkommensbezieher zusammenleben. An deutlichen
Zuwachsen beim verfiigbaren Nettoeinkommen partizi-
pierten sowohl Einpersonen- als auch Mehrpersonen-
haushalte. Einpersonenhaushalte kamen in 2019 auf
ein mittleres Nettoeinkommen von 1.400 Euro, Zwei-
personenhaushalte auf 2.675 Euro, Dreipersonenhaus-
halte auf 3.650 Euro, die zahlenmaRig kleinen Grup-

WOHNUNGSNACHFRAGE

pen der Vierpersonenhaushalte auf 3.975 Euro und der
Haushalte mit finf und mehr Personen auf 4.300 Euro.
» Abbildung 2.6

Haushalte im Berliner Umland haben tendenziell ein
hdheres Nettoeinkommen zur Verfiigung als Haushalte
im Weiteren Metropolenraum. So hatten im Jahr 2019
im Berliner Umland 38 Prozent aller Privathaushalte ein



WOHNUNGSMARKTBEOBACHTUNG LAND BRANDENBURG 2020

Abb. 2.8
Arbeitslosenrate im Land Brandenburg 2010 bis 2019*
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10

e Berliner Umland

¢ * Arbeitslose im Juni je 100 Einwohner zwischen 15 und unter
65 Jahren (mittlere Bevélkerung)
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= \\eiterer Metropolenraum
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Land Brandenburg

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV ¢

Nettoeinkommen von 3.200 Euro und mehr verglichen
mit 23 Prozent der Haushalte im Weiteren Metropolen-
raum. Hierbei ist die etwas geringere durchschnittliche
HaushaltsgroRe der Privathaushalte im Weiteren Met-
ropolenraum zu berticksichtigen.

» Tabelle 2.12 im Anhang

Deutliche Unterschiede in der Einkommenshohe und
-verteilung bestehen zwischen Mieter- und Eigentlimer-
haushalten. So hatten im Jahr 2018 rund 58 Prozent der
Hauptmieterhaushalte ein Haushaltsnettoeinkommen
von monatlich weniger als 2.000 Euro verglichen mit
nur 26 Prozent der Eigentiimerhaushalte. Uber hohe
Haushaltsnettoeinkommen von 4.500 Euro und mehr
verfligten hingegen nur 4 Prozent der Mieter-, aber
21 Prozent der Eigentimerhaushalte. Die tendenziell
deutlich hdheren Haushaltsnettoeinkommen der Eigen-
timerhaushalte korrespondieren mit deren groRerer
durchschnittlicher Haushaltsgrofie und dem Umstand,
dass in fast drei Vierteln der Eigentimerhaushalte zwei
und mehr Einkommensbezieher lebten, jedoch nur in
gut zwei Fiinfteln der Hauptmieterhaushalte.

» Abbildung 2.7 und Tabelle 2.13 im Anhang

Die positive Einkommensentwicklung der Privathaus-
halte im Land Brandenburg beruhte maRgeblich auf
einer langfristig andauernden konjunkturellen Be-
lebung, die mit einer deutlichen Zunahme der Be-
schaftigung und einem Riickgang der Arbeitslosigkeit
einherging. So nahm die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten im Zeitraum Juni 2011 bis
Juni 2019 landesweit um 10 Prozent zu und die Zahl
der arbeitslos gemeldeten Personen um 46 Prozent
ab. Die Arbeitslosenrate war in allen Landesteilen
ricklaufig. Wie schon zu Beginn des Untersuchungs-
zeitraums ist auch fir das Jahr 2019 eine deutlich
unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate im Berliner
Umland zu konstatieren.

» Abbildung 2.8

Ricklaufig hat sich zudem die Anzahl der Personen
entwickelt, die auf soziale Mindestsicherungsleistun-
gen angewiesen waren, um ihren Lebensunterhalt
bestreiten zu kénnen."® Wahrend der Anteil der Bevol-
kerung, der soziale Mindestsicherungsleistungen in An-
spruch nahm, im Land Brandenburg im Jahr 2011 noch
bei 11,3 Prozent lag, sank die Mindestsicherungsquote
bis zum Jahr 2019 auf 7,9 Prozent. Anders als im Jahr

13 Zu den sozialen Mindestsicherungsleistungen z&hlen die Grundsicherung fiir Arbeitssuchende (ALG Il/Sozialgeld), die Hilfe zum Lebens-
unterhalt auBerhalb von Einrichtungen (SGB XII), die Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung (SGB XlI) und Regelleistungen

nach dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG).
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2011 wurde damit im Jahr 2019 auch der Referenzwert
fur Deutschland (8,3 Prozent) leicht unterschritten.

Der Anteil der Personen, die Transferleistungen be-
ziehen, variiert teilregional und kleinrdumig erheblich.
Dies wird beispielsweise sichtbar, wenn die grofte
Gruppe der Leistungsbezieher, erwerbsfahige ALG
[I-Empfangende (Regelleistungsbezieher) ins Verhalt-
nis zur Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter gesetzt
werden. Die erwerbsfahigen Regelleistungsberechtig-
ten hatten im Juni 2019 einen Anteil von 8,1 Prozent

WOHNUNGSNACHFRAGE
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an der Bevolkerung im Alter 15 bis unter 65 Jahre.
Im Weiteren Metropolenraum fiel dieser Anteil durch-
schnittlich doppelt so hoch aus wie im Berliner Umland
(10,2 Prozent gegentiber 5,0 Prozent) und lag im Land-
kreis Uckermark noch deutlich dariiber (14,6 Prozent).
In beiden Teilrdumen war zudem der Anteil der Regel-
leistungsberechtigten in den einwohnerstarkeren Stad-
ten und Gemeinden tendenziell deutlich héher als in
den kleineren Kommunen.

» Karte 2.3 im Anhang
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Wohnsituation und Wohnungsleerstand - Kernaussagen

= Der Trend zur Erhohung der Eigentiimerquote setzte sich mit nachlassender Dynamik fort. Das Land
Brandenburg (bertrifft nunmehr die Eigentlimerquote von Deutschland.

= Das grofte Marktsegment fiir Mieterhaushalte bilden zu DDR-Zeiten errichtete Wohnungsbestande,
wahrend Eigentimerhaushalte am haufigsten in Altbaubestanden bis Baujahr 1948 leben.

= Der Wohnflachenkonsum pro Person ist weiter angestiegen. Eigentlimerhaushalte hatten im Mittel je
Person ein Drittel mehr Wohnflache zur Verfiigung als Mieterhaushalte.

= |m Berliner Umland ist der geringe Wohnungsleerstand Indiz fiir eine hohe Wohnungsnachfrage.

= Im Weiteren Metropolenraum war der Wohnungsleerstand leicht rlicklaufig, blieb aber trotz erfolgter
Abrisse in vielen, aber keinesfalls allen Stadten auf relativ hohem Niveau.

2.3 Wohnsituation und Wohnungsleerstand

Nutzungsart der bewohnten Wohnungen

Fast die Halfte der bewohnten Wohnungen im Land
Brandenburg wurde im Jahr 2018 von selbst nutzenden
Eigentlimern bewohnt (48 Prozent), wobei es sich in drei
von vier Fallen um freistehende Einfamilienhduser han-
delte. Die Eigentlimerquote erhéhte sich gegentiber dem
Jahr 2010 (46 Prozent) weiter und lag leicht héher als
in Deutschland insgesamt (47 Prozent). Demgegeniiber
wies der Stadtstaat Berlin im Jahr 2018 die geringste
Eigentlimerquote aller Bundeslander auf (17 Prozent).

Abb.2.9

Die Eigentlimerquote differiert zwischen den beiden
Brandenburger Teilrdumen nur marginal. Eine relativ
niedrige Eigentimerquote hatten die kreisfreien Stadte,
was mit deren geringem Anteil an Wohnungen im Ein-
und Zweifamilienhaus-Segment korrespondiert. Fir die
Mehrzahl der Landkreise sind Eigentlimerquoten von
50 Prozent und mehr charakteristisch. Nur in der Ucker-
mark liegt der Anteil mit knapp 40 Prozent signifikant nied-
riger, was auch mit der Dominanz einiger weniger Mittel-
zentren mit relativ hohem Mietwohnungsanteil in diesem
sehr dlinn besiedelten Landkreis zusammenhangt.

» Abbildung 2.9

Anteil der von Eigentiimem bewohnten Wohnungen im Land Brandenburg 2018*

* Anteil an bewohnten Wohnungen in Wohngebauden (ohne Wohnheime)

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV
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Der Anteil der Mietwohnungen an den bewohnten Woh-
nungen lag im Jahr 2018 im Land Brandenburg bei
52 Prozent. Es handelte sich dabei in knapp 90 Pro-
zent der Félle um Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.
Neben privaten Einzeleigentiimern und privaten Unter-
nehmen haben kommunale Wohnungsunternehmen
und Wohnungsgenossenschaften einen ganz erheb-
lichen Anteil an den Brandenburger Mietwohnungen.
So bezifferte der BBU Verband Berlin-Brandenburgi-
scher Wohnungsunternehmen e.V., in dem vorwiegend
Unternehmen dieser Eigentumsformen organisiert
sind, den Anteil des Mietwohnungsbestands seiner Mit-
gliedsunternehmen auf ca. 42 Prozent aller Mietwoh-
nungen im Land Brandenburg.™

Wohnungsleerstand

Fir das Land Brandenburg wie auch die anderen ost-
deutschen Flachenlander stellt der Leerstand von Wohn-
raum eine gravierende Herausforderung dar. Amtliche
statistische Angaben zum Wohnungsleerstand stehen
zwar im Rahmen der im zehnjéhrlichen Turnus durchge-
fiihrten Totalerhebung zur Verfligung, sind aber stark ver-
altet (letzter Stand: GWZ 2011). Als aktuellere Datenbasis
dient im Folgenden deshalb der Mikrozensus 2018 (Zu-
satzerhebung Wohnsituation), der als 1 Prozent-Stich-
probe aller Brandenburger Haushalte aber mit gréReren
statistischen Unsicherheiten behaftet ist, nur alle vier Jah-
re durchgefiihrt wird und keine kleinrdumigen Ergebnisse
bietet. Danach waren im Land Brandenburg im Jahr 2018
hochgerechnet 117.000 Wohneinheiten bzw. 9,2 Prozent
aller Wohnungen in Wohngeb&uden (ohne Wohnheime)
unbewohnt/leerstehend verglichen mit 10,1 Prozent im
Jahr 2010." Eine hohe Leerstandsquote verzeichneten
sowohl Altbaubesténde bis Baujahr 1948 als auch Be-
stande der Jahrgange 1949 bis 1990. Neuere Bestande
waren danach vollvermietet, wenn eine geringe erforder-
liche Fluktuationsreserve fiir Umzlge unterstellt wird.

» Tabelle 2.14 im Anhang

Aufgrund der tendenziell riicklaufigen Wohnungsnach-
frage ist das Leerstandsniveau im Weiteren Metropo-

lenraum stark Gberdurchschnittlich ausgepragt, wéh-
rend im Berliner Umland niedrige Leerstandsquoten
vorherrschen. Belastbare Angaben zur Leerstandsquo-
te nach Teilrdumen liegen fir die vorrangig kommuna-
len und genossenschaftlichen Mietwohnungsbestande
vor, die von der unternehmerischen Wohnungswirt-
schaft gehalten werden, die im BBU organisiert sind.
Die Leerstandsquote lag in diesen Bestanden im Jahr
2018 mit durchschnittlich 10,3 Prozent (bzw. 10,4 Pro-
zent in 2019) um mehr als das Vierfache héher als
im Berliner Umland (2,4 Prozent bzw. 2,3 Prozent in
2019). Der geringe Anteil leerstehender Wohnungen im
Berliner Umland signalisiert eine hohe Wohnungsnach-
frage, wie sie auch fiir BBU-Bestéande im Land Berlin
charakteristisch ist (durchschnittliche Leerstandsquote
1,7 Prozent in 2018 bzw. 1,6 Prozent in 2019).

Das Niveau des Wohnungsleerstands unterscheidet
sich auch innerhalb des Weiteren Metropolenraums
ganz erheblich. Fiir das Jahr 2018 vorliegende ge-
samtstadtische Angaben zum Wohnungsleerstand in
33 Stadten des Weiteren Metropolenraums, die im
Rahmen des Stadtumbaumonitorings durch das LBV
befragt wurden, wiesen eine Spanne von zwischen
rund 2 Prozent (Libbenau/Spreewald) und knapp
19 Prozent (Forst (Lausitz)) auf. Im Durchschnitt be-
wegte sich hier das Leerstandsniveau bei rund 8 Pro-
zent gegentiber ca. 10 Prozent im Jahr 2010.

» Tabelle 2.15 im Anhang

Das bereits in 2002 gestartete Stadtumbauprogramm
ermdglichte allein im Untersuchungszeitraum 2010 bis
2018 den geforderten Riickbau von ca. 16.000 Woh-
nungen in den Monitoringstadten. Die durchschnitt-
liche Leerstandsquote in den Monitoringstadten wére
im Jahr 2018 ohne die seit 2010 erfolgten Abrisse
Uberschlagig um die Halfte hdher ausgefallen. Das
unterschiedlich hohe Leerstandsniveau in den Stadten
hat verschiedene Ursachen und ergibt sich aus dem
unterschiedlichen quantitativen und strukturellen Nach-
fragetendenzen, einer unterschiedlichen Intensitat der

14 Jahresstatistik der Mitgliedsunternehmen des BBU mit Datenstand 31.12.2019.

15 Eine Wohnung galt bei dieser Erhebung als unbewohnt bzw. leer stehend, wenn sie zum Erhebungszeitpunkt vom Interviewer als solche
identifiziert wurde. Ob sie zu diesem Zeitpunkt jedoch noch vermietet wurde, vom Eigentiimer selbst genutzt wurde oder eine Ferien- oder
Freizeitwohnung war, war fiir den Interviewer nicht erkennbar. Demzufolge war auch keine Differenzierung nach Fristigkeit des Leerstands

bzw. marktaktivem Leerstand méglich.
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Abb. 2.10

Baualtersstruktur der bewohnten Wohnungen im Land Brandenburg nach Nutzungsart 2018*

Mietwohnungen 11,8

Eigentimerwohnungen 19,0 26,9
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

Bautatigkeit wie auch der Marktbereinigung mittels
Wohnungsabrissen.

Baualtersstruktur

In hohem MaRe unterscheidet sich die Baualtersstruk-
tur der vermieteten und der von Eigentlimern bewohn-
ten Wohnungen. Hierin spiegeln sich die unterschied-
lichen Schwerpunkte der Wohnungsbautatigkeit im
Zeitverlauf wider. Bei den zu DDR-Zeiten errichteten
Wohnungsbestédnden handelte es sich ganz Uber-
wiegend um Mietwohnungen in Mehrfamilienhausern,
wahrend in den 1990-er Jahren zunehmend und nach
2000 vorwiegend Wohneigentum, zumeist in Form von
Ein- und Zweifamilienhausern, errichtet wurde. Somit
wohnte im Jahr 2018 die Hélfte der Mieterhaushalte
in Wohnungen der Baualtersjahrgéange 1949 bis 1990
verglichen mit weniger als einem Fiinftel der Eigenti-
merhaushalte. Hingegen lebte nur ein Flnftel der Mie-
terhaushalte in nach 1990 gebauten Wohnungen, aber
mehr als ein Drittel der Eigentimerhaushalte. Zudem
hatte ein betrachtlicher Anteil der Mieter- und insbeson-
dere der Eigentimerhaushalte eine Altbauwohnung bis
Baujahr 1948. » Abbildung 2.10

Wohnflache und Raumzahl
Die Wohnflachenversorgung je Person entsprach im

Land Brandenburg mit durchschnittlich 43,9 Quadrat-
meter im Jahr 2018 fast dem Durchschnitt in Deutsch-
land (45,1 Quadratmeter) und hat sich gegeniiber
dem Jahr 2010 um ca. 1 Quadratmeter Wohnflache je
Person erhéht. Hinsichtlich des Wohnflachenkonsums
unterscheiden sich Mieter- und Eigentimerhaushalte
sehr deutlich, hatten Haushalte in Mietwohnungen im
Land Brandenburg im Jahr 2018 im Mittel 37,3 Qua-
dratmeter Wohnflache je Person, Haushalte in Wohn-
eigentum hingegen 49,5 Quadratmeter Wohnflache.
Dagegen gab es zwischen den beiden Teilrdumen nur
geringe Unterschiede bei der Wohnflachenversorgung
je Person. Kleinrdumigere Angaben liegen nicht vor.

» Abbildung 2.11 und Tabelle 2.16 im Anhang

Die im Land Brandenburg tendenziell bessere Wohn-
flachenversorgung im Vergleich zu Berlin (durchschnitt-
lich 39,1 Wohnfl&che je Person) hat ihre strukturellen
Ursachen in der weitaus hoheren Eigentimerquote im
Land Brandenburg. Dagegen fallt der mittlere Wohn-
flachenkonsum in beiden Landern fast gleich hoch aus,
wenn jeweils Haushalte in Miet- bzw. Eigentiimerwoh-
nungen miteinander verglichen werden.

Bewohnte Wohnungen im Land Brandenburg hatten
im Jahr 2018 durchschnittlich 3,4 Wohnraume. Bei

WOHNUNGSNACHFRAGE
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Abb. 2.11
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Durchschnittliche Wohnflache der bewohnten Wohnungen im Land Brandenburg nach Nutzungsart 2018* - Wohnflache in Quad-

ratmeter

Mietwohnungen

Eigentimerwohnungen

gesamt

02 04

* bewohnte Wohnungen in Wohngeb&uden (ohne Wohnheime)

08 01 00 120

®je Wohnung ®je Person

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

einer durchschnittlichen HaushaltsgréRe von 2,0 Per-
sonen standen jedem Haushaltsmitglied im Mittel 1,7
Réume zur Verfiilgung. Wie bei der Wohnflachenaus-
stattung verfligten auch bei der Zahl der Wohnraume
Eigentlimerhaushalte je Person (ber durchschnittlich
mehr Raume als Mieterhaushalte (1,8 gegeniiber 1,5
Wohnraumen je Person). Kleine Haushalte nehmen

WOHNUNGSNACHFRAGE

tendenziell {berdurchschnittlich viel Wohnflache und
Wohnrdume in Anspruch. So hatten Einpersonenhaus-
halte im Mittel 2,5 Rdume zur Verfiigung, Zweiperso-
nenhaushalte 1,8 Rdume und Dreipersonenhaushalte
1,3 Raume je Person.

P Tabelle 2.18 im Anhang
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Bezahlbarkeit des Wohnens

Mietenniveau - Kernaussagen

= Das Niveau der Bestandsmieten im Land Brandenburg ist im Vergleich zum Land Berlin und Deutsch-
land insgesamt als moderat einzuschétzen. Innerhalb Brandenburgs bestehen erhebliche rdumliche
Disparitaten mit vergleichsweise hohen Bestandsmieten im Berliner Umland und niedrigen Bestands-

mieten im Weiteren Metropolenraum.

= Tendenziell am preisginstigsten stellten sich, unabhéngig von der teilrdumlichen Lage, zu DDR-Zei-

ten errichtete Wohnungen dar.

= Vergleichsweise hohe Durchschnittsmieten traten bei kirzlich eingezogenen Mieterhaushalten auf

(Neuvertragsmieten).

= Das Preisniveau der Bestandsmieten ist deutlich niedriger als das Niveau der Angebotsmieten.
= Die Preise der Angebotsmieten haben sich im Zeitverlauf dynamisch entwickelt, fielen aber ebenfalls

teilregional hochst unterschiedlich aus.

3.1 Mietenniveau

Die folgende Darstellung beruht auf der schon zuvor
verwendeten Mikrozensus-Zusatzerhebung zur Wohn-
situation der Haushalte im Jahr 2018 (siehe Kapitel
2.2 ff). Diese im vierjahrlichen Turnus durchgefiihrte
amtliche Statistik bezieht etwa 12.000 Haushalte im
Land Brandenburg ein und liefert auf représentativer
Grundlage unter anderem Ergebnisse zur Zusam-
mensetzung der Haushalte, zum Haushaltsnettoein-
kommen, zur Miethéhe nach Mietbestandteilen und
zur resultierenden Mietbelastung. In einer Sonder-
auswertung wurden die Mieth6he und Mietbelastung
fur diejenigen Hauptmieterhaushalte bereitgestellt,
die vollstdndige Angaben zum Einkommen und zu
allen Mietbestandteilen machten. Hierdurch kann es
fallweise zu geringflgigen Abweichungen gegeniber
Angaben in der veréffentlichten Statistik kommen.
Da der Mikrozensus 2018 auf einer anderen Stich-
probe beruht als die Vorgangererhebung des Jahres
2014 ist die Zeitreihenfahigkeit der Ergebnisse ein-
geschrénkt, so dass hier keine Entwicklung der Miet-
hohe und Mietbelastung dargestellt werden.

Nettokaltmieten

Hauptmieterhaushalte im Land Brandenburg hatten
im Jahr 2018 eine durchschnittliche Nettokaltmiete
in Hohe von 5,76 Euro je Quadratmeter Wohnflache
bzw. 377 Euro je Wohnung. Wéhrend sich auf Lan-
desebene die durchschnittliche Nettokaltmiete in den

Baualtersjahrgangen bis 1990 nur relativ geringfugig
unterschied, waren in den Besténden der 1990-er Jah-
re und 2000-er Jahre mit 6,77 Euro bzw. 8,22 Euro je
Quadratmeter Wohnflache erheblich hdhere Mieten zu
entrichten.

» Abbildung 3.1 und Tabelle 3.1 im Anhang

Teilrdumlich besteht eine Spreizung im Mietenniveau.
So betrug in 2018 im Berliner Umland die durchschnitt-
liche Miete nettokalt 6,75 Euro je Quadratmeter Wohn-
flache gegentiber lediglich 5,14 Euro im Weiteren Met-
ropolenraum. Je Wohnung zahlten Mieterhaushalte im
Berliner Umland mit 465 Euro je Wohnung im Durch-
schnitt 45 Prozent mehr Nettokaltmiete als Haushalte
im Weiteren Metropolenraum (321 Euro je Wohnung),
verfigten aber auch tendenziell Giber eine etwas gro-
Rere Personenzahl im Haushalt und mehr Wohnflache
je Wohnung.

Auf kreislicher Basis wiesen alle nicht an Berlin an-
grenzenden Landkreise und die Oberzentren im Wei-
teren Metropolenraum ein unterdurchschnittliches Mie-
tenniveau auf. Die Spanne reichte dabei von nettokalt
4,57 Euro (Landkreis Prignitz) bis 5,41 Euro je Quad-
ratmeter Wohnflache (Brandenburg an der Havel).
Neben Potsdam (im Mittel 7,21 Euro) hatte lediglich der
Landkreis Potsdam-Mittelmark (6,68 Euro) eine Durch-
schnittsmiete, die deutlich Uber dem Brandenburger
Mittelwert lag (5,76 Euro je Quadratmeter Wohnflache).
» Abbildung 3.2

BEZAHLBARKEIT DES WOHNENS
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Abb. 3.1

Durchschnittliche Nettokaltmiete von Hauptmieterhaushalten im Land Brandenburg nach Baujahr des Gebaudes 2018 - in EUR je

Quadratmeter Wohnflache*

-
o

N W OO N o ©

bis 1918 1919-1948 1949-1978

m Berliner Umland

nur Haushalte mit Angaben zu Miete undHaushaltsnettoeinkommen

1979-1990

Baujahr des Gebaudes

u Weiterer Metropolenraum

* Wohnungen mit genau einem Haushalt in Gebauden mit Wohnraum (ohne Wohnheime) -

1991-2000 2001 oder

spater

Insgesamt

u Land Brandenburg

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Abb. 3.2

Durchschnittliche Miete von Hauptmieterhaushalten im Land Brandenburg 2018 - in EUR je Quadratmeter Wohnflache*-

Anteil der Haushalte

o =~ N W d» 0 O N © © O

Nettokaltmiete

= Berliner Umland

nur Haushalte mit Angaben zu Miete und Haushaltsnettoeinkommen

Bruttokaltmiete

= Weiterer Metropolenraum

* Wohnungen mit genau einem Haushalt in Gebauden mit Wohnraum (ohne Wohnheime) -

Bruttowarmmiete

= Land Brandenburg

Quelle: Amt filr Statistik Berlin-Brandenburg

Das héhere Mietenniveau im Berliner Umland betraf
Mieter in Wohnungen aller Baualtersgruppen, war aber
im Altbau bis Baujahr 1918 und in Neubauwohnungen
ab Baujahr 2001 besonders ausgepragt. In beiden
Teilrdumen war das durchschnittliche Mietenniveau in
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Wohnungen der Baualtersjahrgange 1949 bis 1990
am geringsten und gleichzeitig fielen bei diesen Woh-
nungsbesténden auch die absoluten und prozentualen
Unterschiede zwischen den Teilrdumen am schwachs-
ten aus.
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Hinsichtlich der Art der Vermieter erlaubt der Mikro-
zensus keine differenzierten Aussagen zum Miet-
preisniveau der Wohnungen. Allerdings ist davon
auszugehen, dass die Bestdnde der kommunalen
und genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen
tendenziell ein deutlich unterdurchschnittliches Preis-
niveau aufwiesen. So lag bei den im BBU organisier-
ten Wohnungsunternehmen nach eigenen Angaben
im Jahr 2018 die Nettokaltmiete im Mittel bei lediglich
5,14 Euro je Quadratmeter Wohnflache und fiel auch
bei einer Differenzierung nach Teilrdumen bzw. Baujahr
der Wohngebaude durchweg niedriger aus als die zu-
vor aufgeflihrten durchschnittlichen Mietpreise.

Das Mietenniveau in Berlin Ubertraf laut Mikrozensus
mit nettokalt durchschnittlich 7,40 Euro je Quadratmeter
Wohnflache die mittlere Miethohe im Land Brandenburg
um 28 Prozent bzw. im Berliner Umland um 10 Prozent.
Noch deutlich héhere Differenzen traten in den jingsten
Wohnungsbestéanden ab Baujahr 2001 auf. Auch das
durchschnittliche Niveau der Nettokaltmiete in Deutsch-
land fiel mit gerundet 6,90 Euro je Quadratmeter Wohn-
flache wesentlich hher aus als im Land Brandenburg.
» Tabelle 3.2 im Anhang

Sehr langjahrig in derselben Wohnung lebende Mieter
zahlten tendenziell deutlich niedrige Nettokaltmieten
als Haushalte, die ihre Wohnung erst in den letzten
Jahren bezogen haben. Dies trifft insbesondere auf
das Berliner Umland zu, wo Haushalte mit Einzugsjahr
vor 1991 eine durchschnittliche Miete von 5,93 Euro
nettokalt je Quadratmeter Wohnflache hatten, Mieter
mit Einzugsjahr 2015 und spéter hingegen im Mittel
9,16 Euro nettokalt je Quadratmeter zahlten. Die er-
heblichen Unterschiede héngen sehr wahrscheinlich
- neben mutmallich vergleichsweise starkeren Miet-
erhéhungen bei Wiedervermietungen — auch teilweise
damit zusammen, dass die erst kiirzlich eingezogenen
Mieter verstarkt in den neueren, tendenziell besser
ausgestatteten Wohnungsbestanden leben und es sich
vermehrt um Erstbezlige von Wohnungen handelte.

Betriebskosten und Bruttokaltmieten
Neben der Nettokaltmiete fallen fir Haushalte wei-
tere Aufwendungen in Form von Wohnnebenkosten

an, sogenannte umlagefahige kalte Betriebskosten
(unter anderem fir Wasser, Abwasserbeseitigung,
Millabfuhr) und warme Betriebskosten (fir Hei-
zungs- und Warmwasserversorgung). Die kalten
und warmen Betriebskosten betrugen im Land Bran-
denburg 2018 zusammen durchschnittlich 2,27
Euro je Quadratmeter Wohnflache. Hiervon ent-
fielen durchschnittlich je Quadratmeter Wohnflache
1,04 Euro auf die kalten Betriebskosten und 1,23 Euro
auf die warmen Betriebskosten.

Bei den kreisfreien Stadten und Landkreisen reichte
die Spanne der Betriebskosten von durchschnittlich
2,00 Euro je Quadratmeter Wohnflache im Landkreis
Spree-Neile bis 2,57 Euro in Potsdam. Im Berliner
Umland mussten die Mieterhaushalte durchschnittlich
0,20 Euro je Quadratmeter Wohnflache mehr Betriebs-
kosten entrichten als im Weiteren Metropolenraum.

Die Bruttokaltmiete setzt sich zusammen aus der Net-
tokaltmiete und den kalten Betriebskosten und lag im
Jahr 2018 im Land Brandenburg bei durchschnittlich
6,80 Euro je Quadratmeter Wohnflache. Mehr als ein
Drittel der Haushalte entrichtete weniger als 6,00 Euro je
Quadratmeter Wohnflache fiir die Bruttokaltmiete wah-
rend gut ein Fiinftel aller Haushalte 8,00 Euro und mehr
je Quadratmeter Wohnflache aufbringen musste.

» Tabellen 3.2 und 3.3 im Anhang

Bruttowarmmieten

Die Bruttokaltmiete und die warmen Betriebskosten er-
geben zusammen die Bruttowarmmiete. Fiir die Warm-
miete war im Land Brandenburg im Jahr 2018 laut Mi-
krozensus durchschnittlich 8,03 Euro je Quadratmeter
Wohnflache zu zahlen bzw. 524 Euro je Wohnung.

» Abbildung 3.2 und Tabelle 3.2 im Anhang

Je Quadratmeter Wohnflache lag die Bruttowarmmie-
te im Berliner Umland mit durchschnittlich 9,14 Euro
um ein Viertel hoher als im Weiteren Metropolenraum
(7,33 Euro). In Berlin fiel das Niveau der Bruttowarm-
miete mit durchschnittlich 9,87 Euro je Quadratmeter
Wohnfldche noch héher aus. Auf Ebene der kreisfreien
Stédte und Landkreise erreichte nur Potsdam mit im
Mittel 9,78 Euro je Quadratmeter Wohnflache nahezu
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das durchschnittliche Warmmietenniveau von Berlin.
Auf den Platzen zwei und drei folgen die Landkreise
Potsdam-Mittelmark und Oberhavel mit deutlichem Ab-
stand (im Mittel 8,94 Euro bzw. 8,38 Euro bruttowarm je
Quadratmeter Wohnflache). In vier nicht an Berlin an-
grenzenden Landkreisen (Prignitz, Uckermark, Spree-
Neille, Elbe-Elster) hatten die Mieterhaushalte die
niedrigsten Warmmieten mit durchschnittlich weniger
als 7,00 Euro je Quadratmeter Wohnfl&che.

Angebotsmieten

Wahrend zuvor das Mietenniveau bei bestehenden
Mietverhéltnissen untersucht wurde, soll im Folgenden
kursorisch das Preisniveau ausschlielich fir zur Ver-
mietung angebotene Wohnungen dargestellt werden.
Hierzu hat das Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) Auswertungen auf der Basis
von Inseraten aus Immobilienplattformen und Internet-
Angeboten von Tageszeitungen fir Erst- und Wieder-
vermietungen von Wohnungen durchgefiihrt.

Es ist trotz Einbeziehung zahlreicher Datenquellen zur
Ermittlung der Angebotsmieten allerdings davon auszu-

Abb. 3.3

gehen, dass nicht alle zur Vermietung bereitstehenden
Wohnungen erfasst wurden. Gerade grofte Wohnungs-
unternehmen vermitteln ihre Wohnungen vielfach (iber
andere Wege.

Auf Basis der Wohnungsmarktbeobachtung des BBSR
lag das durchschnittliche Preisniveau der Angebots-
mieten im Land Brandenburg im Jahr 2019 nettokalt
bei 7,01 Euro je Quadratmeter. Teilregional besteht
ein erhebliches Preisgefélle. So betrugen die durch-
schnittlichen Angebotsmieten in allen nicht an Berlin
angrenzenden Landkreisen sowie Cottbus und Frank-
furt (Oder) weniger als 6,00 Euro je Quadratmeter
Wohnflache. In Potsdam und den auf das Berliner
Umland entfallenden Teilen der an Berlin angrenzen-
den Landkreise bewegten sich die Angebotsmieten
hingegen zwischen 8,00 Euro und unter 11,00 Euro je
Quadratmeter Wohnflache. Die Marke von 10,00 Euro
je Quadratmeter Wohnflache erreichten bzw. (ber-
schritten dabei die Landeshauptstadt Potsdam und die
dem Berliner Umland zugehdrigen Teile der Landkreise
Barnim und Dahme-Spreewald. Die Berlin fernen Tei-
le der an Berlin angrenzenden Landkreise hatten zu-

Durchschnittliche Angebotsmiete im Land Brandenburg 2010 bis 2019 - Nettokaltmiete in EUR je Quadratmeter Wohnflache*

13
11,82
12 11,09 S
11
10
8,41
9 8,76
8 //
6,72 7,01
7 ————— —
6 PR
5
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Land Brandenburg zum Vergleich: Land Berlin == zum Vergleich: Deutschland

: *basierend auf Inseraten aus Immobilienplattformen und Internet-Angeboten von

i Tageszeitungen fiir Erst- und Wiedervermietungen; ohne Bestandsmieten

Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH

16 Bei den berechneten Mietwerten handelt es sich um Nettokaltmieten ohne Nebenkosten fiir nicht-méblierte Wohnungen der GroRen 40 bis
130 m2 Wohnungen, die mehrmals inseriert wurden oder solche, die in verschiedenen Zeitungen/Plattformen geschaltet werden, wurden

durch Duplikaffilter bis auf das letzte Inserat geloscht.
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meist ein durchschnittliches Preisniveau von zwischen
6,00 Euro und unter 7,00 Euro je Quadratmeter Wohn-
flache.

» Karte 3.1 im Anhang

Fir das Jahr 2018 wurde bei den Angebotsmieten
ein mittlerer Mietpreis von 6,72 Euro je Quadratmeter
Wohnflache ermittelt. Somit wird deutlich, dass das
Mietenniveau bei den Bestandmieten (laut Mikrozen-
sus durchschnittlich 5,76 Euro je Quadratmeter Wohn-
flache nettokalt in 2018) tendenziell erheblich niedriger
ausfiel als die Angebotsmieten.

Gegenliber dem Jahr 2010 kam es im Land Bran-
denburg zu einem Anstieg der durchschnittlichen
Angebotsmieten um ca. 1,60 Euro je Quadratmeter

Wohnfldche bzw. 30 Prozent. Der Preisanstieg lag bei
jahrlich durchschnittlich 2,9 Prozent, hat sich seit 2016
jedoch beschleunigt und betrug in 2019 4,2 Prozent.
Im Dreijahreszeitraum betrug damit der Anstieg knapp
13 Prozent. Es ist zu beachten, dass die Wohnlage und
Struktur der angebotenen Wohnungen im Zeitverlauf
deutlichen Anderungen unterliegen kann, was die Ver-
gleichbarkeit der Ergebnisse einschrankt.

» Abbildung 3.3

Das durchschnittliche Preisniveau der Angebotsmie-
ten im Land Brandenburg lag stets deutlich niedriger
als in Berlin und bundesweit. Zudem war die Dynamik
der Preisentwicklung in Deutschland insgesamt und
insbesondere in Berlin wesentlich héher als im Land
Brandenburg.

BEZAHLBARKEIT DES WOHNENS
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Mietbelastung und Tragfahigkeit der Wohnkosten - Kernaussagen

= Die Mieterhaushalte im Land Brandenburg waren finanziell sehr unterschiedlich durch ihre Mietzah-
lungen belastet. Durchschnittlich brachten Mieter im Jahr 2018 landesweit rund 29 % des Haushalts-
nettoeinkommens fir die Bruttowarmmiete auf.

Bei drei von vier Mieterhaushalten gab es keine gravierenden Hinweise auf eine mangelnde Bezahl-
barkeit des Wohnens.

Hinweise auf eine mangelnde Bezahlbarkeit des Wohnens bestanden verstérkt bei Singles, Haushal-
ten mit nur einem Einkommensbezieher und Haushalten mit Migrationshintergrund.

Probleme mit der Tragfahigkeit der Wohnkosten zeichneten sich vorwiegend bei den unteren Einkom-
mensgruppen ab und waren weniger durch hohe Wohnkosten induziert.

Im Berliner Umland mussten die Mieterhaushalte tendenziell einen hoheren Anteil des Einkommens
fur die Warmmiete entrichten als im Weiteren Metropolenraum, hatten aber u. a. wegen durchschnitt-
lich héherer Einkommen eine hohere Tragfahigkeit der Wohnkosten. (Eigentiimerhaushalte wurden

hier nicht berlicksichtigt)

3.2 Mietbelastung und Tragfahigkeit der Wohn-
kosten

Mietbelastung

Um die Mietbelastung zu ermitteln, wurde hier der An-
teil der Bruttowarmmiete am Haushaltsnettoeinkom-
men berechnet. Somit werden alle Mietenbestandteile
berticksichtigt, wahrend die amtliche Statistik die Miet-
belastungsquote bezogen auf die Bruttokaltmiete aus-
weist. Theoretisch ist mit der dargestellten Definition
auch eine Berechnung der Wohnkostenbelastung fir
selbstnutzende Eigentimerhaushalte mdglich, setzt
aber voraus, dass die zahlreichen Bestandteile der
(durchschnittlichen) Wohnkosten von Eigentiimern vor-
liegen. In der Praxis scheitert dies bislang an der fehlen-
den statistischen Erhebung der vielfaltigen Kostenposi-
tionen wie u. a. Kapitaldienst fiir das Wohneigentum,
Instandhaltungs- und Instandsetzungsriicklage, warme
Betriebskosten, Grundsteuer, Versicherungsbeitrage.

Da die Nettoeinkommen bei der Mikrozensus-Erhebung
nur klassiert erhoben wurden, erfolgte die Berechnung
der Mietbelastungsquote anhand der jeweiligen Mittel-
werte der Einkommensklassen (zum Haushaltsnetto-
einkommen siehe auch Kapitel 2.2). Generell kann mit
dem Verfahren, dessen Ausgangsdaten auf Selbstaus-
kiinften der befragten Haushalte basiert, die Mietbelas-
tung nur naherungsweise erfasst werden.
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Da sowohl bei der Hohe der Gesamtmiete der Woh-
nungen als auch der verfligbaren Haushaltseinkom-
men eine breite Streuung existiert, ergibt sich auch
ein sehr differenziertes Bild bei der Hohe der Miet-
belastungsquote der Haushalte. So mussten 23 Pro-
zent aller Mieterhaushalte im Land Brandenburg im
Jahr 2018 weniger als ein Finftel ihres Nettoeinkom-
mens fur die Warmmiete der Wohnung aufbringen.
Mit 48 Prozent hatte fast die Hélfte aller Haushalte
eine Mietbelastungsquote von zwischen 20 und unter
35 Prozent, wahrend 28 Prozent der Haushalte mehr
als 35 Prozent des Nettoeinkommens fir die Warm-
miete entrichten mussten. Im Berliner Umland hatte
ein Drittel der Haushalte eine vergleichsweise hohe
Mietbelastungsquote von 35 Prozent und mehr zu tra-
gen, im Weiteren Metropolenraum gut ein Viertel der
Mieterhaushalte.

» Abbildung 3.4

Die durchschnittliche Mietbelastung der Haushaltsnetto-
einkommen durch die Warmmiete lag in 2018 landesweit
bei durchschnittlich 29,1 Prozent und fiel im Berliner
Umland 2,5 Prozentpunkte héher aus als im Weiteren
Metropolenraum. Von grolRer Relevanz fiir die Hohe der
Mietbelastung ist die Personenzahl im Haushalt. Single-
haushalte hatten verglichen mit den Mehrpersonenhaus-
halten die hochste Mietbelastungsquote zu tragen (im
Mittel 33,0 Prozent), was sich teilweise auch durch den



WOHNUNGSMARKTBEOBACHTUNG LAND BRANDENBURG 2020

Abb. 3.4

Mietbelastung von Hauptmieterhaushalten im Land Brandenburg 2018*
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

je Haushaltsmitglied wesentlich héheren Wohnflachen-
konsum der Einpersonenhaushalte erklart.

Da rund die Halfte aller Mieterhaushalte Einpersonen-
haushalte sind, pragt die Mietbelastungsquote der Sin-
gles auch maRgeblich die Mietbelastungsquote aller
Haushalte. Hingegen hatten Zweipersonenhaushalte
eine durchschnittliche Mietbelastungsquote von ,nur’
25,1 Prozent. Mit steigender Personenzahl im Haus-
halt nahm die Mietbelastungsquote tendenziell ge-
ringfligig ab und stieg erst bei der kleinen Gruppe der
groRen Haushalte mit finf und mehr Personen wieder
an. Haushalte mit minderjéhrigen Kindern im Haushalt
hatten, auch da es sich verstarkt um Erwerbstétige und
Haushalte mit zwei Einkommensbeziehern handelte,
tendenziell eine niedrigere Mietbelastungsquote als
Haushalte ohne Kinder.

» Abbildung 3.5 und Tabellen 3.4 und 3.5 im Anhang

Fir die Hohe des verfligharen Haushaltseinkommens
und die Mietbelastung spielt die Erwerbssituation und
die Zahl der Einkommensbezieher im Haushalt eine
wichtige Rolle. Mieterhaushalte, die von Erwerbsper-
sonen gebildet wurden, hatten eine durchschnittliche
Mietbelastungsquote von 27,2 Prozent. Haushalte

ohne Erwerbspersonen wiesen hingegen eine Mietbe-
lastungsquote von im Mittel 32,0 Prozent auf, darunter
Rentnerhaushalte von durchschnittlich 30,4 Prozent.
Verfiigte der Mieterhaushalt (iber zwei oder mehr Ein-
kommensbezieher, waren im Durchschnitt 23,7 Pro-
zent des Haushaltsnettoeinkommens fiir die Brutto-
warmmiete zu entrichten.

» Tabellen 3.5 und 3.6 im Anhang

Die durchschnittliche Mietbelastungsquote von Haus-
halten mit Migrationshintergrund war mit 30,9 Prozent
etwas hoher als bei Haushalten ohne Migrationshinter-
grund (28,9 Prozent).

Tragféhigkeit der Wohnkosten

Um weitergehende Aussagen machen zu kdnnen, in-
wieweit die ,Bezahlbarkeit des Wohnens* bei Mieter-
haushalten gegeben ist, existieren verschiedene Defi-
nitionen und Messkonzepte. Das Biindnis fir Wohnen
in Brandenburg hat im Jahr 2018 einvernehmlich eine
Definition des Begriffs ,Bezahlbarkeit des Wohnens*
aufgestellt. Bezahlbar ist dabei nicht notwendigerweise
mit preiswert gleichzusetzen. Die Definition orientiert
sich auch nicht an der Hohe des Quadratmetermiet-
preises. Vielmehr wird die Bruttowarmmiete der Woh-
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Abb. 3.5

Durchschnittliche Mietbelastungsquote von Hauptmieterhaushalten im Land Brandenburg nach HaushaltsgréRe 2018*

40

35

306 291

30

o o o o

1 Person 2 Personen

= Berliner Umland

* Anteil der Bruttowarmmiete am Haushaltsnettoeinkommen

3 Personen

m Weiterer Metropolenraum

Twwwol

5 und mehr
Personen

4 Personen gesamt

HaushaltsgréRe

Land Brandenburg

Quelle: Amt filr Statistik Berlin-Brandenburg

nung ins Verhaltnis zum Haushaltsnettoeinkommen ge-
setzt. Es wurde eingeschétzt, dass Hinweise auf eine
Gefahrdung der Bezahlbarkeit des Wohnens bestehen,
wenn dauerhaft mehr als ein Drittel (33 Prozent) des
verfiugbaren Haushaltsnettoeinkommens fiir die Warm-
miete aufgewendet werden muss.

» Abbildung 3.6

Im Land Brandenburg entrichteten im Jahr 2018 rund
31 Prozent aller Mieterhaushalte mehr als ein Drittel
ihres Nettoeinkommens fiir die Bruttowarmmiete. Uber-
wiegend kann in diesen Fallen davon ausgegangen wer-
den, dass es Hinweise auf eine gefahrdete Bezahlbar-
keit gibt. Teilweise kann es sich jedoch auch um lediglich
vorilbergehend sehr starke Wohnkostenbelastungen
handeln, etwa aufgrund eines voriibergehend niedrige-
ren Einkommens oder eines bevorstehenden Umzugs in
eine kleinere bzw. preiswertere Wohnung. Bei Mietern
im Berliner Umland waren haufiger Hinweise auf eine
gefahrdete Bezahlbarkeit vorhanden als im Weiteren
Metropolenraum, was mit den im Mittel héheren Brutto-
warmmieten im Berliner Umland korrespondiert.

» Abbildung 3.7

Von einer mangelnden Bezahlbarkeit des Wohnens
ist gemé&R der Definition des Blindnisses fiir Wohnen
in Brandenburg vor allem dann auszugehen, wenn
nach Abzug der Bruttowarmmiete nicht ein absoluter
Mindestbetrag als monatliches Haushaltsbudget fiir
die Lebensfihrung verbleibt. Als Grundlage fiir die
Ermittlung des monatlichen Mindestbetrages dienen
die Einkommensgrenzen des Wohnraumf6rderungs-
gesetztes (BbgWoFG) abziiglich der oben genannten
33 Prozentdes Nettoeinkommens fiir die Entrichtung der
Bruttowarmmiete."” Unter der Annahme, dass ein Drit-
tel des Haushaltsnettoeinkommens fiir die Warmmiete
aufgewendet wird, ergibt sich bei den haushaltsgré-
Renabhangigen Einkommensgrenzen des BbgWoFG
ein definierter Mindestbetrag fir die Lebensfiihrung
in Hohe von 670 Euro fiir einen Einpersonenhaushalt,
1.005 Euro flr einen Zweipersonenhaushalt,
1.234 Euro fir einen Dreipersonenhaushalt und 1.463
Euro fiir einen Vierpersonenhaushalt.'

Es ist davon auszugehen, dass Hinweise auf eine man-
gelnde Bezahlbarkeit des Wohnens vor allem bestehen,
wenn weniger als der absolute Mindestbetrag fir die Le-

17 Als Einkommensgrenze wurde danach fiir einen Einpersonenhaushalt ein monatliches Nettoeinkommen von 12.000 € pro Jahr angesetzt, fiir
einen Zweipersonenhaushalt von 18.000 €, fir einen Dreipersonenhaushalt von 22.100 € und fir einen Vierpersonenhaushalt von 26.200 €.

18 Da die Mindestbetrage nicht den Klassengrenzen des Haushaltsnettoeinkommens im Mikrozensus entsprechen und der Klassenmittelwert
als Ersatzwert recht ungenau ware, wurde die Unterschreitung der Grenzwerte anhand von Wahrscheinlichkeiten berechnet.

BEZAHLBARKEIT DES WOHNENS
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Abb. 3.6
Definition zur Bezahlbarkeit des Wohnens

Es bestehen Hinweise auf eine Gefahrdung der Bezahlbarkeit des Wohnens, wenn

- dauerhaft mehr als ein Drittel (33 %) des verfiigbaren Haushaltsnettoeinkommens fiir die
Warmmiete aufgewendet werden muss.

- nach Abzug der Warmmiete nicht ein definierter absoluter Mindestbetrag als monatliches
Haushaltsbudget fiir die Lebensfiihrung verbleibt. Der definierte Mindestbetrag betragt in
Abhangigkeit von der Haushaltsgrofe:

1.463 €
1.234 €
1.005 €
670 €
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen
HaushaltsgréRe

Quelle: Bindnis fiir Wohnen in Brandenburg, RegioKontext

Abb. 3.7
Anteil der Hauptmieterhaushalte im Land Brandenburg 2018 bei denen es Hinweise auf eine gefahrdete Bezahlbarkeit des
Wohnens gibt*

. 35,3
Berliner Umland

Weiterer Metropolenraum

Land Brandenburg

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

= Warmmietbelastung > 33 % des Haushaltsnettoeinkommens

®nach Zahlung der Warmmiete wird definierter Mindestbetrag fiir die Lebensfiihrung
unterschritten

* siehe Erlauterungen im Textteil
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

bensfiihrung verbleibt. Werden diese haushaltsgréfien- temporare oder eine dauerhafte Gefahrdung der Bezahl-
abhangigen Betrdge zugrunde gelegt, zeichnete sich barkeit handelte. Im Umkehrschluss ist davon auszuge-
im Jahr 2018 bei knapp 25 Prozent der Mieterhaushalte hen, dass bei mindestens drei von vier Mieterhaushalten

eine gefahrdete Bezahlbarkeit des Wohnens ab. Nicht die Tragfahigkeit der Miete gesichert war.
weiter gepriift werden konnte dabei, ob es sich um eine
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Abb. 3.8

Anteil der Hauptmieterhaushalte im Land Brandenburg 2018 bei denen es Hinweise auf eine gefahrdete Bezahlbarkeit des Woh-

nens gibt nach Haushaltsmerkmalen*

1 Person
2 Personen

3 Personen

ohne Migrationshintergrund

mit Migrationshintergrund

Erwerbspersonen
Nichterwerbspersonen

darunter Rentner

unterschritten

* siehe Erlduterungen im Textteil

—————===—

1 Einkommensbezieher
2 und mehr Einkommensbezieher
05 10

= Warmmietbelastung > 33 % des Haushaltsnettoeinkommens

mnach Zahlung der Warmmiete wird definierter Mindestbetrag fiir die Lebensfiihrung
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Quelle: Amt filr Statistik Berlin-Brandenburg

Bei bestimmten Haushaltsmerkmalen gab es Uber-
durchschnittlich haufig Hinweise auf eine mangelnde
Bezahlbarkeit. Es handelte sich dabei insbesondere
um Einpersonenhaushalte und Haushalte mit nur
einem Einkommensbezieher. Zwei von drei Haus-
halten, bei denen der Mindestbetrag fir die Lebens-
fihrung nach Mietzahlung unterschritten wurde,
waren Singles. Mehr als 80 Prozent der Mieterhaus-
halte mit einer gefahrdeten Bezahlbarkeit hatten ein
monatliches Haushaltsnettoeinkommen von weniger
als 1.500 Euro. Lebten im Haushalt zwei oder mehr
Einkommensbezieher, gab es nur bei 13 Prozent der
Mieterhaushalte Hinweise auf eine mangelnde Be-
zahlbarkeit des Wohnens.

» Abbildung 3.8 und Tabelle 3.7 im Anhang

BEZAHLBARKEIT DES WOHNENS

Bei der relativ kleinen Gruppe von Haushalten, in denen
die Haupteinkommensperson einen Migrationshinter-
grund hatte, wurden die definierten Mindestbetrage fiir
die Lebensfiihrung fast doppelt so haufig unterschritten
wie bei der Gegengruppe ohne Migrationshintergrund.
Dies ist nicht primar auf hohe Wohnkosten, sondern
auf eine vergleichsweise prekére Einkommenssituation
zurlickzufihren.

Langjéhrige Mieter, die ihre Mietwohnung bereits vor
1991 bezogen hatten, mussten vergleichsweise sel-
ten (in 19 Prozent der Félle) mehr als ein Drittel ihres
Haushaltsnettoeinkommens fiir die Warmmiete veraus-
gaben und rechnerisch war nach Abzug der Wohnkos-
ten nur bei 15 Prozent dieser Haushalte der Mindest-
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betrag fiir die Lebensflihrung unterschritten. Je kirzer
die Wohndauer der untersuchten Haushalte war, desto
hoher fiel hingegen der Anteil der Mieter aus, bei denen
Hinweise auf eine gefahrdete Bezahlbarkeit des Woh-
nens bestanden. Uberdurchschnittlich haufig hatten
Mieterhaushalte mit Einzugsjahr 2015 und spater eine
hohe Mietbelastung und Uberschritten den definierten
Mindestbetrag fiir die Lebensflihrung.

» Tabelle 3.8 im Anhang

Auf den ersten Blick dberraschend fiel der Anteil der
Mieterhaushalte, die die definierten Mindestbetrage fir
die Lebensflhrung unterschritten, im Berliner Umland
viel niedriger aus als im Weiteren Metropolenraum,
obwohl im Berliner Umland ein hoheres Mietenniveau
bestand und ein wesentlich gréRerer Anteil der Mieter

eine hohe Mietbelastung zu tragen hatte. Erklarungs-
faktoren fiir dieses Resultat sind in der tendenziell
besseren wirtschaftlichen Situation der Privathaus-
halte im Berliner Umland zu suchen. So war in diesem
Teilraum das verfligbare Haushaltseinkommen durch-
schnittlich hoher, die Arbeitslosenrate und die Quote
der Transferleistungsbezieher hingegen geringer als
im Weiteren Metropolenraum (siehe auch Kapitel 2.2).
Zudem bestehen zwischen den Teilrdumen offenbar
auch strukturelle Unterschiede in der Zusammenset-
zung der Haushalte wie ein hoherer Anteil an Mehr-
personenhaushalten und Haushalten mit mehreren
Einkommensbeziehern im Berliner Umland, wodurch
die Gefahrdung der Bezahlbarkeit des Wohnens ver-
ringert wird.
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Erlauterung von Raumkategorien

Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Europaische Metropolregion, die das Gesamtgebiet der Lander Berlin
und Brandenburg umfasst.

Berliner Umland (BU)

Struktur- und Teilraum der Hauptstadtregion gemaR Landesentwick-
lungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), der das mit
der Metropole Berlin hochgradig verflochtene und verdichtete Umland im
Land Brandenburg (vor allem die Siedlungsachsen) umfasst; zugehdrig
sind 51 Brandenburger Stadte und Gemeinden (Stand 31.12.2019).

Weiterer Metropolenraum (WMR)

Struktur- und Teilraum der Hauptstadtregion geméaR Landesentwick-
lungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), der im Land
Brandenburg an das Berliner Umland anschlief3t und in weiten Teilen
landlich geprégt ist; zugehérig sind 366 Stadte und Gemeinden (Stand
31.12.2019).

Zentrale Orte (im Land Brandenburg)

Brandenburger Stadte und Gemeinden mit Funktionszuweisungen im
Rahmen der zentralortlichen Gliederung gemaf Landesentwicklungs-
plan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR). Bei Zentralen
Orten handelt es sich um die leistungsstarksten Gemeinden, welche
Ubergemeindliche Versorgungsaufgaben fiir die gemeindeanséassige
Bevdlkerung als auch fir die Bevélkerung des Verflechtungsbereiches
wahrnehmen. Zentrale Orte erfiillen im Land Brandenburg hochwer-
tige Funktionen der Daseinsvorsorge mit Uiberregionaler Bedeutung
(Oberzentren) bzw. gehobene Funktionen mit regionaler Bedeutung
(Mittelzentren). Zentrale Orte sind in den Karten des Berichts textlich
hervorgehoben.

Zentrale Orte der 2. Reihe

Zentrale Orte im Weiteren Metropolenraum, die aus Berlin tiber die
Schiene in weniger als 60 Fahrminuten erreichbar sind. Es wurden —in
Anlehnung an das Gutachten ,Wohnungspolitischen Kompass 2019* -
folgende Stadte einbezogen: Angermiinde, Bad Belzig, Beelitz, Bran-
denburg an der Havel, Eberswalde, Frankfurt (Oder), Firstenwalde/
Spree, Gransee, Jilterbog, Libben (Spreewald), Liibbenau/Spreewald,
Luckenwalde, Nauen, Rathenow, Zossen.

nicht Zentrale Orte
(im Land Brandenburg)

Brandenburger Stadte und Gemeinden ohne Funktionszuweisungen im
Rahmen der zentraldrtlichen Gliederung gemal Landesentwicklungs-
plan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR).

ERLAUTERUNG VON RAUMKATEGORIEN

51



52

Abkiirzungsverzeichnis

ALG I Arbeitslosengeld Il
BbgWoFG Brandenburgisches Wohnraumférderungsgesetz
BBSR Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
BU Berliner Umland
EFH Einfamilienhaus
EW Einwohner, Einwohnerin
GWz Gebé&ude- und Wohnungszéhlung
ILB Investitionsbank des Landes Brandenburg
LBV Landesamt fiir Bauen und Verkehr
LEP HR Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
WE Wohnung, Wohneinheit
WMR Weiterer Metropolenraum
WoFG Wohnraumférderungsgesetz
ZFH Zweifamilienhaus
ABKURZUNGSVERZEICHNIS



Karte 1.1
Amter, Verbandsgemeinden und amtsfreie Gemeinden im Land Brandenburg 2020
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Karte 1.3
Anteil fertiggestellter Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&usern in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2017
bis 2019
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

54 KARTEN



Karte 2.2
Wanderungssaldo des Landes Brandenburg gegentiber dem Land Berlin 2017 bis 2019
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV
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Karte 2.3
Rate der erwerbsfahigen ALG II-Empfangenden in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg im Juni 2019
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Karte 3.1
Angebotsmieten inserierter Wohnungen in Deutschland 2019

),

N
N

N
ST

T Rl
"
o

Yo

‘ S,aarb’l"-ﬂ.cken
s \*

o

7
Iﬂl © BBSR Bonn 2020

Erst- und Wiedervermietungsmieten
(Angebotsmieten nettokalt) 2019 in € je m?

D bis unter 5,00 . 8,00 bis unter 9,00

D 5,00 bis unter 6,00 . 9,00 bis unter 10,00

[ ] 6,00 bis unter 7,00 B 1000 bis unter 11,00

] 7.00 bis unter 8,00 B 17.00 und mehr

—— Kreisgrenze \:\ keine Werte (geringe Fallzahlen)
—— Subkreisgrenze

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH
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31.12.2017 © GeoBasis-DE/BKG

Bearbeitung: N. Brack, J. Nielsen, A. Schart

Anmerkung en:

Subkreise sind Untersuchungsraume, die besonders heterogen strukturierte Landkreise unterteilen. Die
Subkreisabgrenzung erfolgte durchdie lokalen Gutachterausschisse anlasslich des Immobilienmarkt-
berichts Deutschland 2019 des Arbeitskreises der Oberen Gutachterausschisse,

Zentralen Geschaftsstellen und Gutachterausschisse (AK OGA).
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