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1. Wohnungsnachfrage ® ® © Investitionsbank

- Bevolkerungsentwicklung in Berlin und Berliner Umland ® ® © Berlm

Abb. 3: Bevolkerungsentwicklung in Berlin und im Berliner Umland 2012 bis 2021 [l &
Anzahl der Personen und Indexwert (2012 = 100)
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Anmerkung: Fortschreibung auf Basis der Ergebnisse des Zensus 2011.
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg



1. Wohnungsnachfrage

- AuBenwanderungssaldo von Berlin 2012 bis 2021

Abb. 6: AuBenwanderungssaldo von Berlin nach Ziel- und Herkunftsgebieten 2012 bis 2021 [l
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1. Wohnungsnachfrage ® ® © Investitionsbank

- AuBenwanderungssaldo nach Altersjahren ® ® © Berhn
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1. Wohnungsnachfrage
- Wanderungssalden nach Bezirken

Abb. 94: Wanderungssalden nach Bezirken 2017 bis 2021
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Neuberliner:innen
ziehen in die
Innenstadt,

Berliner:innen
ziehen in die
Randbezirke

31.282
Mitte -24.434
6.848
17668
Friedrichshain-Kreuzberg -18301
-633
2.666
Pankow 6.763
9.429
8.789
Charlottenburg-Wilmersdorf -7.659
1.130
935
Spandau
Steglitz-Zehlendorf
Tempelhof-Schoneberg -14.564
Neukdlin -7.901
-1.989
Treptow-Kopenick 19.044
4 e 21.910
-2828
Marzahn-Hellersdorf 19.478
Lichtenberg
) 13209
Reinickendorf -5.986
7223
r T T T t T T T
-40.000 -30.000 -20.000 -10.000 ] 10.000 20.000 30.000 40.000

W Wanderungssaido gesamt Binnenwanderungssaido B AuBenwanderungssaldo

Anmerkung: Die Daten auf Basis der Einwohnerstatistik liegen erst ab dem Jahr 2013 vor. Frithere Daten beziehen sich auf die
5 g halb eine D: g Uber 10 Jahre nicht moglich ist.




1. Wohnungsnachfrage

- Einwohner:innenentwicklung/ Bevolkerungsprognose

Abb. 10: Stand der Einwohner:innen 2012 und 2021 sowle Entwick-
lung der Einwohner:innen zwischen 2012und 2021 [ &

Bl 14 % und mehr
B 12 bis unter 14 %
Bl 10bis unter12%
Bl 8bisunter10%

2012 unter 8 %
2021
Berlin: 8,82 %,
Einwohner:innen:
3.775.480

269.471
189012

Anmerkung: Die Daten zu den Einwohner:innen stammen aus dem Einwohnerregister.
Aufgrund der unterschiedlichen Datengrundlage weichen sie von den gesamtstadtischen
Daten zur Bevolkerung (Wand g ik und Bevs gsfortschreibung) aus
Kapitel 3.1 ab.

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
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Abb. 15: Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in der mittleren Varlante nach Bezirken 2021 bis 2040
in %/Anzahl der Personen

Treptow-Kopenick
Pankow

Lichtenberg
Friedrichshain-Kreuzberg
Mitte

Spandau
Marzahn-Hellersdorf
Berlin

Reinickendorf
Charlottenburg-Wilmersdorf
Tempelhof-Schéneberg
Neukdlin
Steglitz-Zehlendorf

9,03% (25.316)

8,96 % (37.005)

I

6,51 % (19.497)

6,22% (17977)

I

I

5,95% (22.948)

5,68 % (14.049)

W

I

5,11% (14.185)

4,96 % (187.396)

I

|

427%(11337)

|

2,64 % (8.829)

|

2,27%(7.922)

I

1,96 % (6.424)

0,62 % (1.90€)

|

3 4 5 3 7 I 9 10
nerkung: Die wurde in der mittleren Variante zum Stichtag 31.12.2021 erstelit.
Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
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|£ Bevdlkerungsprognose 2040: + 5 %
+ 187.396 Personen

10



1. Wohnungsnachfrage

- Mittleres monatliches Haushaltsnettoeinkommen

Abb. 21: Entwicklung des Haushaltsnettoeinkommens (Medlan) nach HaushaltsgroRe 2012 bis 2021
Monatliches Haushaltsnettoeinkommen in EUR
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== 3Personen (2021: 202.400 Haushalte, 3.775 EUR/Monat) == 4 Personen (2021: 198.400 Haushalte, 4.250 EUR/Monat)
== Berlin (2021: 1.971.400 Haushalte, 2.350 EUR/Monat) bundesweites Haushaltsnettoeinkommen (2021: 3.813 EUR/Monat)

2021 mtl. Haushaltsnettoeinkomen
==
2.350 EUR in Berlin (3.813 EUR Bund)
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Abb. 19: Mittleres monatliches Haushaltsnettoeinkommen In den
Berliner Bezirken 2021 (Median)
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1. Wohnungsnachfrage
- sozialwohnungsberechtigte Haushalte

Investitionsbank
Berhin

Theoretisch sind 32 % aller Berliner
Haushalte (630.300) zum Einzug in eine
offentlich geférderte Wohnung berechtigt

Abb. 25: Antell der sozialwohnungsberechtigten Haushalte in den

Berliner Einkommensgrenzen § 9 Abs. 2 WoFG (Nettoeinkommen in EUR)

Haushalt /
Person

Berliner Bezirken 2021

Il 35 bis unter 40 %

Il 30bisunter 35 %

Hl 25 bisunter 30%
unter 25 %

Berlin: 32,0 %,
sgesamt 630.300 Haushalte

2021 : 54.011 Haushalte
haben einen
\Wohnberechtigungs-
schein (WBS) erhalten

jahrlich 16.800 25.200 31.640
monatlich 1.400 2.100 ca. 2.640
Abb. 26: Inhab: elnes hy (WBS) nacht hall Re 2012 bis 2022 B
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2. Wohnungsangebot ® ® © Investitionsbank

- Wohnungsbestand 2021 ® ® © Berhn
Abb. 33: Antell der Mietwohnungen am Wohnungsbestand in den Abb. 30: Wohnungsbestand nach Gebaudestruktur 2021 &
Berliner Bezirken 2021 Anzahl der Wohnungen/Anteil am Gebaudebestand
Bl 90 % und meh 30.069
s bisu unt:‘regg % 30.052 15% ;ﬁam
B 80 bis unter 85 % ok
I unter 80 % .
b 2021:
1.679.400 Wohnungen ~ 1.9928.155
Wohnungen
g insgesamt,
1.998.155 davon
1.679.400
Mietwohnungen
(84,0%)
Il 1Wwohnung Il Wohnungenin
I 2 Wohnungen Nichtwohngebduden

I 3 oder mehr Wohnungen Il Wohnheime 14



2. Wohnungsangebot
- Mietwohnungsbestand nach Struktur 2021

Abb. 51: Berliner Mietwohnungen nach Gruppen der
Eigentiimer:innen und Art der Wohnungsbindung 2021

Anzahl der Wohnungen/Anteil in %

54.789

26.429
16%
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Il Stadtische mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen
Il Genossenschaftliche mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen
Il Private mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen
I Stadtische ungebundene Wohnungen
| Genossenschaftliche ungebundene Wohnungen
Il Private ungebundene Wohnungen

Anmerkung: Werte weichen aufgrund von Rundungen von 100 ab.
Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung. Bauen und Wohnen

A 2021:
592.148 (35,3%) ,,gemeinwohl-
orientierte“ Wohnungen
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2. Wohnungsangebot ® ® © Investitionsbank

- Mietpreisgebundener Wohnungsbestand ® ® © Berlin

Abb. 50: Anteil der mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen am Mietwohnungsbestand 2021

I 12 %bis unter 16 %
Il 8 %bisunter12%
unter 8 %

Berlin: 8,5 %

142.343 Wohnungen + 142.343 Wohnungen mit
Mietpreis- und
Belegungsbindung

* Deutlicher Rickgang zum
Vorjahr (-38.000 Wohnungen)
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Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen



2. Wohnungsangebot

o
® ® © Investitionsbank

- geforderter Mietwohnungsbestand ® ® © Berhn
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2. Wohnungsangebot

- Neubauforderung / WFB / IBB Wohnungsneubaufonds

Abb. 55: Geférderte Wohnungen (Bewilligungen) und frel fi te Wohnungen des IBB Wohnung baufonds 2014 bis 2022
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Quelle: Investitionsbank Berlin

2014 Wiedereinstieg in die Neubauforderung:
|% » 17.823 geforderte Wohnungen bewilligt
» 9.341 geforderte Wohnungen bereits fertiggestellt

® ® © Investitionsbank
® ® © Berhn

Abb. 54: Bewllligungsvolumen &ffentliches Baudarlehen nach
Wohnungsbauprogrammjahr
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2. Wohnungsangebot ® ® © Investitionsbank

- Fertigstellungen in Berlin und im Berliner Umland ® ® © Berlin

Anzahl der Wohnungen

- = L 2021:
15:000 . 16708 ﬁ 16337 - 15.870 fertiggeste”te

= Wohnungen in Berlin
14.000 13.659 = H s —] ﬁls
29

12.000
10.722 = Abb. 48: Fertiggestellte Wohnungen in den Berliner Bezirken 2021
10.000 173 Bl 2.000 und mehr
8.744 15.258 7.807 Il 1.500 bis unter 2.000
11.408 12858 7372 13.644 k M 1.000 bis unter 1.500
000 5471 — 27 5152 = | —=: 7.005 M 23 I 500 bis unter 1.000
6.641 - Ezm 5.686 15 . 2 6.130 | 554! quun::; s;;c
44 8863 _ n:
5417 4407 203 =T s 70
6.000 b — (213, 53 L el 1 i 4 | =
122 M, FES -
5208 1690
4.000 _| 87 t a2 2 —

2194
2.000
0
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Linke Sdule: Berlin Rechte Saule: Berliner Umland 15.870 fertiggestellte Wohnungen insgesamt
[l Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhausemn Wohnungen in Mehrfamilienhiusern
[l Wohnungen in Nichtwohngebduden Il BaumaBnahmen an Wohnungen in bestehenden Wohn- und Nichtwohngebauden

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
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2. Wohnungsangebot
- Baugenehmigungen in Berlin und im Berliner Umland

30.000

25.000

20.000

15.000
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5.000

Anzahl der Wohnungen

25.052 24.743 —

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Linke Saule: Berlin Rechte Saule: Berliner Umland 18.716 zum Bau genehmigte Wohnungen insgesamt

@ Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern [ Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
B Baumafnahmen an Wohnungen in bestehenden Wohn- und Nichtwohngebduden

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
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1 2022:

16.968 zum Bau
genehmigte

Wohnungen
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2. Wohnungsangebot ® ® © Investitionsbank

- Baugenehmigungen nach Bauherr:innen 2012-2021 ® ® © Berlin

Abb. 42: Zum Bau genehmigte Wohnungen nach Bauherr:innen fiir die Jahre 2012 bis 2021
Anzahl| der Wohnungen (im Wohn- und Nichtwohnbau einschlieRlich BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden)

18,000
" 58% (10.900) der zum Bau
16.000 2 .
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g 2 - ] zuzurechnen — sie tragen
o maRgeblich zum Neubau
8000 in Berlin bei
6000 g 2 =
fome e - _‘g il 4 0 4 5 oo c -
< ~ ~ ‘ 1 H ~% ol
2,000 2 | | . . | ‘ y—
’ 2012 2013 2014 2015 2016 2017 018 | 2010 2020 2021
B offentliche Bauherr:innen I private Wohnungsunternehmen und Immobilienfonds J sonstige Unternehmen
M private Haushalte Il Organisationen ohne Erwerbszweck
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2. Wohnungsangebot ® ® © Investitionsbank

- Genehmigungen, Fertigstellungen und Bauuberhang ® ® © Berhn

Anzahl der Wohnungen (Neubau und BaumaRnahmen an bestehenden Gebauden) |% 202 1 :
70.000
65.831 Wohnungen im

- /\

50000 / Abwicklungsdauer von 28
/ Monaten im Durchschnitt

Bauuberhang

40.000
30.000 /
/ Durchschnittliche Abwicklungsdauer in Monaten
20.000 _— e — N
2 7
il
10.000 — ——_
:__\\_1 __,——"/__-"_/;/
0

2001 2002 2003 2004 2005 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
— Baugenehmigungen (2021: 18.716) - Baufertigstellungen (2021: 15.870) = Bauiliberhang (2021: 65.831)

Anmerkung: EinschlieBlich Nichtwohngebiude und BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden.
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

‘Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
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2. Wohnungsangebot
- Bauuberhang nach Genehmigungsjahr 2012-2021

Abb. 45: Bauiberhdnge nach Genehmigungsjahr und Baugenehmigungen im Wohnungsneubau von 2012 bis 2021
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oL 2021:

65.831
Wohnungen im
Bauuberhang
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2. Wohnungsangebot ® ® © Investitionsbank

- Angebotskaufpreise EFH/ZFH 2012-2022 ® ® © Berlm

Abb. 60: Entwicklung der Angebotspreise fir Ein- und Zweifamilienh&user im Neubaj und Bestand (Median) 2012 bis 2022
Angebotspreis in EUR

800.000

700.000

600.000

500.000

1. 2022:

698.000 EUR
im Median

400.000

300.000

200.000

100.000

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

B Angebotskaufpreise fir Ein- und Zweifamilienhauser insgesamt e Bestand Neubau

Anmerkung: Als Neubauten werden alle Objekte gewertet, die im jeweiligen Betrachtungsjahr oder im Vorjahr fertiggestellt den (| rte jahrlich
Quellen: VALUE Marktdatenbank; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH

gestellt).
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2. Wohnungsangebot
- Angebotskaufpreise EFH/ZFH 2021

Abb. 63: Angebotskaufpreise fiir Ein- und Zwelfamilienhduser in
Berlin, Potsdam und im Berliner Umland 2022
Angebotspreis in EUR

1.500.000
1.200.000 I
900.000
600.000 *
300.000
0
Potsdam Berliner Umland* Berlin
(317) (5.926) (4.266)

Anmerkung: * Ohne Potsdam; die Zahlen in den Klammern geben die Zahl
der Angebote fiir die Betrachtungsriume an (um Dopplungen bereinigt).
Quellen: VALUE Marktdatenbank;

eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH

Boxplot:

90 %

10%

<« oberer Whisker”

<« oberes Quartil

<« Median

« unteres Quartil

<« unterer Whisker”
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2. WOhnungsanget_,Ot . ® ® © Investitionsbank
- Angebotskaufpreise Eigentumswohnungen 2012-2022 ® ® © Berlm

Abb. 66: Entwicklung der Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen im Neubau und Bestand (Median) 2012 bis 2022
Angebotspreis in EUR/m?

9.000

8.000

7.000

6.000

5.000

ok 2022:

5.817 EUR/m?
im Median

4.000

3.000

—=

2.000 .

e | -
1.000 2364 . 2518 . 2.788 . 3.045 . 3.365 . 3.754 . 4.200 . ¢ .
0 . . . . . . . .
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

W Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen insgesamt «= Bestand Neubau

Anmerkung: Als Neubauten werden alle Objekte gewertet, die im jeweiligen Betrachtungsjahr oder im Vorjahr fertiggestellt wurden (Neubauwerte jahrlich dargestelit).
Quellen: VALUE Marktdatenbank; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH
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2. Wohnungsangebot
- Angebotsmieten 2012 - 2022

Abb. 71: Entwicklung der Angebotsmieten (netto kalt) fir Wohnungen im Neubau und Bestand (Median) 2012 bis 2022
Angebotsmiete in EUR/m*

18

16

14

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Il Angebotsmieten insgesamt == Bestand Neubau

Anmerkung: Als Neubauten werden alle Objekte gewertet, die im jeweiligen Betrachtungsjahr oder im Vorjahr fertiggestellt wurden.
Quellen: VALUE Marktdatenbank; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH
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IBB Homepage
Angebotsmieten

o 2022:

11,54 EUR/m?
Median
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2. Wohnungsangebot ® ® © Investitionsbank

- Angebotsmieten 2022 in Berlin und Umland ® ® © Berlm
Abb. 80: Angebotsmieten (netto kalt) in Berlin, Potsdam und im Abb. 77: Struktur der Angebotsmieten (netto kalt) nach
Berliner Umland 2022 Anbletenden 2022
Angebotsmiete in EUR/m? Angebotsmiete in EUR/m’
25 20
. ’ |
15 | 12
' m
10 *
| 4 |
s i
. 7,11 6,61 12,00 11,54
Median: 11,54 11,91 11,12 0
0 Genossenschaften  Stidtische Wohnungs-  Sonstige* Berlin
Berlin Potsdam Berliner Umland* und Gemeinnitzige  baugesellschaften
(25.777) (1.455) (4.649) (141) (4.346) (9.073) (22211

Anmerkung: Ohne Neubauw. * Sonstige (z. B. private Wohr t h

Anmerkung: * Ohne Potsdam; die Zahlen in den Klammern geben die Zahl der Hau akungen, Maklersnnen).

Angebote fur die Betrachtungsraume an (um Dopplungen bereinigt). Definition )
Umland siehe S. 130, Quellen: VALUE Marktdatenbank; eigene Berech der RegioKontext GmbH

Quellen: VALUE Marktdatenbank; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH
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3. Schlussbetrachtung
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- Bevolkerungsentwicklung im Vergleich ® ® © Berhn
Abb. 91: Indizierte Bevdlkerungsentwicklung ausgewdhlter GroRstddte 2017 bis 2021
Indexwert (2017 = 100)
/ b
/ H8%
+13%
\ .
2017 2018 2019 2020 2021
e= Hamburg (2017 bis 2021:423.351) == Kéln (2017 bis 2021: -1.093) == Minchen (2017 bis 2021: +31.669)
= Berlin (2017 bis 2021: +63.977) == Leipzig (2017 bis 2021: +19.886)

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Datenbasis: Zensus 2011
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3. Schlussbetrachtung ® ® © Investitionsbank

- Angebotsmieten im Vergleich ® ® © Berln

Abb. 92: Indizierte Angebotsmieten (netto kalt, Median) ausgewahiter GroRstddte 2017 bis 2022

Indexwert (2017 = 100)

125 A Angebotsmieten
L 2022 in
— EUR/m?

+17,9%
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3. Schlussbetrachtung
- Preissteigerung bei Umzug

Abb. 93: Preisunterschiede zwischen ortsiiblicher Vergleichsmiete
und Angebotsmiete 2021 fiir ausgewdhlte Stidte
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Abb. 87 Verfigbares Einkommen der privaten Haushalte je

Einwohner:in ausgewdhlter Grofstddte,
bezogen auf Berlin 2019
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3. Schlussbetrachtung

- Angebotsmieten der Hauptstadtregion

Abb. 106: Angebotsmieten In verschiedenen Raumuntertellungen der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2012 bis 2022
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3. Schlussbetrachtung ® ® © Investitionsbank

- Ausgewahlte Indikatoren im Vergleich ® ® © Berhn
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