Wird Berlin bald unbezahlbar?

Berlin - Die Mechanismen sind simpel. Die Metropolen boomen. Das Stadtleben ist attraktiv.
Dort wird Kultur geboten und es gibt die attraktivsten Jobs. Der Wohnungsneubau indes
kommt nicht hinterher, wachst nur relativ langsam. Die Leerstandsquoten gehen gegen null.
Die Preise steigen.

Einer aktuellen Studie der Deutschen Bank zufolge ist das in vielen deutschen Stédten seit
Jahren erlebte Realitat. Und auch fur Berlin sind Bestandsaufnahme wie Prognose wenig
beruhigend. Viele Faktoren sprachen daftr, dass die Entwicklung weit tUber das Jahr 2020
hinaus andauern konnte. Und nicht nur das: ,,Berlin kdnnte im Zuge dieser Entwicklung zu
einer der teuersten deutschen Metropolen oder zumindest Stidte werden®, heif3t es im
,Deutschland-Monitor* der bankeigenen Forschungseinrichtung.

Tatsachlich ist die Attraktivitat Berlins ungebrochen. Zuletzt, gemeint ist das Jahr 2016,
kamen laut Zéhlung der Statistiker des Landes insgesamt 54.200 Neuberliner in die Stadt. Die
hiesige Wirtschaft wuchs auch im vergangenen Jahr schneller als das deutsche
Bruttoinlandsprodukt.

Zugleich lag das Wachstumstempo sozialversicherungspflichtiger Stellen hier Gber dem
Bundesdurchschnitt. Etwa jeder vierte Job in Berlin setzt inzwischen einen akademischen
Abschluss voraus. Die Arbeitslosenquote markiert immer neue Tiefststande.

Niedriges Ausgangsniveau

Vor diesem Hintergrund wird in der Studie zumindest das Niveau der Berliner Hauspreise als
relativ niedrig bezeichnet. Um zehn Prozent gingen die Preise fur Reihen- und
Einfamilienhduser danach im Jahr 2017 gegentiber dem Vorjahr nach oben. So gilt weiterhin,
dass man fur ein Mlnchner Einfamilienhaus drei Berliner Hauser kaufen kann und fir
Minchner Wohnungen rund das Doppelte ausgeben muss wie fir Wohnungen in Berlin.

Die Betrachtung uber einen groReren Zeitraums macht indes die rasante Teuerung in Berlin
deutlich. So stiegen die Wohnungspreise von sogenannten Bestandsobjekten in Berlin in den
letzten drei Jahren um rund 36 Prozent, wahrend sie in anderen Metropolen ,,nur” 30 Prozent
teurer wurden.

\on 2009 bis 2017 stiegen die Preise fur vorhandene Wohnungen der Analyse zufolge in
Berlin sogar um mehr als 90 Prozent. ,,Die starke Preisdynamik resultiert aus einer hohen
Anzahl fehlender Wohnungen®, heif3t es niichtern in der Studie. Daftr wird vor allem der
Mangel an Bauland verantwortlich gemacht.

Mehr Genehmigungen erteilt als Wohnungen gebaut

Dass sich an der Lage bald etwas andern wird, sehen die Deutsche-Bank-Analysten nicht. Die
angespannte Marktlage werde noch bis zum Ende des Jahrzehntes bestehen bleiben, lautet die
Prognose. Denn die Zahl der neu gebauten Wohnungen reicht nicht aus. Im Jahr 2016 — der
aktuellste verfiigbare Wert — entstanden in Berlin nur 13.700 Wohnungen, was gerade mal 0,7
Prozent des Wohnungsbestandes ausmacht.



Zudem Klafft die Liicke zwischen Baugenehmigungen und Fertigstellungen weit auseinander.
So standen 2016 den insgesamt erteilten 25.100 Genehmigungen nur 13.700 Fertigstellungen
gegentiber. In keiner anderen deutschen Metropole, so der Deutschland-Monitor, sei das
Ungleichgewicht zwischen genehmigten Bauvorhaben und Realisierungen héher.

Denn wahrend in Berlin 1,83 Mal mehr Genehmigungen erteilt als Wohnungen gebaut
wurden, betrégt der Faktor in Hamburg nur 1,4, in Kéln und Stuttgart 1,2.

Vergleichsweise schwarz sehen in diesem Punkt auch die Wissenschaftler des Deutschen
Instituts fur Wirtschaftsforschung (DIW) in Berlin. Dort ergab eine aktuelle Untersuchung,
dass es in absehbarer Zeit bundesweit nicht gelingen werde, die Nachfrage nach
Mietwohnungen gleich welcher Preisklasse zu befriedigen.

Bau an der Kapazitatsgrenze

Hatte der Wohnungsbau in den vergangenen Jahren teilweise um zehn Prozent pro Jahr
zugelegt, erwarten die DIW-Experten nach Abzug der Preissteigerungen nur noch eine
Zunahme der Investitionen fiir den Wohnungsneubau um knapp flnf Prozent in diesem Jahr
sowie um nur noch knapp ein Prozent im nachsten Jahr.

Als magliche Grinde fur das Ende des Booms nennen die DIW-Forscher unter anderem
ebenfalls das knappe Bauland in gefragten Lagen. Zudem arbeite die Bauwirtschaft bereits an
der Grenze ihrer Kapazitaten, und es werde zunehmend schwerer, Fachleute fiirs Bauen zu
rekrutieren. Weil die Facharbeiter knapp sind und gleichzeitig Material und Technik teurer
werden, dirften die Baupreise dem DIW zufolge weiter zulegen, und zwar um jahrlich mehr
als drei Prozent.

Derweil bleibt die Attraktivitat Berlins voraussichtlich ungebrochen. Der Wirtschaft wird ein
Wachstum von 2,5 Prozent prognostiziert. Die Stadt Berlin rechnet mit einem Zuwachs um
mehr als 250.000 Einwohner bis zum Jahr 2030. Die Wohnnachfrage nimmt somit weiter
kontinuierlich zu und dirfte noch tber Jahre auf ein vergleichsweise langsam wachsendes
Wohnangebot treffen. Die Folgen sind bekannt.

— Quelle: https://www.berliner-zeitung.de/29496880 ©2018



Bude v Berline neinosné najomné?

Berlin - Mechanizmy st zname. Metropoly zaZivaji boom. Zivot v meste je atraktivny. Je
tam dostupna kultara a najatraktivnejSie pracovné prilezitosti. Vystavba novych bytov ale

naproti tomu rastie relativne pomaly. MnoZstvo neobyvanych obydli sa blizi k nule. Ceny

stlpaja.

Podl’a jednej z aktudlnych stadii Nemeckej Banky je takato situdcia uz roky realitou v
mnohych nemeckych mestach. A ani pre Berlin nie je prognoza prilis upokojujuca. Vela
faktorov nasvedcuje tomu, Ze by mal tento vyvoj pretrvavat’ este dlho po roku 2020. A nielen
to: ,,Berlin by sa mohol v stvislosti s tymto vyvojom stat’ jednou z najdrahsich nemeckych
metropol alebo prinajmenSom spolkovych republik®, pise sa v ,,Deutschland-Monitore®, ktory
vyhotovila vyskumna institicia patriaca pod spominant banku.

Realitou je, ze atraktivita Berlina neklesa. Naposledy, teda v roku 2016 pribudlo podl'a
Statnych Statistickych udajov dohromady 54,200 novych Berlincanov. Takisto tunajsia
ekonomika rastla v minulom roku rychlejSie nezZ nemecky hruby doméci produkt.

Stcasne bolo tempo rastu poctu pracovnych pozicii s povinnym socidlnym poistenim vyssie
nez je spolkovy priemer. Priblizne kazda §tvrtd pozicia v Berline vyzaduje absolvované
akademické stidium. Miera nezamestnanosti dosahuje stale nizsie hodnoty.

Nizka aroven vystupov

Z tohto pohl'adu sa v §tidii uroven ceny berlinskych nehnutel'nosti oznacuje ako relativne
nizka. V roku 2017 sa oproti predchadzajlicemu roku nésledne zvysili ceny pre radové aj
jednorodinné domy o desat’ percent. Nad’alej tak plati, Ze si ¢lovek moze kupit’ jeden
mnichovsky dom za cenu troch berlinskych, a za mnichovsky byt utratit’ priblizne
dvojnasobok sumy ako za byt v Berline.

Bertc do uvahy dlhSie ¢asové obdobie je ale v Berline zrejmé razantné zdraZovanie. Tak
stipla cena bytov tzv. Bestandsobjekten v Berline v poslednych troch rokoch o zhruba 36%,
zatial’ ¢o v inych velkomestach ,,len* o 30%.

V rozpiti rokov 2009 az 2017 stipli podl'a analyzy ceny dostupnych bytov v Berline dokonca
o viac nez 90%. ,,Vyznamna dynamika cien vyplyva z vysokého poctu chybajucich bytov®,
konStatuje Stidia. Za thto situacia je zodpovedny predovsetkym nedostatok stavebnej plochy.

Viac stavebnych povoleni ako postavenych obydli

Ci sa na tejto situacii v dohl'adnej dobe nie¢o zmeni, analytici Nemeckej Banky nezistili.
Prognoza znie, Ze napéta situacia na trhu by mala vydrzat’ az do konca aktualneho desatrocia.
Jednoducho preto, lebo pocet novopostavenych bytov je nedostatocny. V roku 2016 - podl'a
najaktualnejSich tidajov - vzniklo v Berline len 13,700 bytov, ¢o tvori 0,7% celkového poctu
obytnych zariadeni.

Navyse sa dosiroka zvicsuje medzera medzi poctom stavebnych povoleni a poctom
dokoncenych stavieb. Za rok 2016 dosiahol celkovy pocet udelenych povoleni ¢islo 25,100
oproti celkovému mnozstvu 13,700 dokonéenych stavieb. Ako tvrdi Deutschland-Monitor, v
ziadnej nemeckej metropole nie je vysSia nerovnovaha medzi poc¢tom schvalenych stavebnych
zémerov, a poctom zrealizovanych projektov. Preto zatial’ ¢o sa v Berline udelilo 1,83 krat



viac povoleni neZ sa postavilo bytov, v Hamburgu bol tento pomer len 1,4 a v Koline a
Stuttgarte len 1,2.

Podobne negativne vidia situaciu aj vedci z Nemeckého Instititu pre ekonomicky vyskum
(DIW) v Berline. Tamojsi vyskum preukazal, Ze sa v dohl'adnej dobe v State nepodari
uspokojit’ dopyt po najomnych bytoch rovnakej cenovej skupiny.

Vystavba na hranici kapacit

Potom, ako sa bytova vystavba v minulych rokoch ¢iastocne zvysila asi o desat’ percent za
rok, o¢akavaji DIW experti po znizeni rastu cien d’alsi prirastok investicii na novu vystavbu o
takmer pét’ percent v tomto roku a o d’alSie percento v roku nadchadzajacom.

Ako mozné dovody pre koniec boomu, spomenuli vyskumnici DIW, okrem in¢ho, nedostatok
stavebnej pddy v danej oblasti. Okrem toho by sa malo stavebné hospodarstvo nachadzat’ na
hranici svojich kapacit a bude ¢oraz t'azsie naberat’ novych odbornych pracovnikov. V
dosledku toho, ze je voI'na pracovna sila ¢oraz nedostatkovejsia a sicasne si materialy a
technika ¢oraz drahSie, by mohli ceny stavieb podl'a DIW nad’alej rast’, a to ro€ne o viac nez
tri percenta.

Pritazlivost’ Berlina naproti tomu zostane pravdepodobne nad’alej vyraznd. Prognoza
predpoveda hospodarsky rast o 2,5%. Mesto Berlin pocita s prirastkom $tvrt’ miliéna
obyvatel'ov do roku 2030. Dopyt po byvani sa tym bude postupne zvySovat’ a potrva este roky
kym sa ocitne na jednej rovni s pomaly rasticou ponukou. Nasledky st znadme.

— Zdroj: https://www.berliner-zeitung.de/29496880 ©2018



