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Immer	 mehr	 Menschen	 kommen	 zum	 Leben	 und	 Arbeiten	
nach	 Berlin.	 Im	 letzten	 Jahr	 erreichte	 die	 Stadt	 dadurch	 den	
höchsten	 Bevölkerungsstand	 seit	 70	 Jahren.	 Diese	 Entwick-
lung	beeinflusst	den	Wohnungsmarkt	in	der	Hauptstadt	ent-
scheidend.

Das	vorliegende	IBB	Wohnungsmarktbarometer	2017	zeigt	ein	
subjektives	Stimmungsbild	über	aktuelle	Trends	und	Heraus-
forderungen	auf	dem	Berliner	Wohnungsmarkt.	Die	über	200	
befragten	 Expertinnen	 und	 Experten	 aus	 unterschiedlichen	
Bereichen	wie	Wohnungswirtschaft,	Politik	und	Wissenschaft	
sind	sich	 in	 ihren	zentralen	Befunden	einig:	Der	Wohnungs-
markt	in	Berlin	ist	und	bleibt	in	den	nächsten	Jahren	weiter-
hin	 angespannt.	 Angebotsdefizite	 sind	 im	 Mietsegment	 hö-
her	als	 im	Eigentumsbereich,	und	hier	vor	allem	im	unteren	
und	 preisgebundenen	 Segment.	 Die	 Angebotsverknappung	
im	 mittleren	 Mietpreissegment	 setzt	 sich	 weiter	 fort.	 Stei-
gende	 Nettokaltmieten	 und	 die	 geringen	 Einkommen	 der	
Wohnungssuchenden	stellen	nach	wie	vor	ein	spürbares	Pro-
blem	am	Wohnungsmarkt	dar.	Damit	behält	das	Thema	„Be-
zahlbarkeit	 des	Wohnens“	 seine	 Bedeutung	 und	 bleibt	 eine	
zentrale	wohnungspolitische	Herausforderung	in	Berlin.

Seit	mehreren	Jahren	wird	der	Widerstand	gegen	neue	Bau-
vorhaben	 von	 den	 befragten	 Wohnungsmarktakteuren	 als	
Problem	 wahrgenommen.	 Dieses	 Jahr	 haben	 wir	 daher	 da-
nach	gefragt,	welche	Maßnahmen	die	Akzeptanz	für	Neubau	
und	 Nachverdichtung	 erhöhen	 könnten.	 Das	 Meinungsbild	
der	 Expertinnen	 und	 Experten	 ist	 eindeutig:	 Mehr	 Informa-
tions-	 und	 Partizipationsformate	 können	 die	 Akzeptanz	 für	

den	dringend	benötigten	Neu-
bau	 erhöhen.	 Neubauten	 und	
Nachverdichtungen	sollten	zu-
dem	 bedarfsgerecht	 sein	 und	
Mehrwerte	 für	 die	 Nachbar-
schaften	schaffen.

Das	 IBB	 Wohnungsmarktba-
rometer	 ist	 seit	 2004	 fester	
Bestandteil	 der	 Berliner	 Woh-
nungsmarktbeobachtung .	
Hierfür	 ist	 die	 zahlreiche	 Mitwirkung	 von	 Berliner	 Woh-
nungsmarktakteuren	 von	 großer	 Bedeutung.	 Ganz	 herzlich	
möchte	 ich	 mich	 bei	 den	 zahlreichen	Teilnehmerinnen	 und	
Teilnehmern	 bedanken,	 die	 sich	 mit	 ihren	 Einschätzungen	
zum	Berliner	Wohnungsmarkt	beteiligt	haben.	Ohne	Ihre	Un-
terstützung	ist	das	 IBB	Wohnungsmarktbarometer	 in	dieser	
Form	 nicht	 denkbar.	Wir	 freuen	 uns,	 dass	 Sie	 Ihr	 wertvolles	
Wissen	in	diesem	Rahmen	mit	uns	teilen!

Ich	 wünsche	 allen	 Leserinnen	 und	 Lesern	 eine	 anregende	
Lektüre.

Dr. Jürgen Allerkamp
Vorsitzender des Vorstandes der Investitionsbank Berlin
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1. Methodisches Vorgehen und Hintergrund der Befragten
Mit	 dem	 IBB	Wohnungsmarktbarometer	 2017	 liegen	 die	 ak-
tuellen	Einschätzungen	der	 Berliner	Wohnungsmarktexper-
ten	 zur	 Lage	 am	 Berliner	 Wohnungsmarkt	 vor.	 Zusammen	
mit	dem	jährlich	erscheinenden	IBB	Wohnungsmarktbericht	
ist	es	Bestandteil	der	kontinuierlichen	Beobachtung	und	Be-
richterstattung	 zum	 Berliner	 Wohnungsmarkt.	 Indem	 die	
fachlichen	Experteneinschätzungen	zu	einer	differenzierten	
Bewertung	 der	 aktuellen	 und	 künftigen	 Wohnungsmarkt-
lage	 verdichtet	 werden,	 liefert	 das	 IBB	 Wohnungsmarktba-
rometer	 wichtige	 qualitative	 Befunde	 und	 Bewertungen.	
Durch	seine	langjährige	Kontinuität	trägt	es	zu	mehr	Markt-
transparenz	 und	Wissen	 für	 wohnungspolitische	 und	 woh-
nungswirtschaftliche	 Entscheidungsprozesse	 von	 Politik,	
Verwaltung	 und	Wohnungswirtschaft	 sowie	 weiteren	 woh-
nungspolitisch	Interessierten	bei.	

Für	das	IBB	Wohnungsmarktbarometer	werden	jährlich	Exper-
ten	des	Berliner	Wohnungsmarktes	befragt.	In	einem	schriftli-
chen	Fragebogen	werden	sie	gebeten,	ihre	Einschätzungen	zur	
aktuellen	und	künftigen	Entwicklung	am	Wohnungsmarkt	in	
unterschiedlichen	 Teilsegmenten	 von	 Miete	 und	 Eigentum	
sowie	 zum	 Investitionsklima	 abzugeben.	 Aus	 Gründen	 der	
Vergleichbarkeit	 und	 zur	 Fortschreibung	 der	 Expertenein-
schätzungen	orientiert	sich	das	aktuelle	IBB	Wohnungsmarkt-
barometer	an	den	Fragen	der	Vergangenheit.	Dadurch	können	
langfristige	Entwicklungen	in	einer	Zeitreihe	aufgezeigt	wer-

den.	In	Zusatzfragen,	die	sich	jedes	Jahr	ändern,	lassen	sich	ak-
tuelle	Themen	aufgreifen.	Dieses	Jahr	wurde	danach	gefragt,	
für	welche	Wohnformen	künftig	eine	hohe	Nachfrage	erwar-
tet	wird	und	welche	Maßnahmen	die	Akzeptanz	für	Neubau	
und	Nachverdichtungsmaßnahmen	erhöhen	können.

Um	 eine	 sachgerechte	 Einordnung	 des	 Marktgeschehens	
vornehmen	zu	können,	werden	den	Befragten	u.	a.	bestimm-
te	 Preissegmente	 genannt.	 Der	 aktuellen	 Wohnungsmarkt-
barometer-Befragung	liegen	dabei	folgende	Spannweiten	zu-
grunde:

Mietpreissegmente (netto kalt)
Unteres	Preissegment:		 unter	6,00	EUR/m2

Mittleres	Preissegment:		 6,00	bis	unter	9,00	EUR/m2

Oberes	Preissegment:		 9,00	EUR/m2	und	mehr

Kaufpreissegmente im Eigenheimsegment
Unteres	Preissegment:		 unter	250.000	EUR
Mittleres	Preissegment:		 250.000	EUR	bis	unter	450.000	EUR
Oberes	Preissegment:		 450.000	EUR	und	mehr

Kaufpreise im Segment Eigentumswohnung
Unteres	Preissegment:		 unter	2.500	EUR/m2

Mittleres	Preissegment:		 2.500	bis	unter	4.500	EUR/m2

Oberes	Preissegment:		 4.500	EUR/m2	und	mehr

Steglitz-Zehlendorf

Charlottenburg-
Wilmersdorf

Spandau
Mitte

Tempelhof-
Schöneberg

Neukölln

Friedrichs-	
hain-

			Kreuzberg

Treptow-Köpenick

Marzahn-
Hellersdorf

Lichten-
berg

Reinickendorf
Pankow

Abb. 01  Die Berliner Bezirke
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Die	Befragung	der	Wohnungsmarktexperten	fand	in	der	Zeit	
vom	 13.6.2017	 bis	 9.7.2017	 online	 und	 mittels	 eines	 weitge-
hend	standardisierten	Fragebogens	statt.	Insgesamt	wurden	
rund	1.150	Experten	angeschrieben,	von	denen	sich	209	Perso-
nen	an	der	Umfrage	beteiligten.	Einige	Befragte	füllten	meh-
rere	Fragebögen	zu	unterschiedlichen	Bezirken	bzw.	zur	Ge-
samtstadt	aus,	sodass	eine	Stichprobe	von	220	Fällen	für	das	
IBB	 Wohnungsmarktbarometer	 vorliegt.	 Dies	 entspricht	 ei-
ner	Rücklaufquote	von	19	%.	Etwa	zwei	Drittel	aller	Befragten	
gaben	 ihre	 Einschätzung	 zur	Wohnungsmarktlage	 auf	 Ebe-
ne	der	Berliner	Bezirke	ab.	Für	die	bezirkliche	Ebene	wurden	
Grundgesamtheiten	von	8	bis	17	Fällen	je	Bezirk	erreicht.	Die	
Ergebnisse	für	Gesamt-Berlin	werden	aus	dem	Durchschnitt	
der	Bezirksergebnisse	und	den	Fragebögen,	die	für	ganz	Ber-
lin	Angaben	enthalten,	berechnet.	Entsprechend	ihrem	Anteil	
an	der	Gesamtbefragung	fließen	die	Ergebnisse	für	Gesamt-
Berlin	bzw.	für	die	Bezirke	gewichtet	in	die	Auswertung	ein.	

Wie	in	den	Jahren	zuvor	repräsentieren	Wohnungsunterneh-
men,	 Genossenschaften	 und	 deren	Verbände	 die	 größte	Teil-
nehmergruppe.	Diese	Akteursgruppe	ist	mit	21	%	in	der	Um-
frage	 vertreten.	 Danach	 folgen	 mit	 knapp	 13	 %	Vertreter	 aus	
den	Senats-	und	Bezirksverwaltungen	sowie	der	öffentlichen	
Hand.	Experten	aus	den	Bereichen	Wissenschaft	und	Marktfor-
schung	 sowie	 Sachverständige	 stellen	 gemeinsam	 rund	 11	 %	
der	Befragten.	Mit	jeweils	rund	10	%	sind	Hausverwaltungen,	
Haus-	 und	 Grundeigentümer	 und	 deren	Verbände	 sowie	 die	
Gruppe	der	Immobilienmakler	und	deren	Verbände	vertreten.	
Danach	folgen	mit	9	%	Akteure	aus	der	Landes-	und	Bundes-
politik.	 Vertreter	 aus	 der	 Kreditwirtschaft	 und	 Baufinanzie-
rung	stellen	rund	7	%	der	Befragten.	Der	Anteil	von	Vertretern	
aus	 den	 Mietervereinen	 liegt	 bei	 6	 %.	 Soziale	 Institutionen,	
Träger	 und	 Verbände	 und	 die	 Gruppe	 der	 Projektentwickler	
und	 Immobilienfonds	 stellen	 den	 geringsten	 Anteil	 dar.	 Ihre	
Einschätzungen	fließen	jeweils	zu	knapp	4	%	ein.	Ca.	5	%	der	
Befragten	sind	„Sonstige“	Akteure,	u.	a	aus	der	Bauwirtschaft.

Vorgehen & Hintergrund

Wohnungsunternehmen,	Genossenschaften	und	deren	Verbände

Senats-,	Bezirksverwaltungen,	öffentliche	Hand

Wissenschaft,	Sachverständige,	Marktforschung

Immobilienmakler	und	deren	Verbände

Hausverwaltungen,	Haus-	und	Grundeigentümer	und	deren	Verbände

Politik	(Landes-	und	Bundesebene)

Kreditwirtschaft	und	Baufinanzierung

Mietervereine

Sonstige

Projektentwickler,	Immobilienfonds

Soziale	Institutionen,	Träger	und	Verbände

0 % 5 % 10 % 15 % 20 % 25 %

Abb. 02 Tätigkeitsfelder der Antwortenden

N	=	220
Anteil	der	Nennungen
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Segment Eigentum
Es	gibt	weiterhin	mehr	Nachfrage	als	Angebot	beim	Wohn-
eigentum.	 Eine	 Ausnahme	 bildet	 aus	 Expertensicht	 Lich-
tenberg,	 wo	 zumindest	 eine	 ausgewogene	 Marktlage	 im	
Segment	der	Eigentumswohnungen	attestiert	wird.	Im	Ver-
gleich	aller	Eigentumssegmente	stellt	sich	die	gesamtstäd-
tische	 Marktlage	 für	 Eigentumswohnungen	 etwas	 besser	
dar	 als	 für	 Einfamilienhäuser,	 Doppelhaushälften	 und	
Reihenhäuser.	 In	 den	 nächsten	 drei	 Jahren	 wird	 für	 Ge-
samt-Berlin	eine	Stabilisierung	der	Marktlage	in	allen	drei	
Segmenten	 etwa	 auf	 dem	 aktuellen,	 leicht	 angespannten	
Niveau	erwartet.

Die	 Befragten	 wurden	 um	 eine	 Einschätzung	 der	 aktuellen	
und	künftigen	Marktlage	im	Bereich	Wohneigentum	gebeten.	
Seit	2016	werden	die	beiden	Teilsegmente	der	(frei	stehenden)	
Einfamilienhäuser	und	Doppelhaushälften	zusammengefasst	
betrachtet,	 sodass	 zusätzlich	 mit	 den	 Kategorien	 Reihenhäu-
ser	und	Eigentumswohnungen	insgesamt	drei	Eigentumsseg-
mente	abgefragt	werden.	

Berlinweit	gibt	es	weiterhin	mehr	Nachfrage	als	Angebot	in	al-
len	drei	Eigentumsformen.	Nach	Experteneinschätzung	stellt	
sich	dabei	die	Marktlage	für	Reihenhäuser	und	für	Einfamili-
enhäuser/Doppelhaushälften	etwas	angespannter	dar	als	für	

Eigentumswohnungen.	 Verglichen	 mit	 dem	 Vorjahr	 hat	 sich	
die	Angebotssituation	für	Reihenhäuser	verschärft.	Bei	Eigen-
tumswohnungen	setzt	sich	der	leichte	Aufwärtstrend	seit	2015	
weiter	fort,	aber	auch	hier	ist	nach	wie	vor	ein	Nachfrageüber-
hang	gegeben.

Die	angespannte	Marktlage	wird	sich	nach	Expertenmeinung	
in	allen	drei	Eigentumssegmenten	in	den	nächsten	drei	Jahren	
fortsetzen,	 jeweils	 etwa	 auf	 dem	heutigen	 Niveau.	Demnach	
bleibt	 der	 Berliner	 Wohnungsmarkt	 weiterhin	 durch	 Ange-
botsdefizite	im	Eigentumssegment	gekennzeichnet.

Situation in den Bezirken
Das	 Segment	 der	 Einfamilienhäuser/Doppelhaushälften	 hat	
vor	 allem	 in	 Stadtrandlagen	 Relevanz.	 Im	 gesamtstädtischen	
Kontext	spielt	es	eine	vergleichsweise	untergeordnete	Rolle,	da	
in	den	zentralen	und	zentrumsnahen	Lagen	der	Geschosswoh-
nungsbau	 dominiert.	 Nach	 Experteneinschätzung	 stellt	 sich	
die	Marktlage	für	dieses	Teilsegment	berlinweit	unausgewo-
gen	dar.	In	allen	Bezirken	übersteigt	die	Nachfrage	das	Ange-
bot.	Die	höchsten	Nachfrageüberhänge	sehen	die	Experten	in	
Neukölln,	 Treptow-Köpenick	 und	 Marzahn-Hellersdorf	 sowie	
in	den	beiden	Innenstadtbezirken	Mitte	und	Charlottenburg-
Wilmersdorf,	 in	 denen	 dieses	 Marktsegment	 baustrukturell	
keine	wesentliche	Rolle	spielt.	 In	allen	übrigen	Bezirken	kon-
statieren	die	Experten	eine	leicht	angespannte	Marktlage.	

2. Aktuelle und künftige Marktlage nach Marktsegmenten

Abb. 03  Beurteilung im Segment Eigentum

Eigentum	–	Einfamilienhäuser/Doppelhaushälften

Das	Angebot	ist	gemessen	an	der	Nachfrage:

Eigentum	–	Reihenhäuser Eigentumswohnungen

2013 2014 2015 2016 2017 2018
(Prognose)

20192011 2012 2020

viel	größer

größer

ausgewogen

kleiner

viel	kleiner
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Nach	Expertenmeinung	bleibt	die	Marktlage	für	Einfamilien-
häuser/Doppelhaushälften	auch	in	den	nächsten	drei	Jahren	
angespannt.	Fortgesetzte	Angebotsdefizite	auf	aktuellem	Ni-
veau	werden	für	Spandau,	Reinickendorf,	Mitte,	Pankow,	Fried-
richshain-Kreuzberg,	 Lichtenberg	 und	 Marzahn-Hellersdorf	
angenommen.	 Im	 Falle	 von	 Steglitz-Zehlendorf	 und	 Tempel-
hof-Schöneberg	 gehen	 die	 Experten	 von	 einer	 Zunahme	 der	
bestehenden	Marktanspannung	aus.	Mit	einer	Entspannung	
der	 (immer	 noch	 angespannten)	 Marktlage	 wird	 hingegen	
künftig	 in	 Charlottenburg-Wilmersdorf,	 Neukölln	 und	 Trep-
tow-Köpenick	gerechnet.

Das	 bezirkliche	 Bild	 der	 Marktlage	 für	 Reihenhäuser (ohne	
Abbildung)	 stellt	 sich	 ähnlich	 angespannt	 dar	 wie	 im	 Seg-
ment	 der	 Einfamilienhäuser/Doppelhaushälften.	 Auch	 hier	
konstatieren	 die	 befragten	 Experten	 gesamtstädtisch	 Ange-
botsdefizite.	Am	deutlichsten	überschreitet	die	Nachfrage	das	
Angebot	 in	 Steglitz-Zehlendorf,	 Neukölln,	 Treptow-Köpenick	
und	Marzahn-Hellersdorf	sowie	in	den	Innenstadtbezirken.	In	
Spandau,	Reinickendorf,	Pankow,	Lichtenberg	und	Tempelhof-
Schöneberg	gehen	die	Experten	von	leichteren	Angebotsdefi-
ziten	aus.

Mit	Blick	auf	die	künftige	Entwicklung	prognostizieren	die	Ex-
perten	 weiterhin	 eine	 unausgeglichene	 Marktsituation	 mit	
spürbaren	 Nachfrageüberhängen	 für	 Reihenhäuser,	 die	 sich	

berlinweit	 zeigen.	 In	 fast	 allen	 Bezirken	 bleibt	 die	 Marktan-
spannung	in	den	nächsten	drei	Jahren	auf	dem	heutigen	Ni-
veau	bestehen.

Wie	 in	 allen	 anderen	 Eigentumssegmenten	 übersteigt	 nach	
Einschätzung	 der	 Befragten	 auch	 die	 Nachfrage	 nach	 Eigen-
tumswohnungen	 in	 fast	 allen	 Bezirken	 das	 Angebot.	 In	 der	
Gesamtschau	zeigt	sich	gesamtstädtisch	eine	leichte	Marktan-
spannung,	die	lediglich	in	Marzahn-Hellersdorf	stärker	ausge-
prägt	ist.	Nur	in	Lichtenberg	stellt	sich	die	Marksituation	nach	
Experteneinschätzung	ausgewogen	dar.

Für	 die	 Hälfte	 der	 Bezirke	 gehen	 die	 Befragten	 von	 einer	
gleichbleibend	 angespannten	 Marktlage	 für	 Eigentumswoh-
nungen	 in	 den	 nächsten	 drei	 Jahren	 aus,	 die	 durch	 leichte	
Nachfrageüberhänge	 auf	 heutigem	 Niveau	 gekennzeichnet	
ist.	 Das	 betrifft	 Spandau,	 Reinickendorf,	 Steglitz-Zehlendorf,	
Treptow-Köpenick,	 Mitte	 und	 Friedrichshain-Kreuzberg.	 Mit	
einer	 Entspannung	 der	 Marktlage	 rechnen	 die	 Experten	 in	
Charlottenburg-Wilmersdorf,	 Neukölln,	 Pankow	 und	 Mar-
zahn-Hellersdorf.	 In	 Tempelhof-Schöneberg	 zieht	 der	 Markt	
für	 Eigentumswohnungen	 nach	 Expertenmeinung	 künftig	
hingegen	 weiter	 an.	 Für	 Lichtenberg	 wird	 auch	 künftig	 eine	
ausgewogene	Marktsituation	angenommen.

Der	Pfeil	gibt	die	erwartete	Veränderung	der	Marktlage	in	den	nächsten	drei	Jahren	an.	Die	Anspannung	des	Marktes	...

…	steigt	stark	an		 					steigt	an		 				bleibt	gleich		 				nimmt	ab		 				nimmt	sehr	stark	ab		 	

viel	kleiner

ausgewogen

viel	größer

Abb. 04  Aktuelle Marktlage:
 Eigentum – Einfamilienhäuser/Doppelhaushälften

Das	Angebot	ist	gemessen	an	der	Nachfrage

viel	kleiner

ausgewogen

viel	größer

Abb. 05  Aktuelle Marktlage: 
 Eigentumswohnungen

Das	Angebot	ist	gemessen	an	der	Nachfrage
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Segment Miete 
Die	 Situation	 am	 Berliner	 Mietwohnungsmarkt	 ist	 durch	
eine	 Marktanspannung	 gekennzeichnet,	 die	 sich	 nach	 Ex-
perteneinschätzung	insbesondere	im	unteren	und	preisge-
bundenen	Segment	zeigt.	Aber	auch	im	mittleren	Mietseg-
ment	sind	spürbare	Angebotsdefizite	zu	konstatieren.	Das	
obere	Preissegment	stellt	 sich	hingegen	 fast	ausgewogen	
dar.	Nach	Experteneinschätzung	wird	das	Ungleichgewicht	
von	Angebot	und	Nachfrage	auf	gesamtstädtischer	Ebene	
in	den	nächsten	drei	Jahren	in	allen	Mietsegmenten	weiter	
fortbestehen.	

Auf	bezirklicher	Ebene	zeigt	sich	flächenhaft	eine	sehr	hohe	
Anspannung	 im	 unteren	 Preissegment.	 Nach	 Experten-
einschätzung	 sind	 davon	 besonders	 Steglitz-Zehlendorf,	
Neukölln	 sowie	 die	 Innenstadtbezirke	 Charlottenburg-
Wilmersdorf	 und	 Friedrichshain-Kreuzberg	 betroffen.	 Für	
die	Mehrheit	der	Bezirke	werden	die	aktuell	konstatierten	
Nachfrageüberhänge	in	diesem	Preissegment	voraussicht-
lich	 auch	 auf	 hohem	 Niveau	 fortbestehen	 oder	 sich	 in	 ei-
nigen	 Bezirken	 sogar	 noch	 erhöhen.	 Auch	 im	 mittleren	
Preissegment	zeichnet	sich	die	Marktlage	in	allen	Bezirken	
durch	ein	Ungleichgewicht	von	Angebot	und	Nachfrage	ab.	
Die	stärksten	Defizite	zeigen	sich	hier	in	den	Innenstadtbe-
zirken	sowie	in	Lichtenberg	und	Pankow.

Nach	Experteneinschätzung	stellt	sich	die	Situation	am	Miet-
wohnungsmarkt	 in	 fast	 allen	Teilsegmenten	 weiterhin	 spür-
bar	 angespannt	 dar.	 Die	 größten	 Angebotsdefizite	 werden	
dabei	 weiterhin	 für	 Mietwohnungen	 im	 unteren	 und	 preis-
gebundenen	Mietsegment	gesehen.	Nachfrageüberhänge	auf	
vergleichsweise	 hohem	 Niveau	 bestehen	 auch	 im	 mittleren	
Mietpreissegment	weiter	fort.	Hier	hat	sich	die	angespannte	
Marktsituation	nach	Experteneinschätzung	im	Vergleich	zum	
Vorjahr	 noch	 einmal	 etwas	 verschärft.	 Knappheiten	 werden	
auch	 für	 Einfamilienhäuser,	 Doppelhaushälften	 und	 Reihen-
häuser	 zur	 Miete	 gesehen.	 Lediglich	 die	 Marktlage	 für	 Miet-
wohnungen	im	oberen	Preissegment	wird	–	wie	auch	in	den	
Jahren	 zuvor	 –	 als	 nahezu	 ausgewogen	 eingeschätzt,	 wenn-
gleich	sich	hier	nach	Expertensicht	 im	Vergleich	zum	Vorjahr	
leichte	 Verknappungstendenzen	 zeigen.	 In	 der	 Gesamtschau	
zeigt	sich,	dass	sich	die	Marktlage	für	Mietwohnungen	deut-
lich	angespannter	darstellt	als	die	für	Wohneigentum.	

Die	 befragten	 Wohnungsmarktexperten	 gehen	 davon	 aus,	
dass	sich	die	Marktlage	im	unteren	und	mittleren	Mietpreis-
segment	sowie	für	Einfamilienhäuser,	Doppelhaushälften	und	
Reihenhäuser	zur	Miete	in	den	nächsten	drei	Jahren	auf	nied-
rigem	Niveau	stabilisieren	beziehungsweise	sogar	etwas	ent-
spannen	wird.	Vor	allem	die	besonders	angespannte	Marktsi-
tuation	 im	 preisgebundenen	 Mietsegment	 verbleibt	 in	 etwa	
auf	 dem	 aktuellen	 Niveau.	 Für	 das	 obere	 Mietpreissegment	
gehen	 die	 Experten	 in	 den	 nächsten	 drei	 Jahren	 von	 einer	
sich	leicht	verknappenden	Angebotssituation	aus,	die	sich	im	
Vergleich	zu	den	übrigen	Teilsegmenten	jedoch	auf	geringem				
Niveau	befindet.
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Situation in den Bezirken
Die	Marktlage	für	das	obere Mietpreissegment	(9,00	EUR/m2	
und	mehr)	stellt	sich	nach	Experteneinschätzung	in	fast	allen	
Berliner	Bezirken	ausgewogen	dar.	Nur	in	Reinickendorf,	Pan-
kow	 und	 Friedrichshain-Kreuzberg	 werden	 leichte	 Angebots-
defizite	konstatiert.	

In	 der	 Gesamtschau	 erwarten	 die	 Experten,	 dass	 sich	 die	
Marktlage	 für	 Mietwohnungen	 im	 oberen	 Preissegment	 in	
den	 nächsten	 drei	 Jahren	 kaum	 ändern	 wird.	 Demnach	 wird	

die	 Marktlage	 in	 diesem	 Mietsegment	 in	 Spandau,	 Steglitz-
Zehlendorf,	 Tempelhof-Schöneberg,	 Neukölln,	 Treptow-Köpe-
nick,	 Marzahn-Hellersdorf	 und	 Mitte	 weiterhin	 ausgewogen	
eingeschätzt.	In	Charlottenburg-Wilmersdorf	und	Lichtenberg	
gehen	 die	 Experten	 künftig	 von	 einer	 angespannten	 Markt-
situation	aus.	Die	bereits	heute	bestehende	unausgewogene	
Marktlage	in	Reinickendorf,	Pankow	und	Friedrichshain-Kreuz-
berg	bleibt	nach	Einschätzung	der	Wohnungsmarktexperten	
weiter	bestehen.	

Marktlage

Abb. 06  Beurteilung im Segment Miete

Das	Angebot	ist	gemessen	an	der	Nachfrage:

2013 2014 2015 2016 2017 2018
(Prognose)

20192011 2012 2020

viel	größer

größer

ausgewogen

kleiner

viel	kleiner

Mietwohnungen	–	preisgebundenes	Segment

Mietangebot	–	Einfamilienhäuser/Doppelhaushälften/Reihenhäuser

Mietwohnungen	–	mittleres	Preissegment

Mietwohnungen	–	unteres	Preissegment

Mietwohnungen	–	oberes	Preissegment
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Die	 Wohnungsmarktlage	 im	 mittleren Mietpreissegment 
(6,00	 EUR/m2	 bis	 unter	 9,00	 EUR/m2)	 stellt	 sich	 im	Vergleich	
zum	 oberen	 Mietpreissegment	 differenzierter	 dar.	 Nach	 Ex-
pertenauffassung	 übersteigt	 die	 Nachfrage	 nach	 Mietwoh-
nungen	in	diesem	Preissegment	das	Angebot	ausnahmslos	in	
allen	Bezirken.	Besonders	starke	Nachfrageüberhänge	zeigen	
sich	 in	 Charlottenburg-Wilmersdorf,	 Mitte,	 Friedrichshain-
Kreuzberg,	Lichtenberg	und	Pankow.	In	allen	übrigen	Bezirken	
stellt	sich	die	Marktsituation	im	mittleren	Preissegment	nach	
Experteneinschätzung	 etwas	 weniger	 angespannt	 dar.	 Eine	
nur	leichte	Anspannung	konstatieren	die	Befragten	einzig	in	
Marzahn-Hellersdorf.	 In	 der	 Gesamtbetrachtung	 der	 unter-
schiedlichen	Mietsegmente	stellt	sich	die	Situation	im	mittle-
ren	Preissegment	gleichwohl	weniger	angespannt	dar	als	 im	
unteren	und	preisgebundenen	Segment.

Mit	Blick	auf	die	nächsten	drei	Jahre	zeigt	sich	deutlich,	dass	
das	 aktuell	 konstatierte	 flächenhafte	 Angebotsdefizit	 von	
Mietwohnungen	 im	 mittleren	 Preissegment	 nach	 Experten-
einschätzung	weiter	auf	hohem	Niveau	bestehen	bleibt.	Ent-
spannungstendenzen	 werden	 lediglich	 für	 Charlottenburg-
Wilmersdorf	und	Pankow	angenommen.	

Die	 Einschätzungen	 zur	 aktuellen	 Marktlage	 im	 unteren 
Mietpreissegment	 (unter	6,00	EUR/m2)	zeigen	ein	deutliches	
Bild.	 Berlinweit	 ist	 dieses	 Mietsegment	 auf	 hohem	 Niveau	
angespannt.	 Die	 höchsten	 Angebotsdefizite	 werden	 dabei	 in	
Steglitz-Zehlendorf,	 Charlottenburg-Wilmersdorf,	 Friedrichs-
hain-Kreuzberg	 und	 Neukölln	 gesehen.	 Ebenfalls	 ausgepräg-
te	 Nachfrageüberhänge	 bestehen	 in	 Spandau,	 Reinickendorf,	
Mitte,	 Pankow,	 Lichtenberg	 und	 Treptow-Köpenick.	 Lediglich	
in	Marzahn-Hellersdorf	und	Tempelhof-Schöneberg	stellt	sich	
nach	 Einschätzung	 der	 Experten	 die	 Marktlage	 noch	 etwas	
weniger	unausgewogen	dar	als	in	den	anderen	Berliner	Bezir-
ken.	Perspektivisch	wird	der	Nachfrageüberhang	in	diesen	bei-
den	 Bezirken	 allerdings	 nach	 Expertenmeinung	 auch	 weiter	
steigen.	

Nach	Ansicht	der	Experten	bleibt	das	Verhältnis	von	Angebot	
und	 Nachfrage	 im	 unteren	 Mietpreissegment	 auch	 in	 den	
nächsten	 drei	 Jahren	 äußerst	 angespannt.	 Für	 die	 meisten	
Bezirke	 konstatieren	 die	 Befragten	 zumindest	 einen	 Fortbe-
stand	der	bestehenden	Marktanspannung.	Eine	Entspannung	
der	Marktlage	erwarten	die	Experten	lediglich	in	Pankow	und	
Charlottenburg-Wilmersdorf.

viel	kleiner

ausgewogen

viel	größer

Abb. 08  Aktuelle Marktlage: 
 Mietwohnungen – mittleres Preissegment

Das	Angebot	ist	gemessen	an	der	Nachfrage

viel	kleiner

ausgewogen

viel	größer

Abb. 07  Aktuelle Marktlage: 
 Mietwohnungen – oberes Preissegment

Das	Angebot	ist	gemessen	an	der	Nachfrage

Der	Pfeil	gibt	die	erwartete	Veränderung	der	Marktlage	in	den	nächsten	drei	Jahren	an.	Die	Anspannung	des	Marktes	...

…	steigt	stark	an		 					steigt	an		 				bleibt	gleich		 				nimmt	ab		 				nimmt	sehr	stark	ab		 	
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Das	 Angebot	 im	 mietpreisgebundenen Segment	 ist	 nach	
Experteneinschätzung	 in	 allen	 Bezirken	 zu	 gering.	 Auch	 hier	
übersteigt	 die	 Nachfrage	 das	 Angebot	 deutlich,	 besonders	
stark	in	Friedrichshain-Kreuzberg.	Eine	ebenfalls	unausgewo-
gene	 Marktsituation	 auf	 hohem	 Niveau	 sehen	 die	 Befragten	
in	 Steglitz-Zehlendorf,	 Charlottenburg-Wilmersdorf,	 Mitte,	
Pankow,	 Marzahn-Hellersdorf,	 Neukölln	 und	 Treptow-Köpe-
nick.	Im	Vergleich	dazu	stellt	sich	die	Marktlage	in	Lichtenberg,	
Reinickendorf,	Spandau	und	vor	allem	Tempelhof-Schöneberg	
vergleichsweise	besser	dar,	wenngleich	die	Experten	auch	hier	
grundsätzlich	Angebotsdefizite	benennen.

Für	einen	Großteil	der	Berliner	Bezirke	bleibt	die	angespann-
te	Marktlage	für	preisgebundene	Mietwohnungen	wohl	auch	
perspektivisch	bestehen.	Die	Experten	gehen	von	einem	wach-
senden	Nachfrageüberhang	in	Mitte,	aber	auch	in	Tempelhof-
Schöneberg,	dem	Bezirk	mit	der	aktuell	moderatesten	Anspan-
nung	in	diesem	Bereich,	aus.	In	den	übrigen	Bezirken	bleibt	die	
Situation	 in	 den	 nächsten	 drei	 Jahren	 weitgehend	 konstant	
auf	dem	angespannten	Niveau	von	heute.	Lediglich	in	den	bei-
den	 Bezirken	 Pankow	 und	 Charlottenburg-Wilmersdorf	 wird	
eine	 Entspannung	 der	 Marktlage	 im	 mietpreisgebundenen	
Segment	erwartet.

Das	 Bild	 für	 Einfamilienhäuser, Doppelhaushälften und Rei-
henhäuser zur Miete	 (ohne	 Abbildung)	 variiert	 gesamtstäd-
tisch	 stark.	 Insgesamt	 ist	 der	 Markt	 für	 Einfamilienhäuser,	
Doppelhaushälften	 und	 Reihenhäuser	 zur	 Miete	 berlinweit	
angespannt.	Die	stärksten	Angebotsdefizite	werden	in	Pankow,	
Neukölln	und	Steglitz-Zehlendorf	gesehen,	gefolgt	von	den	In-
nenstadtbezirken	sowie	Reinickendorf	und	Treptow-Köpenick.	
Einen	leichten	Nachfrageüberhang	in	diesem	Teilsegment	at-
testieren	die	befragten	Wohnungsmarktexperten	in	Spandau,	
Tempelhof-Schöneberg,	Lichtenberg	und	Marzahn-Hellersdorf.

Perspektivisch	wird	sich	nach	Expertenmeinung	die	Marktlage	
für	 Einfamilienhäuser,	 Doppelhaushälften	 und	 Reihenhäu-
ser	 zur	 Miete	 in	 einigen	 Bezirken	 entspannen.	 Dazu	 zählen	
Steglitz-Zehlendorf,	 Charlottenburg-Wilmersdorf,	 Mitte,	 Neu-
kölln,	Treptow-Köpenick,	 Lichtenberg	und	Pankow.	 In	Tempel-
hof-Schöneberg	 und	 Marzahn-Hellersdorf	 zeichnet	 sich	 eine	
weitere	Marktanspannung	in	den	nächsten	drei	Jahren	ab.	In	
den	übrigen	Bezirken	bleibt	die	Marktlage	nach	Expertenein-
schätzung	auf	dem	aktuellen	Niveau	angespannt.

Marktlage

viel	kleiner

ausgewogen

viel	größer

Abb. 10  Aktuelle Marktlage: 
 Mietwohnungen – preisgebundenes Segment

Das	Angebot	ist	gemessen	an	der	Nachfrage

viel	kleiner

ausgewogen

viel	größer

Abb. 09  Aktuelle Marktlage: 
 Mietwohnungen – unteres Preissegment

Das	Angebot	ist	gemessen	an	der	Nachfrage

Der	Pfeil	gibt	die	erwartete	Veränderung	der	Marktlage	in	den	nächsten	drei	Jahren	an.	Die	Anspannung	des	Marktes	...

…	steigt	stark	an		 					steigt	an		 				bleibt	gleich		 				nimmt	ab		 				nimmt	sehr	stark	ab		 	
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3. Besondere Bedarfe im Detail

Besondere Bedarfe
Vor	 allem	 bei	 den	 Mietkategorien,	 aber	 auch	 beim	 Eigen-
tum	ergeben	sich	hohe	Bedarfswerte	vor	allem	für	kompak-
te	und	mittelgroße	Wohnungen	im	unteren	und	mittleren	
Preissegment.	Ob	zum	Kauf	oder	zur	Miete	–	der	Bedarf	an	
frei	 stehenden	 Einfamilienhäusern,	 Reihenhäusern	 oder	
Townhouses	 wird	 deutlich	 geringer	 eingeschätzt.	 In	 der	
Gesamtbetrachtung	 von	 Eigentum	 und	 Miete	 zeigt	 sich	
eine	 allgemeine	 Akzentverschiebung	 hin	 zum	 mittleren	
Preissegment.	 Über	 alle	 Teilsegmente	 hinweg	 nimmt	 das	
obere	Preissegment	bei	den	genannten	Bedarfen	einen	ver-
gleichsweise	geringen	Stellenwert	ein.		

Um	die	aktuellen	Anforderungen	in	den	verschiedenen	Markt-
segmenten	von	Eigentum	und	Miete	einschätzen	zu	können,	
wurden	die	Experten	um	eine	Einschätzung	zu	den	Bedarfen	
nach	Preisklassen	und	Wohnungsgrößenklassen	im	Miet-	und	
Eigentumsbereich	gebeten.

Beim	 Wohneigentum	 konzentrieren	 sich	 die	 besonderen	 Be-
darfe,	 die	 von	 den	 Experten	 artikuliert	 werden,	 erneut	 vor	
allem	 auf	 Eigentumswohnungen.	 Besonders	 hohe	 Bedarfe	
werden	für	mittelgroße	bis	große	Einheiten	mit	Wohnungsflä-
chen	ab	45	m2	gesehen.	Im	Vergleich	weniger	oft	genannt	wird	
ein	besonderer	Bedarf	an	Eigentumswohnungen	mit	weniger	
als	 45	 m2,	 an	 Reihenhäusern,	 frei	 stehenden	 Einfamilienhäu-
sern	und	an	Doppelhaushälften.	Für	Townhouses	gibt	es	nach	
Ansicht	der	Experten	den	geringsten	Bedarf.	Mit	Blick	auf	die	
Preissegmente	wird	über	alle	Teilsegmente	hinweg	vor	allem	
im	unteren	und	mittleren	Preissegment	Relevanz	gesehen.	Für	
das	obere	Kaufpreissegment	wird	hingegen	kaum	besonderer	
Bedarf	 festgestellt.	 Meist	 sehen	 die	 Experten	 in	 etwa	 gleich	
große	Bedarfe	im	unteren	und	mittleren	Preissegment.	Ledig-
lich	bei	mittelgroßen	Wohnungen	zwischen	45	bis	unter	70	m2,	
kleinen	 Eigentumswohnungen	 unter	 45	 m2	 und	 Reihenhäu-
sern	spielt	das	untere	Preissegment	eine	etwas	stärkere	Rolle.	
Bei	den	frei	stehenden	Einfamilienhäusern	wird	hingegen	das	
Mittelpreissegment	etwas	stärker	betont.

Wohnungen	mit	Wohnfläche	von	
70	bis	unter	100	m2	

Wohnungen	mit	Wohnfläche	von	
45	bis	unter	70	m2	

Wohnungen	mit	Wohnfläche	von	
100	m2	und	mehr

Reihenhaus

Frei	stehendes	Einfamilienhaus/
Doppelhaushälfte	

Wohnungen	mit	Wohnfläche	
unter	45	m2

Townhouse	(City-Reihenhaus)

Sonstige

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180

Abb. 11  Wohneigentum: Besondere Bedarfe nach Preissegmenten

unteres	Preissegment mittleres	Preissegment oberes	Preissegment
N	=	220
(Mehrfachnennungen	möglich)

Anzahl	der	Nennungen
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Bei	Mietwohnungen	werden	vergleichsweise	hohe	Bedarfe	für	
kompaktere	 Wohnungen	 mit	 Wohnflächen	 zwischen	 45	 bis	
unter	70	 m2	und	größere	Wohnungen	 zwischen	70	 bis	unter	
100	m2	genannt.	Auf	den	weiteren	Plätzen	folgen	kleine	Miet-
wohnungen	mit	unter	45	m2	und	–	mit	etwas	Abstand	–	große	
Mietwohnungen	mit	mindestens	100	m2	Wohnfläche.	Im	Ver-
gleich	dazu	werden	die	Bedarfe	an	vermieteten	Eigenheimen	
(Reihenhaus,	 Einfamilienhaus,	 Townhouse)	 von	 den	 befrag-
ten	Experten	deutlich	geringer	eingeschätzt.	Wie	auch	schon	
beim	Wohneigentum	dominieren	das	untere	und	das	mittlere	
Mietpreissegment	 bei	 den	 besonderen	 Bedarfen.	 Mietwoh-
nungen	 im	 oberen	 Preissegment	 besitzen	 nach	 Expertenein-

schätzung	 hingegen	 kaum	 eine	 Relevanz.	 In	 der	 preislichen	
Differenzierung	 zeigt	 sich,	 dass	 Bedarfe	 für	 Mietwohnungen	
ab	45	m2	Wohnfläche	in	etwa	zu	gleichen	Anteilen	im	unteren	
und	mittleren	Mietpreissegment	gesehen	werden.	Bei	kleinen	
Mietwohnungen	 mit	 weniger	 als	 45	 m2	 ist	 das	 untere	 Preis-
segment	 etwas	 stärker	 ausgeprägt.	 Bei	 Reihenhäusern,	 frei	
stehenden	 Einfamilienhäusern	 und	 Townhouses	 sehen	 die	
Experten	 vor	 allem	 Bedarfe	 im	 mittleren	 Mietpreissegment.	
In	der	Gesamtbetrachtung	zeigt	sich	im	Vergleich	zum	Vorjahr	
eine	Akzentverschiebung	bei	den	Preissegmenten	zugunsten	
des	 mittleren	 Preissegmentes.	 Dieser	 Befund	 zeigt	 sich	 auch	
beim	Wohneigentum.

Besondere Bedarfe

Wohnungen	mit	Wohnfläche	
von	45	bis	unter	70	m2	

Wohnungen	mit	Wohnfläche	
von	70	bis	unter	100	m2

Wohnungen	mit	Wohnfläche	
unter	45	m2	

Wohnungen	mit	Wohnfläche	
von	100	m2	und	mehr

Reihenhaus

Frei	stehendes	Einfamilienhaus/	
Doppelhaushälfte	

Townhouse	(City-Reihenhaus)

Sonstige

0 20 40 60 80 100 120 140 220 200 180 160 300240 260 280

Abb. 12  Mietwohnungen: Besondere Bedarfe nach Preissegmenten

unteres	Preissegment mittleres	Preissegment oberes	Preissegment
N	=	220
(Mehrfachnennungen	möglich)

Anzahl	der	Nennungen
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Die	 Berliner	 Wohnungsmarktexperten	 wurden	 nach	 ihrer	
Einschätzung	 befragt,	 welche	 Ausstattungs-	 und	 Lagemerk-
male	 eine	 Miet-	 oder	 Eigentumswohnung	 aufweisen	 sollte,	
um	auch	zukünftig	nachfragegerecht	zu	sein.	Aus	einer	Liste	
möglicher	Merkmale	konnten	 jeweils	bis	zu	fünf	Eigenschaf-
ten	 ausgewählt	 werden,	 die	 aus	 Expertensicht	 besonders	 re-
levant	 sind.	 Mit	 der	 aktuellen	 Barometerbefragung	 wurde	
eine	 der	 genannten	 Eigenschaften	 inhaltlich	 konkretisiert:	
Die	 Kategorie	„Integrierte	 Lage“	 wurde	 mit	 dem	 Zusatz	„mit	
guter	infrastruktureller	Erschließung“	versehen.	Diese	inhalt-
liche	Ergänzung	stieß	bei	den	Befragten	auf	Resonanz,	sodass	
in	beiden	Marktsegmenten	das	Merkmal	„Integrierte	Lage“	in	
der	aktuellen	Befragung	deutlich	nach	vorne	auf	den	zweiten	
bzw.	dritten	Platz	springt.	Im	Vergleich	zum	Vorjahr	zeigt	sich,	
dass	die	Einschätzungen	zu	den	Ausstattungs-	und	Lagemerk-
malen	 in	 beiden	 Segmenten	 ähnlich	 ausfallen.	 Lediglich	 das	
Merkmal	„Günstiger	Kaufpreis“	hat	aus	Expertensicht	an	Be-
deutung	verloren.

Im	Vergleich	der	beiden	Hauptsegmente	Eigentum	und	Miete	
zeigen	sich	zunächst	zahlreiche	Gemeinsamkeiten	in	den	Be-
wertungen.	Ob	Miete	oder	Eigentum,	nach	Experteneinschät-
zung	sind	für	die	Marktgängigkeit	eine	„Integrierte	Lage“,	ein	
„Stabiles	soziales	Umfeld“	sowie	die	„Ausstattung	mit	Balko-
nen	und	Terrassen“	von	Bedeutung.	Diese	Merkmale	wurden	
jeweils	am	häufigsten	genannt.	Objekteigenschaften	wie	die	
„Kleinteiligkeit	 des	 Gebäudes“,	 eine	„Einbauküche“	 oder	„At-
traktive	 Außenanlagen“	 spielen	 unter	 den	 genannten	 Qua-
litätsmerkmalen	 hingegen	 nur	 eine	 marginale	 Rolle.	 Unter-
schiede	zwischen	Miete	und	Eigentum	zeigen	sich	besonders	
in	 Bezug	 auf	 die	 Relevanz	 von	 Kosten	 und	 Preisen.	Während	
das	 Merkmal	 „Günstiger	 Kaufpreis“	 bei	 Eigentumswohnun-
gen	lediglich	einen	mittleren	Rang	belegt,	stellt	eine	„Günsti-
ge	Miete“	nach	Ansicht	der	Experten	das	wichtigste	Merkmal	
einer	Mietwohnung	dar.	

4. Anforderungen an das Wohnungsangebot

Ausstattung	mit	Balkonen,	Terrassen	(1)

Integrierte	Lage	mit	guter	infrastruktureller	Erschließung	(8)

Stabiles	soziales	Umfeld	(2)

Aufzug	(3)

Neuwertiges	Bad	(5)

Niedriger	Energieverbrauch	(6)

Günstiger	Kaufpreis	(4)

Barrierearme	Ausstattung	(7)

Attraktive	Außenanlagen	(9)

Kleinteiligkeit	des	Gebäudes	(10)

Einbauküche	(11)

Sonstige	(12)

Abb. 13  Anforderungen an das Wohnungsangebot Eigentum

N	=	171 (2017), 217 (2016)
(Mehrfachnennungen	möglich)	
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Für	 knapp	 drei	 Viertel	 der	 Befragten	 stellt	 die	 „Ausstattung	
mit	 Balkonen	 und	 Terrassen“	 das	 wichtigste	 Merkmal	 einer	
Eigentumswohnung	dar.	Für	die	Marktgängigkeit	einer	Eigen-
tumswohnung	 sind	 nach	 Experteneinschätzungen	 nicht	 nur	
wohnungsbezogene,	sondern	auch	lagebedingte	Kriterien	von	
Bedeutung.	So	werden	eine	„Integrierte	Lage“	und	ein	„Stabi-
les	 soziales	 Umfeld“	 als	 besonders	 bedeutsam	 eingeschätzt.	
Erst	 nachgelagert	 kommen	 Ausstattungsmerkmale	 wie	 das	
Vorhandensein	eines	„Aufzuges“	(46	%)	oder	ein	„Neuwertiges	
Bad“	(43	%)	zum	Tragen.	Ein	„Niedriger	Energieverbrauch“	ist	
für	40	%	der	befragten	Experten	relevant.	Daran	schließen	sich	
Merkmale	 wie	 ein	 „Günstiger	 Kaufpreis“	 (Rang	 7)	 und	 eine	
„Barrierearme	Ausstattung“	(Rang	8)	an.	Im	Vergleich	weniger	
relevant	 werden	 „Attraktive	 Außenanlagen“,	 die	 „Kleinteilig-
keit	des	Gebäudes“	oder	die	Ausstattung	der	Wohneinheit	mit	
einer	„Einbauküche“	eingeschätzt.

Im	Vergleich	zum	Vorjahr	zeigt	sich,	dass	sich	die	Reihenfolge	
der	 genannten	 Qualitätsmerkmale	 für	 die	 Marktgängigkeit	
einer	Mietwohnung	–	mit	Ausnahme	der	„Integrierten	Lage“	
–	 nicht	 verändert	 hat.	 Das	 Kriterium	„Günstige	 Miete“	 steht	
für	73	%	der	Befragten	damit	wieder	an	vorderster	Stelle.	Auf	
den	 weiteren	 Rängen	 folgen	 die	„Ausstattung	 mit	 Balkonen	
und	Terrassen“	(68	%),	eine	„Integrierte	Lage“	(67	%)	sowie	ein	
„Stabiles	soziales	Umfeld“	(57	%).	Mit	Abstand	folgen	auf	den	
Rängen	 fünf	 bis	 sieben	 mit	 jeweils	 etwa	 43	 %	 der	 Nennun-
gen	eine	„Barrierearme	Ausstattung“,	ein	„Neuwertiges	Bad“	
sowie	ein	„Aufzug“.	Für	27	%	der	Befragten	stellt	ein	„Niedri-
ger	 Energieverbrauch“	 ein	 wichtiges	 Vermarktungskriterium	
dar.	Wie	 auch	 beim	Wohneigentum	 spielen	„Einbauküchen“,	
„Attraktive	 Außenanlagen“	 sowie	 die	„Kleinteiligkeit	 des	 Ge-
bäudes“	eine	weniger	relevante	Rolle	für	die	Marktgängigkeit	
einer	Mietwohnung.	

2017 2016

Günstige	Miete	(1)

Ausstattung	mit	Balkonen,	Terrassen	(2)

Integrierte	Lage	mit	guter	infrastruktureller	Erschließung	(8)

Stabiles	soziales	Umfeld	(3)	

Barrierearme	Ausstattung	(4)

Neuwertiges	Bad	(5)

Aufzug	(6)

Niedriger	Energieverbrauch	(7)

Einbauküche	(9)

Attraktive	Außenanlagen	(10)

Kleinteiligkeit	des	Gebäudes	(11)

Sonstige	(12)

Abb. 14  Anforderungen an das Wohnungsangebot Miete

N	=	214 (2017), 217 (2016)
(Mehrfachnennungen	möglich)
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Die	 befragten	 Experten	 werden	 in	 jeder	 IBB	 Barometerum-
frage	um	eine	Einschätzung	zu	den	aktuellen	Problemen	am	
Berliner	 Mietwohnungsmarkt	 gebeten.	 Hierbei	 besteht	 die	
Möglichkeit,	 aus	 einer	 Liste	 möglicher	 Problembereiche	 bis	
zu	 sieben	 Themen	 auszuwählen,	 die	 derzeit	 aus	 der	 jeweili-
gen	 Expertensicht	 die	 größten	 Herausforderungen	 auf	 dem	
Mietwohnungsmarkt	 darstellen.	 In	 der	 aktuellen	 Barometer-
befragung	wurde	eine	neue	Antwortkategorie	aufgenommen,	
indem	 das	 Spektrum	 der	 möglichen	 Herausforderungen	 um	
das	 Merkmal	„Neubau	 nicht	 bedarfsgerecht“	 ergänzt	 wurde.	
Knapp	 ein	 Drittel	 aller	 Befragten	 wählten	 diese	 Kategorie.					
Damit	landet	diese	Problembeschreibung	auf	Platz	sieben	der	
aktuellen	Probleme	auf	dem	Berliner	Mietwohnungsmarkt.	

Insgesamt	zeigt	sich,	dass	die	Beurteilungen	zu	den	Problem-
lagen	am	Berliner	Mietwohnungsmarkt	im	Vergleich	zum	Vor-
jahr	 ähnlich	 ausfallen.	 Eine	 deutliche	 Akzentverschiebung	 in	
der	Platzierung	um	mehr	als	eine	Position	zeigt	sich	bei	den	
Themen	 „Widerstand	 gegen	 neue	 Bauvorhaben“,	 „Geringe	
Bautätigkeit“	und	„Zu	geringe	Kooperation	zwischen	privaten	
und	öffentlichen	Akteuren“.	Diese	Probleme	haben	aus	Exper-
tensicht	 an	 Bedeutung	 zugenommen.	 Hingegen	 haben	 die	
Aspekte	„Zu	wenig	kleine	Wohnungen“,	„Steigende	Nebenkos-
ten/Betriebskosten“	 und	 die	„Zweckentfremdung	 von	Wohn-
raum“	nach	Einschätzung	der	Experten	an	Relevanz	verloren.	

Als	die	größten	Probleme	werden,	wie	im	Vorjahr,	die	„Bauland-
knappheit“	(„Zu	wenig	geeignetes	Bauland	–	Preis,	Lage,	Bau-
recht	–	verfügbar“),	die	„Steigenden	Nettokaltmieten“	und	die	
„Geringen	 Einkommen	 der	 Wohnungssuchenden“	 gesehen.	

Während	jedoch	im	letzten	Jahr	die	„Steigenden	Nettokaltmie-
ten“	auf	dem	ersten	Platz	standen,	identifizieren	die	Experten	
in	diesem	Jahr	die	„Baulandknappheit“	als	dringendstes	Prob-
lem	in	Berlin.	Mehr	als	die	Hälfte	der	befragten	Experten	sieht	
Engpässe	 bei	 der	 ausreichenden	 Baulandverfügbarkeit	 auf	
dem	Berliner	Wohnungsmarkt.	

Für	 knapp	 jeden	 zweiten	 Experten	 stellen	 auf	 Rang	 zwei	 die	
„Steigenden	 Nettokaltmieten“	 nach	 wie	 vor	 eine	 große	 Her-
ausforderung	dar.	Den	„Geringen	Einkommen	der	Wohnungs-
suchenden“	 (dritter	 Rang)	 messen	 etwa	 46	 %	 der	 Befragten	
eine	 hohe	 Relevanz	 bei.	 Es	 zeigt	 sich	 erneut,	 dass	 zwei	 der	
drei	 am	 häufigsten	 genannten	 Probleme	 Aspekte	 betreffen,	
die	 direkt	 dem	 Themenbereich	 der	 Bezahlbarkeit	 des	 Woh-
nens	 zuzuordnen	 sind.	 Hohe	 Relevanz	 hat	 auch	 die	 soziale	
Wohnraumversorgung.	Hier	weisen	38	%	der	Experten	auf	die	
„Verringerung	 der	 Sozialwohnungsbestände“	 sowie	 auf	 eine	
„nicht	bedarfsgerechte	Wohnraumförderung“	 (37	%)	hin.	Auf	
ähnlich	hohem	Niveau	liegt	der	„Widerstand	gegen	neue	Bau-
vorhaben“.	

Unter	 „Sonstige“	 Probleme	 werden	 unter	 anderem	 der	 Ver-
lust	 gemeinnütziger	 Bestände	 und	 ein	 nicht	 ausreichendes	
Wohnungsangebot	 in	 allen	 Marktsegmenten	 sowie	 die	 Ver-
drängung	einkommensschwacher	Mieter	aus	der	 Innenstadt	
genannt.	 Aber	 auch	 leer	 stehende	 Renditeobjekte,	 steigende	
Baupreise	 oder	 wohnungspolitische	 Maßnahmen	 wie	 die	
Mietpreisbremse,	 die	 investorenfeindlich	 wirke,	 werden	 als	
Probleme	wahrgenommen.

5. Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt
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(1)	Vergleichsplatz	Vorjahr
*	ab	2017	abgefragt
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Zu	wenig	oder	zu	wenig	geeignetes	Bauland
(Preis,	Lage,	Baurecht)	verfügbar	(2)

Steigende	
Nettokaltmieten	(1)

Geringe	Einkommen	
der	Wohnungssuchenden	(3)
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Wohnungsbauförderung	
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Widerstand	gegen	
neue	Bauvorhaben	(9)

Neubau	nicht
bedarfsgerecht*

Schwierigkeiten	von	Menschen	mit	Migra-
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Vermietungsprobleme/
Leerstand	(22)
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Abb. 15 Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

2017        2016
N	=	217 (2017), 217 (2016),	(Mehrfachnennungen	möglich)	
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Investitionsklima
Das	Investitionsklima	für	den	Neubau	von	Wohnraum	wird	
weiterhin	 positiv	 eingeschätzt,	 trotz	 Eintrübungen	 in	 al-
len	Segmenten,	die	sich	im	Vergleich	zum	Vorjahr	ergeben.	
Nach	wie	vor	sehen	die	Experten	beim	Wohneigentum	für	
den	 Neubau	 von	 Eigentumswohnungen	 das	 beste	 Inves-
titionsklima.	 Für	 die	 Zukunft	 erwarten	 die	 Befragten	 eine	
leichte	Verschlechterung	des	 Investitionsklimas	bei	Eigen-
heimen	 und	 Eigentumswohnungen.	 Das	 Klima	 für	 Inves-
titionen	 in	 Bestandsmaßnahmen	 wird	 ebenfalls	 positiv	
bewertet,	allerdings	im	Ausblick	auch	mit	leichten	Abwer-
tungen	 für	 den	 privaten	 und	 institutionellen	 Erwerb	 von	
Wohnraum.

Das	 Investitionsklima	 für	 den	 Neubau	 von	 Eigenheimen,	 Ei-
gentumswohnungen	und	Mietwohnungen	wird	von	den	be-
fragten	 Experten	 weiterhin	 positiv	 eingeschätzt,	 wenngleich	
sich	 das	 Klima	 in	 allen	 drei	 Segmenten	 weiter	 eintrübt.	 Die	
Einschätzungen	für	den	Neubau	von	Eigenheimen	und	Eigen-
tumswohnungen	 fallen	 dabei	 positiver	 aus	 als	 für	 den	 Neu-
bau	von	Mietwohnungen.	Für	den	Neubau	von	Mietwohnun-
gen	wird	aktuell	ein	eher	durchschnittliches	Investitionsklima	
konstatiert.	

Perspektivisch	wird	eine	weitere	Eintrübung	des	Investitions-
klimas	für	den	Neubau	von	Eigenheimen	und	Eigentumswoh-
nungen	angenommen.	Das	Investitionsklima	für	den	Neubau	
von	 Mietwohnungen	 bleibt	 nach	 Experteneinschätzung	 in	
den	 nächsten	 drei	 Jahren	 hingegen	 eher	 stabil.	 Insgesamt	
wird	 das	 künftige	 Investitionsklima	 für	 Neubau	 in	 allen	 drei	
Segmenten	weiterhin	positiv	eingeschätzt.	Es	wird	sich	nach	
Expertenmeinung	 auch	 künftig	 im	 Bereich	 zwischen	 „gut“	
und	„durchschnittlich“	bewegen.	
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6. Einschätzung des Investitionsklimas
Abb. 16 Einschätzung des Investitionsklimas: Neubau

Neubau	von	Eigenheimen

Neubau	von	Mietwohnungen

Neubau	von	Eigentumswohnungen

2013 2014 2015 2016 2018
(Prognose)

2020201920172011 2012

sehr	gut

gut

durchschnittlich

schlecht

sehr	schlecht
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Das	 Klima	 für	 Investitionen	 in	 den	 Wohnungsbestand	 wird	
von	 den	 Experten	 mit	 Bewertungen	 zwischen	„durchschnitt-
lich“	und	„gut“	weiterhin	positiv	eingeschätzt.	Die	Bewertun-
gen	der	einzelnen	Kategorien	liegen	dabei	nahe	beieinander.	
Mit	leichtem	Abstand	sehen	die	Befragten	für	den	institutio-
nellen	Erwerb	von	Wohnraum	das	beste	 Investitionsklima.	 In	
der	 Gesamtbetrachtung	 zeigt	 sich,	 dass	 die	 Einschätzungen	
zum	 Klima	 für	 unterschiedliche	 Formen	 von	 Investitionen	 in	
den	Wohnungsneubau	dynamischer	ausfallen	als	 im	Bereich	
von	Bestandsmaßnahmen.	Hier	zeigt	sich	im	Gesamttrend	ein	
stabilerer	Verlauf	der	Einschätzungen.

Perspektivisch	gehen	die	befragten	Experten	davon	aus,	dass	
sich	das	Investitionsklima	im	Wohnungsbestand	eher	eintrübt.	
In	den	nächsten	drei	Jahren	wird	dabei	der	stärkste	Rückgang	
für	 den	 privaten	 und	 institutionellen	 Erwerb	 gesehen.	 Nach	
Einschätzung	 der	 Experten	 entwickelt	 sich	 das	 Investitions-
klima	in	diesen	Teilsegmenten	in	Richtung	„durchschnittlich“.	
Das	Investitionsklima	für	Modernisierungs-	und	Umbauarbei-
ten	ist	nach	Expertenauffassung	weniger	von	dieser	Entwick-
lung	betroffen	und	bleibt	eher	stabil.	

Situation in den Bezirken
Das	 Investitionsklima für den Neubau von Eigentumswoh-
nungen	 wird	 von	 den	 Befragten	 in	 der	 gesamten	 Stadt	 als	
überdurchschnittlich	eingeschätzt.	Die	räumliche	Differenzie-
rung	zeigt,	dass	das	Investitionsklima	in	den	östlich	gelegenen	
Bezirken	 –	 mit	 Ausnahme	Treptow-Köpenicks	 –	 etwas	 besser	
beurteilt	wird,	als	in	den	westlich	gelegenen	Bezirken.

Perspektivisch	 trübt	 sich	 das	 Klima	 für	 den	 Neubau	 von	 Ei-
gentumswohnungen	 nach	 Einschätzung	 der	 Befragten	 in	
der	Mehrheit	der	Bezirke	ein.	Für	Treptow-Köpenick,	Neukölln,	
Charlottenburg-Wilmersdorf,	Spandau	und	Reinickendorf	ge-
ben	die	Befragten	einen	stabilen	Ausblick.

Abb. 17 Einschätzung des Investitionsklimas: Bestand

2013 2014 2015 2016 2018
(Prognose)

2020201920172011 2012

sehr	gut

gut

durchschnittlich

schlecht

sehr	schlecht

Bestandsmaßnahmen/Modernisierung/Umbau

Privater	Erwerb	bestehenden	Wohnraums	(Selbstnutzer,	Kapitalanleger)

Institutioneller	Erwerb	bestehenden	Wohnraums	(z.	B.	Fonds,	Versicherungen)



Das	 Investitionsklima für den Neubau von Mietwohnungen 
wird	von	den	Experten	in	der	gesamten	Stadt	als	mehrheitlich	
eher	gut	bis	durchschnittlich	eingeschätzt.	Durchschnittliche	
Investitionsbedingungen	 für	 den	 Neubau	 von	 Mietwohnun-
gen	 werden	 in	 Charlottenburg-Wilmersdorf,	 Pankow,	 Fried-
richshain-Kreuzberg	und	in	Marzahn-Hellersdorf	gesehen.	Mit	
Ausnahme	 von	 Reinickendorf,	 Mitte	 und	 Steglitz-Zehlendorf	
fallen	die	Einschätzungen	zum	Investitionsklima	eher	gut	aus.	
Die	 Rahmenbedingungen	 für	 Investitionen	 in	 den	 Mietwoh-
nungsbau	werden	in	Reinickendorf,	Mitte	und	Steglitz-Zehlen-
dorf	als	eher	unterdurchschnittlich	eingeschätzt.	

Für	die	nächsten	drei	Jahre	attestieren	die	Experten	ein	weit-
gehend	unverändertes	Investitionsklima	für	den	Neubau	von	
Mietwohnungen.	 Ein	 positiver	 Ausblick	 der	 Entwicklung	 des	
Investitionsklimas	 wird	 lediglich	 für	 Marzahn-Hellersdorf	
gegeben.

Die	investiven	Rahmenbedingungen	für	den	privaten Erwerb 
bestehenden Wohnraums	 stellen	sich	nach	Meinung	der	Be-
fragten	 gesamtstädtisch	„durchschnittlich“	 bis	„gut“	 dar.	 Be-
sonders	gute	Investitionsbedingungen	finden	sich	in	Pankow	
und	Steglitz-Zehlendorf.	In	allen	übrigen	Bezirken	mit	Ausnah-
me	 von	 Spandau	 und	Tempelhof-Schöneberg	 werden	 die	 In-
vestitionsbedingungen	in	diesem	Segment	als	„eher	gut“	ein-
geschätzt.	Durchschnittliche	Bewertungen	erhalten	Spandau	
und	Tempelhof-Schöneberg.
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sehr	gut	

durchschnittlich

sehr	schlecht

Abb. 19 Investitionsklima:
 Neubau von Mietwohnungen

Das	Investitionsklima	ist	zurzeit

sehr	gut	

durchschnittlich

sehr	schlecht

Abb. 18 Investitionsklima: 
 Neubau von Eigentumswohnungen

Das	Investitionsklima	ist	zurzeit

Der	Pfeil	gibt	die	erwartete	Veränderung	des	Investitionsklimas	in	den	nächsten	drei	Jahren	an.	Das	Investitionsklima	...

…	verbessert	sich	stark		 					verbessert	sich		 					bleibt	gleich		 					verschlechtert	sich		 				verschlechtert	sich	stark		 	
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Ein	künftig	weiterhin	eher	gutes	Investitionsklima	für	den	pri-
vaten	Erwerb	von	Wohnraum	sehen	die	Experten	in	Reinicken-
dorf,	 Charlottenburg-Wilmersdorf,	 Mitte,	 Lichtenberg,	 Mar-
zahn-Hellersdorf,	 Neukölln	 und	 Treptow-Köpenick.	 Hingegen	
trübt	sich	das	Investitionsklima	in	Pankow,	Steglitz-Zehlendorf,	
Friedrichshain-Kreuzberg	und	Tempelhof-Schöneberg	ein.

Dem	 institutionellen Erwerb bestehenden Wohnraums	
wird	 gesamtstädtisch	 ein	 etwas	 besseres	 Investitionskli-
ma	 attestiert	 als	 dem	 privaten	 Erwerb	 bestehenden	 Wohn-
raums.	 Besonders	 gute	 Bewertungen	 zeigen	 sich	 in	 Pankow,	
Friedrichshain-Kreuzberg,	 Neukölln,	 Treptow-Köpenick	 und	

Steglitz-Zehlendorf.	Eher	gute	Rahmenbedingungen	für	Inves-
titionen	werden	für	Charlottenburg-Wilmersdorf,	Tempelhof-
Schöneberg,	 Mitte,	 Lichtenberg	 und	 Marzahn-Hellersdorf	 ge-
sehen.	Nach	Ansicht	der	Befragten	wird	das	Investitionsklima	
in	 Spandau	 und	 Reinickendorf	 allenfalls	 als	 durchschnittlich	
eingeschätzt.

Nach	Meinung	der	Experten	trüben	sich	die	Investitionsbedin-
gungen	 für	 den	 institutionellen	 Erwerb	 bestehenden	Wohn-
raums	in	den	nächsten	drei	Jahren	in	sieben	der	zwölf	Bezirke	
ein.	Mitte,	Marzahn-Hellersdorf,	Neukölln,	Spandau	und	Reini-
ckendorf	weisen	als	Ausnahmen	einen	stabilen	Ausblick	auf.	

Abb. 20 Investitionsklima: 
 Privater Erwerb bestehenden Wohnraums

sehr	gut

	
durchschnittlich
	

sehr	schlecht

Das	Investitionsklima	ist	zurzeit

Abb. 21 Investitionsklima: 
 Institutioneller Erwerb bestehenden Wohnraums

sehr	gut	

durchschnittlich

sehr	schlecht

Das	Investitionsklima	ist	zurzeit

Der	Pfeil	gibt	die	erwartete	Veränderung	des	Investitionsklimas	in	den	nächsten	drei	Jahren	an.	Das	Investitionsklima	...

…	verbessert	sich	stark		 					verbessert	sich		 					bleibt	gleich		 					verschlechtert	sich		 				verschlechtert	sich	stark		 	
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7. Aktuelle Fragen
Im	 Rahmen	 der	 IBB	 Wohnungsmarktbarometer-Befragung	
2017	wurden	die	Experten	um	eine	Einschätzung	gebeten,	für	
welche	Wohnformen	ihrer	Meinung	nach	künftig	eine	beson-
ders	 hohe	 Nachfrage	 besteht.	 Die	 Experten	 hatten	 die	 Mög-
lichkeit,	bis	zu	drei	Wohnformen	zu	nennen.

Eine	große	Mehrheit	der	Befragten	sieht	künftig	einen	beson-
deren	 Bedarf	 für	 Formen	 des	„Betreuten	Wohnens	 im	 Alter“.	
Diese	Aussage	wird	von	knapp	72	%	der	Befragten	getroffen.	
Auf	Rang	zwei	folgt	mit	deutlichem	Abstand	das	„Studentische	
Wohnen“.	Knapp	ein	Drittel	der	Experten	geht	davon	aus,	dass	

es	 für	 „Klassische	 Wohngemeinschaften“	 künftig	 eine	 hohe	
Nachfrage	geben	wird.	Eine	ähnlich	hohe	Bedeutung	wird	künf-
tig	 auch	 dem	 Segment	 der	 „Kleinstwohnungen/Mikroapart-
ments“	 beigemessen.	 Die	 Antwortkategorie	 „Wohnen	 und	
Arbeiten	unter	einem	Dach“	wählten	26	%,	„Service-Wohnen“	
23	 %	 der	 Befragten.	 „Clusterwohnen“	 und	 „Demenz-Wohn-
gruppen“	wurden	vergleichsweise	wenig	genannt	(16	%	bzw.	
14	%).	Darüber	hinaus	wird	vor	allem	der	Bedarf	an	(bezahlba-
ren)	familiengerechten	Wohnungen	artikuliert,	aber	z.	B.	auch	
an	 Wohnangeboten	 sozialer	 Träger	 oder	 Genossenschafts-
wohnen.

Betreutes	Wohnen	im	Alter

Studentisches	Wohnen

Klassische	Wohngemeinschaften	
(WGs,	auch	Senioren)

Kleinstwohnungen/Mikroapartments

Wohnen	und	Arbeiten	unter	einem	Dach

Service-Wohnen

Clusterwohnen	(Kombination	von	
Kleinstwohnungen	mit	Gemeinschaftsflächen)

Demenz-Wohngruppen

Sonstige

Abb. 22 Wohnformen

N	=	215
(Mehrfachnennungen	möglich)
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Anzahl	der	Nennungen
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Eine	weitere	Fragestellung	greift	ein	aktuelles	Thema	auf,	das	
in	der	Öffentlichkeit	zum	Teil	sehr	kontrovers	diskutiert	wird.	
Dabei	 geht	 es	 um	 die	 Akzeptanz	 von	Wohnungsneubau	 und	
Nachverdichtung	 in	 der	 Stadt.	 Die	 Relevanz	 dieses	 Themas	
spiegelt	sich	auch	in	den	Einschätzungen	der	Experten	wider.	
Mehr	als	ein	Drittel	der	Befragten	identifiziert	den	Widerstand	
gegen	 neue	 Bauvorhaben	 als	 einen	 Problembereich	 am	 Ber-
liner	 Wohnungsmarkt.	 Vor	 diesem	 Hintergrund	 wurden	 die	
Wohnungsmarktexperten	 gefragt,	 welche	 Maßnahmen	 aus	
ihrer	Sicht	bei	der	Bevölkerung	die	Akzeptanz	für	Neubau	und	
Nachverdichtungen	im	gesamten	Stadtraum	erhöhen	können.	
Knapp	70	%	der	Befragten	nutzten	die	Möglichkeit,	Vorschläge	
für	 akzeptanzfördernde	 Maßnahmen	 zu	 geben.	 Im	 Ergebnis	
zeigt	sich,	dass	sich	die	genannten	Maßnahmen	im	Wesentli-
chen	auf	drei	Themenbereiche	verdichten	lassen.	

Information und Partizipation
Eine	frühzeitige	und	ausreichende	Kommunikation	im	Vorfeld	
der	Bauprojekte	ist	für	viele	Experten	essenziell.	Dabei	geht	es	
nicht	nur	um	die	reine	Informationsvermittlung	in	die	Nach-
barschaften,	 sondern	 auch	 um	 deren	 aktive	 Einbeziehung	 in	
die	Planung,	z.	B.	im	Rahmen	von	Werkstätten.	Darüber	hinaus	
wird	angeregt,	die	Öffentlichkeit	stärker	für	die	Notwendigkeit	
von	Neubau-	und	Nachverdichtungsmaßnahmen	zu	sensibili-
sieren,	um	den	Bedarfen	der	wachsenden	Stadt	Berlin	gerecht	
werden	zu	können.	Nur	so	könnten	knappheitsbedingte	Spe-
kulationen,	die	sich	in	steigenden	Miet-	und	Kaufpreisen	äu-
ßern,	 gemindert	 oder	 bestenfalls	 verhindert	 werden.	Weiter-
hin	wurde	angemerkt,	dass	die	Vorteile	der	Innenentwicklung	
gegenüber	 der	 Ausdehnung	 der	 Stadt	 am	 Stadtrand	 stärker	
vermittelt	werden	müssten.	

Bedarfsgerechtigkeit
Neubau-	 und	 Nachverdichtungsmaßnahmen	 sollten	 an	 den	
tatsächlichen	Bedarfen	der	Bevölkerung	ausgerichtet	sein.	 In	
erster	Linie	geht	es	dabei	um	bezahlbare	Wohnungen	für	Ge-
ring-	und	Durchschnittsverdiener	im	Mietbereich,	aber	in	Tei-
len	 auch	 im	 Eigentumssegment.	 Der	 Bau	 luxuriöser	 Kapital-	
und	Renditeobjekte	gehört	demnach	ausdrücklich	nicht	dazu.	

Mehrwert für die Nachbarschaft schaffen
Im	Zusammenhang	mit	Neubau-	und	Nachverdichtungsmaß-
nahmen	sollte	nach	Möglichkeit	eine	„win-win“-Situation	ge-
schaffen	 werden.	 Nach	 Experteneinschätzung	 kann	 dies	 z.	 B.	
durch	 eine	 qualitätsvolle	 Freiraumgestaltung,	 die	 Schaffung	
von	ausreichend	vorhandenen	Stellplätzen	und	die	Errichtung	
oder	den	Ausbau	sozialer	Infrastruktureinrichtungen	erreicht	
werden.	Auch	eine	gute	Architektur	mit	Ergänzung	fehlender	
Gebäude-	 oder	 Wohnungstypen	 und	 ein	 maßvoller	 Neubau	
können	die	Akzeptanz	für	Neubau	und	Nachverdichtung	stei-
gern.	 Ziel	 sollte	 demnach	 sein,	 neue	 Qualitäten	 zu	 schaffen	
oder	die	bestehenden	Qualitäten	des	Quartiers	zu	berücksich-
tigen,	 ohne	 dabei	 die	 ortsansässige	 Bevölkerung	 zu	 verdrän-
gen	(z.	B.	durch	Sicherung	bezahlbarer	Wohnungen	im	umge-
benden	Bestand).

Darüber	 hinaus	 gaben	 die	 Befragten	 eine	 Reihe	 allgemeiner	
Hinweise,	die	zu	mehr	Effizienz	und	Wirtschaftlichkeit	im	Pla-
nungs-	und	Bauprozess	beitragen	könnten,	so	beispielsweise	
die	 flexiblere	 und	 schnellere	 Genehmigung	 von	 Neubauten	
oder	eine	Ausweitung	der	zulässigen	Bauhöhen.
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8. Überblick über die Ergebnisse des IBB Wohnungsmarktbarometers 2017
Die zentralen Befunde der Berliner Wohnungsmarktexperten 
lauten:

	 	Der	 Wohnungsmarkt	 ist	 gesamtstädtisch	 nach	 wie	 vor	 in	
fast	allen	Bereichen	von	Miete	und	Eigentum	durch	ein	zum	
Teil	deutliches	Ungleichgewicht	von	Angebot	und	Nachfra-
ge	gekennzeichnet.	Die	Marktanspannung	manifestiert	sich	
dabei	deutlicher	im	Miet-	als	im	Eigentumsbereich,	und	hier	
vor	 allem	 im	 unteren	 und	 preisgebundenen	 Segment,	 zu-
nehmend	aber	auch	im	mittleren	Preisbereich.

	 	Bei	Eigentum	wie	Miete	werden	vor	allem	Bedarfe	an	kom-
pakten	und	mittelgroßen	Wohnungen	im	unteren	und	mitt-
leren	Preissegment	genannt.	Frei	stehende	Einfamilienhäu-
ser,	Reihenhäuser	und	Townhouses	zum	Kauf	oder	zur	Miete	
spielen	eine	vergleichsweise	untergeordnete	Rolle.	Über	alle	
Teilsegmente	von	Kauf	und	Miete	hinweg	nimmt	das	obere	
Preissegment	bei	den	artikulierten	Bedarfen	einen	geringen	
Stellenwert	ein.

	 	Das	Investitionsklima	für	den	Neubau	von	Wohnraum	und	
für	Investitionen	in	den	Bestand	wird	weiterhin	positiv	ge-
sehen,	 wenngleich	 sich	 leichte	 Eintrübungen	 zum	 Vorjahr	
zeigen.	Das	beste	Investitionsklima	besteht	nach	wie	vor	für	
den	Neubau	von	Eigentumswohnungen.

	 	Die	Baulandknappheit	wird	von	einer	Mehrheit	der	Befrag-
ten	 als	 das	 größte	 Problem	 am	 Berliner	 Mietwohnungs-
markt	 identifiziert.	 Diese	 Problembeschreibung	 löst	 die	
Erstplatzierung	aus	dem	Vorjahr	ab.	Die	steigenden	Netto-
kaltmieten	 rücken	 auf	 den	 zweiten	 Rang,	 gefolgt	 von	 den	
geringen	 Einkommen	 der	 Wohnungssuchenden.	 Damit	
behält	 das	 Thema	„Bezahlbarkeit	 des	 Wohnens“	 seine	 Be-
deutung	und	bleibt	weiterhin	eine	zentrale	wohnungspoli-
tische	Herausforderung.

	 	Nach	Experteneinschätzung	spielen	für	die	Vermarktungs-
fähigkeit	einer	Eigentums-	oder	Mietwohnung	die	Lage,	ein	
stabiles	 soziales	 Umfeld	 sowie	 die	 Ausstattung	 mit	 Balko-
nen	und	Terrassen	eine	wichtige	Rolle.	Die	Relevanz	des	Prei-
ses	zeigt	sich	zwischen	Kauf-	und	Mietobjekt	differenziert.	
Während	ein	günstiger	Kaufpreis	eher	eine	mittlere	Platzie-
rung	erreicht,	steht	eine	günstige	Miete	an	der	Spitzenposi-
tion	bei	den	genannten	Merkmalen	im	Mietsegment.

	 	In	einer	aktuellen	Frage	wurden	die	Experten	um	eine	Ein-
schätzung	gebeten,	für	welche	Wohnformen	ihrer	Meinung	
nach	künftig	eine	besonders	hohe	Nachfrage	besteht.	Eine	
große	Mehrheit	der	Befragten	sieht	künftig	einen	besonde-
ren	Bedarf	für	Formen	des	betreuten	Wohnens	im	Alter.	Die-
sen	Bedarf	artikulieren	72	%	der	Experten.	Mit	deutlichem	
Abstand	 folgen	 das	 studentische	 Wohnen	 und	 klassische	
Wohngemeinschaften.

	 	Eines	der	aktuellen	Probleme	auf	dem	Berliner	Wohnungs-
markt	stellt	der	Widerstand	gegen	neue	Bauvorhaben	dar.	
Diese	Problemwahrnehmung	aufgreifend,	wurden	die	Woh-
nungsmarktexperten	 gefragt,	 welche	 Maßnahmen	 aus	 ih-
rer	Sicht	die	Akzeptanz	für	Neubau	und	Nachverdichtungen	
erhöhen	können.	Die	Antworten	geben	drei	Ansatzpunkte,	
wie	die	Akzeptanz	erhöht	werden	kann:	durch	Information	
und	 Partizipation,	 bedarfsgerechte	 Neubauten	 und	 indem	
Mehrwerte	für	die	Nachbarschaften	entstehen.
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Georg	von	Boroviczeny	
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Michael	Braun	
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Cornelia	Cremer	
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Bezirksamt	Friedrichshain-Kreuzberg,	Planungs-	und	
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Wohnungsbaugenossenschaft	Wuhletal	eG
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Stephan	Heindl	
Berliner	Sparkasse	–	NL	der	Landesbank	Berlin	AG

Jörg	Heinrich	
VP	Value	of	Property
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GESOBAU	AG

Mario	Hilgenfeld	
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Wohnungsunternehmen	e.	V.
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BBT	Treuhandstelle	des	Verbandes	Berliner	und	
Brandenburgischer	Wohnungsunternehmen	GmbH

Holger	Jürgens	
Öffentlich	bestellter	Vermessungsingenieur	
Dipl.-Ing.	Holger	Jürgens

Manuel	Karasch	
Wohnungsgenossenschaft	Marzahner	Tor	eG

Brian	Kaufmann	
STADT	UND	LAND	Wohnbauten-Gesellschaft	mbH

Leif	Kersting	
A.	von	Leitner	&	Co.	Immobilien	GmbH

Michael	Kilian	
LBS	Immobilien	GmbH	NordWest	/	Berlin

Jörg	Kneller	
EVM	Berlin	eG

Thomas	Knorr-Siedow	
BTU	Cottbus	/	UrbanPlus

Peter	Koreik	
TREUREAL

Carsten	Kühne	
Sachverständigenbüro	Carsten	Kühne

Dietmar	Labudda	
Wohnungsbaugenossenschaft	„Wendenschloß“	eG

Andreas	Lanwehr	
Engel	&	Völkers	Grunewald	Zehlendorf	GmbH

David	Lehmann	
kba	Architekten	und	Ingenieure	GmbH

Norbert	Lemke	
Norbert	Lemke	Immobilien

Kerstin	Lüttke	
FELIX	Wohnungsgenossenschaft	eG

Kai-Marten	Maack	
GEWOBE,	Wohnungswirtschaftliche	Beteiligungsgesellschaft	mbH

Frank	Maciejewski	
Berliner	Mieterverein	e.	V.

Stephan	Mayer	
BSG	Brandenburgische	Stadterneuerungsgesellschaft	mbH

Hartmut	Mertens	
Investitionsbank	Berlin

Monika	Nickel	
Investitionsbank	Berlin

Werner	Oehlert	
asum	gmbh

Andreas	Ohm	
Charlottenburger	Baugenossenschaft	eG

Mirko	Otto	
Otto	&	Kollegen

Andreas	Partenheimer	
Berliner	Sparkasse

Ricarda	Pätzold	
Deutsches	Institut	für	Urbanistik

Simone	Pederse	
Nymwegen	Hausverwaltungs	GmbH

Rainer	Penk	
Bündnis	90	/	Die	Grünen,	Bezirksverordnetenversammlung	
Tempelhof-Schöneberg

Christian	Petermann	
Senatsverwaltung	für	Stadtentwicklung	und	Wohnen

Joachim	Pfitzner	
jop-immobilien

Jacqueline	Piepenhagen	
Piepenhagen	Immobilien

Lars	Pillau	
Berliner	Volksbank	Immobilien	GmbH
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Gerd	Platzek-Schumacher	
HCS	CONSULTANTS	STEUERBERATUNGSGESELLSCHAFT	MBH

Frank-Peter	Pollenske	
GEWIWO	Berlin	Wittenauer	Wohnungsbaugenossenschaft	eG

Detlef	Reich	
Bezirksamt	Charlottenburg-Wilmersdorf	von	Berlin,	
Wohnungsamt

Gundel	Riebe	
Berliner	Mieterverein	e.	V.

Peter	Risch	
Berliner	Mieterverein	e.	V.	Marzahn-Hellersdorf

Thomas	Ritsche	
Berliner	Immobilienring

Henning	Roser	
Senatsverwaltung	für	Stadtentwicklung	und	Wohnen

Jan	Rother	
Berlinovo	Immobilien	GmbH

Tommy	Rübberdt	
CD	Deutsche	Eigenheim	AG

Kristina	Rüther	
CBRE	GmbH

Eckhard	Sagitza	
Bezirksamt	Friedrichshain-Kreuzberg,	Wohnungsamt

Michel	Sawall	
Sawall	Immobilien	Berlin

Julia	Scharf	
Bündnis	90	/	Die	Grünen

Marco	Schaum	
Bezirksamt	Pankow,	Wohnungsamt

Niklas	Schenker	
DIE	LINKE,	Bezirksverordnetenversammlung	
Charlottenburg-Wilmersdorf

Katrin	Schmidberger	
Fraktion	Bündnis	90	/	Die	Grünen,	Abgeordnetenhaus

Beate	Schmidt	
MKIB	GmbH

Joachim	Schmitt	

Steffen	Schnoor	
Schnoor	Immobilien

Janett	Schönfeld	
WGLi	Wohnungsgenossenschaft	Lichtenberg	eG

Hans	Schott	
Wohnungsbaugenossenschaft	Wilhelmsruh	eG

Daniel	Schulz	
Arbeiter-Baugenossenschaft	Paradies	eG

Jörg	Schumacher	
LBS	Immobilien	GmbH	NordWest

Petra	Schwarz	
Schwarz	Hausverwaltung

Evelyn	Sehls	
Wohnungsbaugenossenschaft	„Neues	Berlin“

Andreas	Sokol	
DKB	Deutsche	Kreditbank	AG

Dr.	Manfred	Otto	Stelter	
Sachverständigenbüro	Dr.	Stelter

Eberhard	Stoehr	
Ingenieurbüro	für	Immobilienbewertung

Helge	Tausendfreund	
Berliner	Sparkasse

Thomas	Thrun	
Senatsverwaltung	für	Stadtentwicklung	und	Wohnen

Andreas	Tied	
Investitionsbank	Berlin

Matthias	Unger	
FDP	Fraktion	Spandau

Wolfgang	Wagner	
GESOBAU	AG

Thomas	Weber	
Weberbank	Actiengesellschaft

Michael	Werner	
MPW	Immobilien	

Wibke	Werner	
Berliner	Mieterverein	e.	V.

Niklas	Wever	
Deutsche	Reihenhaus	AG

Jörg	Wild	
Berliner	Volksbank	Immobilien	GmbH

Petra	Wilfert-Demirov	
Senatsverwaltung	für	Stadtentwicklung	und	Wohnen

Jürgen	Wilhelm	
Berliner	Mieterverein	e.	V.

Susanne	Wilkening	
AWO	Berlin	Spree-Wuhle	e.	V.

Dr.	Ludwig	Will	
Dr.	Will	&	Partner	Grundstücksgesellschaft	mbH

...und den weiteren Teilnehmenden, die keine namentliche 
Nennung wünschten.
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