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Wohnimmobilienmarkt Stadt Berlin;

Mieten und Preise auf einen Blick
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@ sehrdute Lage mittlere Lage @ Sonderflache O sonstige Stadte und Orte Gewdsser = HauptverkehrsstraBe
@ gutelage einfache Lage @ Gewerbe/Industrie @® Grinfliche === Stadtgrenze =—== Eisenbahnlinie
——= Autobahn
Lage sehr gut gut mittel einfach
Mietpreise (Neuvermietung)*
€/m? WAl zzgl. NK 21,00-30,00 17,50-26,00 15,00-21,00 10,00-16,00
Trend (~] (7] (1) (A)
Kaufpreise Eigentumswohnunden (Erstverkauf)*
€/m? WAl 9.000-15.500* 7.500-12.000 5.500-8.000 4.500-6.000
Trend ©
Kaufpreise Eigentumswohnunden (Wiederverkauf)?
bezugsfrei — € /m?2 WAl. 7.100-12.500 5.200-8.600 2.700-5.700 1.900-3.700
Trend () (5] (5] (4]
Kaufpreise Eigenheime (Neubau bis 10 Jahre)
Einfamilienhduser? (in Tsd. €) 1.250-2.300 690-1.450 530-770 440-590
Doppelhaushdlften* (in Tsd. €) 820-1.250 610-1.150 480-660 390-620
Reihenhduser® (in Tsd. €) deringes Andebot 570-800 480-640 350-520
Bauland® (in €/m?) 1.500-2.800 630-1.900 400-890 300-620

Die Preise in der Tabelle und die Lageeinteilung in der Karte geben lediglich einen groben
Uberblick. Innerhalb eines Stadtviertels kénnen die Lagequalitit und damit die Preise
und Mieten erheblich differieren. Preisbeeinflussend sind auch die Lage innerhalb eines
Gebdudes und die Ausrichtung. Es wird von einer der Lage und dem Objekttyp entspre-
chenden GrundsticksgréBe und Ausstattung ausgegangen.

Stand: September 2025; ®HypoVereinsbank
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Neubau und neuwertig sanierter Altbau mit ca. 75 m? Wohnflache
Gebaudealter 10 bis 20 Jahre; mit ca. 75 m? Wohnflache
mit ca. 140 m? Wohnfléche
mit ca. 125 m? Wohnflache
mit ca. 115 m? Wohnfldche
durchschnittliche Baulandpreise fUr voll erschlossene, baureife Wohnbaugrundsticke
bei einer GFZ von 0,3 bis 0,7

FUr Luxuswohnungen liegen die Preise noch deutlich darUber.



Die Marktubersicht

OKONOMISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Berlin ist das wirtschaftliche und kulturelle Zentrum der
wachstumsstarken Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
mit mehr als sechs Millionen Einwohner:innen. Dabei gilt die
Stadt heute als eine der interessantesten und dynamischsten
Metropolen Europas.

Nach vielen Jahren der Stagnation erlebt Berlin seit nunmehr
rund 20 Jahren eine duBerst rasante Entwicklung mit hohen
demografischen, aber auch 6konomischen Wachstumsraten
wie kaum eine andere deutsche Stadt.

Neben einer Vielzahl von Ministerien, Behorden, Vertretun-
gen und Verbanden sowie dem florierenden Tourismus haben
zahlreiche Unternehmen am Standort Berlin expandiert bzw.
ihren Sitz in die Hauptstadtregion verlegt.

Angesichts hoher Zuzugszahlen von vielfach einkommens-
schwdcheren jungen oder auslandischen Neuburger:innen ist
die Arbeitslosigkeit dennoch hoch und die Kaufkraft der Ge-
samtbevolkerung liegt deutlich unter dem bundesdeutschen
Durchschnitt.

DEMOGRAFIE

Seit der Jahrtausendwende steigt die Einwohnerzahl. Wie
in vielen europdischen Metropolen dominieren Zuzidge aus
anderen Landern und von jungen Menschen, die sich vorwie-
gend in den zentralen Vierteln der Stadt niederlassen.

Die letzte Bevolkerungsprognose des Bundes (Basis 2020) er-
wartet fUr die Zeit bis 2040 ein kontinuierliches Wachstum in
Berlin um rund 410.000 Personen gegentber dem Basisjahr.
Angesichts der seither deutlich veranderten Rahmenbedin-
gungen (u.a. Zensus 2022) arbeitet der Senat an einer neuen
Prognose. Ersten Informationen zufolge wird nun ein hohe-
res Wachstum erwartet. Der Einwohnerstand von 4 Mio. soll
demnach bis 2040 erreicht sein.

Die steigende Lebenserwartung der Menschen und der Trend
zu Einpersonenhaushalten fUhren zu einem prozentual noch
hoheren Wachstum bei der Anzahl der Haushalte. Auch da-
durch steigt der Bedarf an Wohnraum weiter kraftig an.

In das Berliner Umland ziehen aufgrund des dort gréBeren
und vielfach gunstigeren Immobilienangebots immer mehr
Berliner:innen, wovon immer starker auch weiter entfernt lie-
gende Kommunen profitieren.

Berlin Trend
Einwohnerstand (12 /2024) 3.897.145 (7}
Arbeitslosenquote (07 /2025) 10,3% )
Stadt, alle zivilen Erwerbspersonen

Kaufkraftkennziffer 94,5 )
Bundesdurchschnitt = 100

Fertiggestellte Wohneinheiten 14.615 ()

in neuen Wohndebauden* (2024)

Quellen: Statistisches Landesamt, MB Research GmbH, Bundesagentur fir Arbeit
*Inkl. Wohnheimplatzen

KENNZEICHEN DES WOHNUNGSMARKTES

Berlin hat auch im Immaoabiliensektor Anschluss an die deut-
sche Spitze gefunden. Nach einer beispiellosen Preisrallye
mit einer der deutschlandweit hdchsten Preissteigerungs-
raten zahlt die Stadt heute zu den teuersten Immabilien-
standorten der Bundesrepublik.

Investitionen in Berliner Immobilien gelten bei internationa-
len privaten sowie institutionellen Kapitalanleger:innen im-
mer noch als lukrativ. Immobilienbestande werden im welt-
weiten Metropolvergleich als gUnstider bewertet, denn die
hohen Mietsteigerungen bergen Wertsteigerungspotenzial.

Der Abwartstrend bei den Preisen am Wohnungsmarkt geht
gut drei Jahre nach der abrupten Zinswende zu Ende. Seit der
zweiten Jahreshalfte 2024 sind steigende Transaktionszah-
len und eine zunehmende Preisstabilisierung, vereinzelt auch
leichte Preisanstiede vor allem bei Wohnungden, aber auch bei
Hauser zu verzeichnen. Angesichts hoherer Transaktionszah-
len bildet sich nunmehr ein belastbares Preisniveau heraus.
Im Zuge der verbesserten Zinslage prifen vor allem eigenka-
pitalstarke Haushalte wieder vermehrt ihre Optionen.

Obwohl die Neubauproduktion in den vergangenen Jahren un-
geachtet der erschwerten Bedingungen am Bau und der Nach-
frageschwache noch vergleichsweise hoch war (15.000 WE
p.a.), bleibt die Produktion unter dem Bedarf (siehe Grafik S. 4).
GroBe Versorgungsengpasse pragen vor allem den Mietwoh-
nungsmarkt. Dem Bedarf an neuem Wohnraum, der einhellig
auf rund 20.000 Wohnungen/WE p.a. beziffert wird, steht
eine (zu) schwache Bautatigkeit gegenuber.

Die Bauflachenpotenziale sind in den westlichen Stadtbezir-
ken inzwischen merklich geschrumpft. Daher wird momen-
tan besonders viel im Osten von Berlin (Treptow-Kopenick,
Pankow, Marzahn-Hellersdorf) und vor allem in Randlagen
debaut. In erster Linie entstehen Mehrfamilienhduser (rd.
70 % als Mietwohnungen). Die bereits seit 2017 rickldaufigen
Genehmidgunden reflektieren nunmehr zeitversetzt die Ver-
schlechterung der Rahmenbedingungen und lassen in naher
Zukunft eine deringere Bautatigkeit erwarten.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND -PROGNOSE BERLIN
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* Quellen: Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburg, 2011 Korrektur im Rahmen des Zensus :
: Prognose: 15. koordinierte Bevélkerungsvorausberechnung des Bundes .
* (Basis: 31.12.2021), mittlere Variante



MARKT FUR EIGENTUMSWOHNUNGEN

Erholungstendenzen kennzeichnen insbesondere dieses Seg-
ment. Die Nachfrage belebt sich zusehends, die Vermark-
tungsdauer beginnt sich zu verkirzen und die Preise stehen
weniger unter Druck.

Seit 2024 konsolidieren sich die Preise immer mehr. Verhand-
lungsspielraume bei Bestandsobjekten bleiben jedoch vor
allem in den wenider beliebten Wohngedenden und Mikro-
lagen oder bei baulichen Mandeln (v.a. energetische Ausstat-
tung) bestehen.

Das Neubausegment hat sich in der Vergangenheit weniger
preiselastisch gezeigt. In den letzten Monaten ziehen die
Preise sodar wieder leicht an.

FUr neue Einheiten sind am Stadtrand in einfachen Lagen
Preise ab 4.500 €/m? (blich. In sehr guten Lagen sind der-
zeit bis zu 15.500 €/m? erzielbar. Luxus- und Penthouse-
Wohnungen sind noch weitaus teurer. Einheiten in Prestige-
objekten werden vereinzelt auch heute noch fur mehr als
20.000 €/m? gehandelt.

Besonders begehrt sind die Stadtviertel innerhalb des S-
Bahn-Rings sowie die traditionell bevorzugten Wohnlagen im
Sidwesten der Stadt bzw. den innenstadtnahen Bereichen
von Pankow. Aufstrebende Stadtteile sind neben den noch
einfachen zentralen Lagen (u. a. Teile Neukéllns, Wedding und
Moabit) heute auch einige Stadtviertel im Osten wie WeiBen-
see oder Kdpenick.

Innerhalb des S-Bahn-Rings hat sich dabei ein recht einheitli-
ches Preisniveau herausgebildet, welches vor allem fur Neu-
bauobjekte mindestens auf dem der guten Lagen liegt.

MARKT FUR EIGENHEIME UND BAUGRUNDSTUCKE

Trotz anhaltender Inflation und hoher Finanzierungskosten
steigt die Nachfrage nach Baugrund und Eigenheimen merk-
lich an. Dennoch stehen die Preise weiter unter Abwarts-
druck, vor allem beim Baugrund.

Nach einem Minus von 5% bei den Bodenpreisen 2024
haben diese im ersten Quartal 2025 erneut um 5% nach-

WOHNUNGSBAU IN BERLIN

Fertiggestellte Wohneinheiten in neuen Wohngebduden

Wohneinheiten
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Quelle: Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburg

gegeben (4gU. Q1/2024, laut GAA). Dagegen sind die Eigen-
heimpreise nach einem Minus von 7% 2024 in diesem Jahr
bisher stabil geblieben (ebenda).

Baugrund in quter Lage kostet heute ab 630 €/m? in Rand-
lagen (u.a. Reinickendorf, Treptow-Kopenick). In zentralen La-
gen kann der Preis bis 1.900 €/m? betragen. Liebhaberpreise
erzielen alle unmittelbaren Wasserlagen, die deutlich Uber
den sonst dort Ublichen Preisen liegen.

In Berlin werden immer wenidger Eigenheime debaut: seit
2022 weniger als 1.000 p.a. Die nur noch dut 600 deneh-
migten Hauser im verdandenen Jahr markieren einen Nega-
tivrekord und lassen fUr die Zukunft weiter ricklaufige Zahlen
erwarten.

Das Andgebot an alteren Hausern in den zahlreichen groBen
zusammenhandenden Ein- und Zweifamilienhausgebieten
vorwiegend in den Randbezirken ist inzwischen vielfaltig und
bot in den letzten Jahren Raum fUr Preisverhandlungen. An-
gesichts deringerer Finanzierungsspielrdaume erfreuen sich
eher ginstigere Objekte und die bezahlbareren Lagen einer
gestiegenen Nachfrage und verzeichneten zuletzt geringere
Preisabschldge.

MARKT FUR MIETWOHNUNGEN

Der Mietwohnungsmarkt ist von deutlicher Anspannung ge-
kennzeichnet und in besonderem Mafe belastet. Neue infor-
melle Vermietungswede, aber auch Wohnen auf Zeit, mob-
liertes Wohnen oder Wohnundgstausch verknappen das frei
verfigbare Andebot zusatzlich.

Der Leerstand ist anhaltend ricklaufig und inzwischen kaum
noch messbar. Die Quote von 0,3 % zeugt von Vollvermietung
(CBRE-empirica).

Deutliche und anhaltende Mietsteigerungen sind schon seit
geraumer Zeit marktbestimmend (rd. 4—5 % p.a.). Diese Ent-
wicklung hat sich zuletzt vor allem im Bestand eher noch
beschleunigt. Die Schere zwischen Neubau und Bestand ist
dennoch erheblich.

Die eher jungen Neuberliner:innen bevorzugen primar die In-
nenstadt, wahrend es Altberliner:innen hoheren Alters und

ENTWICKLUNG DER WOHNBAULANDPREISE NACH
NUTZUNGSARTEN STADT BERLIN
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Familien inzwischen haufig an den Stadtrand oder dar in die
Umlandgemeinden zieht.

Urbanitdt und Zentralitat sind die wichtigsten Determinan-
ten beim Mietpreis. So hat sich auch in diesem Segment
ein recht homodgenes, weitdehend lageunabhdngiges hohes
Preisniveau in den innerstadtischen Bereichen gebildet, wel-
ches dem der dguten Lagen entspricht (S-Bahn-Ring).

PERSPEKTIVEN

Der Wohnungsmarkt in der Hauptstadtregion ist mit Blick auf
den Wohnungsbedarf, den unzureichenden Neubau und den
marginalen Leerstand perspektivreich und gilt als einer der
risikoarmsten in Deutschland.

Das Marktumfeld dirfte sich ungeachtet der anhaltend
schwachen Konjunktur weiter erholen. Die unzureichende
Neubautadtigkeit stUtzt dabei die Preisentwicklung. In den
kommenden Monaten sind insbesondere bei gesuchten Ob-
jekten leicht anziehende Preise zu erwarten. Dagegen sind
vorerst weitere Preisabschlage fUr energetisch unzureichend
ausgestattete Objekte oder Einheiten mit erheblichen Lage-
oder sonstigen Objektmangeln einzukalkulieren.

Mit der haufig verzdderten Entwicklung gréBerer Wohnungs-
bauquartiere durfte andesichts des herausfordernden Um-
felds erst mittelfristig mehr Wohnraum zur Verfigung stehen
und erst verzddert eine sukzessive Marktentspannung ein-
setzen. Die groBen Engpasse im Mietwohnungsmarkt werden
somit noch eine ganze Weile bestehen bleiben. Weitere Miet-
steigerungen sind unausweichlich, zusatzlich getrieben durch
die baukosteninduzierten héheren Neubaumieten.

Annette Kremer / Dirk Bittner

MIETEN UND KAUFPREISE FUR WOHNUNGEN
STADT BERLIN (GUTE LAGE)
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WOHNUNGSBAU IN DEN NACHSTEN 10 JAHREN
GROSSPROJEKTE IN PLANUNG (AUSWAHL)

Blankenburder Siden: In Pankow soll zwischen Blan-
kenburg und Heinersdorf ein neues Stadtquartier mit bis
zu 8.600 WE realisiert werden (Baustart ab 2029).

Berlin TXL: Nach der Stilllequng des Flughafens sind
dort umfangreiche Entwicklungen vorgesehen. Schuma-
cher Quartier: Im &stlichen Teil (Nahe Kurt-Schumacher-
Platz) ist ein Wohngquartier mit 5.000 WE in Vorberei-
tung (Tiefbauarbeiten laufen). Auf weiteren Teilflachen
sind in den Quartieren TXL Nord und Cité Pasteur insge-
samt 4.000 WE vorgesehen.

Elisabeth-Aue /Karow: Bis zu 5.000 WE kdnnten auf
der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache Platz
finden.

Alte Schaferei: In Pankow-Franzdsisch Buchholz sind
auf dem Areal bis zu 2.500 WE (Baustart 2028) geplant.

Neues Gartenfeld/Insel Gartenfeld: In Spandau Sie-
mensstadt soll auf der ehemaligen Flache von Siemens
ein Wohnquartier entstehen (3.700 WE, im Bau).

27 ha Mdogdlichkeiten/Alt-Hohenschdénhausen: In ei-
nem gemischt genutzten Quartier sind u.a. 3.500 WE,
davon 1.050 sozial gebundene, avisiert.

Siemensstadt? (Square): In Spandau ist ein Innova-
tionscampus an der Nonnendammallee geplant, der
Forschung, Arbeit und Wohnen integriert (2.750 WE; im
Bau seit 6/2024).

Stadtquartier Buch-Am Sandhaus / Buch: Auf dem Ge-
lande des ehemaligen Krankenhauses der Staatssicher-
heit sowie auf angrenzenden ehemaligen Rieselfeldern
sind ca. 2.700 WE vorgesehen. B-Plan-Verfahren lauft.

Neulichterfelde/ Lichterfelde-Sud: Auf dem ehemali-
gen US-Militargeldande sind rund 2.500 WE (davon ca.
600 als Doppel- und Reihenhauser) 1.700 WE, Erschlie-
Bungsarbeiten laufen.

Stadteingang West / Alter Giterbahnhof Grunewald:
Bis zu 2.300 WE konnten neben anderen Nutzungen hier
realisiert werden.

Dreieck Spathsfelde / Treptow-Képenick: In den Orts-
teilen Baumschulenweg und Johannisthal ist auf einem
rd. 100 ha groBen Areal vor allem Wohnnutzung (mind.
2.000 WE) geplant (vorbereitende Untersuchungen).

Pankower Tor: Auf der Flache des ehemaligen Rangier-
bahnhofs Pankow sollen 2.000 WE, Kitas und Schulen
sowie Einzelhandelsgeschafte entstehen (Baustart ab
Ende 2026).

Giterbahnhof Kdopenick: In drei Phasen ist zwischen
den S-Bahnhdfen Kopenick und Hirschdarten ein neues
Stadtquartier mit bis zu 1.800 WE vorgesehen, davon
mind. 40% preis- und belequngsgebunden (Rahmen-
planung abgeschlossen).
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Bis zu 30 Jahre
Zinsgarantie

- '/ i

Eigenkapital ansparen, gunstig finanzieren, Anschlussfinanzierung
sichern, fir Modernisierungen und Renovierungen vorsorgen.

Mit den Finanzierungs- und Bausparlésungen von HypoVereinsbank
und Wustenrot Bausparkasse verwirklichen Sie lhr Immobilien-
vorhaben dganz nach Ihren Winschen. Mehr auf hvb.de/immobilien
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Tim Ockert Gewerbliche Immobilienkund:innen

- 040 3692-3991 | tim.ockert@unicredit.de Antje Morgenstern
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