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Investitionsbank Berlin

Dr. Hinrich Holm

Der Berliner Wohnungsmarkt hat in den letz-
ten Jahren einen historischen Wendepunkt
durchlaufen: Gestiegene Bau- und Finanzie-
rungskosten, veranderte Zinslandschaften
und anhaltende Lieferengpasse pragen die
Rahmenbedingungen der Bau- und Immobili-
enwirtschaft. Wahrend sich private Projekt-
entwickler und Investoren infolge dieser
Schocks vielerorts gezwungen sahen, Bau-
vorhaben zu verschieben oder einzustellen,
verzeichnet Berlin zugleich ein anhaltendes
Bevolkerungswachstum. Mit einem jahrlichen
Zuzug von durchschnittlich Gber 35.000 Men-
schen in den vergangenen 15 Jahren und ei-
nem bestehenden Defizit von rund 100.000
Wohnungen bleibt die Nachfrage nach be-
zahlbarem Wohnraum auf3erordentlich hoch.
In dieser anspruchsvollen Phase bauten und
sanierten die landeseigenen Wohnungsunter-
nehmen antizyklisch weiter und sicherten im
Jahr 2025 mit Uber 5.000 fertiggestellten
Wohnungen mehr als 45 % des gesamten
Berliner Wohnungsneubaus.

Die landeseigenen Wohnungsunternehmen
sind verlassliche Vermieter und Bestandshal-
ter, aber auch ein zentraler Motor der Berliner
Gesamtwirtschaft. Wie die vorliegende Unter-
suchung der IBB-Volkswirte eindricklich be-
legt, beschrankt sich ihr 6konomischer Bei-
trag keineswegs auf die Verwaltung von Uber
404.000 landeseigenen Wohnungen. Im Jahr
2024 erzeugten die sieben landeseigenen

Unternehmen eine unmittelbare Bruttowert-
schdpfung von 1,71 Mrd. EUR. Uber ihre um-
fangreichen Vergaben an das regionale Bau-
haupt- und Baunebengewerbe, an Planungs-
und Ingenieurbiros sowie handwerkliche
Dienstleister 16sen sie erhebliche wirtschaftli-
che Verflechtungswirkungen aus. Jeder direkt
erwirtschaftete Euro erbringt rechnerisch 1,80
EUR zusatzliche externe Wirkung. Im Jahr
2024 war eine bundesweite Gesamtwert-
schopfung von Uber 4,8 Mrd. EUR mit den Ak-
tivitaten der sieben Unternehmen verbunden,
flankiert von rechnerisch knapp 33.000 Be-
schaftigten auRerhalb der eigenen Organisa-
tionen.

Die strategische Aufgabe fur die kommenden
Jahre besteht darin, den Spagat zwischen be-
zahlbarem Neubau, sozialer Mietpreisgestal-
tung und der Mammutaufgabe der klimaneut-
ralen Warmewende planvoll zu bewaltigen.
Die landeseigenen Bestdnde mussen ener-
getisch saniert, Dachgeschosse aufgestockt
und Quartiere sozial stabil sowie resilient wei-
terentwickelt werden. Dies erfordert nicht nur
erhebliche Eigenmittel und langfristige Pla-
nungssicherheit, sondern auch moderne Be-
schaffungs- und Bauprozesse, von serieller
Sanierung bis hin zu digitalisierten Genehmi-
gungsverfahren. Wo Marktmechanismen an
ihre Grenzen stol3en, garantieren die landes-
eigenen Bestadnde bezahlbaren Wohnraum
fur breite Schichten der Bevdlkerung und stiit-
zen zugleich das regionale Handwerk und
den Mittelstand mit verlasslichen Auftragen.

Diese gewaltigen Zukunftsinvestitionen kon-
nen die landeseigenen Wohnungsunterneh-
men nicht allein aus ihren Mieteinnahmen
schultern. Es braucht verlassliche politische
Rahmenbedingungen, beschleunigte Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren sowie
zielgerichtete Forderprogramme von Land
und Bund. Gemeinsam mit unseren Partnern
in Politik, Wirtschaft und Verwaltung wollen
wir innovative Finanzierungsmodelle, nach-
haltige Darlehensstrukturen und partner-
schaftliche Quartierskonzepte auf den Weg
bringen. Daran arbeiten wir gemeinsam mit
Entschlossenheit und Nachdruck.

Dr. Hinrich Holm, Vorsitzender des Vorstands
der Investitionsbank Berlin



Ergebnisse auf einen Blick

¢ Wachsender institutioneller Kern: Die

sechs etablierten landeseigenen Woh-
nungsunternehmen (LWU 6: degewo, GE-
SOBAU, Gewobag, HOWOGE, STADT
UND LAND, WBM) steigerten ihre direkte
Bruttowertschopfung zwischen 2020 und
2024 nominal um 23 % auf 1,58 Mrd. EUR.
Unter Einbeziehung von Berlinovo (LWU
7) belief sich die direkte Bruttowertschop-
fung 2024 auf 1,71 Mrd. EUR.

Verlasslicher Arbeitgeber in Berlin: Die
Zahl der unmittelbar bei den sechs etab-
lierten Unternehmen tatigen Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter stieg von 4.467 im
Jahr 2020 auf 5.482 im Jahr 2024. Unter
Einbeziehung von Berlinovo beschéaftigten
die sieben Unternehmen 2024 insgesamt
5.990 Personen.

Starke Nachfrage nach externen Leis-
tungen: Der Bezug externer Leistungen
durch die sechs etablierten Unternehmen
erhohte sich zwischen 2020 und 2024 von
rund 1,12 Mrd. EUR auf 1,48 Mrd. EUR
und damit um rund ein Drittel. Unter Einbe-
ziehung von Berlinovo belief sich der ex-
terne Leistungsbezug 2024 auf rund 1,68
Mrd. EUR. Hinzu kommen die im Wir-
kungsmodell berlicksichtigten ausgewahl-
ten Bau- und Investitionsausgaben. Damit
sind die Aktivitdten der LWU mit einer er-
heblichen Nachfrage bei Bauunterneh-
men, Handwerk, Planungsburos und wei-
teren Dienstleistern verbunden.

Hohe gesamtwirtschaftliche Wirkung:
Ausgehend von der Nachfrage der sieben
Unternehmen entstanden 2024 rund 2,50
Mrd. EUR Lieferkettenwertschopfung so-
wie rund 0,59 Mrd. EUR konsuminduzierte
Wertschdpfung. Zusammen mit der eige-
nen Wertschépfung ergibt sich eine bun-
desweite Gesamtwertschdopfungswirkung
von rund 4,80 Mrd. EUR. Jedem direkt er-
wirtschafteten Euro stehen damit rechne-
risch rund 1,80 EUR zusatzliche externe
Wertschdpfungswirkung gegenuber.
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¢ Hohe Beschiaftigungswirkungen auler-

halb der LWU: Die durch die Auftrags-
vergabe der sechs LWU ausgel6ste Pro-
duktion war 2024 rechnerisch mit rund
23.600 Beschaftigten in den Lieferketten
und weiteren rund 5.500 Beschaftigten
durch Einkommenseffekte verbunden. Zu-
sammengenommen waren damit rechne-
risch rund 29.100 Arbeitsplatze in der Ge-
samtwirtschaft mit der Aktivitat der Unter-
nehmen verbunden.

Regionale Verankerung: Im zentralen
Regionalisierungsszenario entfallen von
der bundesweiten Gesamtwertschop-
fungswirkung von rund 4,80 Mrd. EUR
etwa 3,37 Mrd. EUR beziehungsweise 70
% auf Berlin, davon 1,71 Mrd. EUR direkte
Wertschopfung der sieben Unternehmen
und 1,66 Mrd. EUR modellierte Lieferket-
ten- und Konsumwirkungen. Damit werden
rund 70 % der bundesweiten Gesamtwir-
kung Berlin zugerechnet.

Bedeutende fiskalische Einnahmen: Die
durch die sieben Unternehmen angesto-
Renen externen Wertschopfungswirkun-
gen waren 2024 bundesweit mit modellier-
ten fiskalischen Effekten von rund 626 Mio.
EUR verbunden.

Bedeutung fir den Wohnungsmarkt:
Ende 2025 verflgten die sieben landesei-
genen Wohnungsunternehmen Uber rund
404.000 Wohnungen und damit tber rund
19,5 % des Berliner Wohnungsbestands.
Zugleich leisten die LWU einen erhebli-
chen Beitrag zum Berliner Wohnungsneu-
bau.

Ausbau des landeseigenen Wohnungs-
bestands: Nachdem das Ziel der ersten
Roadmap von 400.000 Wohnungen im ko-
operationsrelevanten Berliner Bestand mit
404.170 Wohnungen Ende 2025 vorzeitig
erreicht wurde, sieht die Roadmap 2.0 bis
2035 einen weiteren Bestandszuwachs
um rund 56.100 Wohnungen vor. Ausge-
hend von dem hierflr breiter abgegrenzten
Gesamtbestand von 408.761 Wohnungen
soll der Bestand der sieben Unternehmen
bis Ende 2035 auf rund 464.877 Wohnun-
gen wachsen.
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1. Einleitung

Kaum etwas ist in Berlin so bestandig wie der
Wandel: Wo einst Stadtmauern die Grenzen
markierten, pragen heute neue Quartiere das
Bild der Hauptstadt. Berlin wachst dabei nicht
allein aufgrund seiner historischen Anzie-
hungskraft, sondern vor allem wegen seiner
zunehmenden wirtschaftlichen, wissenschaft-
lichen und kulturellen Bedeutung. Allein das
Berliner Startup-Okosystem hat in den ver-
gangenen zwei Jahrzehnten zur Entstehung
von 150.000 neuen Arbeitsplatzen beigetra-
gen. Neue Arbeitsplatze, eine Vvielfaltige
Hochschul- und Forschungslandschaft sowie
die hohe Attraktivitat als Lebens- und Arbeits-
ort ziehen kontinuierlich Menschen aus dem
In- und Ausland an. Steigende Beschaftigung
und Zuwanderung fuhren zu einer anhaltend
hohen Nachfrage nach Wohnraum. Die histo-
rische Entwicklung zur Metropole setzt sich
damit in der Gegenwart fort und stellt die
Wohnungswirtschaft vor eine ebenso alte wie
aktuelle Aufgabe: ausreichend Raum fiir eine
stetig wachsende Stadt zu schaffen.

Der Berliner Wohnungsmarkt ist der gréfte
stadtische Wohnungsmarkt Deutschlands
und zahlt zugleich zu den bedeutendsten Im-
mobilienmarkten Europas. Insgesamt gibt es
in der Bundeshauptstadt mit Stand Ende
2025 rund 2,069 Mio. Wohneinheiten. Mit zu-
letzt rund 3,7 Mio. Einwohnern und einem
durchschnittlichen jahrlichen Bevdlkerungs-
zuwachs von rund 35.000 Personen seit dem
Jahr 2011 ist der Wohnraumbedarf in den ver-
gangenen Jahren kontinuierlich gestiegen.
Laut einer Sondererhebung des Amtes fir
Statistik Berlin-Brandenburg im Rahmen des
Berliner Mikrozensus 2022 leben rund 84,6 %
der Berliner Haushalte zur Miete.

Um den Wohnungsmarkt in Berlin splrbar zu
entspannen, brauchte es bereits jetzt 100.000
zusatzliche Wohneinheiten. Zur Bewaltigung
des Zuzugs von geschatzt weiteren rund
110.000 Menschen bis zum Jahr 2040 geman
der aktuellen Bevolkerungsprognose missen
die Anstrengungen im Neubau weiter gestei-
gert werden. Nach der aktuellen Bevolke-
rungsprognose und unter Berlcksichtigung
des bestehenden Wohnraumdefizits bedarf
es hierfur einer jahrlichen Neubauleistung

von durchschnittlich rund 20.000 Wohnun-
gen. Dieses Ziel ist ausdricklich als politische
Aufgabe von hohem Rang definiert.

Der Wohnungswirtschaft kommt im Lichte der
angespannten Wohnungsmarktsituation eine
grol’e Bedeutung zu. Eine dauerhaft ausrei-
chende Neubauaktivitat ist unverzichtbar, um
eine weitere Verscharfung der Wohnraum-
knappheit in der Hauptstadt zu verhindern.
Zugleich sind Investitionen in Instandhaltung,
Modernisierung und energetische Sanierung
fur den Erhalt und die Zukunftsfahigkeit des
Wohnungsbestandes erforderlich.

2. Grundstiicks- und Wohnungs-
wesen im Uberblick

Doch die Wohnungswirtschaft ist nicht nur fur
die Versorgung mit Wohnraum von Bedeu-
tung, sondern auch Teil eines gesamtwirt-
schaftlich bedeutenden Wirtschaftsbereichs:
des Grundstucks- und Wohnungswesens, in
dem in der Hauptstadt rund 46.500 Erwerbs-
tatige in mehr als 12.000 Unternehmen be-
schéaftigt sind. Damit ist das Grundsticks- und
Wohnungswesen nicht nur beschaftigungsre-
levant, sondern tragt auch erheblich zur Ber-
liner Wirtschaftsleistung bei.

Der Abschnitt L Grundsticks- und Woh-
nungswesen bildet einen eigenstandigen
Wirtschaftsabschnitt in der volkswirtschaftli-
chen Gesamtrechnung (VGR). Seine unmit-
telbare Bedeutung fir die Berliner Wirt-
schaftsleistung lasst sich daher anhand der
Bruttowertschopfung der VGR quantifizieren.
Im Jahr 2024 entfielen auf den Bereich rund
11,4 % der gesamten Berliner Bruttowert-
schopfung. Die nominale Bruttowertschop-
fung belief sich auf rund 20,77 Mrd. EUR. Seit
2010 ist sie in jeweiligen Preisen gerechnet
durchschnittlich um rund 2,3 % pro Jahr ge-
stiegen.

Die Ergebnisse der VGR berlicksichtigen ne-
ben den Aktivitaten privater und o6ffentlicher
Immobilienunternehmen auch die Wertschop-
fungseffekte privater Haushalte. Dazu zahlen
sowohl tatsachliche Vermietungsleistungen
privater Eigentumer als auch die unterstellten
Mietwerte selbstgenutzter Wohnungen. Diese



Komponenten bilden innerhalb des Grund-
stiicks- und Wohnungswesens einen erhebli-
chen Wertschdpfungsbestandteil.

Betriebe im Berliner Grundstlicks- und
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Umfassende Ergebnisse zur wirtschaftlichen
Bedeutung der Unternehmen des Wohnungs-
wesens liefert die Strukturstatistik im Han-
dels- und Dienstleistungsbereich des Amtes
fur Statistik Berlin-Brandenburg. Fir den Un-
ternehmenssektor des Grundsticks- und
Wohnungswesens, also ohne die Wohnungs-
vermietung durch private Haushalte, wurde
fur das Jahr 2023 eine Bruttowertschdpfung
von rund 7,5 Mrd. EUR ermittelt. Dieser in der
Strukturstatistik ausgewiesene Wert ist aller-
dings aufgrund der nicht berlcksichtigten pri-
vaten Vermietung nicht mit der Wertschop-
fung in der VGR vergleichbar. Dagegen liefert
die Strukturstatistik wichtige Aussagen zur
Zahl der Unternehmen, zu Umsatzen und zur
Beschaftigung.

Erganzende Angaben zur Zahl der Unterneh-
men, zu Umsatzen und zur Beschaftigung lie-
fert das statistische Unternehmensregister.

" Die zugehdrigen Positionen der Wirtschaftsklassifika-
tion (WZ 2008) der Teilbereiche lauten:
- An-und Verkauf von Immobilien: 68.1.
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Das Grundstlicks- und Wohnungswesen be-
steht aus den drei Bereichen An- und Verkauf
von Immobilien, Bewirtschaftung und Vermie-
tung von Immobilien und Vermittlung und Ver-
waltung fir Dritte." Im Jahr 2024 wurden im
Berliner Grundsticks- und Wohnungswesen
im statistischen Unternehmensregister insge-
samt 12.572 Unternehmen ausgewiesen. Ge-
genuber dem Jahr 2022 erhéhte sich ihre
Zahlum 761 bzw. 6,4 %, nachdem sie im Jahr
2023 leicht zurickgegangen war.

Mit 6.613 sind die meisten Betriebe im Teilbe-
reich Vermittlung und Verwaltung fiir Dritte
aktiv. Hier gab es gegeniuber 2022 einen An-
stieg um 610 Unternehmen (+10,2 %). Im Be-
reich Bewirtschaffung und Vermietung von
Immobilien betrug der Zuwachs in diesem
Zeitraum 184 Unternehmen auf insgesamt
4.816 (+4,0 %). Nur im Teilbereich des
An- und Verkaufs von Immobilien ist mit ei-
nem Rickgang um 33 Unternehmen auf ins-
gesamt 1.143 (-2,8 %) ein leicht rucklaufiger
Unternehmensbestand zu verzeichnen.

Umsatze im Berliner Grundstiicks- und
Wohnungswesen (in Mrd. EUR)
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Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, eigene
Berechnungen IBB

- Bewirtschaftung und Vermietung von Immobi-
lien: 68.2.
- Vermittlung und Verwaltung fiir Dritte: 68.3.
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Wahrend die meisten Unternehmen auf die
Vermittlung und Verwaltung fiir Dritte entfie-
len, wurde der grofite Umsatz in der Bewirt-
schaftung und Vermietung von Immobilien er-
zielt. Im Jahr 2024 belief sich der Gesamtum-
satz dieses Teilbereichs auf 9,81 Mrd. EUR,
ein nominaler Anstieg um 799 Mio. EUR
(+8,9 %) gegentiber dem Jahr 2022. Die Um-
satze im Bereich der Vermittlung und Verwal-
tung fur Dritte beliefen sich zuletzt auf 3,60
Mrd. EUR und gingen damit gegenuber 2022
um 428 Mio. EUR zurlck (-10,6 %). Unter-
nehmen im Bereich An- und Verkauf von Im-
mobilien realisierten 2024 Umsatze in Hoéhe
von 1,15 Mrd. EUR; ihre Erlése stiegen leicht
um 14 Mio. EUR bzw. 1,2 % gegenlber 2022.

Beschéaftigung im Berliner Grundstiicks- und

Wohnungswesen
nach Teilbereichen der WZ 2008
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen IBB

Zwischen 2010 und 2025 ist die Beschafti-
gung im Berliner Grundsticks- und Woh-
nungswesen um 6.732 Personen auf zuletzt
39.213 Beschaftigte gestiegen (+20,7 %).
Dabei umfassen Beschaftigte in dieser Be-
trachtung sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte sowie ausschlie3lich geringfugig
Beschaftigte. Im Teilbereich An- und Verkauf
von Immobilien, dem mit zuletzt 1.667 Be-
schaftigten kleinsten Teilbereich, belief sich

der Anstieg auf 657 Personen bzw. 65,0 %. In
der Verwaltung und Vermittlung fiir Dritte be-
trug der Anstieg immerhin 36,0 % auf 21.419
Beschaftigte. Im Bereich der Bewirtschaftung
und Vermietung waren zuletzt 16.127 Perso-
nen beschaftigt, gegentiber dem Jahr 2010 ist
das ein moderater Anstieg um 406 Personen
(+2,6 %).

Im Verhaltnis zu seiner hohen Bruttowert-
schopfung weist das Grundstiicks- und Woh-
nungswesen eine vergleichsweise geringe
Beschaftigungsintensitat auf. Mit zuletzt
33.309 sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten im Jahr 2025 lag der Anteil an den ins-
gesamt 1,68 Mio. Beschaftigten in Berlin bei
lediglich 2,0 %. Bei den ausschlieRlich ge-
ringfligig Beschaftigten lag der Anteil bei
4,5 %. Damit ist der Beschaftigungsbeitrag
des Grundsticks- und Wohnungswesens
deutlich geringer als sein Anteil an der Brutto-
wertschépfung. Die Gegeniberstellung von
Wertschopfungs- und Beschéftigungsanteil
macht die hohe Kapitalintensitat des Bereichs
deutlich.

Bruttoanlageinvestitionen in Berlin in
jeweiligen Preisen
Anteil Grundstlcks- und Wohnungswesen (in Mrd. EUR)
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Besonders eindrlcklich wird dieser Zusam-
menhang, wenn die Bruttoanlageinvestitio-
nen des Grundstlicks- und Wohnungswesens
aus den Volkswirtschaftlichen Gesamtrech-
nungen herangezogen werden. Sie umfassen



samtliche investiven Ausgaben aller privaten
und staatlichen Akteure der Berliner Wirt-
schaftinnerhalb eines Jahres. Dabei wird zwi-
schen Investitionen in neue Anlagen, wie Ma-
schinen, Ausristungen und Betriebsmittel,
und Investitionen in neue Bauten unterschie-
den.

Die zuletzt verdffentlichten Ergebnisse fur
das Jahr 2023 zeigen, dass sich die Bruttoan-
lageinvestitionen in Berlin auf insgesamt 40,9
Mrd. EUR belaufen. Davon entfielen 22,2
(54%) Mrd. EUR auf den Teilbereich Neue
Bauten (Wohngebdude und Gewerbe, Stra-
Ren, Bricken und Schienen) und 18,6 Mrd.
EUR (46%) auf sogenannte Ausriistungen
(Maschinen und Gerate; Fahrzeuge und Be-
triebsausstattungen; geistiges Eigentum).
Von den 40,9 Mrd. EUR entfielen mit 10,9
Mrd. EUR insgesamt 26,8 % auf den Wirt-
schaftsbereich Grundstiicks- und Wohnungs-
wesen. Die durchschnittliche jahrliche
Wachstumsrate der Berliner Investitionen seit
2010 liegt bei 6,5 %, wahrend es im Grund-
sticks- und Wohnungswesen sogar 9,0 %
waren.

Bruttoanlageinvestitionen in neue Bauten
Anteil Grundstiicks- und Wohnungswesen (in Mrd.

EUR)
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Werden nur die Bruttoanlageinvestitionen im
Teilbereich Neue Bauten betrachtet, zeigt
sich die Bedeutung des Wohnungswesens flr
die bauliche Infrastruktur der Hauptstadt. Von
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zuletzt 22,2 Mrd. EUR Investitionen in Ge-
baude entfiel ein Anteil von 10,9 Mrd. EUR
(48,8 %) allein auf den Wirtschaftsbereich
Grundstiicks- und Wohnungswesen. Aller-
dings sind die nominalen Investitionswerte
nur eingeschrankt mit friiheren Jahren ver-
gleichbar. Ein Teil des Anstiegs dirfte auf ho-
here Bau- und Anlagenpreise zurtckzufuhren
sein.

3. Die Bedeutung der landeseige-
nen Wohnungsbauunternehmen
fur Berlin

Seit dem Jahr 2016 ist der Berliner Woh-
nungsbestand um 152.915 Wohnungen auf
2,07 Mio. Einheiten Ende des Jahres 2025
gewachsen. Dies entspricht einem Zuwachs
von rund 8 %. Zugleich besteht seit 2016 mit
der wohnungspolitischen ZielgroRe von
20.000 Baufertigstellungen jahrlich ein ambi-
tionierter Plan zur Abmilderung der Woh-
nungsnot in der Hauptstadt. Nachdem in den
Jahren bis 2019 deutliche Steigerungen bei
den Fertigstellungszahlen erreicht wurden,
stagnieren diese in den vergangenen Jahren
aufgrund des gestiegenen Zinsniveaus und
stark gestiegener Bauleistungspreise.

Dies zeigt sich eindricklich in den Zahlen des
Amtes fur Statistik zum Berliner Wohnungs-
bestand. In den Jahren 2021 bis 2025 ist die-
ser jahrlich um durchschnittlich rund 13.800
Wohneinheiten gewachsen. Absolut liegt der
Zuwachs in diesem Zeitraum bei 55.240
Wohnungen (+2,7 %).

Wahrend der Anteil der 361.752 landeseige-
nen Wohneinheiten im Jahr 2021 noch bei
18,0 % des gesamten Berliner Wohnungsbe-
stands lag, ist dieser bis zum Jahr 2025 auf
19,5 % gestiegen. Hierbei ist die deutliche Be-
standszunahme um 42.418 Einheiten (+11,7
%) bei den LWU in diesem Zeitraum anteilig
auf Bestandsankaufe zurtickzufiihren. Ende
2025 lag der kooperationsrelevante Berliner
Gesamtbestand der sechs landeseigenen
Gesellschaften sowie der Berlinovo bei
404.170 Wohneinheiten.

Noch grofder ist das Gewicht der landeseige-
nen Wohnungsunternehmen auf dem Berliner
Mietwohnungsmarkt. Nach dem IBB-Woh-
nungsmarktbericht waren zuletzt 85,1 % des
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Berliner Wohnungsbestands vermietet. Wird
dieser Anteil auf den Wohnungsbestand
Ende 2025 fortgeschrieben, ergibt sich ein
Mietwohnungsbestand von rund 1,76 Mio.
Wohnungen. Die 404.170 Wohnungen der
sieben landeseigenen Wohnungsunterneh-
men entsprechen damit rechnerisch rund 23
% des Berliner Mietwohnungsbestands.

Mietwohnungsbestand in Berlin und Anteil
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Die Bestandsentwicklung unterschatzt dabei
jedoch noch den tatsachlichen Beitrag der
LWU zur Schaffung von Wohnraum. Wird der
jahrliche Beitrag der LWU auf Ebene der Bau-
fertigstellungen betrachtet, zeigt sich eine
noch grofere Bedeutung der landeseigenen
Bautatigkeit.

Lag der Anteil von Baufertigstellungen im Auf-
trag der LWU im Durchschnitt der Jahre
2016-2019 noch bei rund 17,8 %, liegt er seit
2020 bei durchschnittlich 34,7 % und damit
fast doppelt so hoch. Zwar wurde die Ziel-
marke von 20.000 fertiggestellten Wohnun-
gen in Berlin in keinem der untersuchten
Jahre erreicht.

Die Neubauaktivitat der LWU zeigt jedoch,
dass seitens der landeseigenen Unterneh-
men groRe Anstrengungen unternommen
werden, zusatzlichen Wohnraum zur Verfu-
gung zu stellen. Im Jahr 2025, dem mit ledig-
lich 11.027 fertiggestellten Wohneinheiten
schwachsten Jahr seit 2015, trug die Bauta-
tigkeit der LWU merklich zur Stabilisierung
des Gesamtmarktes bei.

Baufertigstellungen in Berlin und Anteil LWU
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Mit 5.019 fertiggestellten Wohneinheiten be-
trug der Anteil der LWU an der gesamten Ber-
liner Bautatigkeit 45,5 %.

Die zunehmende wirtschaftliche Bedeutung
der LWU im Bereich Wohnungswesen zeigt
sich auch in ihrer zunehmenden Beschafti-
gungsintensitat. Zwischen 2020 und 2024 ist
die Beschaftigung im Berliner Grundstiicks-
und Wohnungswesen um 3,0 % auf insge-
samt 38.986 Personen gestiegen. Im selben
Zeitraum nahm die Anzahl der in LWU téatigen
Personen um fast ein Viertel auf 5.990 Be-
schéaftigte zu (+24,0 %).

Wahrend die Beschaftigung der LWU damit
2020 noch 12,8 % der Beschaftigung im
Wohnungswesen ausmachte, lag ihr Anteil
2024 bei 15,4 %. Entsprechend ist nun mehr
als jeder siebte Arbeitsplatz im Berliner Woh-
nungswesen bei den landeseigenen Woh-
nungsunternehmen angesiedelt.



Beschaftigung im Grundstiicks- und
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4. Wertschopfungs- und Beschafti-
gungseffekte der LWU

4.1. Methodik

Die bisher dargestellten Kennzahlen zu Woh-
nungsbestand und Baufertigstellungen be-
schreiben die unmittelbare Aktivitat der lan-
deseigenen  Wohnungsbaugesellschaften.
Sie erfassen jedoch nicht, welche zusatzli-
chen wirtschaftlichen Effekte durch die wirt-
schaftliche Tatigkeit und die damit verbun-
dene Nachfrage der LWU bei Zulieferbetrie-
ben, Handwerksunternehmen und weiteren
Branchen entlang der Wertschépfungskette
entstehen. Um diesen daruber hinausgehen-
den gesamtwirtschaftlichen Beitrag sichtbar
zu machen, wird mit dem Berliner-Wirkungs-
modell der IBB (BEWIRK) ein regionalisiertes
Input-Output-basiertes Wirkungsmodell ein-
gesetzt, das die Unternehmensdaten der
LWU mit den wirtschaftlichen Verflechtungen
in Berlin und Deutschland verbindet. Damit
lassen sich neben den direkten Produktions-,
Wertschopfungs- und Beschaftigungseffek-
ten auch die Wirkungen entlang der Lieferket-
ten sowie zusatzliche Effekte Uber Einkom-
men und privaten Konsum untersuchen.

Ausgewahlte Bau- und Investitionsausgaben
der LWU sowie laufende Bewirtschaftungs-
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aufwendungen l6sen eine erhebliche Nach-
frage nach Bauleistungen, Baustoffen, Archi-
tektur-, Planungs- und handwerklichen
Dienstleistungen aus. Die unmittelbar beauf-
tragten Unternehmen beziehen ihrerseits
Vorleistungen von weiteren Unternehmen,
sodass sich ein anfanglicher Nachfrageim-
puls Uber mehrere Stufen der Wertschop-
fungskette fortsetzt. Das Input-Output-Modell
bildet diese sektoralen Verflechtungen auf
Basis von Vorleistungsstrukturen ab. Dabei
wird fur die einzelnen Wirtschaftsbereiche er-
fasst, welche Vorleistungen zur Erzeugung
der eigenen Produktion benotigt werden. Aus
diesen Verflechtungskoeffizienten lasst sich
errechnen, welche zusatzliche Produktion
entlang der Lieferketten mit dem urspringli-
chen Nachfrageimpuls verbunden ist.

Dabei ist die ausgeldste Produktion nicht mit
Wertschopfung gleichzusetzen: Die Brutto-
wertschdpfung bezeichnet den Teil des Pro-
duktionswertes, der nach Abzug der bezoge-
nen Vorleistungen neu entsteht.

Die Analyse unterscheidet dabei drei wesent-
liche Wirkungskanale:

1. Direkte Effekte: Sie umfassen die un-
mittelbar innerhalb der Wohnungsun-
ternehmen erbrachte Wertschépfung
sowie die dort angestellten Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter.

2. Indirekte Effekte (Lieferketteneffekte):
Sie entstehen durch die Nachfrage
nach Bau-, Dienst- und sonstigen Vor-
leistungen bei Partnerunternehmen
sowie durch deren Nachfrage bei wei-
teren Vorlieferanten.

3. Induzierte Effekte (Konsumeffekte):
Sie entstehen, weil ein Teil der im
Rahmen der direkten und indirekten
wirtschaftlichen Aktivitat erwirtschaf-
teten Arbeitnehmerentgelte von den
Beschaftigten fur privaten Konsum
(Einzelhandel, Dienstleistungen, Frei-
zeit etc.) wieder ausgegeben wird und
dadurch zusatzliche Produktion an-
stont.
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Das Modell stutzt sich auf Unternehmensda-
ten der Wohnungsgesellschaften und auf
eine breite Basis amtlicher Wirtschafts-, Ver-
flechtungs-, Einkommens-, Beschaftigungs-
und Finanzstatistiken. Die nationale Input-
Output-Struktur wird aus den FIGARO-Tabel-
len von Eurostat abgeleitet. Fiir die Abbildung
von Arbeitseinkommen, Haushaltskonsum
und Sparen werden Daten der Volkswirt-
schaftlichen Gesamtrechnungen und der GE-
NESIS-Datenbank von Destatis herangezo-
gen. Die Regionalisierung fur Berlin und
Brandenburg stitzt sich insbesondere auf
Daten des Amtes fur Statistik Berlin-Branden-
burg, des Arbeitskreises Volkswirtschaftliche
Gesamtrechnungen der Lander und der Er-
werbstatigenrechnung der Lander sowie auf
Beschaftigungsdaten der Bundesagentur fur
Arbeit. Erganzend werden fur die fiskalische
Einordnung amtliche Finanz- und Sektorkont-
endaten sowie gesetzliche Regelungen zur
Steuerverteilung berlcksichtigt. Als stati-
sches Modell bildet BEWIRK die mit der wirt-
schaftlichen Aktivitat der LWU verbundenen
okonomischen Bruttoeffekte eines jeweiligen
Berichtsjahres ab. Die folgenden Ergebnisse
zeigen, wie eng die landeseigenen Woh-
nungsunternehmen mit der Berliner und der

Uberregionalen Realwirtschaft verflochten
sind.
4.2. Untersuchungsgegenstand

Bereits in frlheren Untersuchungen (unter
anderem durch das Pestel-Institut fur die
Jahre 2016 bis 2019) wurde die wirtschaftli-
che Bedeutung der damals sechs landeseige-
nen Wohnungsunternehmen grundlegend be-
leuchtet. Die vorliegende Untersuchung
knupft an diese Untersuchungen fur den Zeit-
raum 2020 bis 2024 an, stitzt sich dabei je-
doch auf das von der IBB entwickelte Modell
BEWIRK und aktualisierte statistische Daten-
bestande. Aufgrund der weiterentwickelten
Methodik sind die Ergebnisse nicht in allen
EinzelgréRen unmittelbar mit den friheren Er-
gebnissen gleichzusetzen; diese dienen viel-
mehr als historischer Vergleichs- und An-
schlussmalfistab.

Um sowohl eine kontinuierliche Betrachtung
Uber die Jahre hinweg zu gewahrleisten als
auch der heutigen institutionellen Realitat des
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Landes Berlin gerecht zu werden, unterschei-
det der Bericht zwei Unternehmensabgren-
zungen:

e Die sechs etablierten Unternehmen
(LWU 6): Dieser Kernbereich der Un-
tersuchung umfasst die Unternehmen
degewo, GESOBAU, Gewobag,
HOWOGE, STADT UND LAND sowie
WBM. Er gewahrleistet die methodi-
sche AnknUpfung fir eine konsistente
zeitliche Entwicklung seit 2016.

e Die Gesamtheit aller sieben landes-
eigenen Unternehmen (LWU 7): Fir
den Berichtszeitraum 2020 bis 2024 er-
ganzt diese Abgrenzung die sechs
klassischen LWU um die landeseigene
Berlinovo. Sie bildet die heute gemein-
sam wohnungspolitisch adressierte
Gruppe der sieben landeseigenen Un-
ternehmen ab und bildet den primaren
Untersuchungskreis fir die folgende
Berechnung der direkten, indirekten
und induzierten Effekte.

Da Berlinovo aufgrund ihrer besonderen Port-
folio- und Geschaftsstruktur nicht vollstandig
mit den sechs klassischen Wohnungsbauge-
sellschaften vergleichbar ist und fir frihere
Jahre keine vergleichbaren Modelllaufe vor-
liegen, werden fur diesen erweiterten Modell-
lauf die direkt beobachtbaren bzw. aus den
Unternehmensabschliissen abgeleiteten
Kennzahlen parallel ausgewiesen.

4.3. Direkte wirtschaftliche Ef-

fekte

Die direkten wirtschaftlichen Effekte der LWU
umfassen die innerhalb der Unternehmen
selbst entstehende institutionelle Bruttowert-
schopfung sowie die eigene Beschaftigung.
Dabei ist zwischen Wertschépfung und Aus-
gaben strikt zu unterscheiden: Die direkte
Bruttowertschopfung misst die innerhalb der
LWU selbst entstandene wirtschaftliche Leis-
tung. Dazu gehdéren insbesondere die von
den eigenen Beschaftigten erbrachten Leis-
tungen in der Vermietung, Bestandsbewirt-
schaftung, Mieterbetreuung, Projektsteue-
rung, Quartiersentwicklung und Unterneh-
mensverwaltung sowie die damit verbunde-
nen Arbeithehmerentgelte, Abschreibungen
und Betriebsuberschusse.
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Davon zu unterscheiden sind die Ausgaben
der LWU fur Leistungen anderer Unterneh-
men. Hierzu z&hlen zum einen externe Liefe-
rungen und Leistungen flr die laufende Be-
wirtschaftung des Wohnungsbestands, etwa
technische Dienstleistungen, Gebaude- und
Grunflachenpflege, Reinigungs- und Sicher-
heitsdienste, IT-Leistungen sowie weitere ex-
terne Leistungen. Zum anderen berucksich-
tigt das Modell ausgewahlte Bau- und Inves-
titionsausgaben, insbesondere fiir Neubau-
und Modernisierungsmaflinahmen sowie da-
mit verbundene Bau-, Handwerks-, Architek-
tur-, Ingenieur- und Planungsleistungen.

Der externe Leistungsbezug und die im Mo-
dell berlcksichtigten Bau- und Investitions-
ausgaben fungieren im IBB-BEWIRK-Modell
als Nachfrageimpulse, aus denen die indirek-
ten und induzierten Wertschépfungs- und Be-
schaftigungswirkungen abgeleitet werden.
Die von den LWU beauftragten Bau-, Sanie-
rungs- und Dienstleistungsmalinahmen er-
zeugen zunachst Umsatze bei den unmittel-
bar beauftragten Unternehmen. Diese bezie-
hen ihrerseits Vorleistungen von weiteren Un-
ternehmen, sodass entlang der Lieferketten
zusatzliche Produktion, Wertschépfung und

Beschaftigung entstehen.

Direkte wirtschaftliche Aktivitat der LWU

in Mrd. EUR
4
3 3,06 (+26,3 %)
2,41

2020 2024
(LWU 6) (LWU 6)

Externer Leistungsbezug

m Direkte Bruttowertschopfung in Mrd. EUR

Quelle: Konzernberichte der LWU; eigene Berechnungen I1BB

Die Entwicklung der sechs etablierten Woh-

nungsunternehmen (LWU 6):

Zwischen 2020 und 2024 verzeichneten die
sechs Unternehmen ein kontinuierliches und
deutliches Wachstum ihrer eigenen wirt-
schaftlichen Basis. Die direkte Bruttowert-
schopfung stieg von 1,29 Mrd. EUR (2020)

auf 1,58 Mrd. EUR im Jahr 2024. Dies ent-
spricht einer nominalen Zunahme von 23,1
Prozent. Parallel dazu wuchs die Zahl der Be-
schaftigten von 4.467 auf 5.482 Personen
(+22,7 %).

Noch deutlicher fiel das Wachstum bei der
Nachfrage nach externen Leistungen aus:
Die erfassten Ausgaben fur Fremdleistungen
und Beschaffungen nahmen von rund 1,12
Mrd. EUR auf 1,48 Mrd. EUR zu — ein Anstieg
um fast ein Drittel (+32,7 %). Damit ging die
wachsende wirtschaftliche Aktivitat der Unter-
nehmen zugleich mit einem deutlich héheren
externen Leistungsbezug einher. In welchem
Umfang der nominale Anstieg auf groRere
Leistungsvolumina, Preisentwicklungen oder
Veranderungen in der Zusammensetzung der
bezogenen Leistungen zuriickzufihren ist,
I&sst sich aus den Abschlussdaten allein nicht
bestimmen.

Der erweiterte Gesamtkreis inklusive Ber-
linovo (LWU 7):

Wird die Berlinovo in die Betrachtung einbe-
zogen, erhoht sich das wirtschaftliche Ge-
wicht der landeseigenen Unternehmen spur-
bar. Im Jahr 2024 belief sich die direkte Brut-
towertschopfung der sieben Unternehmen
auf 1,71 Mrd. EUR. Die Zahl der Beschaftig-
ten lag bei 5.990 Personen, wahrend sich der
externe Leistungsbezug auf 1,68 Mrd. EUR
belief. Gegenlber dem Sechser-Kreis entfal-
len damit auf die Berlinovo rund 130 Mio.
EUR zusatzliche direkte institutionelle Wert-
schopfung, 508 Beschaftigte und knapp 200
Mio. EUR zusatzlicher externer Leistungsbe-
zug.

Uber die von den Unternehmen ausgeldsten
Bau-, Modernisierungs- und Bewirtschaf-
tungsauftrage entstehen entlang der Liefer-
ketten zusatzliche Wertschopfung und rech-
nerische Beschaftigungsanforderungen, die
Uber die unmittelbaren wirtschaftlichen Aktivi-
taten der LWU hinausreichen.

4.4. Indirekte und induzierte Ef-
fekte

Die wirtschaftliche Gesamtwirkung der lan-
deseigenen Wohnungsunternehmen reicht
somit weit Uber ihre eigenen Tore hinaus.



Bauauftrdge, Modernisierungen und Bewirt-
schaftungsleistungen wirken nicht nur bei den
unmittelbar beauftragten Planungs- und Bau-
firmen, Handwerkern und Gebaudeservices,
sondern fuhren dort ihrerseits zu weiterer
Vorleistungsnachfrage, die sich tiber mehrere
Stufen der Lieferkette durch die Volkswirt-
schaft fortsetzt.

Fur das Jahr 2024 berechnet das Modell BE-
WIRK fir die sieben Landesunternehmen im
Referenzszenario eine indirekte Bruttowert-
schopfung entlang der Lieferketten von rund
2,5 Mrd. EUR. Diese Lieferkettenwirkung
Ubersteigt die unmittelbare Wertschépfung
der Unternehmen selbst deutlich. Hinzu
kommt eine induzierte Wertschopfung in
Hohe von rund 0,59 Mrd. Euro, die daraus re-
sultiert, dass ein Teil der unmittelbar bei den
Wohnungsunternehmen sowie entlang der
Lieferketten entstehenden Einkommen flr
privaten Konsum ausgegeben wird und
dadurch zusatzliche Nachfrage entsteht und
weitere Wertschdpfung ausgel6st wird.

Gesamte Wertschépfungswirkung der LWU 7
in Mrd. EUR
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Quelle: Konzernberichte der LWU; eigene Berechnungen IBB

Zusammengenommen ergibt sich fir das
Jahr 2024 eine bundesweite Gesamtwert-
schépfung von rund 4,80 Mrd. EUR, die mit
der wirtschaftlichen Tatigkeit der sieben Un-
ternehmen verknUpft ist. Darin enthalten sind
rund 1,71 Mrd. EUR unmittelbare Bruttowert-
schopfung der Wohnungsunternehmen, rund
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2,50 Mrd. EUR Lieferkettenwertschépfung
sowie rund 0,59 Mrd. EUR konsuminduzierte
Wertschopfung. Jedem direkt erwirtschafte-
ten Euro stehen damit rechnerisch rund 1,80
EUR zusatzliche externe Wertschopfungswir-
kung gegenuber. Interessant ist der zeitliche
Verlauf: Wahrend die eigene direkte Wert-
schopfung der sieben Unternehmen im Jahr
2021 von 1,44 Mrd. EUR auf 1,51 Mrd. EUR
zunahm, ging die bundesweite Gesamtwir-
kung im selben Jahr von 3,96 Mrd. EUR auf
3,89 Mrd. EUR und damit um rund 1,8 % zu-
ruck. Die modellierte Entwicklung spiegelt da-
bei Veranderungen der jahrlichen Beschaf-
fungs-, Lieferketten- und Einkommensstruk-
turen wider. In den Folgejahren stieg die wirt-
schaftliche Gesamtwirkung wieder deutlich
an: auf rund 4,35 Mrd. EUR im Jahr 2022,
4,59 Mrd. EUR im Jahr 2023 und schlief3lich
4,80 Mrd. EUR im Jahr 2024. Gegenuber
2020 bedeutet dies einen nominalen Zu-
wachs des 6konomischen FulRabdrucks um
insgesamt 21,3 %.

4.5. Sektorale Verteilung

Die mit der Tatigkeit der landeseigenen Woh-
nungsunternehmen  verbundenen  Wert-
schopfungseffekte beschranken sich nicht auf
die Wohnungswirtschaft selbst. Die im Jahr
2024 insgesamt ausgeldsten 4,8 Mrd. EUR
an direkter, indirekter und induzierter Brutto-
wertschdpfung verteilen sich auf eine Vielzahl
von Wirtschaftsbereichen.

FUr die sektorale Zuordnung wird die direkte
institutionelle Wertschépfung der Wohnungs-
unternehmen dem  Wirtschaftsabschnitt
Grundstiicks- und Wohnungswesen zuge-
rechnet. EinschlieBlich der zusatzlich dort
entstehenden Lieferketten- und Konsumef-
fekte entfallen auf diesen Bereich rund 2,15
Mrd. EUR beziehungsweise 44,8 Prozent der
insgesamt ausgeldsten Wertschépfung.

Davon entfallen rund 1,71 Mrd. EUR auf die
direkte institutionelle Wertschoépfung der
Wohnungsunternehmen selbst, wahrend wei-
tere 439,6 Mio. EUR durch modellierte indi-
rekte und induzierte Wirkungen innerhalb
desselben Wirtschaftsbereichs entstehen.
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Verteilung der Wertschdpfungseffekte (4,8 Mrd. EUR)

INDIREKT / INDUZIERT | 3.090,0 Mio. EUR | 641 DIREKT | 1.710,0 Mio. EUR | 35,6 %

L -
Grundst./Wohnungswe
F - Baugewerbe - 880 sen - 440
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C - Verarb. Gewerbe - 281 214
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Unternehm
ens-DL -
K - Finanz/Vers. - 284 182 a L - Grundst./Wohnungswesen - 1.710

wz Wirtschaftsabschnitt Mio. EUR wz Wirtschaftsabschnitt Mio. EUR
A Land- und Forstwi.rtschaft, Fische- 13,7 K Finanz- und Versicherungsdienst- 284.1
rei leister
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. Freiberufliche, wiss. und techn.
C Verarbeitendes Gewerbe 280,6 M Dienstleister 321,3
D Energieversorgung 64,8 N Sonstige Unternehmensdlenst- 181,6
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E Wasserversorgung, Entsorgung u. 211 o Offentliche Verwaltung, Verteidi- 67.0
A. ’ gung und Sozialversicherung ’
F Baugewerbe 880,3 P Erziehung und Unterricht 21,7
Handel; Instandhaltung und Re- . .
G paratur von Kfz 213,8 Q Gesundheits- und Sozialwesen 35,8
H Verkehr und Lagerei 80,3 R Kunst, Unterhaltung und Erholung 10,9
| Gastgewerbe 33,0 S Sonstige Dienstleister a. n. g. 30,9

J Information und Kommunikation 92,5 T Hausliche Dienste 4.1



Dariber hinaus entfallen 880,3 Mio. EUR auf
das Baugewerbe sowie 321,3 Mio. EUR auf
die freiberuflichen, wissenschaftlichen und
technischen Dienstleistungen. Hier sind es
insbesondere die umfangreichen planeri-
schen Leistungen sowie die Bauausflhrung,
die eine umfassende wertschépfungsrele-
vante Wirkung begrinden.

Weitere Wirtschaftsbereiche, in denen zu-
satzliche Wertschdpfung generiert wird, sind
u. a. Finanz- und Versicherungsdienstleister
(284,1 Mio. EUR), das verarbeitende Ge-
werbe (280,6 Mio. EUR) sowie Handel und In-
standhaltung von Kraftfahrzeugen (213,8
Mio. EUR).

Die sektorale Verteilung verdeutlicht damit,
dass sich die wirtschaftliche Bedeutung der
landeseigenen Wohnungsunternehmen nicht
auf das Grundsticks- und Wohnungswesen
selbst beschrankt. Ein erheblicher Teil der
Wertschdpfungswirkungen entsteht vielmehr
in vor- und nachgelagerten Wirtschaftsberei-
chen, die Uber Lieferbeziehungen sowie Ein-
kommens- und Konsumwirkungen mit der Ta-
tigkeit der Unternehmen verbunden sind.

4.6. Arbeitsmarkteffekte

Beschaftigte in den LWU
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6.000 (+22,7%)

5.000
4.000
3.000
2.000

1.000
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Quelle: Konzernberichte der LWU; eigene Berechnungen 1BB

Die Nachfrage der Wohnungsunternehmen
ist nicht nur mit zusatzlicher Produktion, son-
dern auch mit Beschaftigungswirkungen in
der Gesamtwirtschaft verbunden. Methodisch
trennt das Modell dabei zwischen den tat-
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séchlich gezéhlten Beschéftigten in den Un-
ternehmen selbst und den rechnerischen Be-
schéftigungsanforderungen in der Gesamt-
wirtschaft, die Uber branchenspezifische Be-
schaftigungskoeffizienten ermittelt werden.

Beschaftigungswirkung der LWU
in Mrd. EUR; 2024

45.000
40.000 38.790
35.000 34.582 6.700
30.000 Bt
externe
25.000 externe Beschifti-
Beschifti- "~ gungs-
20.000 23.600 gl?rf;s-a I 26.100 wirkung:
15.000 : wirkung: 32.800
29.100
10.000
5.000 = .
. e
2024 2024
(LWU 6) (LWU 7)

Induzierte Beschéaftigte (Konsumwirkung)
Indirekt gebundene Beschaftigte (Lieferketten)
m Direkt bei Wohnungsunternehmen beschaftigt
Quelle: Konzernberichte der LWU; eigene Berechnungen IBB

Im Jahr 2024 beschéftigten die sieben Unter-
nehmen (LWU 7) 5.990 eigene Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter. Uber die Vergabe von
Auftragen an Bauunternehmen, Handwerker,
Ingenieure und Planer wurden in den vorge-
lagerten Lieferketten rechnerisch rund 26.100
Vollzeit- und Teilzeitkrafte gebunden. Hinzu
kamen durch die tUber Einkommen ausgelds-
ten Konsumausgaben weitere rund 6.700 Be-
schaftigte. Insgesamt waren damit im Jahr
2024 rund 32.800 modellierte Beschafti-
gungsanforderungen aullerhalb der Woh-
nungsunternehmen mit deren wirtschaftlicher
Aktivitat verbunden. Die unmittelbar bei den
sieben Unternehmen beschéaftigten 5.990
Personen werden davon getrennt ausgewie-
sen.

4.7. Raumliche Verteilung

Die wirtschaftlichen Wirkungen der landesei-
genen Wohnungsunternehmen konzentrieren
sich in erheblichem Umfang auf Berlin, rei-
chen uber die Lieferketten jedoch deutlich

Uber die Stadtgrenze hinaus. Um diese raum-
liche Verflechtung abzubilden, werden die
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bundesweiten Ergebnisse durch ein eigen-
standiges regionales Input-Output-Modell fir
Berlin erganzt. Fir das aktuelle Berichtsjahr
2024 steht dabei neben dem methodischen
Vergleichsanker der sechs etablierten Woh-
nungsunternehmen (LWU 6) auch der erwei-
terte Untersuchungskreis einschliellich Ber-
linovo (LWU 7) im Mittelpunkt.

Fir die sieben landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen ergibt sich im zentralen Berlin-Re-
gionalisierungsszenario  eine  Bruttowert-
schépfungswirkung von insgesamt rund 3,37
Mrd. EUR in Berlin. Davon entfallen rund 1,71
Mrd. EUR auf die institutionelle direkte Wert-
schopfung der Unternehmen und rund 1,66
Mrd. EUR auf modellierte Lieferketten- und
Konsumwirkungen in der Berliner Wirtschaft.
Bundesweit belauft sich die entsprechende
Gesamtwirkung auf rund 4,80 Mrd. EUR, da-
von rund 3,09 Mrd. EUR an externen Liefer-
ketten- und Konsumwirkungen.

Damit werden im zentralen Regionalisie-
rungsszenario rund 70 % der bundesweit
ausgewiesenen Gesamtwertschopfungswir-
kung des erweiterten Untersuchungskreises
LWU 7 Berlin zugerechnet. Die ubrigen Wir-
kungen entstehen durch Lieferketten- und
Konsumwirkungen auf3erhalb Berlins.

Auch bei den Arbeitsmarkteffekten zeigt sich
die Uberregionale Verflechtung. Fir die sie-
ben Unternehmen ergeben sich im Jahr 2024
modellierte externe Beschaftigungseffekte
von rund 16.800 Personen in Berlin gegen-
Uber rund 32.800 Personen bundesweit. Die
unmittelbar bei den sieben Unternehmen be-
schaftigten 5.990 Personen werden davon
getrennt ausgewiesen und nicht mit den mo-
dellierten Beschaftigungswirkungen addiert.

Der methodische Vergleichsanker der sechs
etablierten Wohnungsunternehmen zeigt ein
ahnliches Bild. Im zentralen Berlin-Szenario
belauft sich ihre gesamte Bruttowertschop-
fungswirkung auf rund 3,07 Mrd. EUR, ge-
genuber 4,30 Mrd. EUR bundesweit. Davon
entfallen in Berlin rund 1,58 Mrd. EUR auf die
institutionelle direkte Wertschépfung und
rund 1,48 Mrd. EUR auf modellierte externe
Lieferketten- und Konsumwirkungen. Die mo-
dellierten externen Beschaftigungseffekte be-
tragen rund 15.100 Personen in Berlin und
rund 29.100 Personen in Deutschland. Da

keine Informationen Uber samtliche Lieferan-
tenbeziehungen der LWU vorlagen, beruhen
die Berliner Ergebnisse auf einer eigenstandi-
gen regionalen Input-Output-Rechnung mit
realistischen Annahmen zur Verteilung der
Lieferantenimpulse.

4.8. Fiskalische Wirkungen
Neben den Wertschépfungs- und Beschafti-
gungseffekten sind mit den externen Liefer-
ketten- und Konsumwirkungen der landesei-
genen Wohnungsunternehmen auch fiskali-
sche und parafiskalische Effekte verbunden.
Auf Basis der im Modell ermittelten sektoralen
Produktions- und Einkommenswirkungen
weist das Modul zur Abschatzung fiskalischer
Effekte fir die sieben landeseigenen Woh-
nungsunternehmen im Jahr 2024 bundesweit
modellierte externe fiskalische und parafiska-
lische Effekte von rund 626 Mio. EUR aus.

Davon entfallen rund 197 Mio. EUR auf den
modellierten Lohnsteuerindikator, rund 419
Mio. EUR auf Arbeitnehmer- und Arbeitgeber-
beitrage an die offentliche Sozialversicherung
sowie rund 10 Mio. EUR auf sonstige Produk-
tionsabgaben abzlglich sonstiger Subventio-
nen auf Produktion. Die Berechnungen basie-
ren auf amtlich abgeleiteten Relationen, die
auf die im Input-Output-Modell ermittelten
sektoralen Lohn- und Produktionswirkungen
angewandt werden.

Fur den historischen Vergleichsanker der
sechs etablierten Wohnungsunternehmen
(LWU 6) ergibt sich ein entsprechender mo-
dellierter externer fiskalischer und parafiskali-
scher Effekt von rund 551 Mio. EUR. Davon
entfallen rund 174 Mio. EUR auf den model-
lierten Lohnsteuerindikator, rund 369 Mio.
EUR auf Arbeitnehmer- und Arbeitgeberbei-
trage an die offentliche Sozialversicherung
sowie rund 8 Mio. EUR auf sonstige Produk-
tionsabgaben abzlglich sonstiger Subventio-
nen auf Produktion.

Die Ergebnisse beziehen sich ausschliellich
auf die modellierten externen Lieferketten-
und Konsumwirkungen der Wohnungsunter-
nehmen. Direkte Steuer- und Sozialbeitrags-
zahlungen der Unternehmen selbst sind nicht
Bestandteil dieser Berechnung. Ebenso las-
sen sich aus den ausgewiesenen Betragen
keine unmittelbaren Einnahmen des Berliner
Landeshaushalts ableiten.



keine unmittelbaren Einnahmen des Berliner
Landeshaushalts ableiten.
4.9. Mehr als Wertschopfung

Die wirtschaftliche Bedeutung der landesei-
genen Wohnungsunternehmen lasst sich an-
hand von Wertschdpfung, Beschaftigung und
fiskalischen Effekten quantifizieren. Der Bei-
trag der LWU fir Berlin reicht jedoch dartiber
hinaus. Als o&ffentliche Wohnungsunterneh-
men Ubernehmen sie zugleich Aufgaben der
Wohnraumversorgung, Quartiersentwicklung
und Bestandssicherung, deren Nutzen sich
nicht vollstandig in volkswirtschaftlichen
Kennzahlen abbilden Iasst.

Eine zentrale Funktion liegt in der Bereitstel-
lung von bezahlbarem sowie mietpreis- und
belegungsgebundenem Wohnraum. Die Un-
ternehmen verbinden die Bewirtschaftung ih-
rer Bestdnde mit wohnungspolitischen Ziel-
setzungen, etwa durch gefdérderten Wohn-
raum, sozial ausgerichtete Vermietungsstra-
tegien und die Berucksichtigung besonderer
Bedarfsgruppen. Hinzu kommt die Erweite-
rung des kommunalen Wohnungsbestands
durch Neubau und Projektentwicklung. Wah-
rend die damit verbundenen Bau- und Pla-
nungsleistungen bereits als Nachfrageim-
pulse in die volkswirtschaftliche Wirkungs-
rechnung eingehen, entsteht darliber hinaus
ein langfristiger Nutzen durch die zusatzliche
Bereitstellung von Wohnraum.

Mit dem Umfang des offentlichen Wohnungs-
bestands wachst zugleich der wohnungspoli-
tische Handlungsspielraum des Landes. Ver-
mietungs- und Belegungsstrategien kdnnen
insbesondere in angespannten Teilmarkten
dazu beitragen, den Zugang zu Wohnraum
auch fur Haushalte zu sichern, deren Mdg-
lichkeiten auf dem freien Wohnungsmarkt
eingeschrankt sind. Die offentliche Eigentu-
merschaft ermoglicht es dartiber hinaus, In-
vestitions- und Bestandsentscheidungen an
langfristigen wohnungs- und stadtentwick-
lungspolitischen Zielsetzungen auszurichten.

Ein weiteres Handlungsfeld der LWU ist die
Entwicklung von Quartieren. Die landeseige-
nen Unternehmen engagieren sich unter an-
derem in der Nachbarschaftsarbeit, schaffen
soziale Treffpunkte, beteiligen Mieterinnen
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und Mieter und unterstitzen lokale soziale
und kulturelle Einrichtungen. Teilweise wer-
den Wohnungsbauprojekte mit sozialen Ein-
richtungen, besonderen Wohnformen, Ge-
werbenutzungen oder quartiersbezogenen
Mobilitats- und Infrastrukturkonzepten ver-
bunden. Besonders deutlich wird diese erwei-
terte Funktion etwa bei der HOWOGE, die im
Rahmen der Berliner Schulbauoffensive Auf-
gaben beim Neubau und bei der Sanierung
von Schulen Ubernimmt. Andere landesei-
gene Unternehmen unterstitzen lokale Ein-
richtungen oder stellen Flachen zu besonde-
ren Konditionen fur soziale und kulturelle Nut-
zungen bereit.

Daneben gewinnen die langfristige Transfor-
mation und Sicherung des Wohnungsbe-
stands an Bedeutung. Energetische Sanie-
rung, die Umstellung der Warmeversorgung,
der Ausbau erneuerbarer Energien und Mal}-
nahmen zur Verbesserung der Energieeffizi-
enz gehoéren inzwischen zum Investitionspro-
gramm aller sieben Unternehmen. Erganzt
werden diese Mallnahmen unter anderem
durch Photovoltaik, nachhaltige Mobilitatsan-
gebote und Klimaanpassung in den Quartie-
ren. Gleichzeitig dienen Instandhaltung, Mo-
dernisierung und Sanierung dem langfristigen
Erhalt der Nutzbarkeit und Qualitat des kom-
munalen Wohnungsvermogens. Der daraus
entstehende Nutzen reicht damit weit Uber
das jeweilige Investitionsjahr hinaus.

Die landeseigenen Wohnungsunternehmen
erflllen somit neben ihrer wirtschaftlichen
Funktion auch einen langfristigen wohnungs-
und stadtentwicklungspolitischen Auftrag.
Der offentliche Wohnungsbestand tragt zur
Versorgungssicherheit bei, erweitert den
wohnungspolitischen  Handlungsspielraum,
unterstutzt die Entwicklung von Quartieren
und bildet zugleich einen Vermdgensbestand,
der dauerhaft fur die Stadt nutzbar bleibt.
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5. Fazit

Die Ergebnisse der vorliegenden Studie zei-
gen, dass die landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen Berlins nicht nur unersetzliche
Trager der sozialen Wohnraumversorgung
sind, sondern hochgradig wirksame, wirt-
schaftlich eigenstandige Kraftzentren. In ei-
ner Zeit, in der konjunkturelle Unsicherheiten
und hohe Zinsen den privaten Bausektor
dampfen, wirken die landeseigenen Gesell-
schaften als verlassliche antizyklische Stabili-
tatsanker. Investitionen in die landeseigenen
Wohnungsunternehmen sind somit eine dop-
pelte Rendite fir Berlin: Sie schaffen und si-
chern bezahlbaren Wohnraum flr breite Be-
volkerungsschichten und erzeugen gleichzei-
tig messbare wirtschaftliche Wertschépfung
und krisenfeste Arbeitsplatze fir die gesamte
Hauptstadtregion.

Die wirtschaftliche Bedeutung der landesei-
genen Wohnungsunternehmen reicht weit
Uber ihre eigene Unternehmensleistung hin-
aus. Im Jahr 2024 erwirtschafteten die sieben
betrachteten Unternehmen unmittelbar eine
Bruttowertschopfung von rund 1,71 Mrd.
EUR. Unter Einbeziehung der mit ihren Auf-
tradgen verbundenen Lieferketten- und Konsu-
meffekten ergibt sich eine bundesweite Ge-
samtwirkung von rund 4,8 Mrd. EUR. Zu-
gleich ist die auf Berlin entfallende wirtschaft-
liche Wirkung mit rund 3,37 Mrd. EUR bzw.
etwa 70 % der bundesweiten Gesamtwirkung
stark regional verankert. Die umfangreiche
Nachfrage der Unternehmen nach Bau-, Pla-
nungs-, Handwerks- und weiteren Dienstleis-
tungen ist damit ein wesentlicher Ubertra-
gungskanal auf die tbrige Berliner Wirtschaft.

Diese wirtschaftliche Bedeutung geht mit ei-
ner wachsenden Rolle auf dem Berliner Woh-
nungsmarkt einher. Ende 2025 umfasste der
landeseigene Bestand mehr als 404.000
Wohnungen. Gleichzeitig haben die Unter-
nehmen ihren Anteil am Berliner Wohnungs-
neubau in den vergangenen Jahren deutlich
ausgeweitet. Im Jahr 2025 entfielen 5.019
und damit 45,5 % aller in Berlin fertiggestell-
ten Wohnungen auf die landeseigenen Unter-
nehmen. Gerade vor dem Hintergrund hoher
Bau- und Finanzierungskosten zeigt dies,
welche Bedeutung ihre Investitionstatigkeit
inzwischen fur die Entwicklung des Berliner
Wohnungsangebots besitzt.

Neben diesen unmittelbar beobachtbaren
und modellierbaren Effekten erfullt der lan-
deseigene Wohnungsbestand weitere Funkti-
onen, die sich nicht in die wirtschaftliche
Wertschopfungsrechnung einbeziehen las-
sen. Die Maglichkeit, Wohnungen langfristig
im 6ffentlichen Eigentum zu halten, sozial ori-
entierte Vermietungsstrategien umzusetzen
und Bestande sowie Quartiere nach woh-
nungs- und stadtentwicklungspolitischen Ziel-
setzungen weiterzuentwickeln, erweitert den
Handlungsspielraum des Landes. Dieser
qualitative Mehrwert ist von den zuvor be-
rechneten 6konomischen Effekten zu unter-
scheiden, erganzt sie aber um eine langerfris-
tige Perspektive auf die Funktion der Unter-
nehmen fir Berlin.

Mit der im Juni 2026 vereinbarten Roadmap
2.0 haben das Land Berlin und die sieben Un-
ternehmen diesen Entwicklungspfad bis 2035
fortgeschrieben. Nachdem das Ziel der ersten
Roadmap von 400.000 landeseigenen Woh-
nungen vorzeitig erreicht wurde, soll der ge-
meinsame Bestand bis 2035 um weitere rund
56.000 Wohnungen wachsen. Damit steigen
zugleich die Anforderungen an Neubau, Be-
standspflege und die energetische Transfor-
mation der Wohnungsbestande.

Ob diese Ziele erreicht werden kdénnen, hangt
daher nicht allein von den geplanten Neubau-
volumina ab. Erforderlich sind verfligbare
Grundstticke, leistungsfahige Planungs- und
Genehmigungsprozesse, verlassliche For-
derbedingungen und ausreichende Finanzie-
rungsspielraume der Unternehmen. Dabei
sind die soziale Zielsetzung bezahlbarer Mie-
ten und die langfristige Investitionsfahigkeit
der landeseigenen Unternehmen gemeinsam
zu betrachten. Werden die wirtschaftlichen
Spielraume fir Neubau, Modernisierung und
Bestandserhalt zu stark eingeschrankt, be-
rihrt dies zugleich die Fahigkeit der Unter-
nehmen, die mit der Roadmap verbundenen
wohnungs- und klimapolitischen Aufgaben zu
erfullen.

Die Ergebnisse der Untersuchung sprechen
somit dafr, die landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen sowohl wohnungs- als auch wirt-
schaftspolitisch zu betrachten. |hre Bedeu-
tung ergibt sich aus der Verbindung von dau-
erhaft verfugbarem o6ffentlichem Wohnungs-
bestand, eigener wirtschaftlicher Leistung



und umfangreichen Investitions- und Be-
schaffungsimpulsen fir die Berliner Wirt-
schaft. Fir die kommenden Jahre wird es ent-
scheidend sein, Rahmenbedingungen zu
schaffen, unter denen die Unternehmen ihren
sozialen Versorgungsauftrag mit den erhebli-
chen Investitionsanforderungen in Neubau,
Bestand und Klimaschutz dauerhaft verbin-
den kénnen.
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