
Entwicklung des Berliner 

Wohnungsmarktes –

IBB Wohnungsmarktbericht 2021/2022

Network Financial Planner am 26.04.2023

Andreas Tied

Bereichsleiter Immobilien- und Stadtentwicklung



Agenda 

1.Wohnungsnachfrage

2.Wohnungsangebot

3.Schlussbetrachtung 

2



Agenda 

1.Wohnungsnachfrage

2.Wohnungsangebot

3.Schlussbetrachtung 

3



1. Wohnungsnachfrage 

- Bevölkerungsentwicklung in Berlin und Berliner Umland
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2021: 

+ 13.384 

Neuberliner:innen



1. Wohnungsnachfrage 

- Außenwanderungssaldo von Berlin 2012 bis 2021
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Berlin wächst 

vorrangig durch 

Zuzüge aus 

dem Ausland



1. Wohnungsnachfrage 

- Außenwanderungssaldo nach Altersjahren
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 Junge Erwachsene dominieren 

Zuzug

 Alle anderen Altersgruppen 

verlassen per Saldo die Stadt, 

verstärkt Familien



1. Wohnungsnachfrage 

- Außenwanderungssaldo der 18-27-Jährigen

7



1. Wohnungsnachfrage 

- Binnenwanderungssaldo (innerstädtische Umzüge)
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1. Wohnungsnachfrage 

- Wanderungssalden nach Bezirken

9

 Neuberliner:innen

ziehen in die 

Innenstadt,

 Berliner:innen

ziehen in die 

Randbezirke



1. Wohnungsnachfrage 

- Einwohner:innenentwicklung/ Bevölkerungsprognose
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Bevölkerungsprognose 2040: + 5 %

+ 187.396 Personen 



1. Wohnungsnachfrage

- Mittleres monatliches Haushaltsnettoeinkommen
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2021 mtl. Haushaltsnettoeinkomen

2.350 EUR in Berlin (3.813 EUR Bund)



1. Wohnungsnachfrage 

- sozialwohnungsberechtigte Haushalte 
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Theoretisch sind 32 % aller Berliner 

Haushalte (630.300) zum Einzug in eine 

öffentlich geförderte Wohnung berechtigt 

Haushalt / 

Person
1 2 3 (1 Kind)

jährlich 16.800 25.200 31.640

monatlich 1.400 2.100 ca. 2.640

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

2021 : 54.011 Haushalte 

haben einen 

Wohnberechtigungs-

schein (WBS) erhalten
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2. Wohnungsangebot

- Wohnungsbestand 2021 
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2021: 

1.9928.155

Wohnungen 

insgesamt, 

davon

1.679.400

Mietwohnungen 

(84,0%)



2. Wohnungsangebot

- Mietwohnungsbestand nach Struktur 2021 
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2021: 

592.148 (35,3%) „gemeinwohl-

orientierte“ Wohnungen



2. Wohnungsangebot

- Mietpreisgebundener Wohnungsbestand
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• 142.343 Wohnungen mit 

Mietpreis- und 

Belegungsbindung 

• Deutlicher Rückgang zum 

Vorjahr (-38.000 Wohnungen) 



2. Wohnungsangebot

- geförderter Mietwohnungsbestand 
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2. Wohnungsangebot

- Neubauförderung / WFB / IBB Wohnungsneubaufonds
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2014 Wiedereinstieg in die Neubauförderung:

 17.823 geförderte Wohnungen bewilligt

 9.341 geförderte Wohnungen bereits fertiggestellt



2. Wohnungsangebot 

- Fertigstellungen in Berlin und im Berliner Umland
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1.503

2021: 

15.870 fertiggestellte 

Wohnungen in Berlin



2. Wohnungsangebot 

- Baugenehmigungen in Berlin und im Berliner Umland 

20

1.503

2022: 

16.968 zum Bau 

genehmigte 

Wohnungen



2. Wohnungsangebot 

- Baugenehmigungen nach Bauherr:innen 2012-2021
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58% (10.900) der zum Bau 

genehmigten Wohnungen 

sind den privaten 

Wohnungsunternehmen 

zuzurechnen – sie tragen 

maßgeblich zum Neubau 

in Berlin bei 



2. Wohnungsangebot 

- Genehmigungen, Fertigstellungen und Bauüberhang

22

2021: 

65.831 Wohnungen im 

Bauüberhang

Abwicklungsdauer von 28 

Monaten im Durchschnitt 

Durchschnittliche Abwicklungsdauer in Monaten



2. Wohnungsangebot 

- Bauüberhang nach Genehmigungsjahr 2012-2021

23

2021: 

65.831

Wohnungen im 

Bauüberhang



2. Wohnungsangebot 

- Angebotskaufpreise EFH/ZFH 2012-2022

24

2022: 

698.000 EUR 

im Median 



2. Wohnungsangebot 

- Angebotskaufpreise EFH/ZFH 2021
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Boxplot:



2. Wohnungsangebot 

- Angebotskaufpreise Eigentumswohnungen 2012-2022 
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2022: 

5.817 EUR/m² 

im Median 



2. Wohnungsangebot 

- Angebotsmieten 2012 - 2022
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2022: 

11,54 EUR/m² 

Median 

IBB Homepage 

Angebotsmieten



2. Wohnungsangebot 

- Angebotsmieten 2022 in Berlin und Umland

28

Median: 11,54 11,91 11,12
7,11 6,61        12,00 11,54
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3. Schlussbetrachtung

- Bevölkerungsentwicklung im Vergleich 
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3. Schlussbetrachtung

- Angebotsmieten im Vergleich 

31

Angebotsmieten 

2022 in 

EUR/m²: 

 Leipzig: 8,00

 Berlin: 11,54

 Hamburg: 12,85 

 Köln 12,86 

 München: 19,60



3. Schlussbetrachtung

- Preissteigerung bei Umzug 
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3. Schlussbetrachtung

- Angebotsmieten der Hauptstadtregion 
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3. Schlussbetrachtung

- Ausgewählte Indikatoren im Vergleich
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Haben Sie Fragen?

Investitionsbank Berlin

Bundesallee 210

10719 Berlin

Telefon: 030 2125-0

Telefax: 030 2125-2020

www.ibb.de


