o
® ®  Investitionsbank
® ® Berlin

Vorlage: Vorstandsvorlage

IBB Wohnungsmarktbericht 2025

Kernaussagen in diesem Jahr sind:

Bevolkerungswachstum um 22.884 Personen (+0,6 %) — zum 31.12.2024 lebten insgesamt
3.685.265 Personen in Berlin. Bevdlkerungsprognose des Senats 2024 bis 2040 geht von
weiterem Wachstum um +2,8 % (rund +109.000 Personen) aus.

Negative nattrliche Bevolkerungsentwicklung verstetigt sich, Wachstumsgewinne sind voll-
standig auf den Zuzug von aul3en zurtickzufiihren. Die Binnenwanderungsquote steigt 2024
um +0,2 Prozentpunkte auf 7,4 %.

Im Jahr 2024 waren 25,5 % der Berliner Haushalte (502.200) sozialwohnungsberechtigt.
2025 besalien 48.088 Haushalte einen gultigen Wohnberechtigungsschein (-2,6 % gegen-
Uber Vorjahr).

In Berlin wurden 2024 insgesamt 15.362 Wohnungen fertiggestellt (-3,8 % gegenuber Vor-
jahr).

Im Jahr 2024 wurden 9.772 Wohnungen genehmigt — der niedrigste Wert seit Gber zehn
Jahren (-6.130 gegeniiber Vorjahr).

50.408 Wohnungen im Bauiiberhang, hohe Realisierungsquote (88,8 %).
Aufteilungsgeschehen im Jahr 2024 mit 1.552 Fallen auf Rekordtief (-65,4 % gegenuber
Vorjahr). Verkaufsgeschehen zuvor aufgeteilter Wohnungen steigt auf 9.653 Falle (+18,4 %
gegenuber Vorjahr).

Fokusthema Neubaubilanz: Zwischen 2011 und 2024 entstanden in Berlin rund 180.000
neue Wohnungen, vorwiegend durch privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen gebaut
und in konventioneller Bauweise.

Mietwohnungsbestand mit Mietpreis- und/oder Belegungsbindung sinkt 2024 auf unter
100.000 Wohnungen (97.040 Wohnungen, -17.100 gegeniber Vorjahr). Bewilligungen
Ubertreffen 2025 dagegen mit 5.175 die jahrliche Zielmarke von 5.000.

Die Angebotsmiete stagnierte 2025 auf hohem Niveau. Mit 15,78 EUR/m2 lag der Median
lediglich 0,04 EUR/m2 bzw. 0,3 % Uber dem Vorjahreswert. Zugleich nahm das Inseratsge-
schehen deutlich zu: Mit 40.014 Annoncen wurden erstmals seit 2019 wieder mehr als
40.000 Inserate erfasst (+25,6 % bzw. +8.162 gegentiber 2024).

Somit Uberstieg das reguladre Inseratsgeschehen erstmals seit 2022 wieder die Anzeigen fur
mdblierte Wohnungen auf Zeit, die 2024 auf 36.959 zurtickgingen (-5,3 %).

Die Angebotsmiete in Berlin lag in 2025 118,9 % (Abstand: 8,57 EUR/m?) hoher als die
ortsuibliche Vergleichsmiete (7,21 EUR/m?).

Die Angebotskaufpreise stiegen 2025 leicht an: Eigentumswohnungen verteuerten sich auf
5.807 EUR/m2 (+2,1 % gegenuber Vorjahr), Ein- und Zweifamilienhauser auf 615.800 EUR
im Median (+2,8 % gegenuber Vorjahr).

Schwerpunktthema Konzept Mitarbeitendenwohnen: Der angespannte Berliner Wohnungs-
markt erschwert zunehmend die Gewinnung und Bindung von Fachkraften und kann damit
zu einem Standortnachteil fir Unternehmen werden. Das Konzept Mitarbeitendenwohnen
gewinnt daher als strategisches Instrument an Bedeutung und kann zugleich zur Entlastung
des Wohnungsmarktes beitragen.

1.Wirtschaftlicher Rahmen

Die deutsche Wirtschaft war in den letzten Jahren von Unsicherheiten und Investitionsschwache
gepragt. Seit 2023 stagniert das bundesweite Bruttoinlandsprodukt, wahrend in Berlin weiterhin
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leichte Zuwachse verzeichnet wurden (2022-2024 im Schnitt um +2,2 % gegenuber +0,3 % in
Deutschland). Fir 2025 wird ein geringerer Wachstumsvorsprung gegentiber dem Bund erwartet.
Nach einem Anstieg der harmonisierten Verbraucherpreise im Euroraum auf 2,4 % im Jahr 2024
lagen die Preissteigerungen 2025 mit durchschnittlich 2,1 % nahe der EZB-Zielmarke von 2,0 %.
Die Geldpolitik der Europaischen Zentralbank wirkte weiterhin auf den Wohnungsmarkt: Nach Zins-
erhdéhungen bis auf eine Einlagenfazilitat von 4,0 % und Bauzinsen bis zu 3,9 % sanken die EZB-
Satze ab Juli 2024 schrittweise auf 2,0 %. Die Bauzinsen gingen bislang nur begrenzt zuriick. Erst-
mals seit Jahren fielen aber 2024 die durchschnittlichen Berliner Baukosten von 2.062 auf 1.985
EUR/m? (-3,7 %; 77 EUR), verblieben aber insgesamt hoch. Am Immobilienmarkt stabilisierten sich
die Kaufpreise auf hohem Niveau, wahrend die Zahl der Kauffalle sowie die Umsétze stiegen. Damit
ist die Talsohle am Immobilienmarkt vermutlich Gberwunden.

2. Der Berliner Wohnungsmarkt

2.1 Nachfrageentwicklung

Mit einem Zuwachs von 22.884 Personen (+0,6 %) auf 3.685.265 Personen lag der Bevoélkerungs-
anstieg 2024 ungefahr auf vorpandemischem Niveau. Die aktuelle Bevolkerungsprognose der Se-
natsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen rechnet bis 2040 mit einem Bevdlke-
rungszuwachs von rund 109.000 Personen (+2,8 %). Eine hohe Nachfrage auf dem Berliner Woh-
nungsmarkt ist demnach auch zukunftig zu erwarten.

Abb. 6: AuBenwanderungssaldo von Berlin nach Ziel- und Herkunftsgebieten 2015 bis 2024 H
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1BB Wohnungsmarktberichts illustriert.

Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Berechnung der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohmen

Negative Natlrliche Bevdlkerungsentwicklung halt an

Die negative natirliche Bevdlkerungsentwicklung verstetigt sich (2024: -3.937 Personen). Somit
beruhte Berlins Bevolkerungswachstum 2024 alleinig auf den Zuzugen von aul3en. Im Vergleich
zum Vorjahr war der AuRenwanderungssaldo 2024 erneut riicklaufig und lag mit einem Plus von
27.107 Personen in etwa auf vorpandemischem Niveau. Mit einem Nettogewinn von 41.862 Perso-
nen kam der Grof3teil aus dem Ausland — allerdings mit ricklaufiger Anzahl (2023: 49.550). Die
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Wanderungsgewinne aus den alten Bundeslandern blieben auf niedrigem Niveau. Gegeniiber dem
Berliner Umland und den neuen Bundeslandern verlor Berlin per saldo 16.890 Personen.

Aulenwanderungsgewinne basieren fast vollstdndig auf jungen Erwachsenen

Mit Ausnahme des Sonderjahrs 2022 waren Berlins Wanderungsgewinne Uber die letzten Jahre
grof3teils auf den Zuzug von jungen Erwachsenen (18 bis unter 30 Jahre) zuriickzufiihren. Auch
2024 fielen mit 39.301 Personen die meisten Zuwanderungen per Saldo auf diese Altersgruppe.
Daruber hinaus konnten bei den 6- bis unter 18-Jahrigen leichte Zugewinne verzeichnet werden
(2024: 1.811 Personen). Mit Blick auf junge Familien und altere Erwachsene setzte sich 2024 der
Trend einer zunehmenden Abwanderung fort. Insgesamt wanderten 2024 rund 11.100 Personen
Uber 30 Jahren per saldo ab. Der Berliner Wohnungsmarkt verzeichnete seit Jahren eine sinkende
Binnenwanderungsquote. Im Jahr 2024 zeigte sich jedoch ein leichter Anstieg um 0,2 Prozent-
punkte auf 7,4 %. Die Anzahl der innerstadtischen Umzuge betrug 286.752 Falle, was einem sanf-
ten Anstieg von +4,1 % im Vergleich zum Vorjahr entsprach. Ob dies einer Ausnahme entspricht,
bleibt abzuwarten.

Mittleres Haushaltsnettoeinkommen bei 2.675 EUR im Monat

Die Versorgung am Wohnungsmarkt hangt von unterschiedlichen Faktoren ab. Berliner Haushalte
verfugten 2024 im Schnitt (Median) Uber 2.675 EUR monatlich. Rund jeder flnfte Haushalt (20,2 %)
hatte weniger als 1.500 EUR monatlich zur Verfligung. Dieser Anteil ist im Vorjahresvergleich ge-
sunken (2023: 21,3 %). 39,4 % der Haushalte positionierten sich mit inrem Haushaltsnettoeinkom-
men zwischen 2.000 bis unter 4.000 EUR, wahrend 27,5 % mit 4.000 EUR und mehr kalkulieren
konnten. Die Werte variierten stark unter den Bezirken mit dem hdchsten Wert in Steglitz-Zehlendorf
und dem niedrigsten in Neukdlin. Im Oktober 2025 lag die Arbeitslosenquote bei 10,3 % (220.216
Personen). Damit war sie 0,5 Prozentpunkte héher als 2024 (Oktober 2024: 9,8 %) und sogar leicht
Uber dem Pandemieniveau. Im Jahr 2024 waren 25,5 % der Berliner Haushalte (502.200 Haushalte)
sozialwohnungsberechtigt. Da ein Wohnberechtigungsschein meist nur bei konkretem Wohnbedarf
beantragt wird, lag die Zahl der Inhaber:innen deutlich unter den sozialwohnungsberechtigten Haus-
halte. Ende 2025 waren 48.088 Berliner Haushalte im Besitz eines giltigen Wohnberechtigungs-
scheins — ein Rickgang zum Vorjahr um 2,6 %. Mehr als die Halfte waren Einpersonenhaushalte
(59,4 % bzw. 28.553 Haushalte).

2.2 Angebotsentwicklung
Aufteilungsgeschehen auf Rekordtief

In Berlin kam es 2024 nur noch zu wenigen Aufteilungen in Wohnungseigentum. Mit 1.552 Fallen
wurde ein neuer Tiefstand der Aufteilungen erfasst — ein Rickgang um 65,4 % in einem Jahr. Be-
reits seit 2022 nahm das Aufteilungsgeschehen spiirbar ab. Damit zeigte die im Baulandmobilisie-
rungsgesetz enthaltene stadtweite Genehmigungspflicht fir Aufteilungen in Wohnungseigentum
ihre Wirkung. Raumlich konzentrierte sich das Aufteilungsgeschehen weiterhin vorrangig auf die
Innenstadt. Zum zweiten Mal in Folge wurden 2024 mehr aufgeteilte Wohnungen verkauft (9.653)
als neu aufgeteilt — ein Anstieg von 18,4 % gegentiber 2023. Der Grol3teil der Verkaufsaktivitat fand
zwischen Privatpersonen statt. Rund 70 % des Verkaufs und rund 95 % des Erwerbs waren Privat-
personen zuzuordnen. Die Verkaufsquote lag bei 0,55 % des Wohnungsbestands.

Baufertigstellungen in Berlin und im Berliner Umland leicht unter Vorjahresniveau

Im Jahr 2024 wurden in Berlin insgesamt 15.362 Wohnungen fertiggestellt — 3,8 % weniger als im
Vorjahr. Trotz der schwierigen Rahmenbedingungen im Bausektor blieb das Fertigstellungsniveau
damit weitgehend stabil. Rund 88,8 % der Fertigstellungen entfielen auf den Geschosswohnungs-
bau. Im Berliner Umland kam es 2024 ebenfalls zu einem leichten Riickgang der Baufertigstellun-
gen. Insgesamt wurden 6.219 Wohnungen errichtet — etwas weniger als 2023 (-3,6 %).
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Abb. 33: Fertiggestellte Wohnungen in Berlin und im Berliner Umland 2015 bis 2024 3
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Baugenehmigungen sinken auf unter 10.000 Wohnungen

Seit 2017 sinkt die Zahl der Baugenehmigungen kontinuierlich und erreichte 2024 mit 9.772 geneh-
migten Wohnungen einen neuen Tiefststand. Mit einem Riickgang von 6.130 Wohnungen gegen-
Uber dem Vorjahr ergaben sich erstmals seit 2012 weniger als 10.000 Einheiten. Damit ist in den
kommenden Jahren auch mit einem niedrigeren Fertigstellungsniveau zu rechnen. Rund 81 % der
Genehmigungen entfielen auf den Geschosswohnungsbau. Der Einbruch der Baugenehmigungen
war 2024 bei allen Akteur:innen erkennbar. 6.428 genehmigte Wohnungen entfielen auf private
Wohnungsunternehmen (-1.637 Wohnungen bzw. 20,3 %) Damit setzte sich der seit 2021 beste-
hende Abwartstrend fort. Auf 6ffentliche Bauherr:innen entfielen 1.023 genehmigte Wohnungen (-
75,2 % gegeniiber 2023). Teilweise werden ihre Neubauten jedoch von privaten Entwickler:innen
gebaut und erst danach Ubernommen, weshalb die Statistik den tatsachlichen Bestandszuwachs
bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen unterschatzt.
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Abb. 34: Zum Bau genehmigte Wohnungen in Berlin und im Berliner Umland 2015 bis 2024 5
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Bauuberhang bleibt ricklaufig — Realisierungsquote bei 88,8 %

Der Bauliberhang in Berlin sank 2024 auf 50.408 Wohnungen. Davon entfielen 41.190 Wohnungen
auf den Wohnungsneubau. Rund zwei Drittel der noch nicht fertiggestellten Wohnungen wurden
zwischen 2022 und 2024 genehmigt, mehr als die Halfte befand sich zum Jahresende bereits im
Bau, knapp jede funfte Wohnung war unter Dach. Seit 2015 sind 2.229 Genehmigungen erloschen.
Der weiterhin hohe Bauiberhang ist vor allem auf das hohe Genehmigungsniveau der vergangenen
Jahre zurlckzufuhren. Die Realisierungsquote lag bei 88,8 %. Sie stellt den Anteil an den geneh-
migten Wohnungen zwischen 2015 und 2021 dar, der bereits fertiggestellt wurde.
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Abb. 36: Baugenehmigungen, -fertigstellungen und -iiberhang im Vergleich 2005 bis 2024 3
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Fokusthema: Neubaubilanz

Zwischen 2011 und 2024 entstanden in Berlin rund 180.000 neue Wohnungen. Der durchschnittli-
che Berliner Neubau in Wohngebauden (2011 bis 2024) wurde in konventioneller Bauweise und
vordergriindig durch privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen errichtet. Zum Zensusstichtag
(15. Mai 2022) befand er sich tberwiegend im Eigentum von WEGs und wurde als Mietwohnraum
genutzt. Die Wohnungen waren in der Regel mittelgro3 (drei Wohnraume), durch Fernwarme ver-
sorgt und in groRen Mehrfamilienhausern verortet. Der Neubau konnte den Haushaltszuwachs je-
doch nicht ausgleichen. Laut StEP Wohnen 2040 besteht bis 2040 ein Bedarf von rund 222.000
zusatzlichen Wohnungen sowie weiteren Flachen fur etwa 50.000 Wohnungen, insbesondere im
bezahlbaren Segment.

Mietwohnungsbestand mit Mietpreis- und/oder Belegungsbindung sinkt 2024 auf unter
100.000 Wohnungen — Jahrliche Zielmarke von 5.000 Bewilligungen in 2025 lbertroffen.

Der Berliner Bestand an mietpreis- und/oder belegungsgebundenen Mietwohnungen umfasste
2024 insgesamt 97.040 Wohnungen, was einem Anteil von 5,5 % des gesamten Mietwohnungsbe-
standes entsprach. Damit kam es gegenuber dem Vorjahr zu einem starken Rickgang um 17.100
Wohnungen. In den vergangenen funf Jahren liefen bei insgesamt rund 84.000 Wohnungen die
Mietpreis- und/oder Belegungsbindungen aus. Seit 2014 wird wieder der Neubau von Wohnungen
mit sozialvertraglichen Mieten durch das Land Berlin im Rahmen des IBB Wohnungsneubaufonds
gefdrdert. Mit Wiedereinstieg in die soziale Neubauforderung wurden von 2014 bis 2025 insgesamt
30.679 geforderte Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindung bewilligt. Mit 5.175 Bewilligun-
gen fur geforderte Mietwohnungen im Jahr 2025 wurde das Ziel von 5.000 jahrlich zu bewilligenden
offentlich geférderten Wohnungen, wie auch 2024 (5.188 Bewilligungen), erneut Ubertroffen.

Seite 6 von 11



2.3 Auswertung der Angebotsdaten

Seit 2019 bilden die Angebotsdaten der VALUE Marktdatenbank die Grundlage des IBB Wohnungs-
marktberichts. Sie biindelt kleinteilige Immobilienmarktdaten zu Ein- und Zweifamilienhéusern, Ei-
gentumswohnungen und Mietwohnungen aus Gber 100 Quellen (u. a. ImmobilienScout24, Kleinan-
zeigen) und ermdglicht lange Zeitreihen sowie kleinraumige Analysen. Bestimmte Anbietergruppen
(Landeseigene, Genossenschaften) sind strukturell unterreprasentiert. Die Daten werden um preis-
verzerrende und mehrfach geschaltete Inserate bereinigt.

Die Angebotsdaten werden um Neuvertragsmieten des Verband Berlin-Brandenburgischer Woh-
nungsunternehmen e.V. (BBU) erganzt, die auf tatsdchlich abgeschlossenen Mietvertragen lber-
wiegend landeseigener und gemeinwohlorientierter Wohnungsunternehmen basieren. Die Erhe-
bung erfolgte von 2015 bis 2019 kalenderjahrlich (01.01.-31.12.) und seit 2021 mitteljahrlich
(01.07.—-30.06. des Folgejahres). Die Fallzahlen variierten zwischen rund 38.200 (2019) und knapp
33.300 Wohnungen (2024).

Mittlere Angebotsmiete stagniert bei 15,78 EUR/m?2

Nach zwei Jahren des dynamischen Anstiegs stagnierte die mittlere Angebotsmiete in der Bundes-
hauptstadt 2025 erstmals wieder. Mit 15,78 EUR/m2 lag der Median lediglich 0,04 EUR/m2 bzw.
0,3 % Uber dem Vorjahreswert. Abgesehen vom Riickgang wahrend des Mietendeckels 2020 stellte
dies den geringsten absoluten und prozentualen Jahresanstieg dar. Die Angebotsmiete verblieb
damit auf hohem Niveau, ohne dass sich aber der Preisdruck weiter erhdhte. Im Zehnjahresver-
gleich (2016-2025) entsprach dies einem Zuwachs von 6,78 EUR/m? bzw. 75,3 % (2016:
9,00 EUR/m?).

Bei neuen Mietwohnungen (Baujahr 2024 und 2025) kam es erstmals seit 2022 wieder zu einem
Rickgang der mittleren Angebotsmiete. Der Median sank um 0,53 EUR/m2 bzw. 2,6 % auf
19,97 EUR/m2 und damit unter die Schwelle von 20,00 EUR/m2. Trotz dieses Rickgangs stellte
2025 den zweithéchsten Wert im Betrachtungszeitraum (2016 bis 2025) dar, lediglich Ubertroffen
vom Wert 2024 (20,50 EUR/m32). Im Zehnjahresvergleich entsprach dies einem Anstieg um 58,4 %
(2016: 12,61 EUR/m?). Im Bestand (Baujahr bis 2023) erhdhte sich die mittlere Angebotsmiete leicht
von 14,35 EUR/m? (2024) auf 14,48 EUR/m? (2025). Der Zuwachs von 0,9 % deutete auf eine
deutlich abgeschwachte Dynamik hin, nachdem im Vorjahr noch ein Anstieg von 15,3 % verzeichnet
worden war.

Regulare Angebote steigen auf tber 40.000 Falle

Nachdem die Inserate seit 2019 riicklaufig waren (kurzzeitig unterbrochen 2021), setzte ab 2024
erneut ein Wachstum ein, dass sich 2025 fortsetzte. Mit 40.014 Annoncen wurden erstmals seit
2019 wieder mehr als 40.000 Inserate in der Bundeshauptstadt erfasst — +25,6 % bzw. 8.162 Inse-
rate im Vergleich zu 2024. Damit Uberstieg das regulare Inseratsgeschehen erstmals seit 2022 wie-
der die Zahl der Anzeigen fir moblierte Wohnungen auf Zeit. Nachdem diese 2024 nach zweijahri-
gem Anstieg mit 39.093 Féllen einen Hochststand erreicht hatten, ging ihre Zahl 2025 leicht um
5,3 % auf 36.959 Anzeigen zurtick (—2.080 Féalle gegeniiber 2024). Insgesamt entfielen 3.515 Inse-
rate auf den Neubau mit Baufertigstellungen in 2024 und 2025 (+6,9 % gegenuber 2024), womit
dieser weiterhin nur einen geringen Anteil am Inseratsgeschehen ausmachte. Der Bestand domi-
nierte weiterhin: Mit 26.414 Inseraten stieg das Angebot hier um 34,8 % gegenlber 2024.
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Entwicklung der Angebotsmieten in Berlin im Stadtevergleich

Zwischen 2019 und 2024 war die Entwicklung der Angebotsmieten in Berlin von starken Schwan-
kungen gepragt, u. a. beeinflusst durch den Berliner Mietendeckel (2020/2021). Nach dessen Riick-
abwicklung 2021 folgten sehr starke Anstiege der Angebotsmieten in Berlin. Bezogen auf die Dy-
namik, erreichte Berlin bereits 2022 wieder die Spitzenposition im Vergleich deutscher Grol3stadte
und hob sich insbesondere 2023 und 2024 deutlich von den Vergleichsstadten ab. Im Betrachtungs-
jahr 2025 zeigte sich erstmals eine Stabilisierung der mittleren Angebotsmiete (+0,3 %) ein Einzel-
fall unter den untersuchten Stadten, die weiterhin steigende Angebotsmieten verzeichneten. Trotz
dieser kurzfristigen Beruhigung wies Berlin im langfristigen Vergleich eine besonders ausgepragte
Dynamik auf. Zwischen 2016 und 2025 stieg die Angebotsmiete um 75,3 % und damit starker als
in allen Vergleichsstadten.

Abb. 92: Indizierte Angebotsmieten (netto kalt, Median) ausgewdhlter GroRstddte 2016 bis 2025
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Quellen: VALUE Marktdatenbank; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH

Seite 8 von 11



Angebotsmiete in Berlin weiterhin +118,9 % hoher als ortsibliche Vergleichsmiete

In Berlin lagen 2025 die mittlere Angebotsmiete bei 15,78 EUR/m2 und die ortsiibliche Vergleichs-
miete bei 7,21 EUR/m2, Damit wich die Angebotsmiete im Median um rund 119 % bzw. absolut um
8,57 EUR/m?2 von der ortsublichen Vergleichsmiete ab. Dies entsprach dem hdchsten Wert im bun-
desweiten Stadtevergleich. Wohnungssuchende mussten somit im Mittel mehr als doppelt so viel
Miete aufbringen wie Haushalte in bestehenden Mietverhaltnissen. Eine solche Marktlage begins-
tigt unter anderem Remanenz- und Lock-in-Effekte, bei denen Haushalte auch bei veranderten
Wohnbedarfen in ihrer aktuellen Wohnung verbleiben.

Abb. 93: Preisunterschiede zwischen ortsiiblicher Vergleichs-
miete und Angebotsmiete 2025 fiir ausgewdhlte
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Anmerkung: Die Mietspiegel der jeweiligen Stadte wurden alle im Laufe des Jahres
2025 (Ausnahme Berlin: 2024} verdffentlicht und werden als Annaherung mit der An-
gebotsmiete aus 2025 verglichen. Die Mietspiegel wurden jedoch in unterschiedlichen
Erhebungszeitriumen erfasst, bzw. mit unterschiedlichen Stichtagen und Methoden
erstellt. Sie dienen als Orientierung filr die jeweilige ortsiibliche Vergleichsmiete und
stellen so naherungsweise das Mietniveau i bestehenden Mietverhaltnissen (vor dem
Umzug) dar.

Quellen: VALUE Marktdatenbank; eigene Berechnung der RegioKontext GmbH;
Mietspiegel der Stadte Minchen, Hamburg, Leipzig und Berlin

Leichter Preisanstieg bei inserierten Eigentumswohnungen

Im Jahr 2025 stiegen die Angebotskaufpreise fir Eigentumswohnungen in Berlin erstmals seit zwei
Jahren wieder an. Der mittlere Angebotskaufpreis erhdhte sich um 2,1 % bzw. 117 EUR/m? auf
5.807 EUR/m2. Der Anstieg fiel im Neubau mit 3,8 % starker aus (7.995 EUR/m2) als im Bestand,
der sichum 2,7 % auf 5.483 EUR/m? verteuerte. Gleichzeitig nahm das Inseratsgeschehen zu: Nach
mehreren Jahren rucklaufiger Entwicklung steigen die Inseratszahlen seit 2022 wieder an. Im Be-
trachtungsjahr wurden insgesamt 31.312 Angebote registriert, das sind 8,6 % bzw. 2.471 Inserate
mehr als im Vorjahr (2024: 28.841).

Leichter Anstieg der Angebotskaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhauser

Die Angebotskaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhduser unterlagen in den vergangenen Jahren
deutlichen Schwankungen. Im Jahr 2025 zogen die Angebotskaufpreise insgesamt wieder an und
erhodhten sich um 2,8 % auf einen Medianwert von 615.800 EUR. Der Preisanstieg betraf sowohl
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Neubauten als auch Bestandsimmobilien, war jedoch im Neubausegment besonders ausgepragt:
Hier stiegen die Angebotskaufpreise um 7,5 % bzw. rund 49.000 EUR auf 699.000 EUR (Median).
Auch das Verkaufsgeschehen dynamisierte sich: 2025 stiegen die Inserate auf 6.135 Angebote, ein
Zuwachs von 9,0 % gegentber dem Vorjahr (2024: 5.631).

2.4 Indikatoren im Uberblick

Abb. 90: Ausgewihlte indizierte Berliner Indikatoren im Vergleich 2015 bis 2024
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= Feyilkerungsentwicklung (2024: 3.685.265 Personen = \lerfiigbares Einkommen der privaten Haushalte je Einwehner:in (2024: 25.708 EUR)
== Angebotsmieten (netto kalt, Median, 2024: 15,74 EUR/m”) === ortsiibliche Vergleichsmiete (Mietspiegel, 2024: 7,21 EUR/m?)
Wohnungsbestand (2024: 2.048.666 Wohnungen) BBU Neuvertragsmieten (netto kalt, gewichtetes arithmetrisches Mittel,

2024: 8,59 EURO/m?)

Anmerkungen: Fortschreibung des wohnungsbestands fn Berlin ab 2022 nach dem Zensus 2022, Die Daten der BEU-Neuvertragsmieten wurden zwischen 2015 und 2019 jewells
vom 01.01. bis 31.12. erhoben. Seit 2021 werden die BBU Neuvertragsmieten jewells zum Vertragsabschiuss vom 01.07. bis 30.06. des Folgejahreserhoben. Ein Vergleich der Ergeb-
nitsse der Perioden st daher nur etngeschrankt maglich. Zum 31.12 2020 ist keine Datenerhebung erfolgt. Die Anzahl der rugrunde hegenden Wohnungen schwankt zwischen rund
38.200 (2019) und knapp 33.300 (2024). Das Enkommen der privaten Haushalte je Einwohner:in wurde fiir 2024 mithiife der Trendfunktion berechnet. Dle Warte fiir 2010 bis 2022
wurden aufgrund der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung (WGR}-Generalravision 2024 angepasst. Im Rahmen der grafischen Aufberettung wurden die Werte den jeweiligen
Jahresschelben rugeotdnet, um eme Vergleichbarkeit zu den anderen Indikataren zu ermoglichen. Der tatsachliche Erhebungszettraum (00,07 bis 30.06.) tst in der Bewartung der
Daten 7u beachten.

Quellen: amt fur statistik Berlin-Brandenburg, VALUE Marktdatenbank, BBU verband Berlin-Brandenburgischer wohnungsunternehman e, v; Berechnungen der Senatsverwaltun-
gen far stadtentwicklung, Bauen und wohnen und der RegioKomntext GmbH

Angebotsmiete nahm seit 2015 um mehr als 85 % zu

Ausgewahlte Indikatoren deuten auf eine weiterhin angespannte Lage am Berliner Wohnungsmarkt
hin, insbesondere mit Blick auf die Mietpreise. Die ortsuibliche Vergleichsmiete bildet die Entwick-

lung

bestehender Mietverhdltnisse ab und stieg zwischen 2015 und 2024 um 23,5 % auf

7,21 EUR/mZ, Eine weitere Annaherung an die Bestandsmieten liefern die Daten der BBU-Mitglieds-
unternehmen, zu denen vor allem landeseigene und gemeinwohlorientierte Wohnungsunterneh-
men z&hlen. Deren mittlere Bestandsmiete lag 2024 bei 6,84 EUR/m? und damit auf einem mode-
raten Niveau, obwohl sie seit 2015 ebenfalls um rund 23 % zugenommen hat. Grundlage hierflr

Seite 10 von 11



waren 657.836 Wohnungen. Die Neuvertragsmieten des BBU spiegeln das aktuelle Marktgesche-
hen bei Wiedervermietungen wider. Insgesamt wurden 33.287 neue Mietvertrage erfasst Sie lagen
2024 mit durchschnittlich 8,59 EUR/m2 deutlich Uber den Bestandsmieten, blieben jedoch klar un-
terhalb der beobachteten Angebotsmieten. Die Angebotsmiete, die auf 6ffentlichen Wohnungsinse-
raten basiert, entwickelte sich im Zehnjahresvergleich am dynamischsten. Ihr Median stieg von 8,50
EUR/m2im Jahr 2015 auf 15,74 EUR/m2 im Jahr 2024, was einem Zuwachs von 85,2 % entsprach.
Seit 2022 setzte sich die Angebotsmiete deutlich von den Ubrigen Mietindikatoren ab, unter ande-
rem als Reaktion auf den Wegfall des Berliner Mietendeckels. Im Jahr 2025 zeigte sich erstmals
eine Stagnation auf weiterhin hohem Niveau.

Das verflugbare Einkommen je Einwohner:in nahm im Zehnjahresvergleich um 31,0 % zu und hielt
damit zwar mit der ortsuiblichen Vergleichsmiete und den Neuvertragsmieten mit, nicht jedoch mit
den Angebotsmieten. Quantitativ wuchs der Wohnungsbestand zwischen 2014 und 2024 um 8,2
%, die Bevdlkerung nur um 4,7 %. Trotz dieser seit 2020 gunstigeren Entwicklung des Angebots-
Nachfrage-Verhaltnisses bestehen weiterhin erhebliche Nachholbedarfe in der Wohnraumversor-

gung.

3. Schwerpunktthema

Konzept Mitarbeitendenwohnen

Der Berliner Wohnungsmarkt ist seit Jahren angespannt und erschwert die Wohnraumversorgung
der Haushalte. Gleichzeitig sehen sich viele Unternehmen mit einem wachsenden Fach- und Nach-
wuchskraftemangel konfrontiert. Fiir 2035 wird eine Liicke von 54.690 Beschaftigten prognostiziert,
insbesondere in den Bereichen Unternehmensdienstleistungen und Handel sowie Gesundheit und
Soziales. Ein begrenztes Wohnungsangebot kann dabei die Gewinnung und Bindung von Fach-
kraften erschweren und zu einem Standortnachteil werden. Vor diesem Hintergrund gewinnt das
Konzept des Mitarbeitendenwohnens — die Bereitstellung von Wohnraum fir Beschéftigte — zuneh-
mend an Bedeutung. Dies spiegelt sich auch in den Ergebnissen des IBB Wohnungsmarktbarome-
ters 2025 wider, in dem Mitarbeitendenwohnen eine hohe Relevanz zugeschrieben wird. Fir die
Umsetzung stehen unterschiedliche Modelle zur Verfiigung, die vom Aufbau eines eigenen Woh-
nungsbestands bis zum Erwerb von Belegungsrechten reichen. Diese sind jeweils mit spezifischen
Vor- und Nachteilen verbunden und sollten abhangig von den Zielen und Rahmenbedingungen der
Unternehmen gewahlt werden. Angesichts der aktuellen konjunkturellen und baulichen Herausfor-
derungen kann eine Zusammenarbeit mit anderen Wohnungsmarktakteur:innen sinnvoll sein. Zu-
satzlich stehen finanzielle Forderinstrumente (z.B. Forderungen im Neubau) zur Verfugung, und der
Austausch mit relevanten Stakeholder:innen kann die Umsetzung unterstiitzen. Mitarbeitenden-
wohnen kann dabei — insbesondere durch Neubau — auch zur Ausweitung des Wohnungsangebots
beitragen.
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