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Schwerpunktthema: Konzept Mitarbeitendenwohnen 
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Geleitwort

Berlin wächst weiter – 2024 kamen erneut über 22.000 Menschen neu in die Bundeshauptstadt. Auch künftig ist 
mit anhaltendem Wachstum zu rechnen: Bis 2040 wird ein Anwachsen der Bevölkerung auf über vier Millionen 
Menschen prognostiziert.

Umso wichtiger ist es, dass Berlin weiterhin ein attraktiver und bezahlbarer Wohnstandort bleibt – ein Aspekt, 
der vor allem für Berlin als Wirtschaftsstandort immer entscheidender wird. Für die Fachkräftegewinnung und 
-bindung wird das fehlende Wohnangebot zu einer wachsenden Herausforderung. Ein gutes Zeichen ist daher 
das vermehrte Engagement der Berliner Betriebe bei der Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum für die 
eigene Belegschaft. Von der Umsetzung in Eigenregie, der Kooperation mit der Wohnungswirtschaft, über die 
Anmietung bis zum Erwerb von Belegungsrechten – Berliner Unternehmen sind zu einer weiteren wichtigen 
Akteursgruppe am Berliner Wohnungsmarkt geworden. Auch das Land Berlin steht zu seiner Verantwortung und 
bringt das Thema Beschäftigtenwohnen für Landesbedienstete weiter voran.

Neubau bleibt auch künftig erforderlich, um die Wohnraumversorgung in Berlin zu verbessern. Wie das Fokus-
thema Neubaubilanz zeigt, ist in Berlin seit 2011 bereits viel Wohnungsneubau entstanden, allein in den letzten 
vier Jahren sind rund 64.000 neue Wohnungen gebaut worden – und damit ein neues Zuhause für mehr als 
130.000 Menschen. Bis 2040 sollen insgesamt 222.000 Neubauwohnungen entstehen. Dieses Ziel trifft weiterhin 
auf schwierige Zeiten in der Baubranche. Es gibt aber erste Anzeichen für eine Verbesserung. Die Zahl der Bau-
genehmigungen ist 2025 bereits wieder deutlich angestiegen. Für das Jahr 2026 erwarten wir deutlich höhere 
Fertigstellungszahlen. Um künftig die Akteure am Wohnungsmarkt bei der Schaffung neuen Wohnraums zu 
unterstützen, hat der Senat mit dem Schneller-Bauen-Gesetz die Planungs- und Genehmigungsverfahren ver-
einfacht. Der Wohnungsbau und der Ausbau der sozialen Infrastruktur wurden zum „überwiegend öffentlichen 
Interesse“ erklärt. Damit setzen wir ein klares Zeichen für den Wohnungsbau. Ergänzt um bundespolitische 
Änderungen im Rahmen des sogenannten Bau-Turbos ermöglichen wir künftig vereinfachtes Bauen und eine 
schnelle Ausweitung der Wohnungsbestände. Mit dem Prozess „Einfach Bauen Berlin“ wollen wir überzogene 
Standards hinterfragen und kostengünstigeres Bauen ermöglichen.

Neben den Anstrengungen im Wohnungsneubau bleibt auch der Schutz von Mietenden im Fokus des Senats: 
Durch die Verlängerung der Mietpreisbegrenzungs- und Kappungsgrenzenverordnung werden Rechte von 
Miethaushalten gewahrt. Darüber hinaus ermöglicht die neu eingeführte Mietpreisprüfstelle allen Berlinerinnen 
und Berlinern eine niedrigschwellige und kostenlose Möglichkeit, ihre Miethöhe auf Angemessenheit überprüfen 
zu lassen. 

Mit Blick auf das Aufteilungsgeschehen setzt sich der Erfolg des seit 2021 in Kraft getretenen Baulandmobili-
sierungsgesetzes weiter fort. Mit nur noch knapp 1.600 Fällen spielten Aufteilungen in Berlin nahezu keine Rolle 
mehr – ein weiteres wichtiges Zeichen für den stadtweiten Schutz des Mietwohnungsangebots.

Der Berliner Wohnungsmarkt steht weiterhin vor großen Herausforderungen. Nur durch eine enge Zusammen-
arbeit der unterschiedlichen Partnerinnen und Partner können diese angegangen werden. Der IBB Wohnungs-
marktbericht bietet dafür eine wertvolle Informationsgrundlage.

Christian Gaebler

Senator für Stadtentwicklung, 
Bauen und Wohnen
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Vorwort

Berlin ist eine dynamische Metropole und genießt weiterhin eine große Attraktivität als Wohn- und Arbeits-
standort – insbesondere bei jungen Erwachsenen. Mit einem Bevölkerungsanstieg von 22.884 Personen gegen-
über dem Vorjahr wuchs die Bundeshauptstadt 2024 erneut um die Größe einer Kleinstadt. Die Nachfrage am 
Wohnungsmarkt bleibt dementsprechend hoch, trifft jedoch weiterhin auf ein deutliches Angebotsdefizit. Der 
Neubau von bezahlbaren Wohnungen ist und bleibt damit die zentrale wohnungspolitische Aufgabe. Allerdings 
kämpft die Baubranche mit anhaltend schwierigen Rahmenbedingungen – allen voran den gestiegenen Bau
kosten, langen Genehmigungsverfahren und nicht zuletzt hohen Zinsen. Das hemmt die Bautätigkeit und er-
schwert die Schaffung neuen Wohnraums. Während die Fertigstellungen 2024 noch auf stabilem Niveau gehal-
ten werden konnten, nahm das Genehmigungsgeschehen weiter ab und lag erstmals seit 2012 bei unter 10.000 
genehmigten Wohnungen. Deshalb bleibt es entscheidend, den Neubau weiter zu fördern und Bauvorhaben 
wirtschaftlich realisierbar zu gestalten, damit mehr bezahlbarer Wohnraum für Berliner:innen entstehen kann. 

Hierfür ist auch der mietpreis- und/oder belegungsgebundene Wohnungsbestand zentral, der einen wichtigen 
Baustein für leistbares Wohnen in der Bundeshauptstadt darstellt. Dennoch führen auslaufende Bindungen 
seit Jahren zu einem deutlichen Abschmelzen der Bestände, die 2024 auf insgesamt rund 97.000 Wohnungen 
zurückgingen. Um diesen Entwicklungen entgegenzuwirken, wird der öffentlich geförderte Wohnungsbau voran-
gebracht: Mit dem IBB Wohnungsneubaufonds konnten zwischen 2015 und 2025 bereits 15.848 Wohnungen 
fertiggestellt werden. Weitere 5.175 Wohnungen wurden 2025 bewilligt – ein gutes Zeichen für die künftige 
Wohnungsversorgung. Nicht nur im Neubau, auch im Bestand spielen die Bezahlbarkeit von Wohnungen sowie 
die energetische Transformation eine wichtige Rolle. Die Förderprogramme der IBB leisten hierbei einen wich-
tigen Beitrag zur Sanierung bestehender Mietwohnungsgebäude und schließen neben baulichen Maßnahmen 
auch Beratungs- und Planungsleistungen ein. Im Ergebnis entstehen neue Mietpreis- und Belegungsbindungen, 
die sowohl soziale als auch ökologische Herausforderungen gemeinsam adressieren. Auch in Zukunft werden wir 
als Investitionsbank Berlin gemeinsam mit unseren Partner:innen aktiv den Ausbau des geförderten Wohnungs-
bestandes vorantreiben.

Die angespannte Lage auf dem Berliner Wohnungsmarkt zeigt sich zunehmend auch in der Berliner Wirtschaft. 
Während Firmen um Fach- und Nachwuchskräfte ringen, erweist sich die Bereitstellung von Wohnraum für die 
eigenen Mitarbeitenden als ein Standortvorteil. So unterstützen Unternehmen ihre Beschäftigten bei der Wohn-
raumsuche oder stellen ihnen Wohnraum zur Verfügung. In der Praxis kommen hierbei verschiedene Modelle 
zum Tragen, die je nach Rahmenbedingungen verschieden gestaltet sein können. Potenzialträchtig für den 
gesamten Wohnungsmarkt erweisen sich insbesondere bestandserweiternde Maßnahmen, bei denen explizit 
neuer Wohnraum geschaffen wird und sich somit das Angebot am Gesamtmarkt vergrößert. Durch Koopera-
tionen aus Wohnungs- und Privatwirtschaft sowie öffentlicher Hand lassen sich hierbei Synergien finden und 
wichtige Potenziale hebeln. 

Nur mit vielfältigen Lösungsmöglichkeiten wie diesen können die Probleme am Wohnungsmarkt angegangen 
werden. Der IBB Wohnungsmarktbericht liefert hierfür eine wichtige Wissens- und Entscheidungsgrundlage.
Wir wünschen Ihnen eine erkenntnisreiche und spannende Lektüre!

Dr. Hinrich Holm

Vorsitzender des Vorstands der 
Investitionsbank Berlin (IBB)
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Berlin wächst um 0,6 %

Berlins Bevölkerung wuchs 2015 bis 2024 nahezu kontinuierlich. 
Nach den von Sondereffekten geprägten Jahren 2020 und 2022 
setzte sich das Wachstum im Jahr 2024 auf vorpandemischem 
Niveau fort: Mit leicht verringerter Dynamik als im Vorjahr wuchs 
die Stadt 2024 um 0,6 % bzw. 22.884 Personen (2023: +0,8 %). 
Unter Berücksichtigung der Zensusbereinigung 2022 nahm die 
Bevölkerung um 4,7 % seit 2015 zu. Ende 2024 zählte Berlin somit 
3.685.265 Personen. Auch künftig wird die Stadt weiter wachsen. 
Laut Prognosen der Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen 
und Wohnen wird bis 2040 mit einem Bevölkerungsanstieg von  
2,8 % gerechnet. Parallel dazu erlebte das Berliner Umland ebenso 
wie in den Vorjahren einen erneuten Zuwachs, allerdings auf 
ebenfalls leicht niedrigerem Niveau: Die Bevölkerungszahl stieg um 
0,5 % gegenüber dem Vorjahr und um 9,1 % seit 2015 an. Damit 
lebten 2024 rund 1.040.800 Personen im Berliner Umland.

Natürliche Bevölkerung weiter negativ

Die negative natürliche Bevölkerungsentwicklung verstetigte sich 
2024, wodurch Berlins Bevölkerungswachstum abermals vollstän-
dig auf Zuzügen von außen basierte. Im Vorjahresvergleich war der 
Außenwanderungssaldo 2024 erneut rückläufig und lag mit einem 
Plus von 27.107 Personen in etwa auf vorpandemischem Niveau. Mit 
einem Nettogewinn von 41.862 Personen kam der Großteil aus dem 
Ausland. Die Wanderungsgewinne aus den alten Bundesländern 
blieben auf niedrigem Niveau. Gegenüber dem Berliner Umland und 
den neuen Bundesländern verlor Berlin per saldo 16.890 Personen. 

Die größten Wanderungsgewinne bei jungen 
Erwachsenen

Berlins Wanderungsgewinne wurden seit Jahren überwiegend von 
jungen Erwachsenen zwischen 18 und unter 30 Jahren getragen. 
Auch 2024 nahmen sie die Hauptaltersgruppe bei den Wande-
rungsgewinnen ein. Mit 39.301 Personen lag ihr Zuwachs ungefähr 
auf Vorjahresniveau. Darüber hinaus konnten bei den 6- bis unter 
18-Jährigen leichte Zugewinne verzeichnet werden (2024: 1.811 
Personen). Mit Blick auf junge Familien und ältere Erwachsene 
setzte sich 2024 der Trend einer zunehmenden Abwanderung 
fort. Insgesamt wanderten 2024 rund 11.100 Personen im Alter 
von 30 Jahren und älter per saldo ab. Damit konzentrierte sich die 
Bevölkerungsentwicklung insgesamt auf wenige Nachfragetypen – 
insbesondere auf junge Erwachsene sowie auf Zugewanderte aus 
dem Ausland.

Aufteilungsgeschehen auf Rekordtief

In Berlin kam es 2024 nur noch zu wenigen Aufteilungen in 
Wohnungseigentum. Mit 1.552 Fällen wurde ein neuer Tiefstand 

der Aufteilungen erfasst – ein Rückgang um 65,4 % in einem Jahr. 
Bereits seit 2022 nahm das Aufteilungsgeschehen spürbar ab: 
Während 2021 mit rund 28.800 aufgeteilten Wohnungen noch 
der höchste Wert im gesamten Betrachtungszeitraum verzeichnet 
wurde, sanken die Aufteilungen in den folgenden Jahren erst auf 
rund 17.100 Wohnungen (2022), dann auf knapp 4.500 Wohnun-
gen (2023). Damit zeigte die im Baulandmobilisierungsgesetz 
enthaltene stadtweite Genehmigungspflicht für Aufteilungen in 
Wohnungseigentum eindrücklich Wirkung. Auch die allgemeine 
Marktlage kann hier Einfluss genommen haben. Räumlich kon-
zentrierte sich das Aufteilungsgeschehen weiterhin vorrangig auf 
die Innenstadt. Zum zweiten Mal in Folge wurden außerdem mehr 
bereits aufgeteilte Wohnungen veräußert als zur Aufteilung geneh-
migt (9.653 Wohnungen). Gegenüber 2023 kam es hier zu einem 
Anstieg um 18,4 %. Der Großteil der Verkaufsaktivität im Jahr 2024 
fand zwischen Privatpersonen statt. 

Baugenehmigungen sinken in 2024 auf unter  
10.000 Wohnungen

Die Berliner Bauaktivität hat 2024 weiter abgenommen. Während 
sich die Fertigstellungen im Vorjahresvergleich mit 15.362 Woh-
nungen noch annähernd stabil entwickelten (2023: 15.965 Woh-
nungen), kam es bei den Baugenehmigungen zu einem starken Ein-
bruch auf nur noch 9.772 Wohnungen (2023: 15.902 Wohnungen). 
Damit lag das Genehmigungsgeschehen auf dem Niveau von 2012. 
Diese Entwicklung ist klar auf die wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen und Zinsentwicklungen zurückzuführen. Sowohl unter den 
Genehmigungen als auch den Fertigstellungen dominierte erneut 
der Geschosswohnungsbau mit einem Anteil von über 80,0 %. 
Räumlich konzentrierte sich das Genehmigungsgeschehen auf die 
östlichen Bezirke sowie Spandau und Charlottenburg-Wilmersdorf. 
Mit 10.253 genehmigten Wohnungen (01 bis 09/2025) ist 2025 
wieder mit einem Anstieg zu rechnen. Im Berliner Umland zeigte 
sich 2024 ein zweigeteiltes Bild. Die Fertigstellungen entwickelten 
sich entsprechend der Bundeshauptstadt stabil (6.219 Wohneinhei-
ten) – rund zwei Drittel im Geschosswohnungsbau. Im Eigenheim-
segment wurde mit rund 35 % die niedrigste Bauaktivität in zehn 
Jahren gemeldet. Die Genehmigungen im Berliner Umland sanken 
2024 auf 4.868 Wohnungen. 

Realisierungsquote bei 88,8 % 

Der Bauüberhang in Berlin verringerte sich 2024 auf 50.408 Woh-
nungen – rund 8.000 Wohnungen weniger als 2023. Von diesen 
Wohnungen waren 41.190 als Wohnungsneubau (exkl. Baumaß-
nahmen und Wohnungen in Nichtwohngebäuden) gekennzeichnet. 
Rund zwei Drittel der Wohnungen wurden zwischen 2022 und 
2024 genehmigt. Etwa 53 % dieser Wohnungen befanden sich zum 
Stichtag (31.12.2024) bereits im Bau, fast jede fünfte Wohnung 
war unter Dach. Seit 2015 sind außerdem 2.229 Genehmigungen 

1.	 Ergebnisse im Überblick
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erloschen. Mit Blick auf das Verhältnis aus Baufertigstellungen und 
Baugenehmigungen ergab sich eine Realisierungsquote von 88,8 %. 
Demnach wurden 2024 keine Hinweise auf langfristig verzögerte 
oder durch Spekulation betroffene Bauvorhaben gefunden. 

Mietpreis- und/oder belegungsgebundener 
Mietwohnungsbestand sinkt auf unter 100.000 
Wohnungen

Der Bestand von mietpreis- und/oder belegungsgebundenen 
Wohnungen umfasste 2024 97.040 Wohnungen – in etwa 5,5 % 
des Berliner Mietwohnungsbestandes. Seit mehreren Jahren ist 
dieses Segment durch auslaufende Bindungen gekennzeichnet. Der 
Rückgang im Betrachtungsjahr war mit 17.100 Wohnungen beson-
ders hoch, was auf das Abschmelzen der Bestände nach BelBindG 
zurückzuführen ist. Etwa 85.800 Wohnungen wurden auf Basis 
des WoBindG und WoFG gefördert. Davon sind 15,3 % seit 2015 im 
Rahmen des „IBB Wohnungsneubaufonds“ neu erbaut worden. 
Laut Prognose der Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen 
und Wohnen sollen von 2015 bis 2035 insgesamt rund 71.600 
geförderte Neubauwohnungen entstehen. Hierbei wird von 5.800 
fertiggestellten Wohneinheiten pro Jahr ab 2029 ausgegangen.

Mittlere Angebotsmiete stagniert bei 15,78 EUR/m²

In Berlin zeigte sich 2025 nach zwei Jahren des dynamischen 
Anstiegs erstmals eine Stagnation der Angebotsmieten. Mit 
15,78  EUR/m² lag diese nur geringfügig über dem Vorjahreswert 
(0,04 EUR/m² bzw. +0,3 %). Im Neubausegment war 2025 erstmals 
seit 2022 wieder ein rückläufiges Angebotsmietniveau zu beob-
achten. Der Median sank um 0,53 EUR/m² auf 19,97 EUR/m² und 
unterschritt damit die Marke von 20,00 EUR/m². Im Gegensatz dazu 
verzeichnete der Bestand einen leichten Anstieg um 0,13 EUR/m² 
der mittleren Angebotsmiete auf 14,48 EUR/m² (+0,9 %). Insgesamt 
wurden mit 40.014 Inseraten erstmals seit 2019 wieder mehr als 
40.000 Wohnungsangebote erfasst (exkl. möbliertes Wohnen auf 
Zeit). Das Inseratsgeschehen wurde dabei deutlich vom Bestand ge-
prägt, während der Neubau nur einen geringen Anteil ausmachte.

Leichter Preisanstieg bei inserierten 
Eigentumswohnungen

Im Jahr 2025 stiegen die Angebotskaufpreise für Eigentumswohnun-
gen in Berlin nach zwei Jahren rückläufiger Entwicklung erstmals 
wieder leicht an. Mit einem Zuwachs von 2,1 % bzw. 117 EUR/m² 
lag der mittlere Angebotskaufpreis nun bei 5.807 EUR/m². Der 
Preisanstieg zeigte sich in beiden Teilsegmenten, fiel im Neubau 
jedoch stärker aus als im Bestand. Für Neubauwohnungen mussten 
Berliner Haushalte 2025 im Mittel 7.995 EUR/m² veranschlagen, 
was einem Plus von 3,8 % gegenüber dem Vorjahr entsprach. Be-
standswohnungen verteuerten sich leicht – mit 5.483 EUR/m² war 
der Angebotskaufpreis 2,7 % teurer als 2024. Gleichzeitig nahm das 
Inseratsgeschehen insgesamt erneut zu. Bei Ein- und Zweifamilien-
häusern waren die Preisentwicklungen in den vergangenen Jahren 

schwankend. Im Jahr 2025 stiegen die Angebotskaufpreise um 
2,8 % auf 615.800 EUR (Median), wobei sowohl Neubau- als auch 
Bestandsimmobilien betroffen waren. Besonders deutlich fiel der 
Anstieg bei Neubauten aus, die sich um 7,5 % bzw. 49.000 EUR auf 
im Mittel 699.000 EUR verteuerten.

Dynamiken auf dem Berliner Wohnungsmarkt im 
Städtevergleich 

Ungeachtet der Stabilisierung der Angebotsmiete 2025 nahm Ber-
lin im Städtevergleich eine einzigartige Stellung ein. Zwischen 2016 
und 2025 verzeichnete die Hauptstadt mit +75,3 % den höchsten 
prozentualen Anstieg der mittleren Angebotsmiete – noch vor Leip-
zig mit 65,6 %. Auch das Verhältnis der Angebotsmiete zur ortsüb-
lichen Vergleichsmiete blieb in Berlin einmalig. Während München 
weiterhin das höchste absolute Mietniveau aufwies, verzeichnete 
Berlin 2025 mit rund 119 % erneut die mit Abstand größte Differenz 
zwischen Angebotsmiete und ortsüblicher Vergleichsmiete. Leipzig 
stach 2025 erneut als günstigste Stadt heraus, erstmals war die 
mittlere Angebotsmiete jedoch zweistellig (10,00 EUR/m²). 

Fokusthema Neubaubilanz

Der Berliner Wohnungsmarkt befindet sich im Wandel. Für die ab 
2011 rund 180.000 neu gebauten Wohnungen lag die Miethöhe 
im Mittel bei 12,50 EUR/m². Die Miethöhe für die Neubauten der 
städtischen Wohnungsbauunternehmen lag im Durchschnitt bei 
rund 10,00 EUR/m² und somit um rund 2,50 EUR/m² niedriger. 
Zum Zensusstichtag (15. Mai 2022) befand sich knapp die Hälfte der 
neugebauten Wohnungen im Eigentum von WEGs und Privatper-
sonen, wurde aber überwiegend als Mietwohnraum genutzt. Jede 
vierte Wohnung gehörte zum Bestand der landeseigenen Woh-
nungsunternehmen. Die Wohnungen waren in der Regel mittel-
groß (drei Wohnräume) und durch Fernwärme versorgt.

Konzept Mitarbeitendenwohnen

Berlins Wohnungsmarkt ist seit Jahren angespannt, was die Versor-
gung mit Wohnraum für Haushalte erschwert. Gleichzeitig stehen 
viele Berliner Unternehmen vor einem zunehmenden Fach- und 
Nachwuchskräftemangel. Bis 2035 wird eine Lücke von rund 54.690 
Beschäftigten erwartet, insbesondere in Unternehmensdienstleis-
tungen, Handel sowie Gesundheit und Soziales. Fehlender Wohn-
raum wirkt dabei zunehmend als Standortnachteil. Das Modell des 
Mitarbeitendenwohnens – die Bereitstellung von Wohnraum für 
Beschäftigte – wird daher bedeutsamer. Auch das IBB Wohnungs-
marktbarometer 2025 bestätigt die hohe Relevanz. Unternehmen 
können z. B. eigene Wohnungsbestände aufbauen oder Belegungs-
rechte erwerben. Je nach Zielsetzung sind Chancen und Risiken 
abzuwägen. Kooperationen mit Wohnungsmarktakteur:innen, 
Förderprogramme sowie Erfahrungsaustausch erleichtern die Um-
setzung. Auf Seiten des Wohnungsmarktes kann Mitarbeitenden-
wohnen zum Teil durch den Neubau von Wohnungen ebenfalls zur 
Ausweitung des Wohnangebotes beitragen.
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1.1	 Ausgewählte Daten im Überblick

Kennzahlen Berlin 2024 Veränderung 
gegenüber 2023

Trendpfeil  
2026

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Bruttoinlandsprodukt (BIP) (2020 = 100), preisbereinigt 112,40 0,8 %-Punkte ⭢
Arbeitslosenquote (bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen – in %) 9,70 0,6 %-Punkte ⭢

Preisindex für Verbraucherpreise (2020 = 100) 118,80 1,9 %-Punkte ⭢

Baukosten pro m2 Wohnfläche (Neubau) (EUR) 1.985 - 9,4 % ⭢

Preisindex Neubau Wohngebäude (2021 = 100) 132,20 5,2 %-Punkte ⭧

Wohnungsnachfrage

Bevölkerung (am Ort der Hauptwohnung) 3.685.265 0,6 % ⭧
Zahl der Haushalte 1.971.000 0,5 % ⭧

Durchschnittliche Haushaltsgröße 1,90 0,0 % ⭢

Anteil Einpersonenhaushalte (in %) 50,50 - 0,1 %-Punkte ⭢

Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB II je 100 Einwohner:innen 11,91 - 0,2 %-Punkte ⭢

Mittleres mtl. Haushaltsnettoeinkommen in EUR (Median) 2.675 4,9 % ⭧

Wohnungsangebot

Wohnungsbestand 2.058.666 0,7 % ⭧
  darunter Mietwohnungen 1.751.800 0,7 % ⭧

  �darunter mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen  
(nach WoBindG und WoFG) 85.765 - 5,4 % ⭨

Fertiggestellte Wohnungen (insgesamt) 15.362 - 3,8 % ⭢

  darunter fertiggestellte Wohnungen (Neubau einschließlich NWG )** 14.632 0,0 % ⭢

Baugenehmigungen (insgesamt) 9.772 - 38,5 % ⭧

  darunter Baugenehmigungen (Neubau einschließlich NWG )** 8.558 - 40,6 % ⭧

Mieten und Wohnungsmarkt

Belegungsdichte (Einwohner:innen je Wohnung) 1,90 0,2 % ⭢
Wohnfläche je Wohneinheit (in m2) 72,54 0,0 % ⭢

Wohnfläche je Einwohner:in (in m2) 38,23 - 0,2 % ⭢

Mietenindex Nettokaltmiete (2020 = 100) 107,00 2,8 % ⭧

Index Wohnnebenkosten (2020 = 100) 101,80 0,3 % ⭧

Angebotsmieten (in EUR netto kalt/m2 Wohnfläche)* 15,78 0,3 % ⭢

Angebotskaufpreise (Eigentumswohnungen) (EUR/m2 Wohnfläche)* 5.807 2,1 % ⭧
Quellen: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg; Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen; VALUE Marktdatenbank 

*Auswertungszeitraum: 2025, Veränderung zu 2024; Datengrundlage: VALUE Marktdatenbank
**Nichtwohngebäude

Ergänzende und ausführliche Daten im Tabellenband zum IBB Wohnungsmarktbericht unter: www.ibb.de/wohnungsmarktbericht
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1.2	 Wohnungspolitisches Stadtgeschehen 2025

Die Wohnungspolitik 2025 war von zahlreichen Ereignissen geprägt. In chronologischer Reihenfolge sind hier vor allem hervorzuheben: 

Januar	 Der Bericht zur Flächennutzungsplanung 2025 wird von der Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen 
veröffentlicht. 

Februar	 Die Umwandlungsverordnung in sozialen Erhaltungsgebieten 2025 (§ 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB) wird beschlossen und 
verlängert den Schutz vor Aufteilungen in Wohnungseigentum in sozialen Erhaltungsgebieten um fünf Jahre.

März	 Die Berliner Mietpreisprüfstelle nimmt ihre Arbeit auf. Von April bis Dezember 2025 gab es 921 Anfragen. Davon wurden 
339 Fälle auf Mietpreisüberschreitung ortsüblicher Vergleichsmiete geprüft. Bei nur rund 6 % lag die vereinbarte Miethöhe 
im zulässigen Bereich gemäß § 556 d. BGB. Bei 320 Fällen (94 %) lag eine unzulässige Miethöhe im Wirkungskreis von Miet-
preisbremse und § 5 WiStG vor.

Juli		  Die neue Bauvorlagenverordnung tritt in Kraft und unterstützt mit vereinfachten Vorgaben die Umsetzung des 
Schneller-Bauen-Gesetzes durch schnellere bauaufsichtliche Verfahren.

September	 Der Senat beschließt mit der Finanzplanung bis 2029 die Wohnungsbauförderung weiterhin als Investitionsschwerpunkt.

		





Die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften starten ein Wohnungswechsel-Programm für Umzüge in kleinere, 
passendere Wohnungen.

Die Mittel für Bau und Wohnen im Bundeshaushalt werden auf 5,7 Mrd. EUR Ausgabevolumen in 2025 erhöht. Für den 
Sozialen Wohnungsbau ist für das Programmjahr 2025 ein Verpflichtungsrahmen von 3,5 Mrd. EUR vorgesehen, bis 2029 
stehen insgesamt über 23,5 Mrd. EUR zur Verfügung.

Berlin hat mit der Verordnung über ein Vorkaufsrecht des Landes Berlin für 23 Grundstücke in Pankow erstmals von 
diesem Instrument nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB Gebrauch gemacht. Hierdurch kann beim Verkauf der benannten 
Grundstücke die nähere Prüfung und ggf. Ausübung eines Vorkaufsrechts vorrangig zugunsten landeseigener Wohnungs-
baugesellschaften erfolgen.

Oktober	 Der Bundestag beschließt den „Bau-Turbo“.

		

   

   

Nach Initiative des Berliner Senats und Beschluss durch das Berliner Abgeordnetenhaus tritt das Dritte Gesetz zur Ände-
rung des Wohnraumgesetzes Berlin in Kraft. Mit diesem Gesetz wurden u. a. die Bußgeld- und Geldleistungshöhen im 
Sozialen Wohnungsbau erhöht. Wohngeldempfangende Haushalte im Sozialen Wohnungsbau (Erster Förderweg) erhalten 
künftig grundsätzlich keinen Mietzuschuss mehr, da durch das Wohngeld des Bundes die Mietbelastung bereits auf ein 
angemessenes Maß gesenkt wird. 

November	 Der Berliner Senat hat die Verlängerung der Mietpreisbremse mit Erlass der Mietenbegrenzungsverordnung im November 
2025 beschlossen. Die Verordnung tritt am 1. Januar 2026 in Kraft und gilt bis Ende 2029. 

Der Berliner Senat hat die Verlängerung der stadtweit gültigen Umwandlungsverordnung nach § 250 Baugesetzbuch 
erlassen. Die Verordnung tritt am 1. Januar 2026 in Kraft und wird nun bis Ende 2030 in Berlin weiter angewandt. 

Dezember	 Die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften haben laut dem Bericht zur Kooperationsvereinbarung ihren Bestand seit 
2016 um rund 70.000 Wohnungen erweitert und verfügen nun über insgesamt 365.134 Wohnungen. 

Erneut wird das Ziel von 5.000 geförderten Wohnungen pro Jahr übertroffen. Es wurden 5.175 Sozialwohnungen bewilligt. 
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Wirtschaftsentwicklung stagniert

Seit drei Jahren ist die deutsche Wirtschaft geprägt von externen 
Ereignissen, Unsicherheiten aufgrund von Transformationen in 
wichtigen Kernbranchen und einer damit zusammenhängenden 
Investitionsschwäche. Die Folgen davon waren eine seit 2023 anhal-
tende Rezession und Stagnation des deutschen Bruttoinlandspro-
duktes. Zwar konnte sich die Berliner Wirtschaft dieser Entwicklung 
nicht entziehen, behielt aber ein überdurchschnittliches Wachs-
tumstempo bei, wenn auch mit abgeschwächter Dynamik. Allein in 
den drei Jahren 2022 bis 2024 verzeichnete Berlin ein durchschnitt-
liches BIP-Wachstum von 2,2 % – 1,9 Prozentpunkte über dem 
bundesdeutschen Wachstum (2022 bis 2024: +0,3 %). Für 2025 wird 
jedoch ein geringerer Wachstumsvorsprung gegenüber der Bundes-
entwicklung erwartet.

Hierfür wesentlich waren die geringeren Umsätze der unter-
nehmensnahen Dienstleistungsunternehmen, die rund 30 % der 
gesamten Berliner Umsätze ausmachten. Bis August 2025 stiegen 
die Umsätze in dieser Branche nur noch um 2,5 % im Vergleich zum 
Vorjahreszeitraum. Vor zwei Jahren waren es noch rund 12 %. Eben-
falls hat sich seit 2023 der Vorsprung gegenüber der bundesdeut-
schen Dienstleistungsentwicklung von 7,6 Prozentpunkten auf nur 
noch 2,0 Prozentpunkte im Jahr 2025 deutlich reduziert.

Auf dem Berliner Arbeitsmarkt hat sich die Dynamik im Vergleich 
zum Bundestrend sogar umgedreht. Im August 2025 wurden in 
Berlin 1,68 Millionen sozialversicherungspflichtig Beschäftigte 
gezählt, was einem Rückgang von 0,2 % im Vergleich zum Vorjahr 
entsprach. Auf Bundesebene wurde dagegen ein Anstieg um  
0,1  % verzeichnet. Für Berlin vermeldet die Arbeitslosenstatistik 
Zuwächse: Im Oktober 2025 stieg die Arbeitslosenquote auf 10,3  %, 
insgesamt waren 220.216 Personen arbeitslos gemeldet. Die Ver-
braucherpreise hingegen entwickelten sich wieder auf dem von der 
EZB angestrebten Niveau. Nach einem Anstieg der harmonisierten 
Verbraucherpreise im Euroraum um 2,4 % im Jahr 2024 lagen Preis-
steigerungen im Jahr 2025 mit durchschnittlich 2,1 % dicht an der 
von der EZB angestrebten Zielmarke (2,0 %).

Baukosten sinken erstmals 

Die Kosten für den Neubau von Wohnungen beeinflussen maßgeb-
lich die spätere Mietgestaltung. Die Baukosten basieren auf den 
zum Zeitpunkt der Baugenehmigung angegebenen Kosten. Berlin 
verzeichnet bereits seit mehreren Jahren steigende Baukosten je 
m² Wohnfläche. Während 2015 noch im Mittel 1.407 EUR/m² ver-
anschlagt wurden, stieg der Mittelwert bis 2023 auf 2.062 EUR/m² 
an. Gerade zwischen 2022 und 2023 dynamisierte sich die Höhe der 
Baukosten in Berlin nochmals. Im aktuellen Betrachtungsjahr 2024 

2.	 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
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Abb. 1:	 Entwicklung der Baukosten und des Preisindexes im Wohnungsneubau 2015 bis 2024  
in EUR/m² und Indexwert (2015 = 100)

Anmerkung: Die Baukosten pro m² Wohnfläche beziehen sich auf den Neubau zum Zeitpunkt der Baugenehmigung (gemäß DIN 276, Teil 2 Abs. 3 – siehe auch Glossar).  
Nicht enthalten sind beispielsweise die Kosten des Grundstücks und Nebenkosten.
Quellen: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg; Statistisches Bundesamt
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kam es erstmals wieder zu einem Rückgang auf 1.985 EUR/m²  
(-3,7 % bzw. 77 EUR/m²). Damit entwickelten sich die Baukosten in 
der Bundeshauptstadt entgegen dem bundesweiten Trend. Hier 
ergab sich zwischen 2015 und 2024 ein kontinuierlicher Anstieg der 
mittleren Baukosten von 1.502 auf 2.160 EUR/m². Auch lag damit 
der Bundeswert für 2024 über dem Berliner Durchschnitt. Der 
Preisindex im Wohnungsneubau (Basisjahr 2015) liefert weitere 
Erkenntnisse zur aktuellen Preisgestaltung im Neubau. Auch dieser 
verzeichnete 2024 einen Rückgang von 168,9 % auf 132,2 % in nur 
einem Jahr. Weiterhin haben sich damit aber die Kosten für den 
Wohnungsneubau seit 2015 etwa um ein Drittel erhöht. Insgesamt 
sind die rückläufigen Entwicklungen in beiden Indikatoren wichtige 
Zeichen für die künftige Leistbarkeit des Bauens. 

Zinszyklus der EZB kommt an sein Ende

Seit Juli 2022 hatte die EZB den Einlagenzinssatz für Banken 
(Einlagenfazilität) in wenigen Monaten von -0,5 % bis auf 4,0 % 
geschleust. Bereits in der Ankündigungsphase steigender Noten-
bankzinsen sind die Effektivzinssätze für private Wohnungsbaukre-
dite gestiegen – in der Spitze auf bis zu 3,9 %. Die hohen Bauzinsen 
wiederum bremsten den Wohnungsneubau, da sich die Finanzie-
rungen vieler Bauprojekte als nicht mehr tragfähig erwiesen und in 
Folge eingestellt wurden. Seit Juli 2024 wurde die Einlagenfazilität 
wieder mehrfach abgesenkt – zuletzt auf 2,0 %. Auch der Zinszyklus 
dürfte vorerst an seinem Ende angekommen sein. Die Bauzinsen 
sind allerdings nicht im gleichen Maße gesunken, da der Leit-
zins nur die kurzfristigen Geldmarktsätze steuert. Längerfristige 

Hypothekenzinsen werden jedoch nur langfristig über die Markt
erwartungen der Banken abgesenkt werden.

Die hohen Zinsen minderten nicht nur die Investitionstätigkeit in 
der Baubranche, auch andere Bereiche, die für Berlin wichtig sind, 
waren hiervon betroffen. Das galt neben dem Bau vor allem auch 
für die Industrie und die Start-up-Finanzierungen, wo VC-Investie-
rende ihre Finanzierungen zurückhielten und Businesspläne zuneh-
mend kritisch auf ihre Rentabilität überprüft haben. 

Nachfrage am Wohnungsmarkt bleibt bestehen

Der in den vergangenen Jahren aufgebaute Nachfrageüberhang 
beim Wohnraum in Berlin bleibt hoch. So betrug die Bevölkerungs-
zunahme 2024 insgesamt 22.884 Personen – etwas weniger als 
im Vorjahr (29.528 Personen). Auch 2025 ist von einem Wachstum 
auszugehen, was erste Erhebungen andeuten. Trotz zwischenzeit-
licher Eintrübung des Investitionsklimas in der Hauptstadt dürften 
die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen Berlins und die 
hauptstädtische Attraktivität in den kommenden Jahren grund-
sätzlich intakt bleiben. Damit bliebe auch die hohe Nachfrage am 
Wohnungsmarkt bestehen.

Trendwende bei den Genehmigungen

Die Berliner Bauaufsichtsbehörden meldeten 2024 insgesamt 
15.362 fertiggestellte Wohnungen, ein Rückgang um 3,7 % gegen-
über dem Vorjahr. Dazu passt die seit 2017 kontinuierlich fallende 
Zahl an Baugenehmigungen. Im Jahr 2024 fielen die Genehmigun-
gen um 38,5 % auf nur noch 9.772 Wohneinheiten. Gegenüber dem 
Höchststand 2016 ist das ein Rückgang um fast 15.300 Wohnun-
gen. Zumindest für die ersten neun Monate des Jahres 2025 hat 
sich der Trend aber gedreht: Mit 10.253 genehmigten Wohnungen 
wurden bereits 34,5 % mehr Genehmigungen erteilt als noch im 
entsprechenden Vorjahreszeitraum.

Kaufgeschehen weist positive Tendenzen auf

Auf dem Immobilienmarkt zeigten sich die Kaufpreise im We-
sentlichen stabil. Nach Auskunft des Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte ist die Gesamtzahl der Kauffälle im ersten 
Halbjahr 2025 um rund 16 % auf 10.864 Kauffälle gestiegen. Damit 
einhergehend haben auch die korrespondierenden Geldumsätze 
um 13 % auf 6,9 Mrd. EUR zugelegt. Zudem ist die Zahl der Kauffälle 
für Eigentumswohnungen um 15 % auf 8.706 angewachsen. Damit 
dürfte die Talsohle am Immobilienmarkt erreicht sein. Die Zinssen-
kungen der EZB lassen langfristig positive Impulse auf den Immo-
bilienmarkt erhoffen und ihn damit allmählich wieder in Schwung 
bringen. Eine nachhaltige Erholung hängt jedoch wesentlich von 
weiteren Faktoren ab, wie etwa der Stabilisierung des Investoren-
vertrauens, der Entwicklung der Baukosten sowie von politischen 
Rahmenbedingungen, die Planungssicherheit und Investitionsan-
reize schaffen.

Abb. 2:	 Entwicklung der Effektivzinssätze für Wohnungsbau-
kredite im Vergleich zur Einlagenfazilität und der 
Entwicklung der 10-jährigen Bundespapiere 2020  
bis 2025  
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Die Dynamiken auf dem Berliner Wohnungsmarkt sind geprägt von 
nachfrageseitigen Entwicklungen. Besonders die Bevölkerungs- und 
Haushaltsentwicklung sowie die sozioökonomischen Vorausset-
zungen der Berliner Haushalte sind zentrale Indikatoren bei der 
Analyse der Nachfragestrukturen. In den zurückliegenden Jahren 
beeinflussten zudem exogene Ereignisse den Berliner Wohnungs-
markt – zuletzt die Auswirkungen des Krieges in der Ukraine, das 
veränderte Zinsumfeld sowie die schwierige wirtschaftliche Lage in 
der Bundesrepublik. Eine genaue Betrachtung eben dieser Dynami-
ken leistet das folgende Kapitel. Beginnend mit der Evaluierung der 
Bevölkerungsentwicklung und der Haushaltsstrukturen, werden 
anschließend sozioökonomische Faktoren wie das Haushaltsnetto-
einkommen, die Arbeitslosenquote und die Anzahl der sozialwoh-
nungsberechtigten Haushalte miteinbezogen. Eine Darstellung der 
mehrjährigen Entwicklung sowie die räumliche Konkretisierung 
auf Bezirks- und Planungsraumebene ermöglicht vertiefte Erkennt-
nisse der Nachfragedynamiken.

3.1	 Bevölkerungsentwicklung

Berlin wächst 2024 um 22.884 Personen

Berlin ist eine Stadt im Wachstum. Seit 2015 verzeichnete sie 
einen nahezu kontinuierlichen Bevölkerungsanstieg, der lediglich 
während der Corona-Pandemie kurzzeitig zum Erliegen kam. Der 
statistisch bedingte Bevölkerungsrückgang 2022 überdeckt die 
erhöhten Fluchtbewegungen, die 2022 in Folge des Krieges in der 
Ukraine zu einem starken Bevölkerungsanstieg führten (siehe auch 
Abb. 5). Somit wuchs die Bundeshauptstadt zwischen 2015 und 
2024 um 4,7 % bzw. 165.234 Personen. Auch in jüngster Vergangen-
heit ließen sich Bevölkerungsgewinne verzeichnen. Zwischen 2023 
und 2024 nahm die Berliner Bevölkerung um 22.884 Personen bzw. 
0,6 % zu. Damit stabilisierte sich der Bevölkerungsanstieg ungefähr 
auf vorpandemischem Niveau. Im Vorjahr lag der Bevölkerungsan-
stieg mit rund 29.500 Personen noch etwas höher – auch ausgelöst 
durch anhaltende Fluchtbewegungen. Ende Dezember 2024 zählte 
Berlins Bevölkerung insgesamt 3.685.265 Personen. 

3.	 Entwicklung der Wohnungsnachfrage

Registergestützte Erhebung des Zensus 2022 führt zur Korrektur des 
Bevölkerungsstandes

Im Mai 2022 erfolgte im Rahmen des Zensus 2022 die im Zehnjahreszyklus stattfindende stichtags-
bezogene Volkszählung. Hierfür wurden Daten aus Verwaltungsregistern, einer registergestützten 
Bevölkerungszählung sowie einer Stichprobenziehung herangezogen. Dies ermöglicht eine verläss-
liche Grundlage für Städte, Länder und Gemeinden. Bis zum IBB Wohnungsmarktbericht 2024 wurden 
die Bevölkerungszahlen auf Basis des Zensus 2011 fortgeschrieben. Im aktuellen Bericht führt der 
statistische Sondereffekt im Betrachtungsjahr 2022 zu einer starken Differenz zwischen den Bevölke-
rungszahlen 2021 und 2022 – dem sogenannten „Zensusknick“. Teilräumlich ist dieser unterschiedlich 
ausgeprägt und bildet sich im Berliner Stadtgebiet anders ab als im Berliner Umland. Das liegt u. a. an 
verschiedenen Wanderungsmustern. So führen in Großstädten häufig dynamische Wanderungsbewe-
gungen zu überdurchschnittlichen Mehrfach- und Fehlanmeldungen und in weiterer Folge zu starken 
Zensuskorrekturen. Für die Bundeshauptstadt wurde der Bevölkerungsstand auf 3.632.853 Personen 
im Jahr 2022 korrigiert und stellt die neue Ausgangsbasis der Bevölkerungsfortschreibung dar. Eine 
Vergleichbarkeit mit dem IBB Wohnungsmarktbericht 2024 ist daher nicht gegeben. 

i
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Die Dynamiken der Bundeshauptstadt sind seit Jahren eng mit 
den Gemeinden im Berliner Umland verknüpft und spiegeln sich 
u. a. in einem Anstieg der dortigen Bevölkerung wider. Das Berliner 
Umland wuchs 2024 um 4.796 Personen bzw. 0,5 % gegenüber 
dem Vorjahr. Somit lag der Bevölkerungsstand 2024 bei 1.040.826 
Personen. Hierbei ließ sich eine abgeschwächte Dynamik erkennen, 
lag diese 2022 bis 2023 noch bei 0,7 %. Bereits seit einigen Jahren 
wächst die Umlandbevölkerung langsamer. Nach dem größten 
prozentualen Anstieg im Jahr 2019 von 1,8 % gingen die jährlichen 

Zuwächse in den Folgejahren zurück. Somit verzeichnete das Jahr 
2024 sowohl absolut als auch anteilig den niedrigsten Bevölke-
rungsgewinn seit 2015. Die zunehmend angespannte Marktlage 
in den Umlandgemeinden könnte hier ausschlaggebend gewesen 
sein. Dennoch blieben die Umlandentwicklungen im Vergleich zu 
Berlin dynamischer. Zwischen 2015 und 2024 nahm die Bevölke-
rung um 9,1 % bzw. 87.069 Personen zu. Die Zensuskorrektur 2022 
bildete sich hier kaum ab.

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

+ 4,7 %

+ 9,1 %

Bevölkerung
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 Berlin insgesamt (2024: 3.685.265) Index Berliner Umland (2024: +9,1 % / +87.069) Index Berlin (2024: +4,7 % / +165.234)
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3.662.3813.520.031 3.685.2653.574.830 3.644.826 3.669.491 3.664.088 3.677.472 3.632.8533.613.495

Anmerkungen: Die Bevölkerungsentwicklung basiert bis 2021 auf einer Fortschreibung auf Basis der Ergebnisse des Zensus 2011. Für die Jahre ab 2022 erfolgte die Fort-
schreibung der Bevölkerung auf Basis der Ergebnisse des Zensus 2022. Die Daten für 2022 und 2023 wurden auf Basis der Zensusergebnisse 2022 rückwirkend korrigiert.  
Die Vergleichbarkeit der Bilanzen zwischen Ergebnissen auf Basis des Zensus 2011 und Ergebnissen auf Basis des Zensus 2022 sind daher eingeschränkt.
Quellen: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg; Berechnung der Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Abb. 3:	 Bevölkerungsentwicklung in Berlin und im Berliner Umland 2015 bis 2024      
Anzahl der Personen und Indexwert (2015 = 100)
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