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1. AUSGANGSSITUATION

In keiner anderen Stadt Deutschlands sind die Wirkungen der Teilung so markant und
nachvollziehbar wie in Berlin. In der Stadt liegen die historisch gewachsenen Unter-
schiede, die sich aus der Zugehdorigkeit zu antagonistischen Wirtschafts- und Gesell-
schaftssystemen ergeben haben, rdumlich eng beieinander. Die Unterschiede betreffen
alle Lebensbereiche der Menschen. Die inhaltlichen Probleme der Vereinigung auf
Staatsebene stellen sich hier verdichtet dar, weil sie hier innerhalb einer Stadt gelost
werden miissen. Berlin besitzt damit Modellcharakter fiir den gesamten Vereini-
gungsprozef3. Der vorliegende Beitrag unternimmt den Versuch, die Probleme und
Effekte der Vereinigung am Beispiel der Transition des Wohnungswesens Ostberlins
darzustellen.

* Univ.-Prof. Dr. Marlies Schulz, Fachbereich Geographie, Humboldt-Universitit zu Berlin,
D-10099 Berlin, Universititsstrae 3b
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Die unterschiedlichen gesellschaftlichen und 6konomischen Rahmenbedingungen in-
nerhalb des Wohnungswesens spiegeln sich in einer Vielzahl von Merkmalen des
Wohnungsbestandes wider.

Der Wohnungsbestand betrug am 31.12.1989 in Berlin 1.728.082 Wohnungen. Davon
befanden sich 1.096.744 Wohnungen (63,5 %) in Westberlin und 631.338 Wohnungen
(36,5 %) in Ostberlin. Die statistischen Angaben zum Bestand der Wohnungen in
Ostberlin, die vom 31.12.1989 vorliegen, basieren auf Fortschreibungen der Daten aus
der Volks-, Berufs-, Wohnraum- und Gebéudezéhlung der DDR des Jahres 1981. In
diesem Bestand sind auch Wohnungen enthalten, die wegen erheblicher Bauschdden
gesperrt und nicht mehr fiir Wohnzwecke genutzt werden konnten. Diese manipulierten
Daten resultierten aus der durch die Regierung fixierten Zielstellung, bis zum Jahr 1990
jeder Familie eine eigene Wohnung zur Verfiigung zu stellen. Die Daten von Westberlin
stellen Fortschreibungen der Gebédude- und Wohnungszéhlung vom 25.5.1987 dar.

Ein wesentlicher Unterschied besteht in den Eigentumsformen des Wohnungsbestan-
des. Wihrend sich in Westberlin mehr als 50 % des Wohnungsbestandes in Privatbesitz
befanden, waren es in Ostberlin rund 24 %. Fiir den groften Teil des Wohnungsbestan-
des Ostberlins war der Staat der Wohnungseigentiimer, eine Eigentumsform, die in
Westberlin keine Rolle spielte. Hier wird das nicht private Wohnungseigentum vorran-
gig durch gemeinniitzige Wohnungsbauunternehmen oder Genossenschaften repriasen-
tiert (vgl. Tabelle 1).

Innerhalb der Bezirke Ostberlins existieren deutlich differenzierte Eigentumsverhélt-
nisse, so zum Beispiel zwischen den Bezirken mit iiberwiegender Bebauung aus der
Griinderzeit und den Bezirken mit iiberwiegenden Neubauten.

Anteil der Eigentumsformen am jeweiligen Gesamtbestand in %
Ostberlin privat genossensch. staatlich sonstige Eigentiimer
23,6 16,8 59,4 0,2
Westberlin  privat genossensch. freie sonstige Eigentiimer
oder Wohnungs-
gemeinniitzige unternehm.
Wohnungs-
unternehmen
54,3 31,2 6,5 8,0

Quelle: GERLACH H., MALIK R., OSENBERG H. und SCHWANDT A. (1991), S. 253

Tabelle 1: Eigentumsformen des Wohnungsbestandes Ostberlins 1989 und Westberlins
1987
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Im Bereich der Wohnungsversorgung ist die Wohnungsbelegung (Pers./Wohnung)
in beiden Teilen der Stadt zunichst erstaunlich dhnlich. Wahrend es in Westberlin
514 Wohnungen je 1.000 Einwohner gab, standen in Ostberlin je 1.000 Einwohner nur
493 Wohnungen zur Verfiigung. Markanter aber ist der Unterschied bei dem Vergleich
der durchschnittlich zur Verfiigung stehenden Wohnfliche je Einwohner. Einem Ein-
wohner in Ostberlin standen mit 30,4 m* 7 m? weniger zur Verfiigung als einem Ein-
wohner in Westberlin mit 37,4 m?. Die durchschnittliche Fliche je Wohnung war in
Westberlin mit 69,5 m? um 13 % groBer als in Ostberlin mit 61,3 m?. Neben diesen
Sachverhalten sind die Unterschiede in der Ausstattung der Wohnungen betrichtlich.
Diese Tatsache galt insbesondere fiir den Anteil der Wohnungen mit moderner Heizung,
der in Ostberlin 62,8 % und in Westberlin 75,2 % betrug. Zu beriicksichtigen ist dabei,
daB bei diesem Merkmal die Statistik der DDR geschont wurde, da beispielsweise eine
Wohnung bereits erfait wurde, wenn nur in einem Raum diese Heizungsart existierte
oder es wurde auch eine Kachelofen-Umluft-Heizung dieser Kategorie zugeordnet. Die
Struktur des Wohnungsbestandes beziiglich der Anzahl der Zimmer &hnelte sich.
Wihrend der Anteil der Kleinwohnungen (1- oder 2-Zimmer) in beiden Stadtteilen
annihernd gleich grof war, ergaben sich groBere Abweichungen beim Anteil der
3-Zimmerwohnungen mit 33,0 % in Ostberlin und 27,8 % in Westberlin und beim
Anteil der Wohnungen mit vier oder mehr Zimmern mit 13,9 % in Ostberlin und 16,9 %
in Westberlin. Der Bestand an Wohnungen, der vor 1919 gebaut wurde, war mit rund
32 % in beiden Stadtteilen anndhernd gleich. Dies galt auch fiir Neubauwohnungen
(Westberlin ab 1949 und Ostberlin ab 1946), da deren Anteil in beiden Stadtteilen rund
50 % betrug (vgl. Tabelle 2).

In dem Wohnungsbestand Berlins, der vor 1919 errichtet wurde, ist ein enormer
Stadterneuerungsbedarf festzustellen. Betroffen sind 147.000 Wohnungen, davon be-
finden sich 110.000 Wohnungen in Ostberlin. Insgesamt 65.000 Wohnungen in der
Stadt besitzen kein Bad, wobei 50.000 Wohnungen in Ostberlin liegen (GEFFERS
1993, S. 8). Das ist ein Ergebnis der staatlich festgelegten Niedrigmieten in der DDR,
die zur Finanzierung von Sanierungsmafnahmen nicht ausreichten und somit einen
immensen Stadtverfall bewirkten. Dieses Phdnomen hat in Ostberlin flichenhafte
Ausdehnung und konzentriert sich in den Innenstadtbezirken, vorwiegend im privaten
Wohnungsbestand. Besonders krass ist die Situation im Bezirk Prenzlauer Berg, in dem
54.000 Wohnungen sanierungsbediirftig sind. Auflerdem standen 1990 in Ostberlin,
vorwiegend in dem alten Wohnungsbestand, rund 20.000 Wohnungen leer. Die
Wohnformen Ostberlins werden in viel starkerem Mal3e als in Westberlin von GroBsied-
lungen in Plattenbauweise geprigt. Von den 350.000 Wohnungen in Plattenbauten
befinden sich 270.000 Wohnungen in Ostberlin. Sie konzentrieren sich vor allem in den
Grofisiedlungen der vier Bezirke:

* Marzahn mit 56.000 Wohnungen,

* Lichtenberg mit 51.000 Wohnungen,

* Hellersdorf mit 42.000 Wohnungen und

* Hohenschénhausen mit 39.000 Wohnungen.
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In diesen 188.000 Wohnungen leben 485.000 Personen, das sind rund 38 % der
Bevolkerung Ostberlins (HARTIG 1992, S. 40). Diese GroBwohnsiedlungen weisen
einen sehr homogenen Charakter und flaichenmiBig kleine Wohnungen mit einem
geringen Spektrum von Grundril6sungen auf. Die bautechnische Situation ist durch zu
geringe Wirmeisolierung und erhebliche Substanzschwiche des Materials gekenn-

Merkmal Ostberlin Westberlin
31.12.1989 25.5.1987

Wohnungen 631.338 1.083.897

Wohnungen/1.000 Einwohner 493 514

gm/Einwohner 30,4 37,4

qm/Wohnung 61,3 69,5

Ausstattung

Anteil der Wohnungen (in %)

mit Innen-WC 94,8 98,3

mit Bad oder Dusche 88,8 92,0

mit moderner Heizung 62,8 75,2

mit einem Zimmer 17,2 17,8

mit zwei Zimmern 35,9 37,6

mit drei Zimmern 33,0 27,8

mit vier oder mehr Zimmern 13,9 16,9

Baualter

Anteil der Wohnungen (in %)

nach Baujahren

vor 1919 31,8 31,9

1919 - 1945 18,2

1919 - 1948 16,8

1946 - 1970 24,6

1949 - 1968 30,3

1970 - 1989 254

1969 - 1987 21,1

Quelle: Berliner Statistik, Sonderheft Nr. 432/12/91; Datenspeicher Wohungspolitik DDR, 1989,
Berlin; Statistische Informationen, Region Berlin, Heft 1, Bevolkerung und Wohnungen,
Berlin, GERLACH H., MALIK R., OSENBERG H. und SCHWANDT A. (1991), S. 267

Tabelle 2: Wohnungsbestand Ostberlins und Westberlins zum Zeitpunkt der Wieder-
vereinigung
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zeichnet. Hinzu kommen funktionale Méngel in den Gebéuden, sowie Wohnumfeld-
mangel und Infrastrukturméngel der GroBsiedlungen insgesamt.

In beiden Stadtteilen existierte ein Wohnungsmangel, der zum Teil durch die Zahl der
Wohnberechtigungsscheine quantifiziert werden kann. Im Jahre 1990 wurden von den
Wohnungsdmtern in Westberlin 60.537 Wohnberechtigungsscheine erteilt, davon
25,9 % mit Dringlichkeit. Die in Ostberlin registrierten Wohnungsantrage wurden im
September 1990 in Wohnberechtigungsscheine umgewandelt, insgesamt 83.472, da-
von hatten rund 11 % einen Dringlichkeitsvermerk (EGERER 1991, S. 14). Die Ver-
sorgung mit Wohnungen war insbesondere durch den hohen Anteil von Einpersonen-
haushalten — Westberlin 1987 51,1 % und Ostberlin 1989 42,8 % aller Haushalte —
besonders schwierig.

Ein weiterer Systemunterschied im Bereich des Wohnungswesens war die Gestaltung
der Mieten. Der Quadratmeterpreis lag in Ostberlin zwischen 0,85 und 1,25 Mark (Ost).
Hinzu kam bei Vorhandensein von zentraler Warmwasserversorgung und Heizung ein
geringer Aufschlag, der nicht auf den Verbrauch ausgerichtet war (SCHULZ 1991,
S.13). Betriebskosten wurden nicht eingehoben, Qualitatsunterschiede der Wohnungen
wirkten sich nur gering auf die Miete aus. In Mietwohnungen Westberlins wurde (1987)
durchschnittlich DM 6,39/m? bezahlt.

Zum Zeitpunkt der Wiedervereinigung bestanden damit zwischen den beiden Stadttei-
len wesentliche Unterschiede beziiglich

¢ der Eigentumsformen,

¢ der Wohnungsversorgung der Bevdlkerung,
 der Ausstattung der Wohnungen,

e der Mietpreisgestaltung und

* des Umfanges des Stadterneuerungsbedarfes.

Diese Erscheinungen sind auch bei einem Vergleich zwischen der Wohnungssituation
der alten und der neuen Bundesldnder der Bundesrepublik festzustellen.

2. RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die oben dargestellten immensen Unterschiede beziiglich der Wohnungssituation in
den beiden Stadtteilen Berlins verdeutlichen, daB ein Ubergang der Verhiltnisse Ost-
berlins zu marktwirtschaftlichen Bedingungen und eine Angleichung der Wohnungs-
situation in beiden Teilen erstens nicht kurzfristig realisierbar ist, sondern schrittweise
erfolgen muf und zweitens nicht problemlos erfolgen wird.

Regelungen beziiglich des iibernommenen Wohnungsbestandes: Seit dem 3.10.1990
gilt das Recht der Bundesrepublik Deutschland auch in Ostberlin. Im Einigungsvertrag
wurden einige Ubergangsregelungen vereinbart, die auch die Wohnungswirtschaft
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betreffen. Rechtliche Rahmenbedingungen sind unter anderem das Mietbindungsge-
setz, das Belegungsrechtgesetz, das Miethohegesetz, das Wohngeldgesetz, das IT. Woh-
nungsbaugesetz und das Gesetz zur Regelung offener Vermégensfragen.

Eine wesentliche Komponente des Uberganges zu marktwirtschaftlichen Verhaltnissen
ist die Verdnderung der Mieten. Alle Wohnungen, fiir die bis zum 3.10.1990 das
Mietpreisrecht der DDR galt, unterliegen der Mietpreisbindung. Diese Mietpreisbin-
dung fiir alle Wohnungen, unabhéngig von den Eigentumsverhiltnissen, ist bis Ende
1994 datiert. Die Mieten blieben bei der Wéahrungsumstellung am 1.7.1990 zunichst
unverindert. Laut Einigungsvertrag sollen die Mieten entsprechend der Einkommens-
entwicklung in den neuen Bundesldndern und Ostberlin an das westdeutsche Mietho-
herecht herangefiihrt werden. Die erste Stufe der Mietreform wurde zum 1.10.1991
wirksam, in der die Kaltmiete um durchschnittlich DM 1,--/m? erh6ht wurde. AuBer-
dem wurden die Betriebskosten voll und die Heizungs- und Warmwasserkosten bis
maximal DM 3,--/m? umgelegt. Die zweite Stufe der Mietreform erfolgte zum 1.1.1993.
Die Grundmiete wurde um DM 1,20/m? erh6ht. Wohnwert und Ausstattungsmerkmale
der Wohnung werden durch Zu- oder Abschldge beriicksichtigt. Um diesen Prozef3
sozialvertriaglich zu gestalten, werden bei der Berechnung des Wohngeldes im "Bei-
trittsgebiet" (Bezeichnung fiir das Gebiet der ehemaligen DDR) auch die Heizungs- und
Warmwasserkosten berticksichtigt.

Der Zusammenbruch des sozialistischen Systems bewirkt Privatisierungsvorgiange auf
allen vorgelagerten Markten und fiihrt zur Entstaatlichung von Grund und Boden und
damit auch zum Wirksamwerden der Eigentumsverhéltnisse im Wohnungsbestand. Im
Ergebnis sind groBe Verdnderungen auf der Vermieterseite in Ostberlin eingetreten.
Das Wohnungsvermégen der volkseigenen Betriebe der Wohnungswirtschaft ging in
das Eigentum der Kommunen iiber. Diese Betriebe wurden in "Wohnungsbaugesell-
schaften mbH" umgestaltet. Die Arbeiterwohnungsbaugenossenschaften wurden in
Genossenschaften umgebildet, die den dafiir geltenden rechtlichen Bedingungen voll
entsprechen. In Ostberlin existieren damit elf Wohnungsbaugesellschaften und 30 Ge-
nossenschaften. Nach dem in der DDR geltenden Recht waren die Genossenschaften
zwar Eigentiimer der Wohngebaude, jedoch nicht des entsprechenden Grund und Bo-
dens. Nach dem Einigungsvertrag sollen die Genossenschaften diesen Grund und Bo-
den von den Kommunen erwerben. Dieses ist jedoch unter anderem wegen der
schlechten finanziellen Situation der Genossenschaften zur Zeit nicht moglich. Auf dem
in das Eigentum der Kommunen iibergegangenen Wohnungsbestand Ostberlins lasten
die Kredite als Altschulden, die fiir die Finanzierung des Wohnungsbaus von den
volkseigenen Betrieben der Wohnungswirtschaft aufgenommen werden muften. Die
hochsten Belastungen weisen die Wohnungen der Jahrginge 1985 bis 1990 auf. Sie
betragen durchschnittlich DM 34.000,-- bis DM 37.000,--/Wohnung. Die Gesamt-
schulden betrugen 1990 DM 6,7 Mrd. und werden bis Ende 1993 auf DM 9,3 Mrd. an-
gewachsen sein (GROSSIEDLUNGEN 1992, S. 6). Seit Anfang 1993 besteht eine neue
Regelung: Die Altschulden der Wohnungsunternehmen werden auf DM 150,--/m?
reduziert, falls die Wohnungsunternehmen 15 % ihrer Wohnungen privatisieren. Der
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dabei erzielte Erlos ist zur Tilgung der Schulden abzufiihren. Die Wiedervereinigung
fiihrte im Wohnungsbestand Ostberlins zum Wirksamwerden der privaten Eigentums-
verhiltnisse. Nach dem Gesetz zur Regelung offener Vermogensfragen konnten bis
zum 31.12.1992 Antrdge auf Riickgabe von Grundstiicken oder auf Aufhebung der
staatlichen Zwangsverwaltung gestellt werden. Beim Berliner Amt fiir offene Vermo-
gensfragen sind iiber 100.000 Antrdge eingegangen. Rund 44.000 Wohnungen, die in
Ostberlin von den staatlichen Wohnungsbaugesellschaften zwangsverwaltet wurden,
sind zum 1.1.1993 an die alten Eigentiimer zuriickgegangen. Das betraf vor allem
Wohnungen in den Bezirken Prenzlauer Berg und Friedrichshain. Der Wohnungs-
bestand der Wohnungsbaugesellschaften dieser Bezirke verringerte sich damit um rund
38 % bzw. rund 22 %. Man kann davon ausgehen, daB} bei fast allen vor 1945 gebauten
Wohnungen Riickiibertragungsanspriiche geltend gemacht worden sind. Das betrifft ca.
167.000 Wohnungen in Ostberlin. Damit wird sich der Bestand der kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften drastisch reduzieren. Dieses gilt besonders fiir die Woh-
nungsbaugesellschaften, in denen der Anteil dieser Wohnungen sehr hoch ist, beispiels-
weise ist im Bezirk Prenzlauer Berg eine Reduzierung auf rund 17 % des Bestandes des
Jahres 1990 zu erwarten. Da Grundstiicke in der DDR nicht vererbt werden konnten,
sind die Restitutionsberechtigten eines Grundstiickes oft vielkopfige Erbengemein-
schaften. So ergeben sich manchmal konkurrierende Anspriiche. Haufig wohnen die
Antragsteller auch im Ausland. Die Bearbeitung dieser Antrége ist sehr aufwendig und
selten in kurzer Zeit zu erreichen, da bei konkurrierenden Antragen langwierige Ge-
richtsprozesse die Folge sein konnen (DIESER 1992, S.22). Die Schwierigkeiten der
Riickiibertragung werden verdeutlicht durch die Tatsache, dal im Bezirk Prenzlauer
Berg von den ca. 38.000 Wohnungen, die in diesen Prozel3 einbezogen sind, bisher nur
825 Wohnungen an die Alteigentiimer riickiibertragen wurden (nach Angaben des
Wohnungsamtes Prenzlauer Berg vom 4.5.1993). Die Verdanderung zu marktwirt-
schaftlichen Verhiltnissen bedingt auch eine Abkehr von der staatlichen Wohnraum-
lenkung. Wihrend in der DDR die Wohnungen trotz unterschiedlicher Eigentumsver-
héltnisse ein geschiitztes Segment darstellten, die ausschlieBlich vom Staat verteilt
wurden, ist durch die Wiedervereinigung eine Aufteilung in verschiedene Segmente
erfolgt, die unterschiedliche Zugangsbedingungen besitzen (vgl. Schema "Wohnungen
in Ostberlin").

Frei finanzierte Wohnungen

Dieses sind Wohnungen, die nach dem 3.10.1990 in neuerrichteten Gebauden fertigge-
stellt wurden. Fiir sie gelten die selben rechtlichen Bedingungen wie in Westberlin.

Sozialwohnungen

Sozialwohnungen in Ostberlin sind solche Wohnungen, fiir die nach dem 3.10.1990
offentliche Mittel erstmalig bewilligt wurden. Zu ihrem Bezug ist wie in Westberlin ein
einkommensabhingiger Wohnberechtigungsschein nétig. Die zugehérigen Einkom-
mensgrenzen sind in Ostberlin etwas niedriger als in Westberlin.
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Schema: Wohnungen in Ostberlin

Altwohnungen (Wohnungen, fiir die bis zum 3.10.1990 das Mietpreisrecht der DDR
galt). — Stand: 30.6.1990 630 253 Wohnungen
Alle Altwohnungen unterliegen der Mietpreisbindung.

Die Altwohnungen untergliedern sich in

Privateigentumswohnungen Belegungsrechtswohnungen
147.630 Wohnungen 482.623 Wohnungen

(23,4 %) (76,6 %)

Fiir diese Wohnungen gelten keine Diese Wohnungen unterliegen dem
Nutzungs- bzw. Belegungsrechtsgesetz.
Zuzugsbeschrinkungen. Der Erhalt ist nur mit Wohnbe-

rechtigungsschein moglich.

Die Vergabe des Wohnberechtigungs-
scheins erfolgt ohne Beriicksichtigung
des Einkommens des Antragstellers.

Wohnungen der  Wohnungen der
Wohnungsbau- ~ Wohnungsbau-

gesellschaften genossenschaften
375.918 Wohn. 106.705 Wohn.
(59,6 %) (17,0 %)

Voraussetzung fiir die Erteilung eines Wohnberechtigungsscheines ist, dal der Antrag-
steller mindestens ein Jahr in Berlin mit Hauptwohnsitz gemeldet ist. Gegenwartig gibt
es damit in der Stadt drei verschiedene Wohnberechtigungsscheine:

* Einen einkommensabhingigen Wohnberechtigungsschein fiir in Westberlin Woh-
nende,

* einen einkommensunabhingigen Wohnberechtigungsschein fiir in Ostberlin Woh-
nende fiir Belegungsrechtswohnungen in Ostberlin und

* einen einkommensabhingigen Wohnberechtigungsschein fiir in Ostberlin Wohnende
fiir Sozialwohnungen in Ostberlin.

Die Wohnungszugangsbedingungen fiir die Bewohner der Stadt Berlin unterscheiden
sich damit in den beiden Stadtteilen deutlich voneinander. Der Ubergang zu marktwirt-
schaftlichen Bedingungen im Wohnungswesen bewirkte eine Herausbildung von
Wohnungsteilmérkten, die sich nach den Finanzierungsbedingungen unterscheiden.
Die Einkommensentwicklung der Haushalte in Ostberlin wird zu einer entscheidenden
Rahmenbedingung fiir die Realisierung des Wohnungsbedarfes.
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3. EFFEKTE DER VEREINIGUNG AUF DEM TAUSCH-
WOHNUNGSMARKT

Die bisherigen zwei Etappen der Mietenreform fiihrten zu einer Erh6hung der Mieten
und zu einer steigenden Mietendifferenzierung in Ostberlin. Wihrend in der DDR die
Miete der Wohnung keine wesentliche Komponente im Budget eines Haushaltes war,
hat sich diese Situation nach den beiden Mieterh6hungen grundlegend geédndert. Die
Reaktion der Bevolkerung auf diese Sachverhalte wird an der Entwicklung des
Tauschwohnungsmarktes in Ostberlin dargestellt.

3.1. Allgemeine Bemerkungen

Der Tauschwohnungsmarkt war in der DDR ein vormonetirer Markt (SCHULZ
1991). Er stellte eine Mdglichkeit dar, die Wohnung individuellen Bediirfnissen im
Rahmen der staatlich fixierten Belegungsnormative anzupassen. Die Hohe der Miete fiir
die Wohnung war in der Regel kein Motiv fiir einen Wohnungstausch. Die Ergebnisse
des Tauschmarktes und dessen Wandel basieren auf Stichprobenuntersuchungen von
Annoncen in Berliner Zeitungen vom September bis November 1989 (n=1001), vom
Meirz und April 1992 (n=1041) und vom April bis Juni 1993 (n=1007).

Die Stichprobe des Jahres 1989 spiegelt die DDR-Situation wider. Die beiden anderen
Stichproben wurden jeweils zeitlich nach der Mietpreisreform vom Oktober 1991
bzw. nach der Mietpreisreform vom Januar 1993 durchgefiihrt. Die Analyse des Woh-
nungstauschmarktes in Ostberlin auf der Grundlage von Zeitungsannoncen bietet die
Chance, die Verdnderungen auf dem Wohnungsmarkt in Ostberlin mittels der Para-
meter dieses Wohnungsmarktsegmentes zu untersuchen. Die Annoncen beinhalten
sowohl das Angebot als auch die Nachfrage nach Wohnungen und sind damit Ausdruck
der Wiinsche der Tauschwilligen und legen indirekt die Hintergriinde des Tausches
offen. Die Verdnderung der Mieten und der soziookonomischen Bedingungen in Ost-
berlin spiegeln sich in Anzahl und Struktur der Annoncen wider. Der Umfang der Woh-
nungstauschannoncen in den Berliner Zeitungen hat sich etwa verdreifacht. Die Struk-
tur der angebotenen Wohnungen hat sich gegeniiber 1989 verindert (vgl. Tabelle 3).

Verinderungen in der Struktur der Annoncen sind in der Groéenstruktur, dem Baualter,
der Ausstattung und der Angabe von Mieten der angebotenen Wohnungen feststellbar.

In der GroBenstruktur (gemessen an der Zimmerzahl) der angebotenen Wohnungen hat
sich der Anteil grofierer Wohnungen, insbesondere der Wohnungen mit vier oder mehr
Zimmern deutlich erhoht und ist iiberproportional zum Anteil dieser Wohnungen in
Ostberlin vertreten. Diese Tatsache ist eine Auswirkung der Mieterh6hungen. Es wer-
den offensichtlich unterbelegte groBe Wohnungen zum Tausch angeboten. Wihrend
das Tauschangebot 1989 durch ein hohes und iiberproportional zum Wohnungsbestand
Ostberlins angebotenes Neubausegment gekennzeichnet war, ist dieser Anteil deutlich
zuriickgegangen und liegt unter dem Durchschnittswert von Ostberlin. Der Anteil der
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Merkmal g0 e0s 1993
Zimmerzahl:

1-Zimmerwohnung 18,4 18,7 18,4
2-Zimmerwohnung 44,7 35,0 37,2
3-Zimmerwohnung 27,7 29,1 28,8
4-Zimmerwohnung 7,8 13,3 13,0
5- mehr Zimmerwohnung 1,6 39 2,6
Baualter:

Altbau u. Rekonstruktion 26,7 24,7 16,6
Neubau 54,9 36,7 42,8
ohne Angabe 13,7 38,6 40,9
Ausstattung:

Warmwasser 78,1 85,1 75,7
moderne Heizung 73,8 74,6 71,7
Balkon / Loggia 42,5 41,3 41,1
Telefon 14,1 54,7 33,1
Mietangaben -- 40,8 50,2
1989 n = 1.001 Annoncen

1992 n= 947 Annoncen

1993 n = 1.007 Annoncen

Quelle: Eigene Erhebung
Tabelle 3: Vergleich der angebotenen Wohnungen Ostberlins 1989, 1992 und 1993

Annoncen, in denen keine Aussagen zum Baualter enthalten sind, ist von 13,7 % auf
40,9 % gestiegen. In den Angaben zur Ausstattung der Wohnungen existieren keine
wesentlichen Unterschiede, lediglich der Anteil der Wohnungen mit Telefon ist ge-
stiegen. Angaben zur Miete der angebotenen Wohnungen fehlten in den Annoncen des
Jahres 1989 vollig. Die zunehmende Bedeutung dieses Merkmales spiegelt sich in dem
Anteil von 40,8 % und 50,2 % 1992 bzw.1993 wider. Beim Tauschsegment handelt es
sich um ein Segment von Wohnungen, bei dem hinsichtlich der Wohnungsgréfe 1989
iiberproportional haufig Zweizimmerwohnungen und 1992 und 1993 iiberproportional
hdufig Vierzimmerwohnungen und grofere Wohnungen angeboten werden. In den
Annoncen wurden 1989 keine Angaben zur Rechtsform der Wohnungen gemacht.
Obwohl sich seit diesem Zeitpunkt auf der Grundlage der oben genannten Rechtsgrund-



Transformation des Berliner Wohnungsmarktes 73

Jagen erhebliche Verdnderungen ergeben haben, spiegelt sich dieser Sachverhalt in den
Annoncen bisher nicht wider.

3.2. Wohnungstauschtypen
Tauschtypenmerkmale

Die Wohnungstauschtypen legen die demographischen Hintergriinde des Tausches
offen. Es sind drei Wohnungstauschtypen zu unterscheiden:

Typ Tauschmodalitit Demographische Hintergriinde

1 eine Wohnung gegen Verkleinerung, Vergroferung
eine Wohnung des Haushaltes

2 eine Wohnung gegen Haushaltsteilung, Auszug von
zwei Wohnungen erwachsenen Kindern

3 zwei Wohnungen gegen Zusammenfiihrung von
eine Wohnung Haushalten

Die Verteilung der Wohnungstauschtypen im zeitlichen Vergleich belegt eine Zunahme
des Types 1 von rund 70 % auf 80 % (vgl. Tabelle 4).

Das Angebot

Im ersten Analyseschritt wird der Frage nachgegangen, ob und in welchem MaSe sich
die Wohnungstauschtypen beim Angebot hinsichtlich Baualter, Zimmerzahl und Aus-
stattung der Wohnungen unterscheiden und ob sich Veridnderungen ergeben haben. Es
werden dabei jeweils die Ergebnisse von 1989 und 1993 verglichen. Der Vergleich der
Baualtersstruktur ergibt folgende Aussagen: Der Anteil der angebotenen Neubauwoh-
nungen ist deutlich zuriickgegangen. Der Wunsch, eine Wohnung gegen zwei Wohnun-

Typ 1989 1992 1993
1 69,8 80,7 80,1

9,4 9,4 6,7
3 20,8 9,9 132

1989 n = 1.001 Annoncen
1992 n= 947 Annoncen
1993 n = 1.007 Annoncen

Quelle: Eigene Erhebung
Tabelle 4: Wohnungstauschtypen in Ostberlin 1989, 1992 und 1993 (in %)
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gen zu tauschen, kommt 1989 iiberproportional aus dem Neubausegment. Auch 1993 ist
bei diesem Wohnungstauschtyp der hochste Anteil an Neubauwohnungen feststellbar.
Der Anteil entspricht aber jetzt dem Durchschnittswert fiir Ostberlin. Das Angebot des
Wohnungstauschtypes 3 weist nach wie vor den hochsten Anteil an Wohnungen aus
dem Altbaubestand auf bzw. sind dort die hochsten Anteile fiir fehlende Angaben zum
Baualter festzustellen (vgl. Tabelle S.).

Die Zimmerzahl der angebotenen Wohnungen (vgl. Tabelle 6) erweist sich sowohl 1989
als auch 1993 als Schliisselindikator der Tauschproblematik. Obwohl die Miete nach

Altbau u. Alt!)au Neubau ohne Angabe
Typ Rekonstruktion
1989 1993 1989 1993 1989 1993
1 23,9 14,7 57,9 46,2 13,9 39,0
2 15,1 11,9 76,3 50,7 54 3773
3 338 233 454 29,7 150 46,9
Gesamt 26,7 16,6 54,9 42,8 13,7 409
1989 n=1.203
1993 n=1.140

Quelle: Eigene Erhebung

Tabelle 5: Baualter der angebotenen Wohnungen nach Wohnungstauschtypen 1989 und
1993. Wohnungen nach Baualter (in %)

Typ 1 2 3 4 5 u. mehr
1989 1993 1989 1993 1989 1993 1989 1993 1989 1993
1 134 124 42,1 356 362 344 72 147 L1 29
2 - - 65 75 44,1 492 376 328 11,8 10,5
3 31,1 413 57,8 49,6 9,7 6,0 1,5 26 - 05

Gesamt 18,4 184 44,7 372 27,7 288 7,6 13,0 1,6 2,6

1989 n =1.203
1993 n=1.140
Quelle: Eigene Erhebung

Tabelle 6: Zimmerzahl der angebotenen Wohnungen nach Wohnungstauschtypen 1989
und 1993. Wohnungen nach Zimmerzahl (in %)
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der Quadratmeterzahl der Wohnung berechnet wird, sind 1993 nur in sehr wenigen
Annoncen entsprechende Angaben enthalten.

Beim Wohnungstausch 'Wohnung gegen Wohnung' (Typ 1) ist der Anteil von Zweizim-
merwohnungen merklich gesunken und dafiir hat sich der Anteil der Vierzimmerwoh-
nungen im Angebot 1993 verdoppelt. Es werden groBere Wohnungen und damit teurere
Wohnungen verstirkt angeboten. Da nach wie vor Ausgleichszahlungen fehlen, ist es
nur Haushalten mit groBen Wohnungen (3 und mehr Zimmer) moglich, auf dem
Tauschmarkt dafiir zwei Wohnungen zu erlangen. Der Anteil der Dreizimmerwohnun-
gen hat bei diesem Wohnungstauschtyp gegeniiber den Vierzimmerwohnungen zuge-
nommen. Beim Tausch zwei Wohnungen gegen eine Wohnung werden nach wie vor zu
90 % Kleinst- und Kleinwohnungen angeboten, wobei der Anteil der Einzimmerwoh-
nungen gestiegen ist. Betrachtet man die Ausstattung der Wohnungen, so sind Angaben
zu der Variation zwischen den einzelnen Typen und deren Verdnderung moglich (vgl.
Tabelle 7).

Wihrend es sich beim Wohnungstauschtyp 1 sowohl 1989 als auch 1993 um Wohnun-
gen guter Ausstattung handelt, sind es beim Tausch von zwei Wohnungen gegen eine
Wohnung iiberwiegend Wohnungen niedrigen Standards, wobei der Vergleich der
beiden Jahre fiir 1993 noch ungiinstigere Werte zeigt. Die am besten ausgestatteten
Wohnungen werden 1993 beim Wohnungstauschtyp 1 angeboten. Diese Tatsache galt
1989 fiir den Tausch von einer Wohnung gegen zwei Wohnungen.

Die Nachfrage
Die verdnderten Rahmenbedingungen der Wohnungswirtschaft und der Lebensbedin-
gungen fiir die Bewohner Ostberlins insgesamt bewirkten eine Veridnderung der Ange-

Balkon, Moderne .

Typ Loggia Heizung Telefon Miete

1989 1993 1989 1993 1993 1993
1 48,2 47,6 719 7114 35,7 54,0

54,8 36,7 90,3 67,2 343 582
3 302 22,2 63,2 545 244 357
Gesamt 42,5 41,1 73,8 71,7 33,1 50,2
1989 n=1.203
1993 n=1.140

Quelle: Eigene Erhebung

Tabelle 7: Ausstattung der angebotenen Wohnungen nach Wohnungstauschtypen 1989
und 1993. Wohnungen nach Ausstattung und Mietangaben (in %)
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botsseite im Wohnungstauschmarkt. Wenden wir uns der Nachfrageseite zu, so sind hier
ebenfalls Verdnderungen nachweisbar und bemerkenswert: Ein wesentliches Merkmal
ist die Verdnderung in der Zimmerzahl der nachgefragten Wohnungen. Wihrend 1989
iiberwiegend Dreizimmerwohnungen gewiinscht wurden, liegt das Schwergewicht
1993 bei den Zweizimmerwohnungen (vgl. Tabelle 8).

Nach der Mieterhohung im Januar 1993 ist ein enormer Anstieg in der Nachfrage nach
Zweizimmerwohnungen festzustellen. Dieses Wohnungssegment wird iiberproportio-
nal zum Wohnungsbestand Ostberlins nachgefragt. Hier wird ein Problem des Woh-
nungsmarktes Berlins deutlich, das sich in den nédchsten Jahren durch die Zunahme der
Einpersonenhaushalte allgemein und durch die zunehmende soziale Differenzierung
innerhalb der Bevolkerung Ostberlins noch verstiarken wird. 1992 war die aufgezeigte
Tendenz der Nachfrage nach kleinen Wohnungen nicht so stark ausgeprégt, es wurden
in deutlichem Umfang auch Wohnungen mit vier und mehr Zimmern nachgefragt. Die-

Nachfrage (in %)
Merkmal 1989 1992 1993
Zimmerzahl:
1-Zimmerwohnung 12,8 8,3 15,5
2-Zimmerwohnung 32,5 36,8 43,1
3-Zimmerwohnung 38,8 33,9 30,6
4-Zimmerwohnung 14,8 16,8 10,0
5- mehr Zimmerwohnung 1,1 4,2 0,8
Baualter:
Neubau 27,9 6,9 22,2
ohne Angabe 58,2 86,4 68,2
Ausstattung:
moderne Heizung 443 39,8 32,5
Balkon / Loggia 13,7 14,5 16,2
Telefon 0,6 15,7 12,4
Miete 0,0 1,2 5,5
1989 n = 1.001 Annoncen
1992 n= 947 Annoncen
1993 n = 1.007 Annoncen

Quelle: Eigene Erhebung
Tabelle 8: Vergleich der nachgefragten Wohnungen Ostberlins 1989, 1992 und 1993
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se Tatsache ist einerseits sicher Reaktion auf die zu DDR-Zeiten sehr engen Méglich-
keiten der Bestimmung der WohnungsgroBe nach den eigenen Bediirfnissen als auch
Ausdruck der Unkenntnis der neuen Tauschmodalitéten, die ebenfalls Wohnungsgrofie
und HaushaltsgroBe beriicksichtigen, jedoch weniger eng in der Bemessung der Zim-
merzahl sind. Deutlich ist die Tendenz, fiir die nachgefragten Wohnungen weniger
Forderungen beziiglich der Ausstattung anzugeben. Rund zwei Dirittel der Fille artiku-
lieren keine Aussagen zum Baualter und zur Heizungsform. Der Anteil der nachgefrag-
ten Neubauwohnungen steigt von 1992 zu 1993. Da die Neubauwohnungen in der Regel
eine geringe Quadratmeterzahl besitzen, ist zu vermuten, daf3 eine kleine Wohnung
nachgefragt wird, die aber eine gute Ausstattung besitzt. Diese Vermutung soll durch
die Analyse des Baualters, der Zimmerzahl und der Ausstattung der nachgefragten
Wohnungen nach Wohnungstauschtypen belegt werden (vgl. Tabelle 9).

In allen Wohnungstauschtypen ist eine Abnahme der Nachfrage nach einer Baualters-
gruppe festzustellen. Wahrend 1989 beim Tausch von einer Wohnung gegen zwei Woh-
nungen fast in jeder zweiten Annonce eine Neubauwohnung nachgefragt wurde, ist das
1993 nur noch in jeder 5. Annonce der Fall. Anscheinend steht die Realisierbarkeit des
Tausches tiberhaupt im Vordergrund. Die stirkste Nachfrage nach Neubauwohnungen
wird beim Tausch von einer Wohnung gegen eine Wohnung artikuliert. Die Nachfrage
nach Altbauwohnungen ist in allen Wohnungstauschtypen angestiegen. Die Wohnungs-
groBe durch die Angabe der Zimmer ist das entscheidende Regulativ (vgl. Tabelle 10).

Fiir alle Tauschtypen gilt die Zunahme des Anteiles der nachgefragten Kleinst- und
Kleinwohnungen. Ziel des Tausches ist im Falle des einfachen Wohnungstausches nicht
mehr die VergroBerung der Zimmerzahl. Diese Reduzierung der Zimmerzahl in der
Nachfrage gilt in besonderer Weise auch fiir den Tausch von zwei Wohnungen gegen

Altbau u. AltPau Neubau ohne Angabe
Typ Rekonstruktion
1989 1993 1989 1993 1989 1993
1 4,5 9,3 26,0 24,9 654 65,8
0,5 52 43,0 17,2 51,6 77,6
3 44 14,3 20,4 11,3 64,1 74,4
Gesamt 3,7 9,6 27,0 22,2 62,8 68,2
1989 n = 1.089
1993 n=1.074

Quelle: Eigene Erhebung

Tabelle 9: Baualter der nachgefragten Wohnungen nach Wohnungstauschtypen 1989
und 1993. Wohnungen nach Baualter (in %)
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eine Wohnung, da sich der Anteil nachgefragter Zweizimmerwohnungen mehr als
verdreifacht hat und der Anteil nachgefragter Vierzimmerwohnungen entsprechend
gesunken ist. Wihrend das Baualter im Nachfrageverhalten eher keine Rolle spielt,
liegen Ausstattungswiinsche vor. Der Wunsch nach einem Balkon oder einer Loggia ist
angestiegen, besonders beim Wohnungstauschtyp Wohnung gegen Wohnung. Wihrend
1989 etwas weniger als die Halfte der nachgefragten Wohnungen eine moderne Hei-
zung aufweisen sollten, sind es 1993 nur noch ein Drittel. Die grofte Nachfrage ist im
Wohnungstauschtyp 1 feststellbar (vgl. Tabelle 11).

Typ 1 2 3 4 5 0. mehr
1989 1993 1989 1993 1989 1993 1989 1993 1989 1993
1 99 13,8 342 434 385 304 163 11,7 L1 07
2 37,1 40,8 484 50,8 134 84 0,6 - - -
3 - 08 9,7 33,6 643 534 237 99 14 23

Gesamt 12,8 155 32,5 43,1 38,8 30,6 14,8 10,0 1,1 08

1989 n = 1.089
1993 n=1.074
Quelle: Eigene Erhebung

Tabelle 10: Zimmerzahl der nachgefragten Wohnungen nach Wohnungstauschtypen
1989 und 1993. Wohnungen nach Zimmerzahl (in %)

Balkon, Moderne

Typ Loggia Heizung Telefon

1989 1993 1989 1993 1993
1 13,6 19,6 489 373 14,7
2 12,4 3,0 61,2 26,1 6,0
3 15,0 9,0 22,8 15,8 4,5
Gesamt 13,7 16,2 443 325 12,4
1989 n = 1.089
1993 n=1.074

Quelle: Eigene Erhebung

Tabelle 11: Ausstattung der nachgefragten Wohnungen nach Wohnungstauschtypen
1989 und 1993. Wohnungen nach Ausstattung (in %)
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zusammenfassend kann konstatiert werden, daf8 insgesamt die Nachfrageangaben we-
niger spezifiziert sind als das Angebot und dieses mit zunehmender Tendenz.

3.3. Angebot und Nachfrage — eine Merkmalsanalyse

Die Analyse der angebotenen und nachgefragten Wohnungen verdeutlicht einerseits die
7ahl der Zimmer als Regulativ des Wohnungstausches und andererseits die unterschied-
liche Zielstellung des Wohnungstausches zwischen den Jahren 1989 und 1993. Wih-
rend 1989 das Hauptziel des Wohnungstausches eine Vergroerung der Zimmerzahl
war, ist fiir 1993 eine deutliche Reduzierung der Zimmerzahl und der Ausstattungs-
merkmale der nachgefragten Wohnungen festzustellen. Dieser Sachverhalt 148t sich nur
mit der gestiegenen Miete der Wohnungen erklédren. Vergleicht man die Zimmerzahl
der angebotenen und der nachgefragten Wohnungen, so wird die Zielstellung des
Tausches dokumentiert. Die Tabelle 12 belegt dieses fiir den einfachen Wohnungs-

tausch.

Hierbei ist eine deutliche Asymmetrie zwischen dem Bedarf und dem Angebot vorhan-
den. 1989 bestand diese Asymmetrie zwischen dem Bedarf an groBeren Wohnungen
und dem Angebot an kleineren Wohnungen. 1993 ist der Bedarf an kleineren Woh-
nungen grofer als das Angebot in diesem Wohnungssegment. Unter den Mietbedin-
gungen der DDR war der Tausch einer unterbelegten Wohnung nur sehr selten.

Mit Verdnderung der Mietsituation werden diese Wohnungen zum Tausch angeboten.
Ziel des Tausches ist die Verkleinerung der Zimmerzahl. Beispielsweise werden fiir

Nachfrage Zi.-Zahl
Angebot 1 2 3 4 5 o.mehr Gesamt
Zi.-zahl 1989 1993 1989 1993 1989 1993 1989 1993 1989 1993 1989 1993

1 38,7 35,7 60,2 56,1 1,1 7,1 - 1,1 - - 134 84
2 10,6 15,6 40,3 40,1 45,0 40,1 4,1 42 - - 42,1 372
3 0,8 88 242 443 429209 313256 08 04 362 288
4 -- 43 6,0 40,2 46,0 47,0 40,0 60 80 25 72 13,0
5o0. mehr -- - -- 350 50,0 45,0 25,0 15,0 250 5,0 1,1 2,6

Gesamt 9,9 15,5 342 43,1 385 30,6 16,3 100 1,1 0,8 100,0 100,0

1989 n = 696
1993 n = 807
Quelle: Eigene Erhebung

Tabelle 12: Vergleich der Zimmerzahl beim einfachen Wohnungstausch 1989 und
1993
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angebotene Vierzimmerwohnungen 1993 in 40 % der Fille eine Zweizimmerwohnung
nachgefragt. 1989 galt dieser Sachverhalt nur fiir 6 % aller angebotenen Wohnungen
dieser GroBe. Tabelle 13 gibt einen Uberblick iiber die drei Hauptgriinde fiir den
einfachen Wohnungstausch, nimlich Verkleinerung, VergroSerung und Lage- bzw.
Ausstattungsveridnderung.

In vier Zehntel aller Fille ist 1993 die Verkleinerung der Zimmerzahl das Ziel des
angestrebten Wohnungstausches, wahrend es 1989 nur fiir zwei Zehntel galt. Die
Tendenz der Zunahme der Verkleinerung gilt fiir Wohnungen unabhéngig von der
Zimmerzahl. Es besteht ein steigender Verkleinerungswunsch mit der Zimmerzahl der
angebotenen Wohnung und andererseits eine Abnahme des Vergroerungswunsches.
Nur noch jede vierte Annonce orientiert bei dem Wohnungstausch auf eine Verin-
derung der Lage und/oder der Ausstattung der angebotenen Wohnung. Bei keinem
Wohnungssegment dominiert dieses Tauschziel. Bei den Ein- und Zweizimmerwoh-
nungen dominiert der Wunsch nach einer Wohnungsvergroerung. 1989 war bei den
Wohnungstauschtypen 2 und 3 die Wirkung der staatlichen Zuteilungskontrolle sicht-
bar, indem beim Tausch die Summe der Zimmerzahl der angebotenen Wohnungen mit
der Summe der Zimmerzahl der nachgefragten Wohnungen in der Regel iibereinstimm-
te. Im Falle des Angebotes von zwei Zweizimmerwohnungen wurde in der Mehrzahl
der Fille eine Dreizimmerwohnung akzeptiert. 1993 gelten diese Sachverhalte in
gleicher Weise.

Angebot - gleiche Zimmerzahl
g Verkleinerung Vergroflerung (Lageverianderung,

Zf’hl d. Ausstattungsveranderung)

Zimmer 1989 1993 1989 1993 1989 1993

1 -- -- 61,3 63,0 38,7 37,0

2 10,7 153 48,1 435 40,2 41,2

3 24,6 52,2 32,1 25,5 42,5 223

4 50,0 899 8,0 2,5 40,0 7,6

5 0. mehr 75,0 90,5 12,5 -- 12,5 9,5

Gesamt 18,8 399 40,6 33,2 40,6 26,9

1989 n = 696

1993 n =675

Quelle: Eigene Erhebung

Tabelle 13: Hauptgriinde fiir den einfachen Wohnungstausch 1989 und 1993. Wohnun-
gen in %
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3.4. Effekte des raumlichen Standortes

In den Mieten der Wohnungen in Ostberlin ist nach wie vor die Lagequalitit einer
Wwohnung nicht beriicksichtigt. Jedoch wirkt dieser Faktor auch beim Angebot bzw. in
der Nachfrage der Wohnungen auf dem Wohnungstauschmarkt. Unter Verwendung der
Daten fiir den einfachen Wohnungstausch wurde versucht, die Attraktivitit von fol-
genden vier Teilrdumen Ostberlins durch die Relation Angebot und Nachfrage zu
pestimmen, soweit diese Angaben in den Annoncen enthalten waren:

« Innenstadt mit den Bezirken Mitte, Prenzlauer Berg und Friedrichshain,
o Nordraum mit den Bezirken WeiBensee und Pankow,
» Ostraum mit den Bezirken Lichtenberg, Marzahn, Hohenschénhausen und Hellers-

dorf,
« Siidostraum mit den Bezirken Treptow und K&penick.

Der Ostraum als Neubaugebiet mit Wohnungen der besten Ausstattung weist die
geringste Attraktivitét aller Teilrdume auf (vgl. Tabelle 14).

Die Innenstadt war 1989 der attraktivste Teilraum. Die Attraktivitit ist 1993 gesunken,
dies konnte eine Reaktion auf bereits einsetzende bzw. zu erwartende Verdrangungs-
prozesse in diesen zentralen Bezirken sein. Die Gebietstreue beim Wohnungstausch,
erklirt als Ubereinstimmung des angebotenen Bezirkes mit dem nachgefragten Bezirk,
ist in dem untersuchten Zeitraum gestiegen. Wahrend 1989 Annoncen aus den drei
typischen Neubaubezirken — Marzahn, Hohensch6énhausen und Hellersdorf — vorwie-
gend Wohnungen in anderen Bezirken nachfragten, gilt 1993 dieses nur noch fiir den
jlingsten Neubaubezirk Hellersdorf. Mit zunehmender Wohndauer steigt die Akzeptanz
dieser Gebiete. Der Wohnungstauschmarkt ist zwei Jahre nach der Vereinigung noch
ein geteilter Markt, da der Anteil nachgefragter Wohnungen in Westberlin mit 1,6 % als
sehr gering anzusehen ist.

Zusammenfassend kann fiir den Wohnungstauschmarkt Ostberlins festgestellt werden,
daB der Ubergang zu marktwirtschaftlichen Verhltnissen insbesondere durch die
Erh6hung der Wohnungsmieten zur Verdnderung sowohl des Angebotes als auch der

Teilraum Angebot Nachfrage
1989, 1993 1989 1993
Innenstadt 1 3,6 1,5
Nordraum 1 2,8 1,8
Ostraum 1 0,7 0,5
Stidostraum 1 2,4 1,5

Tabelle 14: Attraktivitit aller Teilrdume Ostberlins beim einfachen Wohnungstausch
1989 und 1993
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Nachfrage gefiihrt hat. Regulativ des Tausches ist die Zimmerzahl. Es werden in
zunehmendem Mafe unterbelegte Wohnungen angeboten. Der Wunsch nach einer
kleinen Wohnung, insbesondere einer Zweizimmerwohnung, ist von entscheidender
Bedeutung. In den Annoncen fehlen Angaben zu Ausgleichszahlungen fast vollig und
damit wird diesbeziigliches marktwirtschaftliches Denken der Tauschwilligen nicht
deutlich. Vorrangiges Ziel des Tausches ist der Tausch der Benutzungsrechte der
Wohnung. Neben Tauschannoncen sind in der Presse auch neue Formen von Woh-
nungsannoncen zu finden. Annoncen, die entweder nur das Angebot oder nur die
Nachfrage enthalten. Die Nachfrage nach Wohnungen und Zimmern iibersteigt das
Angebot um das Vierfache. In diesen Annoncen sind in der Regel monetdre Angaben
wie Belohnungen, Abschlagsforderungen und dergleichen enthalten. Die Mietforderun-
gen fiir angebotene Wohnungen in Ostberlin iibersteigen héufig die Mieten, die durch
die Mietpreisbindung gesetzlich méglich sind. Diese Tatsache ist Ausdruck des MiB-
verhéltnisses von Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt in Berlin.

4. AUSBLICK

Es ist zu erwarten, daf3 sich die Lage auf dem Wohnungsmarkt weiter zuspitzen wird,
vor allem fiir die unteren Einkommensgruppen. Wesentliche Rahmenbedingungen fiir
diese Entwicklung sind

* der zunehmende positive Wanderungssaldo Berlins, unter anderem durch die Reali-
sierung Berlins als Regierungssitz,

* der geringe Umfang des Wohnungsbaus, insbesondere des sozialen Wohnungsbaus,

* die langsame Kldrung der Eigentumsfragen und die damit verbundenen Schwierig-

keiten bei der Stadterneuerung und

offentliche Finanzierungsprobleme.

Das von der Landesregierung formulierte Ziel bis 1995 88.000 6ffentlich geforderte
Wohnungen zu errichten, ist in Anbetracht der errichteten Neubauwohnungen der
letzten Jahre unrealistisch und liegt weit unter dem Bedarf (vgl. Tabelle 15).

Jahr Ostberlin Westberlin Gesamt
1988 17.803 4.568 22.371
1989 14.867 4.883 19.750
1990 6.107 4.107 10.214
1991 2.754 3.505 6.259
1992 2.379 6.016 8.395
Quelle: Statistisches Jahrbuch 1992 Berlin und Angaben des Statistischen Landesamtes Berlin
fiir 1992

Tabelle 15: Fertigstellung neuer Wohnungen in Berlin 1988-1991
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Abb. 1: Der Berliner Wohnungstausch-Markt 1989, 1993: Die Reaktion auf neue
Marktverhéltnisse. Haufigkeit der Nachfrage (nach 1-, 2-,...5-Zimmer-Woh-
nungen) in % des jeweiligen Angebotes, vgl. auch Tabelle 12. (Quelle: Eigene

Erhebungen)
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Die bisher fiir den Wohnungsbau ausgewiesenen Fliachen in der Stadt konzentrieren sich
in den duBeren Bezirken Ostberlins. Sie reichen mit einer Kapazitit von 27.000 Woh-
nungen jedoch bei weitem nicht aus, um die angestrebte Groenordnung zu erreichen.
Die Wohnungsnachfrage kann mit Hilfe der erteilten Wohnberechtigungsscheine in der
Stadt annihernd quantifiziert werden. Die reale Nachfrage diirfte jedoch wesentlich
grofler sein, da die Einkommensgrenzen zur Erteilung eines Wohnberechtigungsschei-
nes sehr niedrig liegen. 1992 wurden in der Stadt 144.430 Wohnberechtigungsscheine
erteilt, davon 56,2 % in Ostberlin und 43,8 % in Westberlin.

Die wachsende soziale Differenzierung der Bevolkerung Ostberlins und die fiir 1995 zu
erwartende Aufhebung der Mietpreisbindung fiir die Wohnungen in Ostberlin ver-
schirfen die Unterschiede in den Zugangsbedingungen fiir die Ost- und Westberliner.
Bedingt durch die bessere Einkommenssituation in Westberlin werden Westberliner in
zunehmendem MaBe bei steigendem Wohnungsmangel die Wohnungen im privaten
Wohnungebestand Ostberlins nutzen, und damit wird sich die Situation fiir die sozial
schwachen Bevolkerungsgruppen im Ostteil der Stadt verschlechtern. Die Innenstadt-
bezirke Ostberlins werden in den néchsten Jahren in starkem Mafe durch Prozesse der
Gentrification gekennzeichnet sein. Forderlich fiir diesen Prozef ist der enorme Stadter-
neuerungsbedarf dieser Gebiete, der mit 6ffentlichen Mitteln nicht bewiltigt werden
kann. Fiir die in sehr grofem Umfang notwendigen Stadterneuerungsmafnahmen
wurden 1991 DM 1,6 Mrd. und 1992 DM 1,2 Mrd. aufgewendet. Dabei wurden u.a.

* von der DDR begonnene Bauprojekte zu Ende gefiihrt,

* der Wohnungsleerstand von 20.000 Wohnungen auf 2.000 Wohnungen reduziert,
* der stddtebauliche Denkmalschutz historischer Ortskerne und

* eine systematische Stadterneuerung begonnen.

Im Juli 1992 beschloB der Senat von Berlin fiir 39 Gebiete, davon 27 in Ostberlin,
vorbereitende Untersuchungen, um auf dieser Basis Stadterneuerungsgebiete festlegen
zu konnen. Im Ergebnis dieser Untersuchungen wurde festgestellt, da3 von den be-
troffenen Wohnungen in Ostberlin 35.000 Wohnungen umfassend erneuerungsbediirf-
tig sind. Die Kosten fiir eine Wohnung werden auf ca. DM 165.000,-- veranschlagt.
75.000 Wohnungen besitzen mittleren Erneuerungsbedarf mit einem Kostenaufwand
von etwa DM 85.000,-- je Wohnung (GEFFERS 1993, S. 10). Diese Sanierungskosten
sind allein mit 6ffentlichen Mitteln nicht zu finanzieren.

Im Friihjahr 1993 wurden fiinf Gebiete als Sanierungsgebiete formlich festgelegt. Diese
Gebiete liegen alle in Ostberlin und umfassen 32.000 Wohnungen. Zwei der Gebiete
befinden sich im Bezirk Prenzlauer Berg. Im Herbst dieses Jahres wird vom Senat die
Entscheidung iiber die iibrigen Gebiete getroffen. Schwerpunkt der Sanierungsstrategie
ist aus finanziellen Griinden die Breitenférderung, d.h. eine Grundinstandsetzung mit
Modernisierung. Ziel sollte eine behutsame und sozialvertragliche Stadterneuerung
sein. Das Sanierungsrecht verlangt, dafl Sanierungsgebiete nur in einer solchen GréBe
formlich festgelegt werden diirfen, die eine finanziell abgesicherte Sanierung innerhalb
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yon ca. 15 Jahren ermoglicht. Aus diesem Grunde ist zu erwarten, daB nicht alle
potentiellen Gebiete als Sanierungsgebiete formlich festgelegt werden kénnen, obwohl
der Bedarf vorhanden ist. Damit sind, um die Bausubstanz iiberhaupt zu erhalten,

rivate Investitionen in erheblichem Umfang notwendig. Luxusmodernisierungen,
nachfolgende starke Mieterh6hungen und dadurch Verdringung der dort bisher leben-
den Bevolkerung sind zu erwartenden Erscheinungen, die in Ansitzen schon erkennbar
sind. Die Wohngebiete in zentraler Lage mit einem hohem Stadterneuerungsbedarf sind
neben Eigentumsproblemen einem hohem Aufwertungs- und Umstrukturierungsdruck

ausgesetzt.

Der Ubergang zu marktwirtschaftlichen Verhiltnissen und deren Auswirkungen, wie
sie am Beispiel Ostberlins dargestellt wurden, treffen in gleicher Weise auch fiir die
neuen Bundesldnder zu. Sie treten in Berlin durch den Zusammenschlufl Ost- und
Westberlins in einem Bundesland verschérft auf und sind damit modellhaft fiir die
Vereinigungsproblematik.

5. ZUSAMMENFASSUNG

Der Beitrag demonstriert am Beispiel der Transition des Wohnungswesens Ostberlins
einige Probleme und Effekte der Vereinigung Deutschlands. Ein Vergleich des Woh-
nungsbestandes Ostberlins und Westberlins belegt die historisch gewachsenen Unter-
schiede, die sich aus der Zugehorigkeit zu verschiedenen Wirtschafts- und Gesell-
schaftssystemen ergeben haben. Die Unterschiede liegen in den Eigentumsformen des
Wohnungsbestandes, in der Ausstattung der Wohnungen, in der Miethohe und in dem
Stadterneuerungsbedarf. Der Ubergang zu marktwirtschaftlichen Verhltnissen im
Wohnungswesen Ostberlins erfolgt unter spezifischen Rechtsbedingungen. Eine we-
sentliche Komponente ist die Mietenreform, die zu einer erheblichen Erh6hung der
Mieten fiihrte. Die Reaktion der Bevolkerung wird an der Entwicklung des Tauschwoh-
nungsmarktes in Ostberlin dargestellt. Die Struktur der angebotenen und nachgefragten
Wohnungen hat sich gegeniiber der DDR-Situation verdndert. Schliisselvariable des
Wohnungstausches ist die Zimmerzahl. Es werden verstérkt groBere Wohnungen zum
Tausch angeboten und Kleinstwohnungen nachgefragt.

Die sich abzeichnenden Tendenzen, unter anderem steigende Mietendifferenzierung,
steigende soziale Differenzierung, geringer Umfang des Wohnungsbaus, steigender

Wohnungsbedarf, fiihren zu einer Zuspitzung auf dem Wohnungsmarkt, vor allem fiir
die unteren Einkommensgruppen.
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7. SUMMARY

Marlies Schulz: The Transformation of the Housing Market in Berlin

Berlin is a model case for the problems posed by the reunification of the FRG and GDR.
These problems seem to be focussed on this city. Thus the structure of the housing
markets in West and East Berlin was very different in 1989, that is before the reunifi-
cation. In this paper the transition of the housing market in East Berlin is being
discussed. It is regulated by special statutes of the "Union pact’. One effect of the
transition is a marked increase of the rents. The flat-exchange market mirrors the
population'’s reaction to this development.
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