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Agenda

 Einleitung in das Thema Wohnen in der Innenstadt

 Daten und Umfeldbetrachtung

 Fazit
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4Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen des BBU, ©BBU

Brandenburg: Bevölkerungsentwicklung 2019 gegenüber 2000

Brandenburg
2.537.868
(+3,5% 2021 ggü. 2011)

Berliner Umland
1.022.678
(+13,2% 2021 ggü. 2011)

Weiterer Metropolenraum
1.515.190
(-2,3% 2021 ggü. 2011)
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Das Thema Wohnungsleerstand ist mittelfristig weiterhin von Beachtung. Übersicht der 
Leerstände der BBU Mitgliedsunternehmen nach Landkreis

© BBU; Quelle: BBU-Jahresstatistik

Anstieg der Leerstandsquoten 2021 zu 2020 
in 7 der 18 Landkreise / kreisfreien Städte – 
trotz kontinuierlichem Abriss
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Brandenburg mit anhaltenden Bevölkerungsgewinnen insgesamt
Auch der weitere Metropolenraum profitiert zunehmend von Zuwanderungen aus der Hauptstadt
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Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen des BBU, ©BBU
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Brandenburg - Entwicklung des Durchschnittsalters
im Land Brandenburg nach Landkreisen und kreisfreien Städten,  1991 - 2021
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Entwicklung des Durchschnittsalters

im Land Brandenburg nach Landkreisen und kreisfreien Städten, 1991  bis 2021

Durchschnittsalter
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Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen des BBU, ©BBU
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Entwicklung der Haushaltsstruktur Brandenburg 2011 bis 2021
Single- und Großhaushalte nehmen zu, kleinere Haushalte nehmen ab
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Die Wohnungsmarktstruktur ist in Brandenburg ganz anders als in Berlin

Quelle: Amt für Statistik des 

Landes Brandenburg: 

Ergebnisse des Mikrozensus 

2018 zur Wohnsituation 

Daraus ergeben sich gerade in der Fläche erhebliche Konsequenzen für 

die Anforderungen an die Wärmewende
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Die Baupreise sind in Brandenburg deutlich oberhalb der Inflation angestiegen
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Die Zinsentwicklung führt zu signifikant anderen Kapitalkosten

Q
u

el
le

: 
h

tt
p

s:
//

w
w

w
.in

te
rh

yp
.d

e/

Zinsen Baudarlehen*

Januar 2022
1,07%

April 2023
Spanne

3,5 bis 4,5 %
(und darüber)

bei 200.000 Euro (Fremdkapitalanteil Wohnung)

2.140 € p.a. 7.000 - 9.000 € p.a.+4.860 € - 6.860 € p.a.

Entwicklung der Zinsen seit Anfang 2022 – mehr als vervierfacht (und noch darüber hinaus, in Abhängigkeit 
von der Projektstruktur)

pro Jahr

*überschlägig ohne Tilgung, exemplarische Berechnung 
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https://www.interhyp.de/ratgeber/was-muss-ich-wissen/zinsen/zins-charts.html


Kleinstädte haben eine mindestens stabile Entwicklung in den letzten Jahren

 Deutliches Wachstum bei zentraler 

Lage

 bei dezentraler Lage ist der stark 

negative Trend in der Entwicklung 

gestoppt

 Bundesweit gibt es ein insgesamt 

moderates Wachstum der 

Bevölkerung

 Dies hat sich ausweisliche der Daten 

bis 2022 weiter verstegtigt
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GdW Wohntrendbefragung wird regelmäßig erstellt

 Dabei werden im Rahmen eine repräsentativen Befragung 2.172 Mieter deutschlandweit 

zu ihren Wünschen rund um das Wohnen befragt. Die Antwortenden werden nach 

„Wohnformen“ geclustert, um ein differenzierteres Bild zu erhalten
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Veränderungen bei den Präferenzen der Ausstattungen konnten auch 
verzeichnet werden

 Die Wohnzufriedenheit ist weiterhin gut – über alle Altersgruppen hinweg
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Derzeit hat die Immobilienwirtschaft ein regulativ hochgradig unsicheres 
Umfeld 

 Aktuell werden auf europäischer Ebene wie auch auf der Bundesebene die Ziele und Anforderungen in Sachen 

Klimaschutz und Energiewende immer ambitionierter. 

 Die Kausalitäten bzw. Zusammenhänge zwischen EU-Rahmenbedingungen, Umsetzungspaketen und konkreten 

Richtlinien finden Sie, regelmäßig aktualisiert, in der BBU-Matrix Klima- und Energiegesetzgebung. 

 So folgt auch das aktuell in Novellierung befindliche Gebäudeenergiegesetz unter anderen auch der EU-

Gebäuderichtlinie EBPD sowie den nationalen Verpflichtungen gegenüber der EU. 

15

(?)
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Fazit

 Der lange Baukonjunkturzyklus ist zu Ende gegangen. 

 Die Grundnachfrage nach Wohnraum ist aufgrund des Bevölkerungswachstums stabil

 Durch auslaufende Produktlebenszyklen besteht grundsätzlich reinvestitionsbedarf

 Corona hat vieles verändert – gerade in der Arbeitswelt und bieten gerade für Klein- und 

Mittelstädte deutliche Chancen

 Die Wohnbedarfe signalisieren auch deutliche Trends in Richtung dezentralerer Wohnlagen

 Es gibt einen deutlichen Trend für Klein- und Mittelstädte mit zentrumsnaher Lage

 Die aktuelle Regulierung bringt allerdings deutliche Investitionsunsicherheiten und Verschiebungen
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Energetisch optimiert = starke CO2-Reduktion über Jahre

© BBU; Quelle: BBU-Klimabilanz

CO2-Emissionen der BBU-Mitgliedsunternehmen Brandenburg gesamt 
in Tonnen pro Jahr, 1990 zu 2018
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Zum Vergleich einen kurzen Überblick zu den Bestandmieten der BBU 
Mitgliedsunternehmen

*Nettokaltmieten aller bestehenden Mietverträge im Juni 2022, Preisfreie und preisgebundene Bestände ohne Leerstand © BBU; Quelle: BBU-Marktmonitor

+2,4 %

6,52 €/m²

BERLIN BRANDENBURG

Gesamt
5,54 €/m²
+2,4 % Berliner 

Umland
6,12 €/m²
+2,3 %

Weiterer
Metropolenraum

5,15 €/m²
+2,0 %
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Die Preisentwicklungen bleiben nicht ohne Konsequenzen gerade für die Neubaumieten 
– hier eine Übersicht der Neuvertragsmieten der BBU Mitgliedsunternehmen

*Nettokaltmieten aller vom 1.7.21 bis 30.6.22 erst- oder wiedervermieteten Wohnungen 
mit Mieten zum Vertragsabschluss, nur preisfreie Bestände

© BBU; Quelle: BBU-Marktmonitor

BERLIN BRANDENBURG

Gesamt

Neuvertragsmieten 7,95 €/m² +3,8%

Wiedervermietungs-

mieten
7,69 €/m² +3,8%

Neubaumieten 10,98 €/m² +6,9%

Neuvertragsmieten 6,26 €/m² +2,1%

Wiedervermietungs-

mieten
6,14 €/m² +1,3%

Neubaumieten 10,89 €/m² +12,5%

Berliner 
Umland

Neuvertragsmieten 7,26 €/m² +3,7%

Wiedervermietungs-

mieten
7,04 €/m² +2,0%

Neubaumieten 11,17 €/m² +8,1%

Weiterer 
Metropolen-
raum

Neuvertragsmieten 5,77 €/m² +2,7%

Wiedervermietungs-

mieten
5,73 €/m² +2,5%

Neubaumieten 10,46 €/m² +26,6%
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Was bedeutet das für die Investitionsrechnung eines Bauvorhabens?

 In nur vier Jahren führen die 

gestiegenen 

Herstellungskosten (+40%) 

und Zinsen (ca. verdreifacht) 

zu einer erheblichen 

Steigerung der Kostenmiete – 

diese erhöht sich um 135 %. 

Diese kann am Markt nur sehr 

eingeschränkt realisiert 

werden, daher werden viele 

Bauinvestitionen erstmal 

zurückgestellt – mit 

entsprechenden Folgen für 

die Baukonjunktur.
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Herstellungskosten im Geschosswohnungsbau 20 - 50 Wohneinheiten; kein Hochhaus

2019 2023

Gebäude 3.859.500,00 5.400.000,00 

Grundstück 440.000,00     594.000,00     

Summe 4.299.500,00 5.994.000,00 

Herstellkosten einer 60 QM in diesem Gebäude

Wohnung in EUR 171.980,00   239.760,00   

je QM in EUR 2.866,33       3.996,00       

Bewirtschaftungskosten dieser 60 QM in dem berechneten Gebäude

Zinsen 2,04 10,66

Tilgung 3,82 5,33

EK-Verzinsung 0,96 2

Instandhaltungskosten 0,88 0,88

Mietausfallwagnis 0,16 0,16

Verwaltungskosten 0,41 0,41

Nötige Miete zur Kostendeckung in EUR je QM 8,27 19,44

22


	Folie 1
	Folie 2: Agenda
	Folie 3: Agenda
	Folie 4: Brandenburg: Bevölkerungsentwicklung 2019 gegenüber 2000
	Folie 5: Das Thema Wohnungsleerstand ist mittelfristig weiterhin von Beachtung. Übersicht der Leerstände der BBU Mitgliedsunternehmen nach Landkreis
	Folie 6: Brandenburg mit anhaltenden Bevölkerungsgewinnen insgesamt Auch der weitere Metropolenraum profitiert zunehmend von Zuwanderungen aus der Hauptstadt
	Folie 7: Brandenburg - Entwicklung des Durchschnittsalters im Land Brandenburg nach Landkreisen und kreisfreien Städten,  1991 - 2021
	Folie 8: Entwicklung der Haushaltsstruktur Brandenburg 2011 bis 2021 Single- und Großhaushalte nehmen zu, kleinere Haushalte nehmen ab
	Folie 9
	Folie 10: Die Baupreise sind in Brandenburg deutlich oberhalb der Inflation angestiegen
	Folie 11
	Folie 12: Kleinstädte haben eine mindestens stabile Entwicklung in den letzten Jahren
	Folie 13: GdW Wohntrendbefragung wird regelmäßig erstellt
	Folie 14: Veränderungen bei den Präferenzen der Ausstattungen konnten auch verzeichnet werden
	Folie 15: Derzeit hat die Immobilienwirtschaft ein regulativ hochgradig unsicheres Umfeld 
	Folie 16: Agenda
	Folie 17: Fazit
	Folie 18
	Folie 19
	Folie 20: Zum Vergleich einen kurzen Überblick zu den Bestandmieten der BBU Mitgliedsunternehmen
	Folie 21: Die Preisentwicklungen bleiben nicht ohne Konsequenzen gerade für die Neubaumieten – hier eine Übersicht der Neuvertragsmieten der BBU Mitgliedsunternehmen
	Folie 22: Was bedeutet das für die Investitionsrechnung eines Bauvorhabens?

