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VORWORT

Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

Brandenburg ist vielfältig. Diese Vielfalt spiegelt sich auch in den Wohnungs-
märkten wider: In unserem Flächenland stehen sich Wachstum und Schrump-
fung ebenso gegenüber wie stark prosperierende und strukturschwächere 
Regionen. Die große Bandbreite wird durch den erstmals für Brandenburg 
vorgelegten Wohnungsmarktbeobachtungsbericht 2020 abgebildet und im 
Detail ausgeführt. Neben vielen anderen Inhalten werden die landesweiten 
Unterschiede zwischen Wohnungsangebot- und Nachfrage sowie den Mieten 
in Brandenburgs Städten und Gemeinden herausgearbeitet und erläutert. 

Eine praxisnahe Wohnungspolitik soll die Rahmenbedingungen für funktions-
fähige Wohnungsmärkte sowie ein gutes Investitionsklima im Wohnungsbau 

schaffen und so bezahlbares sowie qualitätsvolles Wohnen in allen Teilen unseres Landes sichern. Um dieses Ziel zu 
erreichen, sind passgenaue Lösungen für verschiedene Aufgaben notwendig. Der Wohnungsmarktbeobachtungsbericht 
Brandenburg 2020 bietet dafür eine solide Datenbasis. Als Arbeitsgrundlage für die strategische Ausrichtung und Weiter-
entwicklung der Wohnungspolitik in Brandenburg liefert er wertvolle Informationen und schafft so eine Grundlage für alle 
wohnungspolitischen Akteure, um Trends auf den Wohnungsmärkten in Brandenburg rechtzeitig identifizieren zu kön-
nen. Er dient somit als Früherkennungssystem und ermöglicht es, entsprechende Schritte vorausschauend einzuleiten. 

Der Bericht zeigt zudem, dass die wohnungspolitischen Maßnahmen der Landesregierung wirken. Die Wohnungs-
bauoffensive im Land Brandenburg trägt die ersten Früchte. So ist in den letzten zehn Jahren der Neubau von Woh-
nungen in allen Landesteilen deutlich gestiegen. Der Wohnungsbestand hat sich zwischen 2011 und 2019 landesweit 
um rund 5 Prozent erhöht. Diese erfolgreiche Bilanz ist vor allem auf die flexible Anpassung der Wohnpolitik auf 
aktuelle Entwicklungen zurückzuführen. 

Ein wichtiges Beispiel ist die Wohnraumförderung. Mit ihr stehen der Wohnungswirtschaft Förderangebote zur Verfü-
gung, die an die unterschiedlichen Bedarfe im Land ausgerichtet sind und auf alle Segmente des Wohnens abzielen. 
Seit 2016 liegt der Schwerpunkt auf dem Neubau und der Wiederherstellung von Mietwohnungen. Für die Wohn-
raumförderung hat das Ministerium für Infrastruktur und Landesplanung allein für das Jahr 2020 ein Spitzenvolumen 
in Höhe 170 Millionen Euro investiert.  

Die Frage, wie wir bezahlbaren Wohnraum in einem vielfältigen Bundesland wie Brandenburg schaffen und erhalten 
können, wird uns auch in Zukunft beschäftigen. Dabei werden wir die wohnungspolitischen Akteure auf allen Ebe-
nen unterstützen und begleiten. Der Wohnungsmarktbeobachtungsbericht Brandenburg 2020 ist hierfür ein wichtiges 
Werkzeug, das wir Ihnen gerne an die Hand geben möchten. 

Guido Beermann
Minister für Infrastruktur und Landesplanung des Landes Brandenburg 
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Wohnungsangebot

1.1 Bautätigkeit

Baugenehmigungen
Die Zahl der Baugenehmigungen für Wohnungen hat 
sich im Land Brandenburg in den letzten zehn Jah-
ren – ausgehend von einem niedrigen Niveau – ver-
doppelt. So wurden einschließlich Baumaßnahmen 
an bestehenden Gebäuden in den Jahren 2017 bis 
2019 durchschnittlich jeweils Baugenehmigungen 
für rund 14.600 Wohneinheiten erteilt verglichen mit 
7.300 Wohneinheiten in 2009. 
► Abbildung 1.1 und Tabellen 1.1. und 1.2 im Anhang

1 Die administrative Struktur des Landes Brandenburg ist Karte 1.1 im Anhang zu entnehmen. Erläuterungen von Raumkategorien sind eben-
falls im Anhang enthalten.

Die Zunahme der Baugenehmigungen fiel in beiden 
Teilräumen des Landes, dem Berliner Umland und dem 
Weiteren Metropolenraum, prozentual fast gleich hoch 
aus.1 Dennoch bildete das Berliner Umland weiterhin 
den räumlichen Schwerpunkt bei den Baugenehmigun-
gen im Land Brandenburg. Es entfielen in den Jahren 
2017 bis 2019 rund drei Fünftel der Baugenehmigun-
gen auf das Berliner Umland. Gemessen an der Bevöl-
kerungszahl war das Niveau der Baugenehmigungen 
in diesen Jahren im Berliner Umland um das 2,5-fache 
höher als im Weiteren Metropolenraum und um das 
1,4-fache höher als im Land Berlin. 

Bautätigkeit - Kernaussagen

 ▪ Die Bautätigkeit im Land Brandenburg ist im letzten Jahrzehnt stark gestiegen und verbleibt seit 2016 
auf einem relativ gleichbleibenden Niveau. Die Zahl der Baugenehmigungen für Wohnungen verdop-
pelte sich und die Fertigstellungen nahmen im Zeitraum 2010 bis 2019 um 80 Prozent zu.

 ▪ Eine Intensivierung der Bautätigkeit war in allen Landesteilen zu verzeichnen. Mehr als drei Fünftel 
aller Baufertigstellungen wurden dabei im Berliner Umland realisiert.

 ▪ Im Berliner Umland zeichnet sich eine Konzentration der Bautätigkeit auf die Gruppe der Zentralen 
Orte ab, während im Weiteren Metropolenraum die Nähe zu Berlin, hier die verkehrliche Erreichbar-
keit der Städte und Gemeinden entscheidender ist als deren Größe und Zentralität.

 ▪ War zuvor eine Dominanz des Eigenheimsegments bei den Baufertigstellungen zu verzeichnen, hat 
sich diese deutlich zugunsten des Geschosswohnungsbaus abgeschwächt. Diese Trendentwicklung 
lässt sich bislang maßgeblich in einigen Zentralen Orten im Berliner Umland beobachten.

 ▪ Die Intensität der Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner war im Berliner Umland permanent höher 
als in Berlin und die starke Bautätigkeit bewirkte eine Entlastung des Berliner Wohnungsmarkts.
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Abb. 1.1 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von 
Wohnungen* im Land Brandenburg 2010 bis 2019
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Abb. 1.2 Baufertigstellungen von Wohnungen* im Land Brandenburg 
nach Teilräumen und Zentralörtlichkeit 2010 bis 2019

BU - Potsdam BU - Zentrale Orte (ohne Potsdam)
BU - nicht Zentrale Orte WMR - Zentrale Orte der 2. Reihe
WMR  - andere Zentrale Orte WMR - nicht Zentrale Orte

* in neuen und bestehenden Wohn- und Nichtwohngebäuden Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, 
eigene Berechnungen LBV
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Abb. 1.3 Baufertigstellungen von Wohnungen im Land Brandenburg
nach Gebäudeart 2010 bis 2019

in neuen Ein- und Zweifamilienhäusern in neuen Mehrfamilienhäusern

in neuen Nichtwohngebäuden in bestehenden Wohn- und Nichtwohngebäuden

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg
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Abb. 1.4 Veränderung des Wohnungsbestands im Land Brandenburg
nach Teilräumen und Gebäudeart 2011 bis 2019 - Anzahl WE*

Berliner Umland EFH/ZFH

Berliner Umland MFH

Weiterer Metropolenraum EFH/ZFH

Weiterer Metropolenraum MFH

Land Brandenburg EFH/ZFH

Land Brandenburg MFH

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, 
eigene Berechnungen LBV

* Wohnungen in Wohn- und 
Nichtwohngebäuden

Abb. 1.1: 
Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen* im Land Brandenburg 2010 bis 2019

* in neuen und bestehenden Wohn- und Nichtwohngebäuden

WOHNUNGSANGEBOT

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg
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Gewandelt hat sich die Struktur der erteilten Baugeneh-
migungen hin zu mehr Genehmigungen von Wohnun-
gen in Mehrfamilienhäusern: Betrafen im Jahr 2009 bei 
der Errichtung neuer Wohngebäude die Baugenehmi-
gungen zu 68 Prozent Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhäusern, waren es im Durchschnitt der Jahre 2017 
bis 2019 nur 51 Prozent bzw. 49 Prozent im Jahr 2019.

Baufertigstellungen
Ebenso wie die Zahl der Baugenehmigungen stei-
gerte sich auch die Zahl der Baufertigstellungen von 
Wohnungen im Zehnjahreszeitraum 2010 bis 2019 mit 
einer hohen Dynamik (Zunahme um 80 Prozent) und 
bewegte sich seit 2016 auf gleichbleibendem Niveau. 
Die Baufertigstellungen in Höhe von durchschnittlich 
11.100 Wohneinheiten in den Jahren 2017 bis 2019 
lagen dennoch weit unter dem Niveau des Baubooms 
in der zweiten Hälfte der 1990er Jahre (Spitzenwert 
33.800 Wohneinheiten im Jahr 1997). 
► Abbildung 1.1 und Tabelle 1.3 im Anhang

Die Steigerung der Wohnungsbautätigkeit ist in allen 
Landesteilen feststellbar, war jedoch im Berliner Um-
land prozentual etwas stärker als im Weiteren Metro-
polenraum. Regelmäßig wurden im Land Brandenburg 
mehr als drei Fünftel der fertiggestellten Wohnungen 

im Berliner Umland errichtet. Je 1.000 Einwohner wur-
den im Jahr 2019 im Berliner Umland fast dreimal so 
viele Wohnungen fertiggestellt wie im Weiterem Metro-
polenraum und rund ein Drittel mehr als in Berlin. Ge-
messen an der Einwohnerzahl war die Neubautätigkeit 
im Berliner Umland permanent höher als in Berlin. Hier 
führte die starke Bautätigkeit auch zu einer Entlastung 
des Berliner Wohnungsmarkts. 

Im Untersuchungszeitraum konzentrierte sich die Bau-
tätigkeit im Berliner Umland zunehmend auf die Kulisse 
der Zentralen Orte, auf die in diesem Teilraum in 2017 
bis 2019 zwei von drei Fertigstellungen entfielen. Zu 
nennen sind hier unter anderem Bernau bei Berlin, die 
Flughafengemeinde Schönefeld, Werder (Havel) und 
die Landeshauptstadt Potsdam. 

Im Weiteren Metropolenraum zeichnet sich bislang 
noch keine zunehmende Konzentration des Woh-
nungsbaus auf Zentrale Orte ab, war in dieser Gruppe 
von Städten in den Berlin fernen Regionen doch relativ 
konstant die Hälfte aller Baufertigstellungen lokalisiert. 
Offensichtlich spielt die Nähe zu Berlin und damit die 
verkehrliche Erreichbarkeit der Bundeshauptstadt eine 
herausgehobene Rolle für das Niveau der Baufertig-
stellungen. So war bei der Gruppe der Zentralen Orte 
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Abb. 1.1 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von 
Wohnungen* im Land Brandenburg 2010 bis 2019
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Abb. 1.2 Baufertigstellungen von Wohnungen* im Land Brandenburg 
nach Teilräumen und Zentralörtlichkeit 2010 bis 2019

BU - Potsdam BU - Zentrale Orte (ohne Potsdam)
BU - nicht Zentrale Orte WMR - Zentrale Orte der 2. Reihe
WMR  - andere Zentrale Orte WMR - nicht Zentrale Orte

* in neuen und bestehenden Wohn- und Nichtwohngebäuden Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, 
eigene Berechnungen LBV
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Abb. 1.3 Baufertigstellungen von Wohnungen im Land Brandenburg
nach Gebäudeart 2010 bis 2019

in neuen Ein- und Zweifamilienhäusern in neuen Mehrfamilienhäusern

in neuen Nichtwohngebäuden in bestehenden Wohn- und Nichtwohngebäuden

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg
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Abb. 1.4 Veränderung des Wohnungsbestands im Land Brandenburg
nach Teilräumen und Gebäudeart 2011 bis 2019 - Anzahl WE*
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Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, 
eigene Berechnungen LBV
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Abb. 1.2: 
Baufertigstellungen von Wohnungen* im Land Brandenburg nach Teilräumen und Zentralörtlichkeit 2010 bis 2019

* in neuen und bestehenden Wohn- und Nichtwohngebäuden Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

WOHNUNGSANGEBOT
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der 2. Reihe die Bautätigkeit tendenziell etwas höher 
als bei den anderen Zentralen Orten im Weiteren Me-
tropolenraum.2 Hiervon profitierten zuletzt insbeson-
dere an das Berliner Umland angrenzende Zentrale 
Orte der 2. Reihe wie Beelitz und Zossen, aber auch 
Gemeinden ohne Zentralort-Status wie Groß Kreutz 
(Havel), Löwenberger Land oder Bestensee. Daneben 
wiesen auch Gemeinden in landschaftlich attraktiver 

2 In einzelnen dieser Zentralen Orte (Eisenhüttenstadt, Lübbenau (Spreewald)) führten Baumaßnahmen im Bestand sogar zur Verringerung der 
Wohnungszahl und rechnerisch zu negativen Werten bei den fertiggestellten Wohnungen.

Lage (u. a. im Amt Scharmützelsee und Amt Märkische 
Schweiz) ein hohes Niveau an Baufertigstellungen auf. 
► Abbildung 1.2 und Karte 1.2

Im Untersuchungszeitraum hat sich der Anteil der fer-
tiggestellten Wohnungen in neuen Ein- und Zweifami-
lienhäusern an allen Baufertigstellungen (einschließlich 
Baumaßnahmen im Bestand) von mehr als zwei Drit-

Karte 1.2 
Baufertigstellungen von Wohnungen in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2017 bis 2019

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

WOHNUNGSANGEBOT
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teln auf rund die Hälfte verringert. Der Trend hin zur 
verstärkten Errichtung von Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau ist dabei hauptsächlich im Berliner Um-
land zu beobachten, wo in den Jahren 2017 bis 2019 
im Mittel 45 Prozent aller fertiggestellten Wohnungen 
in neuen Mehrfamilienhäusern (einschließlich Wohn-
heimen) entstanden verglichen mit 19 Prozent in 2009. 
Massiv geprägt wird dieser Trend von einigen wenigen 
Zentralen Orten mit sehr starker Bautätigkeit im süd-
westlichen und südlichen Berliner Umland: Potsdam, 
Teltow, Schönefeld und Wildau. In diesen Zentralen Or-
ten wurden in den letzten Jahren – ähnlich wie im Land 
Berlin – rund drei Viertel aller Baufertigstellungen von 
Wohnungen in neuen Mehrfamilienhäusern errichtet. 
► Abbildung 1.3 und im Anhang Karte 1.3 sowie Ta-
bellen 1.3 und 1.4

Im Weiteren Metropolenraum entfielen in den letzten 
drei Jahren lediglich 23 Prozent aller Baufertigstellun-
gen auf Wohnungen in neuen Mehrfamilienhäusern 
gegenüber 15 Prozent in 2009. Abgesehen von einem 
tendenziell höheren Anteil an neuen Geschosswohnun-
gen in größeren Städten wie Cottbus, Neuruppin oder 
Schwedt (Oder) ist hier kein Struktur- oder räumliches 
Muster zu erkennen. 

Die Wohnfläche der fertiggestellten Wohnungen in 
neuen Wohngebäuden hat sich im Zeitverlauf von 

durchschnittlich 110 Quadratmeter je Wohneinheit im 
Jahr 2010 auf 103 Quadratmeter im Jahr 2019 ver-
ringert. Die Abnahme beruhte jedoch darauf, dass in 
den letzten Jahren der Geschosswohnungsbau (ein-
schließlich Wohnheimen) bei den Baufertigstellungen 
einen höheren Anteil ausmachte, wo die durchschnitt-
liche Wohnungsgröße in 2019 mit 64 Quadratmeter 
Wohnfläche je Wohneinheit nur etwa halb so hoch wie 
bei Einfamilienhäusern (134 Quadratmeter) ausfiel und 
auch beträchtlich kleiner war als bei Zweifamilienhäu-
sern (101 Quadratmeter). Wird bei der Wohnfläche die 
Art der fertiggestellten Gebäude berücksichtigt, kam es 
gegenüber dem Jahr 2010 hingegen je nach Gebäude-
art zu einer Ausweitung der durchschnittlichen Wohn-
fläche je Wohnung um vier bis sieben Quadratmeter.

Infolge des Trends zu mehr Geschosswohnungsbau im 
Land Brandenburg hat sich auch der Anteil der Woh-
nungen, die von Unternehmen, zumeist Wohnungs-
unternehmen und Bauträgern, errichtet wurden im Zeit-
verlauf erhöht. Jedoch waren auch im Jahr 2019 noch 
bei der Mehrheit aller Wohnungen (59 Prozent) priva-
te Haushalte die Bauherren und nicht Unternehmen  
(37 Prozent aller Baufertigstellungen). Zum Vergleich: 
Im stark verdichteten Land Berlin mit seinem ver-
gleichsweise kleinen Segment des Einfamilienhaus-
baus entfielen lediglich 10 Prozent aller fertiggestellten 
Wohnungen auf private Haushalte.
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Abb. 1.1 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von 
Wohnungen* im Land Brandenburg 2010 bis 2019

Baugenehmigungen Baufertigstellungen

0

1.000

2.000

3.000

4.000

5.000

6.000

7.000

8.000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Abb. 1.2 Baufertigstellungen von Wohnungen* im Land Brandenburg 
nach Teilräumen und Zentralörtlichkeit 2010 bis 2019

BU - Potsdam BU - Zentrale Orte (ohne Potsdam)
BU - nicht Zentrale Orte WMR - Zentrale Orte der 2. Reihe
WMR  - andere Zentrale Orte WMR - nicht Zentrale Orte

* in neuen und bestehenden Wohn- und Nichtwohngebäuden Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, 
eigene Berechnungen LBV
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Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg
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Abb. 1.4 Veränderung des Wohnungsbestands im Land Brandenburg
nach Teilräumen und Gebäudeart 2011 bis 2019 - Anzahl WE*
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Abb. 1.3 
Baufertigstellungen von Wohnungen im Land Brandenburg nach Gebäudeart 2010 bis 2019

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg
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Bauüberhang
Die Fertigstellung neuer Wohngebäude benötigte im 
Jahr 2019 nach Erteilung der Baugenehmigung durch-
schnittlich 18 Monate, wobei Einfamilienhäuser bereits 
im Mittel nach 17 Monaten, Mehrfamilienhäuser hin-
gegen erst nach 24 Monaten bezugsfertig waren. Neue 
Bauvorhaben ließen sich im Land Brandenburg, un-
abhängig von der Gebäudeart, im Vergleich zu Berlin 
tendenziell deutlich schneller umsetzen. 

Bauüberhänge bezeichnen bereits genehmigte, aber 
noch nicht fertiggestellte Baumaßnahmen im Neubau 
und im Bestand. Gegenüber dem Jahr 2009 hat sich 
die Zahl der Wohnungen, für die eine Baugenehmigung 
erteilt wurde, die aber noch nicht fertiggestellt wurden, 
von ca. 14.300 Wohneinheiten auf 32.400 Wohnein-

heiten zum Stichtag 31.12.2019 mehr als verdoppelt. 
Darunter befanden sich rund 26.600 neu zu errichtende 
Wohnungen in Wohngebäuden, von denen in zwei Drit-
teln der Fälle das Bauvorhaben aber schon begonnen 
wurde und nur in 1 Prozent der Fälle die Baugenehmi-
gung erloschen war, so dass das Bauvorhaben nicht 
mehr zur Ausführung kommen konnte. Der gestiege-
ne Bauüberhang von Wohnungen resultierte somit in 
erster Line nicht aus spekulativen Gründen und einer 
starken Investitionszurückhaltung bei der Realisierung 
der genehmigten Wohnbauvorhaben, sondern steht 
wahrscheinlich unter anderem im Kontext mit einer 
stark gestiegenen Auslastung der Bauwirtschaft und 
der strukturellen Verschiebung des Wohnungsbaus hin 
zu mehr zeitintensivem Geschosswohnungsbau. 
► Tabelle 1.5 im Anhang  

WOHNUNGSANGEBOT
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1.2 Entwicklung und Struktur des Wohnungsbe-
stands

Bestandsentwicklung und Gebäudeart
Das Land Brandenburg hatte im Jahr 2019 einen Ge-
samtbestand von 1,34 Millionen Wohnungen. In der 
Langfristbetrachtung nahm der Wohnungsbestand 
gegenüber dem Jahr 2010 um 67.000 Wohneinheiten 
(5,3 Prozent) zu, darunter in den Jahren seit 2017 um 
im Mittel jeweils 9.700 Wohneinheiten.3 Die Ausweitung 
des Wohnungsbestands fiel stärker aus als in den an-
deren ostdeutschen Flächenländern und in Deutsch-
land insgesamt. Im Zeitraum 2011 bis 2019 entfiel  
75 Prozent des Wohnungszuwachses auf das Berliner 
Umland. Die höchsten absoluten Zugewinne erzielten 
Potsdam (11.000 Wohneinheiten), Bernau bei Berlin 
(2.300), Falkensee (2.300) sowie Königs Wusterhau-
sen (2.100) und Teltow (2.000). 
► Tabellen 1.6. bis 1.8 im Anhang

Die Bestandsausweitung war im Weiteren Metropo-
lenraum mit durchschnittlich 2,0 Prozent seit 2010 
sehr viel geringer als im Berliner Umland (11,3 Pro-
zent). Dabei verlief die Entwicklung auch im Weiteren 
Metropolenraum differenziert. Geschmälert wurde die 

3 Die Angaben beruhen auf der Fortschreibung der Gebäude- und Wohnungszählung (Zensus 2011), für die vergleichbare Daten ab dem Jahr 
2010 vorliegen.

4 Das Stadtumbaumonitoring des LBV verzeichnete im Zeitraum 2011 bis 2019 in 31 Kommunen des Weiteren Metropolenraums einen Rück-
bau in Höhe von insgesamt 14.600 Wohneinheiten.

Ausweitung des Wohnungsbestandes gerade in den 
ersten Jahren des Untersuchungszeitraums durch eine 
größere Zahl von Wohnungsabgängen, die ganz über-
wiegend den Geschosswohnungsbestand betrafen. 
Insbesondere bei einigen Städten, die eine Marktbe-
reinigung durch Abriss von leerstehenden Wohnungs-
beständen im Rahmen des Programms Stadtumbau 
betrieben und nur eine moderate Bautätigkeit hatten, 
kam es im Zeitraum 2011 bis 2019 zu einem Rückgang 
des Wohnungsbestandes. Zu nennen sind hier u. a. 
Frankfurt (Oder), Eisenhüttenstadt, Guben, Forst (Lau-
sitz) und Wittenberge.4 Bei Berlin nahen Städten und 
Gemeinden als auch einigen Gemeinden im Umfeld 
von Oberzentren ist hingegen eine deutliche Zunahme 
des Wohnungsbestandes zu beobachten.
 ► Abbildung 1.4 und Karte 1.3

Im Jahr 2019 entfiel knapp die Hälfte des Branden-
burger Wohnungsbestandes auf Ein- und Zweifami-
lienhäuser. Im ungleich stärker verdichteten Berliner 
Umland ist der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhäusern sogar etwas höher als in den Berlin 
fernen Regionen. In den meisten Städten und Gemein-
den des Berliner Umlandes wie auch des Weiteren 
Metropolenraums ist dies die dominierende Wohnform. 

Wohnungsbestand - Kernaussagen

 ▪ Analog zur dynamischen Bautätigkeit kam es im Land Brandenburg in den Jahren seit 2011 zu einer 
zunehmenden Ausweitung des Wohnungsbestandes um rund 5 Prozent bis 2019.

 ▪ Es besteht ein starkes zentral-peripheres Gefälle in der Wohnungsbestandsentwicklung. Drei Viertel 
des Zuwachses entfiel auf das Berliner Umland, das nur ein Zehntel der Landesfläche ausmacht.

 ▪ Im Weiteren Metropolenraum war die Zunahme des Wohnungsbestandes nur relativ gering, klein-
räumig jedoch uneinheitlich.

 ▪ Der Trend zur Ausweitung der mittleren Wohnungsgröße hat sich im Land Brandenburg durch den 
Bau vornehmlich großer Wohnungen fortgesetzt. 

 ▪ Im Flächenland Brandenburg entfällt nach wie vor knapp die Hälfte des Wohnungsbestandes auf das 
Ein- und Zweifamilienhaus-Segment gegenüber nur einem Zehntel im Stadtstaat Berlin. 

 ▪ Im Vergleich zu anderen Bundesländern weist Brandenburg den höchsten Anteil an nach 1990 errich-
teten Wohnungen auf sowie einen überdurchschnittlichen Altbauanteil bis Baujahr 1948.

WOHNUNGSANGEBOT
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Ausnahmen bilden tendenziell Zentrale Orte. Der An-
teil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern 
ist seit 2010 um etwa einen Prozentpunkt angestiegen, 
dabei in beiden Teilräumen relativ gleichmäßig. 

Wohnfläche und Raumzahl
Die durchschnittliche Wohnfläche je Wohnung betrug 
im Jahr 2019 knapp 86 Quadratmeter im Land Bran-
denburg verglichen mit 84 Quadratmeter im Jahr 2010. 
Der langjährig bestehende Trend zur Ausweitung der 

mittleren Wohnungsgrößen wurde durch den hohen 
Anteil der Baufertigstellungen im Einfamilienhaus-Seg-
ment gestützt. Dagegen spielte der Rückbau von Ge-
schosswohnungen im Weiteren Metropolenraum eine 
untergeordnete Rolle. Das Berliner Umland wies auf-
grund der sehr starken Bautätigkeit im Mittel größere 
Wohnungen auf als der Weitere Metropolenraum oder 
gar das Land Berlin. Korrespondierend zum höheren 
Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern 
nimmt die mittlere Wohnungsgröße mit abnehmender 

Karte 1.3 
Entwicklung des Wohnungsbestands in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2011 bis 2019

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

WOHNUNGSANGEBOT
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Abb. 1.1 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von 
Wohnungen* im Land Brandenburg 2010 bis 2019
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Abb. 1.2 Baufertigstellungen von Wohnungen* im Land Brandenburg 
nach Teilräumen und Zentralörtlichkeit 2010 bis 2019

BU - Potsdam BU - Zentrale Orte (ohne Potsdam)
BU - nicht Zentrale Orte WMR - Zentrale Orte der 2. Reihe
WMR  - andere Zentrale Orte WMR - nicht Zentrale Orte

* in neuen und bestehenden Wohn- und Nichtwohngebäuden Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, 
eigene Berechnungen LBV
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Abb. 1.3 Baufertigstellungen von Wohnungen im Land Brandenburg
nach Gebäudeart 2010 bis 2019

in neuen Ein- und Zweifamilienhäusern in neuen Mehrfamilienhäusern

in neuen Nichtwohngebäuden in bestehenden Wohn- und Nichtwohngebäuden

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg
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Abb. 1.4 Veränderung des Wohnungsbestands im Land Brandenburg
nach Teilräumen und Gebäudeart 2011 bis 2019 - Anzahl WE*

Berliner Umland EFH/ZFH

Berliner Umland MFH

Weiterer Metropolenraum EFH/ZFH

Weiterer Metropolenraum MFH

Land Brandenburg EFH/ZFH

Land Brandenburg MFH

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, 
eigene Berechnungen LBV

* Wohnungen in Wohn- und 
Nichtwohngebäuden

Abb. 1.4
Veränderung des Wohnungsbestands im Land Brandenburg nach Teilräumen und Gebäudeart 2011 bis 2019 - Anzahl Wohneinheiten*

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV* Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebäuden

Abb. 1.5
Wohnungsbestand im Land Brandenburg nach Anzahl der Wohnräume 2019*

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV* Anteil am Gesamtbestand in Wohn- und Nichtwohngebäuden (Raumzahl ohne Küche)

Einwohnerzahl der Gemeinden tendenziell stark zu. 
► Tabellen 1.9 bis 1.11 im Anhang

Der Wohnungsbestand im Land Brandenburg setzte 
sich im Jahr 2019 zu 36 Prozent aus Ein- und Zwei-
raumwohnungen zusammen; 28 Prozent waren Drei-

raumwohnungen sowie 36 Prozent Wohnungen mit 
vier und mehr Räumen. Anders als im Stadtstaat Ber-
lin wird im Flächenland Brandenburg der Wohnungs-
bestand nicht durch Ein- und Zweiraumwohnungen 
dominiert. 
► Abbildung 1.5 und Tabelle 1.12 im Anhang 
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Die Bautätigkeit der letzten Jahre erstreckte sich im 
Land Brandenburg vorrangig auf den Bau größerer 
Wohnungen. So erhöhte sich im Zeitraum 2011 bis 
2019 der Bestand an Wohnungen mit vier und mehr 
Räumen doppelt so stark wie die Zahl der Wohnungen 
mit ein und zwei Räumen. Eine Ausnahme bildet die 
Landeshauptstadt Potsdam. 
► Abbildung 1.6 und Tabelle 1.13 im Anhang 

Baualtersstruktur
Das Land Brandenburg verfügt sowohl über einen 
vergleichsweise hohen Bestand an Altbauwohnun-
gen, die bis 1948 errichtet wurden (38 Prozent im 
Jahr 2018) als auch an Wohnungen, die nach 1990 
geschaffen wurden (26 Prozent).5 Aufgrund der in-
tensiven Bautätigkeit seit Mitte der 1990-er Jahre 
unterscheidet sich die Baualtersstruktur zwischen 
den beiden Teilräumen des Landes Brandenburg be-
trächtlich. Im Jahr 2018 entfielen im Berliner Umland 
ca. 43 Prozent des Wohnungsbestands auf Wohnge-
bäude, die nach 1990 errichtet wurden verglichen mit 
knapp 16 Prozent im Weiteren Metropolenraum. Die 
zu DDR-Zeiten errichteten Wohnungen machten im 
Berliner Umland einen vergleichsweise geringen An-

5 Daten des Mikrozensus 2018, Zusatzprogramm zur Wohnsituation der Haushalte. Es handelt sich um Befragungsergebnisse aus einer Ein-
Prozent-Stichprobe der Haushalte, die im vierjährigen Turnus durchgeführt wird. Neuere Angaben liegen nicht vor.

teil am Wohnungsbestand aus (25 Prozent), hatten im 
Weiteren Metropolenraum dagegen einen großen An-
teil (42 Prozent). Altbauwohnungen bis Baujahr 1948 
waren im Berliner Umland ebenfalls weniger vertreten 
als im Weiteren Metropolenraum (31 Prozent gegen-
über 42 Prozent), wobei insbesondere die ältesten 
Baujahrgänge bis 1918 im Berliner Umland einen ver-
gleichsweise sehr geringen Anteil hatten. 
► Abbildung 1.7 und Tabelle 1.14 im Anhang 

Es bestehen nicht nur teilregional, sondern auch 
bestandsstrukturell erhebliche Unterschiede in der 
Baualtersstruktur der Wohnungen. Da zu DDR-Zei-
ten der Schwerpunkt der Wohnungsbautätigkeit im 
Geschosswohnungsbau lag, bildeten die Baujahre 
1949 bis 1990 - trotz Abrissen - im Jahr 2018 das do-
minierende Segment im Wohnungsbestand der Mehr-
familienhäuser. Spiegelbildlich hierzu entstammten 
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern vorran-
gig dem Altbaubestand bis 1948 oder dem Neubau-
bestand nach 1990.

Abb. 1.6
Veränderung des Wohnungsbestands im Land Brandenburg nach Raumzahl 2011 bis 2019 - Anzahl Wohneinheiten*

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV* Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebäuden (Raumzahl ohne Küche)
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eigene Berechnungen LBV
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Abb. 1.7 Wohnungsbestand im Land Brandenburg 
nach Baujahr 2018*
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* Anteil am Gesamtbestand in 
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Abb. 1.7
Wohnungsbestand im Land Brandenburg nach Baujahr 2018*

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV* Anteil am Gesamtbestand in Wohngebäuden ohne Wohnheime
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1.3 Wohnraumförderung

Zielsetzungen und rechtliche Grundlagen
Das Land Brandenburg fördert seit den 1990-er Jahren 
sowohl den Neubau als auch die Modernisierung und 
Instandsetzung von Mietwohnungen und die Bildung 
von selbst genutztem Wohneigentum für private Bau-
herren. Zentrales Ziel war und ist die Unterstützung 
von Haushalten, die sich am Markt nicht angemessen 
mit Wohnraum versorgen können. Diese Zielstellung 
wurde in den Jahren seit 2007 durch eine konsequente 
Ausrichtung auf städtebaulich relevante Gebietskulis-
sen erweitert, um noch stärker auf die aktuellen Her-
ausforderungen des Stadtumbaus sowie der Stärkung 
der Innenstädte reagieren zu können. Darüber hinaus 
führte der demografische Wandel und die deutliche 
Zunahme kleinerer Haushalte zu einer zunehmenden 
Ausdifferenzierung der Wohnungsnachfrage sowie 
einer steigenden Nachfrage nach barrierefreien und 
generationsgerechten Wohnungen. Gleichzeitig nah-
men auch die Wohnungsleerstände insbesondere im 
Weiteren Metropolenraum zu. Infolgedessen erfolgte 
zunächst eine Konzentration der Wohnraumförderung 
auf den Umbau und Qualifizierung des vorhandenen 
Wohnungsbestands etwa durch Abbau von Barrieren 
bei vorhandenen Wohnungen und durch Aufzugsein-
bauten. In den letzten Jahren hingegen übernahm der 
Mietwohnungsneubau im Berliner Umland zunehmend 
die tragende Rolle, wofür insbesondere der enorme 
Bedarf an bezahlbaren Wohnungen in diesen Berei-
chen verantwortlich war. Mittels Festlegung von Ge-
bietskulissen wurde die Förderung auf innerstädtische 

Quartiere mit nachhaltiger Entwicklungsperspektive 
fokussiert. Die noch stärkere Verschränkung mit Zielen 
der Stadtentwicklung sollte auch einen Beitrag leisten, 
um stabile Bewohner- und ausgewogene Siedlungs-
strukturen zu befördern. Hinzu traten Anforderungen 
des Klimaschutzes zur Minderung der CO2-Emissio-
nen, insbesondere durch energieeffiziente Modernisie-
rung der Bestände.

Gesetzliche Grundlage der Wohnraumförderung war 
seit dem Jahr 2002 das Bundesgesetz über die sozia-
le Wohnraumförderung (Wohnraumförderungsgesetz 
- WoFG). Im Zuge der Föderalismusreform I im Jahr 
2006 wurde die Zuständigkeit für die Gesetzgebung zur 
sozialen Wohnraumförderung vom Bund auf die Län-
der übertragen. Davon hat das Land Brandenburg mit 
dem Brandenburgischen Wohnraumförderungsgesetz 
(BbgWoFG) Gebrauch gemacht, das am 1. Oktober 
2019 in Kraft trat. Seitdem ist ein noch flexiblerer Ein-
satz der Fördermittel möglich, indem zum einen der 
Kreis der Begünstigten der sozialen Wohnraumförde-
rung durch Neugewichtung, Anhebung und Dynamisie-
rung der Einkommensgrenzen sowie Einführung einer 
2. Einkommensgrenze ausgeweitet wurde. Zum ande-
ren werden nunmehr als Zielgruppen auch Haushalte 
mit Kindern, älteren Menschen, Menschen mit Behin-
derungen, Personen in sozialen Notlagen, Studierende 
und Auszubildende explizit benannt. Auf Grundlage des 
BbgWoFG wurden im Jahr 2019 auch die Förderricht-
linien für den Mietwohnungsbau, für selbst genutztes 
Wohneigentum in Innenstädten und die Anschubfinan-
zierung aktualisiert.

Wohnraumförderung - Kernaussagen

 ▪ Die Aufgabenstellung der sozialen Wohnraumförderung hat sich zunehmend gewandelt und zielt auf 
eine integrierte Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik ab. 

 ▪ Der Neubau und die Wiederherstellung von Mietwohnungen bilden seit 2016 den Förderschwerpunkt. 
 ▪ Die Antragslage, aber auch die Bewilligungssumme hat sich positiv entwickelt. Im Jahr 2019 erreichte 

der Umfang der zugesagten Mittel mit rund 100 Millionen Euro ein Zehn-Jahres-Hoch.
 ▪ Die veränderte Schwerpunktsetzung, rasant steigende Bau- und Grundstückskosten aber auch das zu-

nehmend schwierige Förderumfeld führten zu einer erheblich höheren Förderintensität je Wohnung.
 ▪ Das im Jahr 2019 in Kraft gesetzte Brandenburgische Wohnraumförderungsgesetz bildet die Basis für 

die Modernisierung und Flexibilisierung der Wohnraumförderung 
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16

WOHNUNGSMARKTBEOBACHTUNG LAND BRANDENBURG 2020

Umfang der sozialen Wohnraumförderung
Im Zehnjahreszeitraum seit 2010 wurden landesweit 
knapp 7.800 Wohneinheiten gefördert.6 Die Zahl der ge-
förderten Wohnungen war in den Anfangsjahren deut-
lich höher als zum Ende des Untersuchungszeitraums. 
Ursächlich hierfür ist primär eine deutliche Umschich-
tung nach Förderbereichen. So lag der Schwerpunkt 
der Förderung bis 2015 auf der Modernisierung und 
Instandsetzung von Mietwohnungen. Daneben spielte 
auch die Förderung von selbst genutztem Wohneigen-
tum durch Neubau und Erwerb in Innenstädten und die 
Anschubfinanzierung für Investoren noch eine größere 
Rolle. Mit der zunehmenden Anspannung des Woh-
nungsmarktes gerade im Berliner Umland verschob 
sich der Schwerpunkt der Wohnraumförderung auf den 
Neubau von Mietwohnungen zu sozial verträglichen 
Mieten und auf die Wiederherstellung von Wohnungen 

6 Die Darstellung der bewilligten Wohneinheiten und Fördermittel in diesem Kapitel bezieht sich ausschließlich auf die soziale Wohnraumförde-
rung des Landes Brandenburg und nicht auf ergänzende ILB-Produkte im Förderfeld Wohnungsbau oder die ergänzende Zuschussförderung 
der Städtebauförderung für die Durchführung von Erneuerungsmaßnahmen in Sanierungs- und Stadtumbaugebieten (Kombination mit 
Wohnraumförderung als „Spitzenfinanzierung“). Nicht ausgewiesen ist ferner die Anzahl der Wohnungen, für die bei Wohnungsunternehmen 
im Gegenzug zu einer Zinsabsenkung von bestehenden Förderdarlehen eine Verlängerung der Mietpreis- und Belegungsbindung gesichert, 
reaktiviert oder neu begründet wurde (sogenanntes „Potsdamer Modell“).

7 Nach einer Grundgesetzänderung in 2019 gewährt der Bund den Ländern ab dem Jahr 2020 zweckgebundene Finanzhilfen für den sozialen 
Wohnungsbau.

durch Umbaumaßnahmen für eine zeitgemäße und 
nachhaltige Vermietung. 
► Abbildung 1.8 sowie Tabellen 1.17 und 1.18 im An-
hang

Für die soziale Wohnraumförderung stellte der Bund 
den Ländern in den Jahren bis 2019 sogenannte Kom-
pensationsmittel über das Entflechtungsgesetz zur 
Verfügung.7 Dabei entfielen auf das Land Brandenburg 
bis 2015 jährlich ca. 30 Millionen Euro. Um der wach-
senden Neubaunachfrage und der bundesweit deutlich 
rückläufigen Zahl der Wohnungen mit Mietpreis- und 
Belegungsbindungen begegnen zu können, erfolgte ab 
2016 eine Aufstockung der Kompensationsmittel, die 
für das Land Brandenburg jeweils knapp 75 Millionen 
Euro in den Jahren 2017 bis 2019 betrugen. Diese Mit-
tel wurden seit 2014 dem Landeswohnungsbauvermö-

Abb. 1.8
Wohnraumförderung im Land Brandenburg nach Förderbereichen 2010 bis 2019 - Anzahl bewilligte Wohnungen

Quelle: Investitionsbank des Landes Brandenburg, eigene Berechnungen LBV
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Abb. 1.8 Wohnraumförderung im Land Brandenburg nach 
Förderbereichen 2010 bis 2019 - Anzahl bewilligte Wohnungen

Mietwohnungen - Neubau, Wiederherstellung Mietwohnungen - Modernisierung/Instandsetzung

Wohneigentum Sonderprogramme

Quelle: Investitionsbank des Landes 
Brandenburg, eigene Berechnungen LBV
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Abb. 1.9 Wohnraumförderung im Land Brandenburg nach 
Förderbereichen 2010 bis 2019 - bewilligte Mittel in Tausend Euro

Mietwohnungen - Neubau, Wiederherstellung Mietwohnungen - Modernisierung/Instandsetzung

Wohneigentum Sonderprogramme

Quelle: Investitionsbank des Landes 
Brandenburg, eigene Berechnungen LBV
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Abb. 1.10 Wohnraumförderung im Land Brandenburg nach 
Teilräumen und Zentralörtlichkeit 2010 bis 2019 - bewilligte Mittel in 

Tausend Euro
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Quelle: Investitionsbank des Landes 
Brandenburg, eigene Berechnungen LBV
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Abb. 1.11 Wohnimmobilienmarkt Land Brandenburg,
Transaktionen und Umsätze 2010 bis 2019*
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gen zugeführt, das als Finanzierungsinstrument für die 
Wohnraumförderung eingesetzt wurde.8 

In den Jahren ab 2016 kam es zu einer starken Auf-
stockung des Fördervolumens für Neubewilligungen 
von vormals ca. 30 Millionen Euro auf 100 Millionen 
Euro jährlich. Die Bewilligungen erreichten mit knapp  
100 Millionen Euro ihren Höhepunkt im Jahr 2019. 
► Abbildung 1.9 und Tabelle 1.17 im Anhang

Dass trotz eines Aufwuchses der Fördermittel die Zahl 
der geförderten Wohnungen zum Ende des Untersu-
chungszeitraums niedriger ausfiel als zu Beginn er-
gibt sich vor allem durch die verstärkte Förderung des 
Neubaus und der Wiederherstellung von Wohnraum. 
In diesem Förderbereich war die Förderintensität, das 
heißt die Summe der bewilligten Mittel je Wohnung, 
deutlich höher als in den in den Vorjahren vornehmlich 
geförderten Modernisierungen. Weiterhin ist zu beach-
ten, dass sich die Kapitalmarktzinsen auf einem sehr 
niedrigen Niveau bewegten und die Mieten im freifinan-
zierten Bereich stark gestiegen sind. Gleichzeitig ist 
in den vergangenen Jahren ein deutlicher Anstieg der 

8 Es handelt sich um einen revolvierenden Fonds, der auch Rückflüsse aus zuvor ausgereichten Darlehen vereinnahmt und treuhänderisch 
von der Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB) verwaltet wird.

Bau- und Grundstückskosten zu verzeichnen, auf den 
mit der Veränderung der Förderkonditionen reagiert 
wurde, um mit einer Erhöhung der Förderintensität die 
Subventionswirkung der Programme zu erhalten. 
► Tabellen 1.18 und 1.19 im Anhang

Die Wohnraumförderung erfolgte überwiegend durch 
die Ausreichung zinsfreier Darlehen. Zuschüsse wur-
den gewährt für die behindertengerechte Wohnraum-
anpassung, zum Teil für die Wohneigentumsförderung 
und ab dem Jahr 2017 für den Mietwohnungsbau bei 
Verlängerung der Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen von gefördertem Wohnraum von 20 auf 25 Jahre. 
Im Jahr 2019 wurden 85 Prozent der Fördermittel als 
Darlehen und 15 Prozent als Zuschüsse bewilligt. Die 
Gewährung von Zuschüssen im Mietwohnungsbau 
wurde auch deshalb notwendig, um in dem Niedrig-
zinsumfeld attraktive Förderkonditionen anbieten zu 
können.

Generell folgte die Förderung der Antragslage und war 
stark auf die Zentralen Orte des Landes Brandenburg 
fokussiert, die auch mehr als drei Viertel des Geschoss-

Abb. 1.9
Wohnraumförderung im Land Brandenburg nach Förderbereichen 2010 bis 2019 - bewilligte Mittel in Tausend Euro

Quelle: Investitionsbank des Landes Brandenburg, eigene Berechnungen LBV
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wohnungsbestands auf sich vereinen. Mit der stärkeren 
Ausrichtung der Wohnraumförderung auf den Mietwoh-
nungsneubau und die Wiederherstellung vorhandener 
Wohnungen verlagerte sich der räumliche Schwer-
punkt der Förderung in 2016 in das Berliner Umland 
und hier insbesondere zur Landeshauptstadt Potsdam. 

Im Weiteren Metropolenraum profitierten in den Jahren 
2017 bis 2019 auch einige Städte der 2. Reihe wie Lu-
ckenwalde, Eberswalde und Frankfurt (Oder) erheblich 
von der Förderung. 
► Abbildung 1.10 und Tabelle 1.17 im Anhang

Abb. 1.10
Wohnraumförderung im Land Brandenburg nach Teilräumen und Zentralörtlichkeit 2010 bis 2019 - bewilligte Mittel in Tausend Euro

Quelle: Investitionsbank des Landes Brandenburg, eigene Berechnungen LBV
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1.4 Markt für Wohnimmobilien

Gesamtmarkt
Die enorme Vielfalt des Immobilienmarkts kann hier 
nur schlaglichtartig dargestellt werden. Im Vordergrund 
steht dabei die Kaufpreisentwicklung. Der Markt für un-
bebaute und bebaute Wohngrundstücke einschließlich 
Eigentumswohnungen bildet das Schwergewicht der 
Grundstücksteilmärkte und machte im Jahr 2019 etwa 
zwei Drittel aller Kauffälle und Geldumsätze aus. Im 
Zehnjahreszeitraum seit 2009 stieg im Land Branden-
burg die Zahl der durchgeführten Transaktionen auf 
dem Markt für Wohnimmobilien um knapp ein Viertel 
an. Seit 2015 wurden jährlich jeweils rund 22.000 Kauf-
verträge registriert. 
► Abbildung 1.11 und Tabelle 1.20 im Anhang

Der Flächenumsatz nahm in der Langfristbetrachtung 
um rund ein Zehntel zu und bewegte sich in den letz-
ten fünf Jahren ebenfalls auf einem nahezu konstanten 
Niveau von 3.100 bis 3.200 Hektar pro Jahr. Der Geld-
umsatz erhöhte sich hingegen kontinuierlich und sehr 
dynamisch. So kam es hierbei im Zehnjahresintervall 
zu einer Verdreifachung auf 4,85 Milliarden Euro im 
Jahr 2019. Je Kauffall erhöhte sich die durchschnittli-
che Kaufsumme im Langfristvergleich von 90.000 Euro 
auf 224.000 Euro. 

Teilräumlich ist der Umfang der durchgeführten Trans-
aktionen, der Flächen- und insbesondere der Geldum-
sätze auf dem Markt für Wohnimmobilien höchst unter-
schiedlich. Im Jahr 2019 entfielen allein 44 Prozent 
der Kauffälle auf das Berliner Umland. Obwohl „nur“ 
27 Prozent des Flächenumsatzes Wohnimmobilien im 
Berliner Umland betrafen, wurden damit 67 Prozent 
des Geldumsatzes erzielt. Gegenüber dem Jahr 2010 
hat sich die Relation zwischen Berliner Umland und 
Weiteren Metropolenraum bei den Kauffällen und dem 
Flächenumsatz zugunsten des Weiteren Metropolen-
raums geändert, während die Relation beim Geldum-
satz weitgehend stabil blieb. In der Kurzfristentwicklung 
der letzten drei Jahre war die Entwicklung der Zahl der 
Kauffälle im Weiteren Metropolenraum in allen Markt-
segmenten für Wohnimmobilien positiver als im Berli-
ner Umland.  

Unbebautes Wohnbauland
Bauflächen für den individuell nutzbaren und den Ge-
schosswohnungsbau machten im Land Brandenburg in 
2019 mit 7.000 Kauffällen etwa ein Drittel der Kauffälle 
und ein Fünftel des Geldumsatzes auf dem Wohnim-
mobilienmarkt aus. Im Zehnjahreszeitraum erreichte 
die Zahl der Kauffälle im Jahr 2015 ihren Höhepunkt 
(8.200 Fälle) und war seitdem rückläufig. Dagegen ver-
dreifachte sich der Geldumsatz gegenüber dem Refe-

Markt für Wohnimmobilien - Kernaussagen

 ▪ Der Markt für Wohnimmobilien zeichnet sich insgesamt durch weitgehend gleichbleibende Kauffall-
zahlen und Flächenumsätze aus, während die Geldumsätze seit 2012 kontinuierlich stiegen. 

 ▪ Sowohl zahlen- als auch wertmäßig dominieren im Betrachtungszeitraum im Land Brandenburg 
Transaktionen von unbebauten und bebauten Grundstücken für den individuellen Wohnungsbau.

 ▪ Entgegen dem Gesamttrend auf dem Markt für Wohnimmobilien wurden immer mehr Eigentums-
wohnungen veräußert. 

 ▪ Ausgehend von Berlin besteht ein im Wesentlichen starkes zentralperipheres Preisgefälle für Wohn-
immobilien im Land Brandenburg. Besonders hoch sind die erzielten Preise für Wohnimmobilien in 
Potsdam.

 ▪ Es kam im letzten Jahrzehnt zu enormen Preissteigerungen in allen Marktsegmenten, die die stark 
gestiegene Nachfrage und Marktanspannung primär im Berliner Umland belegen.

 ▪ Die relativ positive Entwicklung der Transaktionszahlen im Weiteren Metropolenraum beruht u. a. auf 
dem vergleichsweise sehr hohen Preisniveau für Wohnimmobilien im Berliner Umland.
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Abb. 1.11
Wohnimmobilienmarkt Land Brandenburg, Transaktionen und Umsätze 2010 bis 2019*

Quelle: Oberer Gutachterausschuss für Grundstückswerte im
Land Brandenburg, eigene Berechnungen LBV* unbebautes Wohnbauland, bebaute Wohngrundstücke, Eigentumswohnungen 

renzjahr 2009 auf 0,97 Milliarden Euro, während der 
Flächenumsatz nur um knapp drei Fünftel auf zuletzt 
1.130 Hektar zulegte und in den letzten Jahren sogar 
leicht rückläufig war. ► Tabelle 1.21 im Anhang

Unbebaute Grundstücke für den individuellen Woh-
nungsbau umfassten in 2019 rund 6.500 Kauffälle und 
bildeten im Vergleich zu Wohnbauflächen für Mehrfa-
milienhäuser (ca. 500 Fälle) den Großteil aller Veräu-
ßerungsfälle von Wohnbauland im Bezugsjahr und im 
gesamten Untersuchungszeitraum. Auch flächenmä-
ßig dominierten im letzten Jahrzehnt stets unbebaute 
Flächen für Ein- und Zweifamilienhäuser, Reihen- und 
Doppelhäuser mit zwischen 85 Prozent und 90 Prozent 
der gesamten registrierten Käufe (in 2019 ca. 1.000 
Hektar). Im Zeitverlauf hat sich dabei der räumliche 
Schwerpunkt der Kauffälle vom Berliner Umland zum 
Weiteren Metropolenraum verschoben. So bezogen 
sich im Bezugsjahr 2009 drei Fünftel der Kauffälle für 
individuelles Wohnbauland auf das Berliner Umland 
und nur zwei Fünftel auf den Weiteren Metropolen-
raum. Bis zum Jahr 2019 hat sich diese Relation um-
gekehrt.

9 Preisänderungen im Zeitverlauf können nicht nur nachfragebedingt sein, sondern auch auf Veränderungen in der Struktur der veräußerten 
Immobilien (z. B. der Baualtersstruktur, der Wohnlagen und der GFZ) beruhen.

Der arithmetische Durchschnittspreis für baureifes in-
dividuelles Wohnbauland hat sich im Land Branden-
burg je Quadratmeter Fläche im letzten Jahrzehnt auf  
146 Euro im Jahr 2019 mehr als verdoppelt.9 Der Me-
dian lag mit 110 Euro je Quadratmeter deutlich niedri-
ger, da offensichtlich einige hochpreisige Flächen den 
Mittelwert stark prägten. Preissteigerungen sind in bei-
den Teilräumen zu beobachten, hatten aber im Berliner 
Umland eine weitaus höhere Dynamik, so dass in 2019 
eine Preisrelation von etwa 4 : 1 gegenüber dem Weite-
ren Metropolenraum bestand. Zudem lagen die Quad-
ratmeterpreise in Potsdam zuletzt durchschnittlich fast 
doppelt so hoch wie im übrigen Berliner Umland. Deut-
liche Preissteigerungstendenzen betrafen alle an Ber-
lin angrenzenden Landkreise. Die Bodenrichtwerte für 
Wohnbauland haben sich in an Berlin angrenzenden 
Gemeinden zunehmend dem höheren Preisniveau in 
den Außenbezirken der Hauptstadt angenähert. 
► Abbildung 1.12

Der zahlen- und wertmäßig sehr viel kleinere Markt für 
Geschoss-Wohnbauflächen verzeichnete ebenfalls ei-
nen starken Preisauftrieb. Im Zehnjahresvergleich stieg 
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hier der durchschnittliche Bodenpreis je Quadratmeter 
Fläche um knapp das Vierfache auf 212 Euro im Jahr 
2019. Der Durchschnittspreis wird jedoch durch einige 
sehr hochpreisige Baugrundstücke in Potsdam und dem 
Berliner Umland geprägt, während der Median mit 65 
Euro je Quadratmeter Fläche sehr moderat ausfiel. Die 
regionalen Preisunterschiede bestehen auch bei Wohn-
bauland für den Geschosswohnungsbau und sind noch 
deutlich ausgeprägter als bei Bauland für den individu-
ellen Wohnungsbau. Beispielsweise waren in Potsdam 
im Jahr 2019 durchschnittlich 949 Euro je Quadratmeter 
Fläche zu entrichten verglichen mit 303 Euro je Quadrat-
meter im übrigen Berliner Umland und 54 Euro im Weite-
ren Metropolenraum (ohne Oberzentren). 
► Tabelle 1.24 im Anhang

Bebaute Wohngrundstücke
Das Marktsegment der Ein- und Zweifamilienhäuser 
und des Geschosswohnungsbaus machte im Land 
Brandenburg in 2019 mit 10.400 Kauffällen knapp die 
Hälfte der Kauffälle und drei Fünftel des Geldumsat-
zes auf dem Wohnimmobilienmarkt aus. Seit dem Jahr 

2015 wurden jährlich gleichbleibend gut 10.000 Kauf-
verträge registriert. Dagegen kam es im letzten Jahr-
zehnt fast zu einer Verdreifachung des Geldumsatzes 
auf 2,97 Milliarden Euro, während der Flächenumsatz 
quasi unverändert blieb (ca. 1.970 Hektar in 2019). 
► Tabelle 1.22 im Anhang

Ähnlich wie bei den unbebauten Wohngrundstücken 
wurden auch bei den bebauten Grundstücken vorran-
gig Transaktionen des individuellen Wohnungsbaus re-
gistriert, die in 2019 rund 9.100 Kauffälle umfassten im 
Vergleich zu weniger als 900 Kauffällen von Grundstü-
cken mit Geschosswohnungsbau. Für beide Immobi-
lienarten wurden im gesamten Untersuchungszeitraum 
relativ gleichbleibende Kauffallzahlen erfasst. 

Kauffälle für bebaute Grundstücke des individuellen 
Wohnungsbaus betrafen relativ konstant in drei Viertel 
der Fälle freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser und 
in einem Viertel der Fälle Reihen- und Doppelhäuser. Je 
Objekt wurden im Jahr 2019 durchschnittlich 276.000 
Euro (Ein- und Zweifamilienhäuser) bzw. 212.000 Euro 

0

50

100

150

200

250

300

350

400

450

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Abb. 1.12 Durchschnittlicher Bodenpreis für  individuelles Wohnbauland 
im Land Brandenburg 2010 bis 2019 - in Euro je m2 Fläche*

Potsdam

Berliner Umland (ohne Potsdam)

Oberzentren im Weiteren
Metropolenraum

Weiterer Metropolenraum (ohne
Oberzentren)

Land Brandenburg

Quelle: Oberer Gutachterausschuss für 
Grundstückswerte im Land Brandenburg

* arithmetischer Mittelwert für 
baureifes Wohnbauland

80

90

100

110

120

130

140

150

160

170

180

190

200

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Abb. 1.13 Entwicklung der Kaufpreise für Wohneigentum
im Land Brandenburg 2010 bis 2019*

freistehende Ein- und
Zweifamilienhäuser

Eigentumswohnungen, Erstverkäufe

Eigentumswohnungen,
Weiterveräußerungen

* indexiert (2009 = 100), bezogen auf 
den arithmetischen Mittelwert je m2

Wohnfläche

Quelle: Oberer Gutachterausschuss für 
Grundstückswerte im Land Brandenburg, 
eigene Berechnungen LBV

0
500

1.000
1.500
2.000
2.500
3.000
3.500
4.000
4.500
5.000

Potsdam Berliner Umland ohne
Potsdam

Oberzentren im
Weiteren

Metropolenraum

Weiterer
Metropolenraum ohne

Oberzentren

Land Brandenburg

Abb. 1.14 Kaufpreise für freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser im Land 
Brandenburg 2015 bis 2019 - in Euro je m2 Wohnfläche*

2015 2016 2017 2018 2019

* arithmetischer Mittelwert 
Quelle: Oberer Gutachterausschuss für 
Grundstückswerte im Land Brandenburg

0

500

1.000

1.500

2.000

2.500

3.000

Potsdam Berliner Umland ohne
Potsdam

Oberzentren im
Weiteren

Metropolenraum

Weiterer
Metropolenraum ohne

Oberzentren

Land Brandenburg

Abb. 1.15 Kaufpreise für Mehrfamilienhäuser im Land Brandenburg 2015 
bis 2019 - in Euro je m2 Wohnfläche*

2015 2016 2017 2018 2019

* arithmetischer Mittelwert 
Quelle: Oberer Gutachterausschuss für 
Grundstückswerte im Land Brandenburg

Abb. 1.12
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(Reihenhäuser und Doppelhaushälften) erzielt. Der arith-
metische Durchschnittspreis für freistehende Ein- und 
Zweifamilienhäuser hat sich im Land Brandenburg je 
Quadratmeter Wohnfläche im letzten Jahrzehnt um fast 
90 Prozent auf 2.200 Euro im Jahr 2019 erhöht. Der Me-
dian lag mit knapp 2.100 Euro je Quadratmeter nur wenig 
niedriger. Die fast durchgängig im letzten Jahrzehnt zu 
beobachtenden Steigerungen der erzielten Kaufpreise 
haben sich im Zeitverlauf noch beschleunigt. 
► Abbildung 1.13

Starke Preissteigerungen sind bei freistehenden Ein- und 
Zweifamilienhäusern in beiden Teilräumen zu beobach-
ten, hatten aber im Berliner Umland (ohne Potsdam) eine 
höhere Dynamik, so dass in 2019 eine Preisrelation von 
etwa 2,3 : 1 gegenüber dem Weiteren Metropolenraum 
(ohne Oberzentren) bestand. Zudem lagen die Quadrat-
meterpreise in Potsdam zuletzt im arithmetischen Mittel 
fast 40 Prozent höher als im übrigen Berliner Umland. 
► Abbildung 1.14

Für Mehrfamilienhäuser wurden im Jahr 2019 durch-
schnittlich ca. 1.150 Euro je Quadratmeter Wohn-
fläche entrichtet (Median 950 Euro) bzw. je Objekt  

572.000 Euro (Median 315.000 Euro). Vorliegende 
Preisangaben für die letzten Jahre belegen, dass zu-
mindest gegenüber dem Referenzjahr 2014 sich die 
Quadratmeterpreise prozentual sogar noch stärker 
erhöhten als bei freistehenden Ein- und Zweifamilien-
häusern (73 Prozent gegenüber 57 Prozent). Die regio-
nalen Preisunterschiede bestehen auch bei Mehrfami-
lienhäusern und sind noch etwas ausgeprägter als bei 
Ein- und Zweifamilienhäusern. Trotz unterdurchschnitt-
licher Preissteigerungen in den letzten fünf Jahren war 
dabei in Potsdam im Jahr 2019 das durchschnittliche 
Preisniveau mit etwa 2.600 Euro je Quadratmeter 
Wohnfläche weit höher als im Landesmittel. Dies traf 
mit leichten Abstrichen auch auf das übrige Berliner 
Umland zu (1.900 Euro je Quadratmeter Wohnfläche), 
das die stärksten prozentualen Preissteigerungen 
aller untersuchten Raumkategorien hatte. Hingegen 
entsprach der Durchschnittspreis in den Oberzentren 
des Weiteren Metropolenraums mit knapp 1.200 Euro 
je Quadratmeter Wohnfläche fast dem Landesdurch-
schnitt, während in anderen Städten und Gemeinden 
dieses Teilraums durchschnittlich nur knapp 800 Euro 
je Quadratmeter Wohnfläche erzielt wurden. 
► Abbildung 1.15
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Abb. 1.15
Kaufpreise für Mehrfamilienhäuser im Land Brandenburg 2015 bis 2019 - in Euro je Quadratmeter Wohnfläche*

Quelle: Oberer Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Land Brandenburg* arithmetischer Mittelwert

Eigentumswohnungen
Im Flächenland Brandenburg bilden Eigentumswohnun-
gen ein noch relativ kleines, aber stetig wachsendes 
Marktsegment. Sie machten in 2019 mit 4.300 Kauffäl-
len etwa ein Fünftel der Kauffälle und des Geldumsat-

zes (0,91 Milliarden Euro) aller Wohnimmobilien aus. 
Anders als bei den Ein- und Zweifamilienhäusern bzw. 
Reihen- und Doppelhäusern nahm die Zahl der Kauffälle 
im Zehnjahresvergleich um vier Fünftel zu. Zuletzt wur-
de rund ein Drittel dieser Wohnungen erstmalig verkauft 
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(Neubauwohnungen und Umwandlungen), während es 
sich in zwei Drittel der Fälle um Weiterverkäufe handelte. 
► Tabelle 1.23 im Anhang

Im Jahr 2019 erzielten Erstverkäufe von Eigentums-
wohnungen einen durchschnittlichen Kaufpreis von 
306.000 Euro und Weiterverkäufe von 138.000 Euro. 
Sowohl bei Erstverkäufen als auch Weiteräußerungen 
von Eigentumswohnungen hat sich im Land Branden-
burg der arithmetische Durchschnittspreis je Quad-
ratmeter Wohnfläche im letzten Jahrzehnt um etwa  
80 Prozent auf knapp 3.800 bzw. 2.000 Euro im Jahr 
2019 erhöht. Der Median lag bei knapp 3.600 Euro bzw. 
1.900 Euro je Quadratmeter. Die prozentualen Preisstei-
gerungen im letzten Jahrzehnt gewannen in den letzten 
Jahren noch an Dynamik und hielten mit der Preisent-
wicklung von Ein- und Zweifamilienhäusern Schritt. 
► Abbildung 1.13

Eigentumswohnungen wurden vorwiegend im Berliner 
Umland – zuletzt besonders in Potsdam und Bernau 
bei Berlin - gehandelt, entfielen doch auf diesen Teil-
raum in 2019 über 70 Prozent aller Transaktionen. Bei 
Eigentumswohnungen ist in beiden Teilräumen eine er-
hebliche Steigerung der durchschnittlichen Kaufpreise 
zu beobachten. Im größeren Segment der Weiterver-
käufe von Eigentumswohnungen hatte das Berliner 
Umland (ohne Potsdam) eine höhere Preisdynamik, so 
dass in 2019 eine Preisrelation von etwa 1,8 : 1 gegen-
über dem Weiteren Metropolenraum (ohne Oberzent-
ren) bestand. Zudem lagen die Quadratmeterpreise in 
Potsdam zuletzt im arithmetischen Mittel fast 50 Pro-
zent höher als im übrigen Berliner Umland.
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Wohnungsnachfrage

Demografie - Kernaussagen

 ▪ Seit 2014 nahm die Bevölkerungszahl im Land Brandenburg wieder zu und wuchs seit 2016 um jährlich 
rund 0,4 Prozent. Hohe Wanderungsgewinne konnten das beträchtliche Geburtendefizit überkompensieren. 

 ▪ Teilräumlich und kleinräumig verlief die Bevölkerungsentwicklung sehr differenziert. Das Berliner Um-
land hatte eine ähnlich starke Wachstumsdynamik wie Berlin, während der Weitere Metropolenraum 
insgesamt, aber keinesfalls flächendeckend, geringe Bevölkerungsrückgänge hatte.

 ▪ Berlin war die Haupt-Quellregion für Wanderungsgewinne des Landes Brandenburg, die primär dem 
Berliner Umland zugutekamen, aber zunehmend auch Zentralen Orten der 2. Reihe und weiteren Ge-
meinden mit guter verkehrlicher Erreichbarkeit nach Berlin. 

 ▪ Generationsgerechtes Wohnen gewinnt im Land Brandenburg an Bedeutung. 
 ▪ Anders als in Berlin war in Brandenburg die Zahl der jungen Erwachsenen, die als Starterhaushalte 

Wohnraum nachfragen, stark rückläufig.

2

2.1 Bevölkerungsentwicklung und Altersstruktur

Bevölkerungsentwicklung
Im Untersuchungszeitraum 2012 bis 2019 hat sich 
der Bevölkerungsstand im Land Brandenburg nach 
anfänglichen leichten Verlusten kontinuierlich erhöht 
und erreichte 2,52 Millionen Einwohner im Jahr 2019.10 
Bezogen auf das Ausgangsjahr 2011 betrug der Be-
völkerungszuwachs bis 2019 knapp 69.000 Personen  
(2,8 Prozent). Der durchgängig positive Wanderungs-
saldo hat die Bevölkerungsentwicklung maßgeblich 
geprägt und konnte den zunehmend negativen natür-

10 Die Angaben entstammen der Bevölkerungsfortschreibung auf Grundlage des Zensus 2011; es liegen vergleichbare Daten ab dem Jahr 2011 
vor, so dass der Untersuchungszeitraum hier die Jahre 2012 bis 2019 umfasst.

lichen Saldo (Bilanz aus Geburten und Sterbefällen) ab 
dem Jahr 2014 überkompensieren. 

Eine Sondersituation stellte das Jahr 2015 dar, in dem 
es durch die hohe Zahl an Geflüchteten zum stärksten 
Bevölkerungsanstieg im Land Brandenburg seit Be-
ginn der 1990-er Jahre kam. Gegenüber 2011 nahm 
der Ausländeranteil im Land Brandenburg bis zum Jahr 
2019 von 1,9 Prozent auf 5,0 Prozent zu, war jedoch 
weiterhin deutlich niedriger als in Deutschland insge-
samt (12,5 Prozent). 
► Abbildung 2.1 und Tabellen 2.1 bis 2.3 im Anhang
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Abb. 2.1 Veränderung des Bevölkerungsstands im Land Brandenburg
nach Komponenten 2012 bis 2019 - Anzahl Personen

Natürlicher Saldo Wanderungssaldo Gesamt

Quelle: Amt für Statistik Berlin-
Brandenburg, eigene Berechnungen LBV
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Abb. 2.1
Veränderung des Bevölkerungsstands im Land Brandenburg nach Komponenten 2012 bis 2019 - Anzahl Personen

WOHNUNGSNACHFRAGE



26

WOHNUNGSMARKTBEOBACHTUNG LAND BRANDENBURG 2020

Die Bevölkerungsentwicklung verlief teilräumlich und 
kleinräumig stark unterschiedlich. Das Berliner Umland 
hatte seit 2011 durchgängig Bevölkerungsgewinne und 
verzeichnete, trotz eines moderaten Geburtendefizits, 
einen hohen Bevölkerungsanstieg von 10,4 Prozent. Mit 
1,00 Millionen Einwohner im Jahr 2019 hatte das Berli-
ner Umland einen Anteil von knapp 40 Prozent an der 
Landesbevölkerung. In diesem Teilraum fiel die Bevöl-
kerungsentwicklung prozentual ähnlich stark aus wie im 
Land Berlin. Innerhalb des Berliner Umlandes war das 
prozentuale Bevölkerungswachstum der Landeshaupt-
stadt Potsdam stark überdurchschnittlich, schwächte 
sich in den Jahren 2018 und 2019 jedoch etwas ab. 
► Abbildung 2.2 und Tabelle 2.4 im Anhang

Der Weitere Metropolenraum hatte im Zeitraum 2012 
bis 2019 einen geringfügigen Bevölkerungsrückgang  
(1,7 Prozent). Anfängliche Wanderungsverluste wandel-
ten sich in steigende Wanderungsgewinne, waren aber 
nicht hinreichend, um das zunehmende Geburtendefizit 
auszugleichen. Während die Gruppe der Zentralen Orte 
der 2. Reihe moderate wanderungsinduzierte Bevölke-
rungsgewinne verzeichnete, ist die prozentuale Bevöl-
kerungsentwicklung der Gruppe der anderen Zentralen 
Orte im Weiteren Metropolenraum weiterhin relativ kon-

stant negativ. Die Gruppe der Städte und Gemeinden 
ohne Zentralort-Status hatte eine deutlich günstigere 
Bevölkerungsentwicklung und erzielte in 2018 und 2019 
erstmalig geringe Bevölkerungszuwächse. 
► Abbildung 2.2 und Tabelle 2.5 im Anhang 

Um die aktuelle kleinräumige Bevölkerungsentwicklung 
abzubilden, wird im Folgenden der Dreijahreszeitraum 
2017 bis 2019 dargestellt. In diesem Zeitraum lag das 
prozentuale Bevölkerungswachstum im Berliner Um-
land mit durchschnittlich 3,6 Prozent höher als in Berlin 
(2,6 Prozent), während der Weitere Metropolenraum 
insgesamt leichte Rückgänge verzeichnete (-0,5 Pro-
zent). Kleinräumig besteht vielfach ein ähnliches Muster 
der Bevölkerungsdynamik wie bei der Wohnungsbau-
tätigkeit. Auch abseits des Berliner Umlandes waren in 
einer erheblichen Zahl von Gemeinden moderate Wan-
derungsgewinne zu verzeichnen. Deutliche Rückgänge 
von mehr als 2,5 Prozent sind hingegen verstärkt am Au-
ßenrand der Weiteren Metropolenraums zu beobachten. 
► Karten 2.1 und 1.1

Wanderungssaldo
Für die Wanderungsbilanz des Landes Brandenburg 
kommt dem Wanderungssaldo gegenüber dem Land 
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Abb. 2.2
Bevölkerungsentwicklung im Land Brandenburg gegenüber dem Vorjahr in Prozent 2012 bis 2019
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Berlin eine herausgehobene und steigende Bedeu-
tung zu. In den Jahren 2017 bis 2019 resultierten fast 
drei Viertel der Brandenburger Wanderungsgewinne 
(knapp 47.000 Einwohner) aus der Bundeshauptstadt 
Berlin, während der Wanderungssaldo gegenüber den 
anderen neuen und alten Bundesländern nahezu aus-
geglichen war. Die zweite bedeutende Quellregion für 
Wanderungsgewinne des Landes Brandenburg war 
das Ausland. 
► im Anhang Karte 2.2 und Tabelle 2.6 

Mehr als drei Viertel der Wanderungsgewinne gegen-
über Berlin entfielen in den Jahren 2017 bis 2019 auf 
das Berliner Umland (knapp 36.000 Einwohner), dar-
unter hatten 12 Städte und Gemeinden Gewinne in 
Höhe von jeweils mehr als 1.000 Einwohner im Drei-
jahreszeitraum. Von Wanderungsgewinnen aus Berlin 
partizipierte in zunehmendem Maße die Gruppe der 
Zentralen Orte, die im Berliner Umland mehr als die 
Hälfte der Wanderungsgewinne auf sich vereinigte. 
Gemessen an der Bevölkerungszahl der Städte und 

Karte 2.1 
Bevölkerungsentwicklung in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2017 bis 2019

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV
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Gemeinden ist feststellbar, dass trotz starker Bautätig-
keit die Intensität der Wanderungsgewinne gegenüber 
Berlin im südwestlichen Berliner Umland tendenziell 
schwächer ausfiel. Dies ist maßgeblich darauf zurück-
zuführen, dass die Landeshauptstadt Potsdam auch 
gegenüber anderen Wanderungsdistanzen erhebliche 
Wanderungsgewinne verzeichnete, sich einer hohen 
Wohnungsnachfrage ausgesetzt sieht und einen eige-
nen Suburbanisierungsbereich in angrenzenden Ge-
meinden ausgebildet hat. 

Anders als in den Jahren bis 2013 verzeichnete nicht 
nur das Berliner Umland, sondern im steigenden Maße 
auch der Weitere Metropolenraum Wanderungsge-
winne gegenüber Berlin. Zudem entfiel ein stetig stei-
gender Anteil der Wanderungsgewinne aus Berlin auf 
den Weiteren Metropolenraum (23 Prozent bzw. knapp 
11.000 Einwohner im Dreijahreszeitraum seit 2017). 
Auch in diesem Teilraum vereinigten die Zentralen Orte 
einen zunehmend größeren Anteil der Wanderungsge-
winne auf sich, wobei es sich fast ausschließlich um 
Städte der 2. Reihe handelt und hier vorwiegend um 
relativ nah zu Berlin gelegene Zentrale Orte wie Zos-
sen, Beelitz, Nauen und Eberswalde. Einen zumeist 

moderat negativen Wanderungssaldo gegenüber Ber-
lin wies hingegen noch eine Reihe von Städten und 
Gemeinden im Süden und Osten Brandenburgs auf, 
darunter auch Ober- und Mittelzentren wie Cottbus, 
Frankfurt (Oder) und Senftenberg.

Altersstruktur und -entwicklung
Neben der quantitativen Entwicklung der Bevölkerung 
sind für die resultierende Wohnungsnachfrage auch 
der Altersaufbau und Verschiebungen in der Alters-
struktur der Nachfrager von großer Bedeutung. Im ge-
samtdeutschen Maßstab weist das Land Brandenburg 
unter anderem aufgrund erheblicher Wanderungsver-
luste von überwiegend jüngerer Bevölkerung in der 
Vergangenheit und wegen eines sehr hohen Geburten-
defizits in den 1990-er Jahren eine relativ alte Wohn-
bevölkerung auf. So betrug das Durchschnittsalter in 
Brandenburg im Jahr 2019 mit 47,2 Jahre knapp drei 
Jahre mehr als in Deutschland insgesamt und knapp 
fünf Jahre mehr als im Land Berlin. Die erheblichen 
Wanderungsgewinne konnten den Alterungsprozess 
der Bevölkerung zwar nicht stoppen, aber verlangsa-
men. Wanderungsgewinne erzielte jedoch vorrangig 
das Berliner Umland, so dass dieser Teilraum ein um 
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Abb. 2.3
Altersstruktur der Bevölkerung im Land Brandenburg 2011 und 2019
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etwa drei Jahre geringeres Durchschnittsalter aufwies 
als der Weitere Metropolenraum.
 ► Tabelle 2.7 im Anhang

Im Jahr 2019 befand sich bereits ein Viertel der Bran-
denburger Bevölkerung im Seniorenalter (Generation 
65+). Im Untersuchungszeitraum hatte die Altersgrup-
pe der Hochbetagten (80 Jahre und älter) eine sehr 
hohe Zunahme um mehr als die Hälfte, da stark be-
setzte Altersjahrgänge aus der Gruppe der „Jungen 
Alten“ (65 bis unter 80 Jahre) in diese Altersgruppe 
„hineinwuchsen“. Prozentual war dieser Altersstruktur-
effekt im Berliner Umland noch deutlich ausgeprägter 
als im Weiteren Metropolenraum. 
► Abbildungen 2.3 und 2.4 sowie Tabelle 2.9 im Anhang

Auch in den anderen Altersgruppen verlief die quanti-
tative Entwicklung sehr uneinheitlich. Die Zahl der Er-
wachsenen in der Familienphase (hier generalisierend 
Altersgruppe 30 bis unter 50 Jahre) nahm, im Gegen-
satz zur Entwicklung in Berlin, um knapp 9 Prozent ab. 
Diese zahlenmäßig stark besetzte Altersgruppe hatte 
primär Rückgänge im Weiteren Metropolenraum. Aus-
gehend von einem sehr niedrigen Niveau nahm die 

Zahl der Kinder und Jugendlichen hingegen um 16 Pro-
zent zu. Faktoren, die hierzu beigetragen haben, sind 
unter anderem die Wohnsuburbanisierung von Berlin, 
die starke Zuwanderung jüngerer Personen infolge der 
Fluchtmigration der Jahre 2015 und 2016 und die ge-
stiegene Fertilität. 

Bei der Altersgruppe der jungen Erwachsenen (18 bis 
unter 30 Jahre), die als sogenannte Starterhaushalte 
nach dem Einstieg in Ausbildung, Studium oder Beruf 
erstmals eine eigene Wohnung suchen, zeigen sich 
im Land Brandenburg ganz erheblich Rückgänge um 
landesweit ein Viertel gegenüber 2011, im Weiteren 
Metropolenraum gar fast um ein Drittel. 
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2.2 Entwicklung, Struktur und wirtschaftliche 
Situation der Privathaushalte

Haushaltsentwicklung und -größe
Für die Wohnungsnachfrage ist die Entwicklung und 
strukturelle Zusammensetzung der Privathaushalte 
von noch deutlich größerer Bedeutung als die Be-
völkerungsentwicklung, da auf dem Wohnungsmarkt 
Haushalte als Nachfrager auftreten und nicht Einzel-
personen. 

Sehr präzise, auch kleinräumige Angaben zur Zahl der 
Privathaushalte werden von der amtlichen Statistik nur 
im zehnjährigen Turnus im Rahmen des Zensus erho-
ben und veröffentlicht, während in den Einzeljahren nur 
amtliche statistische Daten im Rahmen des Mikrozen-
sus, einer 1 Prozent-Stichprobe aller Privathaushalte, 
erhoben werden. Danach stieg die Zahl der Haushalte 
im Land Brandenburg im Jahr 2019 auf 1,27 Millionen 
an (ohne Haushalte in Gemeinschaftseinrichtungen). 
Dies entspräche einer Zunahme von lediglich ca. 
28.000 Haushalten bzw. 2,2 Prozent gegenüber 2011.  
Da im gleichen Zeitraum der Wohnungsbestand um 
knapp 64.000 Wohneinheiten zugenommen hat, müss-
te es zu einer erheblichen Ausweitung des Wohnungs-
leerstandes gekommen sein, unter der Voraussetzung, 
dass jede Wohnung von genau einem Haushalt belegt 
wird. Dies erscheint auf Basis der verfügbaren Daten 

11  Unter anderem wurde die Zufallsstichprobe des Mikrozensus ab dem Berichtsjahr 2016 auf eine neue Auswahlgrundlage umgestellt, die 
zu einer besseren Berücksichtigung von Haushalten in Neubauwohnungen führte, bei denen es sich überdurchschnittlich häufig um relativ 
große Haushalte handelt.

zur Leerstandsentwicklung jedoch unplausibel (siehe 
Kapitel 2.3). Vielmehr ist davon auszugehen, dass me-
thodische Veränderungen im Mikrozensus die Zeitrei-
henfähigkeit der Statistik zur Anzahl der Privathaushal-
te deutlich einschränken und Ergebnisse ab 2016 nicht 
mit Vorjahresergebnissen verglichen werden sollten.11 

In der Kurzfristbetrachtung des Dreijahreszeitraums 
2017 bis 2019 hielt rechnerisch die Ausweitung des 
Wohnungsbestandes (rund 29.100 Wohneinheiten) 
auf Landesebene mit der Zunahme der Zahl der Pri-
vathaushalte (24.600 Haushalte) Schritt. Auf Basis der 
teilräumlichen Angaben bestehen jedoch gegenläufige 
Tendenzen im Berliner Umland und im Weiteren Metro-
polenraum, die auch in der Bevölkerungsentwicklung 
auszumachen sind. So nahm im Berliner Umland die 
Zahl der Haushalte (32.800 Haushalte) stärker zu als 
die Zahl der Wohnungen (20.500 Wohneinheiten). Im 
Weiteren Metropolenraum war die Haushaltszahl hin-
gegen leicht rückläufig (-8.300 Haushalte), während 
sich der Wohnungsbestand weiter erhöhte (8.600 
Wohneinheiten). Die Ergebnisse sind ein Indiz für eine 
zunehmende Anspannung des Wohnungsmarktes im 
Berliner Umland. Im Weiteren Metropolenraum ist da-
gegen bei Bilanzierung der Wohnungsbestands- und 
Haushaltsentwicklung großräumig keine Marktanspan-
nung zu beobachten. 
►Tabelle 2.10 im Anhang

Entwicklung und Struktur der Privathaushalte - Kernaussagen

 ▪ In den letzten Jahren ist die Zahl der Privathaushalte gestiegen. 
 ▪ Der Trend zur Haushaltsverkleinerung setzte sich nicht fort. Es kam zu Veränderungen in der Haus-

haltsgrößenstruktur. Singlehaushalte nahmen zahlenmäßig erheblich zu und bildeten in 2019 die 
größte Gruppe. Bei den Mehrpersonenhaushalten war die Entwicklung uneinheitlich.

 ▪ Mieterhaushalte sind tendenziell deutlich kleiner als Eigentümerhaushalte. Mehr als vier Fünftel der 
Mieterhaushalte waren Singles oder Zweipersonenhalte.

 ▪ Mieterhaushalte hatten im Durchschnitt wesentlich geringere Einkommen zur Verfügung als Eigentümer-
haushalte, was teilweise auf deren geringer Haushaltsgröße und Zahl der Einkommensbezieher beruhte.

 ▪ Indikatoren zur wirtschaftlichen Entwicklung verweisen auf eine deutliche Verbesserung der Situati-
on der Privathaushalte, sowohl was die Einkommensentwicklung, die Erwerbstätigkeit als auch den 
Transferleistungsbezug angeht. 
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Die durchschnittliche Haushaltsgröße lag im Land Bran-
denburg in 2019 bei 1,96 Personen und nahm, anders als 
in früheren Jahrzehnten, nicht bzw. gegenüber dem Jahr 
2016 (durchschnittliche Haushaltsgröße 2,00 Personen) 
nur marginal ab. Einen deutlichen Anstieg verzeichneten 
im Dreijahreszeitraum 2017 bis 2019 jedoch die Single-
haushalte, die in 2019 bereits einen Anteil von 40 Pro-
zent an allen Haushalten ausmachten. Bei den Mehrper-
sonenhaushalten ergibt sich ein differenziertes Bild mit 
Rückgängen bei den Zwei- und Dreipersonenhaushalten, 
aber auch Zuwächsen bei den großen Haushalten mit 
vier und mehr Personen, die jedoch nur einen geringen 
Anteil von rund einem Zehntel an allen Privathaushal-
ten hatten. Im Berliner Umland fiel die durchschnittliche 
Haushaltsgröße mit ca. 2,0 Personen etwas höher aus 
als im Weiteren Metropolenraum (1,9 Personen), was 
mit dem niedrigeren Durchschnittsalter und den höheren 
Wanderungsgewinnen korrespondiert. Infolgedessen war 
auch der Anteil der Mehrpersonenhaushalte im Berliner 
Umland signifikant höher (64 Prozent gegenüber 58 Pro-
zent im Weiteren Metropolenraum). 
► Tabellen 2.10 und 2.11 im Anhang 

Die für das Jahr 2018 vorliegende differenzierte Haus-
haltsstruktur der Mieter- und Eigentümerhaushalte macht 

12 Angaben des Mikrozensus, bei dem das Nettoeinkommen (Summe aller Einkunftsarten einschließlich Transferzahlungen ohne Steuern und 
Sozialversicherungsbeiträge) nur klassiert vorliegt und nicht als eurogenauer Betrag erhoben wird.

deutlich, dass mehr als vier Fünftel der Hauptmieterhaus-
halte lediglich aus einer oder zwei Personen bestanden. 
Für Haushalte in Wohneigentum sind hingegen insbeson-
dere Zweipersonenhaushalte charakteristisch als auch 
größere Haushalte mit drei und mehr Personen. Dement-
sprechend fiel die durchschnittliche Haushaltsgröße bei 
Mieterhaushalte mit 1,8 Personen auch deutlich geringer 
aus als bei Eigentümerhaushalten (2,3 Personen). 
► Abbildung 2.5

Wirtschaftliche Situation der Privathaushalte
Die bis zum Jahr 2019 anhaltend positive gesamtwirt-
schaftliche Entwicklung des Landes Brandenburg schlug 
sich auch in steigenden Einkommen der Privathaushalte 
nieder. Im Land Brandenburg betrug im Jahr 2019 das 
mittlere monatliche Haushaltsnettoeinkommen (Median) 
2.250 Euro.12 Nominal, d. h. ohne Berücksichtigung von 
Preissteigerungen, kam es gegenüber 2011 beim mitt-
leren Haushaltsnettoeinkommens zu einem sehr deut-
lichen Zuwachs von durchschnittlich ca. 30 Prozent. 
Preisbereinigt dürften die Einkommenssteigerungen im 
Mittel etwas mehr als halb so hoch ausgefallen sein.

Die Höhe des Haushaltsnettoeinkommens ist stark von 
der Personenzahl im Haushalt abhängig, insbeson-
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dere da in Mehrpersonenhaushalten vielfach mehrere 
Einkommensbezieher zusammenleben. An deutlichen 
Zuwächsen beim verfügbaren Nettoeinkommen partizi-
pierten sowohl Einpersonen- als auch Mehrpersonen-
haushalte. Einpersonenhaushalte kamen in 2019 auf 
ein mittleres Nettoeinkommen von 1.400 Euro, Zwei-
personenhaushalte auf 2.675 Euro, Dreipersonenhaus-
halte auf 3.650 Euro, die zahlenmäßig kleinen Grup-

pen der Vierpersonenhaushalte auf 3.975 Euro und der 
Haushalte mit fünf und mehr Personen auf 4.300 Euro. 
► Abbildung 2.6 

Haushalte im Berliner Umland haben tendenziell ein 
höheres Nettoeinkommen zur Verfügung als Haushalte 
im Weiteren Metropolenraum. So hatten im Jahr 2019 
im Berliner Umland 38 Prozent aller Privathaushalte ein 
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und unter 65 Jahren (mittlere Bevölkerung)

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV
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Nettoeinkommen von 3.200 Euro und mehr verglichen 
mit 23 Prozent der Haushalte im Weiteren Metropolen-
raum. Hierbei ist die etwas geringere durchschnittliche 
Haushaltsgröße der Privathaushalte im Weiteren Met-
ropolenraum zu berücksichtigen. 
►Tabelle 2.12 im Anhang

Deutliche Unterschiede in der Einkommenshöhe und 
-verteilung bestehen zwischen Mieter- und Eigentümer-
haushalten. So hatten im Jahr 2018 rund 58 Prozent der 
Hauptmieterhaushalte ein Haushaltsnettoeinkommen 
von monatlich weniger als 2.000 Euro verglichen mit 
nur 26 Prozent der Eigentümerhaushalte. Über hohe 
Haushaltsnettoeinkommen von 4.500 Euro und mehr 
verfügten hingegen nur 4 Prozent der Mieter-, aber 
21 Prozent der Eigentümerhaushalte. Die tendenziell 
deutlich höheren Haushaltsnettoeinkommen der Eigen-
tümerhaushalte korrespondieren mit deren größerer 
durchschnittlicher Haushaltsgröße und dem Umstand, 
dass in fast drei Vierteln der Eigentümerhaushalte zwei 
und mehr Einkommensbezieher lebten, jedoch nur in 
gut zwei Fünfteln der Hauptmieterhaushalte. 
► Abbildung 2.7 und Tabelle 2.13 im Anhang

13  Zu den sozialen Mindestsicherungsleistungen zählen die Grundsicherung für Arbeitssuchende (ALG II/Sozialgeld), die Hilfe zum Lebens-
unterhalt außerhalb von Einrichtungen (SGB XII), die Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung (SGB XII) und Regelleistungen 
nach dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG).

Die positive Einkommensentwicklung der Privathaus-
halte im Land Brandenburg beruhte maßgeblich auf 
einer langfristig andauernden konjunkturellen Be-
lebung, die mit einer deutlichen Zunahme der Be-
schäftigung und einem Rückgang der Arbeitslosigkeit 
einherging. So nahm die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschäftigten im Zeitraum Juni 2011 bis 
Juni 2019 landesweit um 10 Prozent zu und die Zahl 
der arbeitslos gemeldeten Personen um 46 Prozent 
ab. Die Arbeitslosenrate war in allen Landesteilen 
rückläufig. Wie schon zu Beginn des Untersuchungs-
zeitraums ist auch für das Jahr 2019 eine deutlich 
unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate im Berliner 
Umland zu konstatieren. 
► Abbildung 2.8

Rückläufig hat sich zudem die Anzahl der Personen 
entwickelt, die auf soziale Mindestsicherungsleistun-
gen angewiesen waren, um ihren Lebensunterhalt 
bestreiten zu können.13 Während der Anteil der Bevöl-
kerung, der soziale Mindestsicherungsleistungen in An-
spruch nahm, im Land Brandenburg im Jahr 2011 noch 
bei 11,3 Prozent lag, sank die Mindestsicherungsquote 
bis zum Jahr 2019 auf 7,9 Prozent. Anders als im Jahr 
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Arbeitslosenrate im Land Brandenburg 2010 bis 2019*

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV
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2011 wurde damit im Jahr 2019 auch der Referenzwert 
für Deutschland (8,3 Prozent) leicht unterschritten. 

Der Anteil der Personen, die Transferleistungen be-
ziehen, variiert teilregional und kleinräumig erheblich. 
Dies wird beispielsweise sichtbar, wenn die größte 
Gruppe der Leistungsbezieher, erwerbsfähige ALG 
II-Empfangende (Regelleistungsbezieher) ins Verhält-
nis zur Bevölkerung im erwerbsfähigen Alter gesetzt 
werden. Die erwerbsfähigen Regelleistungsberechtig-
ten hatten im Juni 2019 einen Anteil von 8,1 Prozent 

an der Bevölkerung im Alter 15 bis unter 65 Jahre. 
Im Weiteren Metropolenraum fiel dieser Anteil durch-
schnittlich doppelt so hoch aus wie im Berliner Umland  
(10,2 Prozent gegenüber 5,0 Prozent) und lag im Land-
kreis Uckermark noch deutlich darüber (14,6 Prozent). 
In beiden Teilräumen war zudem der Anteil der Regel-
leistungsberechtigten in den einwohnerstärkeren Städ-
ten und Gemeinden tendenziell deutlich höher als in 
den kleineren Kommunen. 
► Karte 2.3 im Anhang
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2.3 Wohnsituation und Wohnungsleerstand

Nutzungsart der bewohnten Wohnungen
Fast die Hälfte der bewohnten Wohnungen im Land 
Brandenburg wurde im Jahr 2018 von selbst nutzenden 
Eigentümern bewohnt (48 Prozent), wobei es sich in drei 
von vier Fällen um freistehende Einfamilienhäuser han-
delte. Die Eigentümerquote erhöhte sich gegenüber dem 
Jahr 2010 (46 Prozent) weiter und lag leicht höher als 
in Deutschland insgesamt (47 Prozent). Demgegenüber 
wies der Stadtstaat Berlin im Jahr 2018 die geringste 
Eigentümerquote aller Bundesländer auf (17 Prozent). 

Die Eigentümerquote differiert zwischen den beiden 
Brandenburger Teilräumen nur marginal. Eine relativ 
niedrige Eigentümerquote hatten die kreisfreien Städte, 
was mit deren geringem Anteil an Wohnungen im Ein- 
und Zweifamilienhaus-Segment korrespondiert. Für die 
Mehrzahl der Landkreise sind Eigentümerquoten von  
50 Prozent und mehr charakteristisch. Nur in der Ucker-
mark liegt der Anteil mit knapp 40 Prozent signifikant nied-
riger, was auch mit der Dominanz einiger weniger Mittel-
zentren mit relativ hohem Mietwohnungsanteil in diesem 
sehr dünn besiedelten Landkreis zusammenhängt. 
► Abbildung 2.9 

Wohnsituation und Wohnungsleerstand - Kernaussagen

 ▪ Der Trend zur Erhöhung der Eigentümerquote setzte sich mit nachlassender Dynamik fort. Das Land 
Brandenburg übertrifft nunmehr die Eigentümerquote von Deutschland.

 ▪ Das größte Marktsegment für Mieterhaushalte bilden zu DDR-Zeiten errichtete Wohnungsbestände, 
während Eigentümerhaushalte am häufigsten in Altbaubeständen bis Baujahr 1948 leben.

 ▪ Der Wohnflächenkonsum pro Person ist weiter angestiegen. Eigentümerhaushalte hatten im Mittel je 
Person ein Drittel mehr Wohnfläche zur Verfügung als Mieterhaushalte. 

 ▪ Im Berliner Umland ist der geringe Wohnungsleerstand Indiz für eine hohe Wohnungsnachfrage.
 ▪ Im Weiteren Metropolenraum war der Wohnungsleerstand leicht rückläufig, blieb aber trotz erfolgter 

Abrisse in vielen, aber keinesfalls allen Städten auf relativ hohem Niveau. 
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Abb. 2.11 Durchschnittliche Wohnfläche der bewohnten Wohnungen 
im Land Brandenburg nach Nutzungsart 2018* - Wohnfläche in m2

je Wohnung je Person

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, 
eigene Berechnungen LBV

* bewohnte Wohnungen in Wohngebäuden 
(ohne Wohnheime)

6,75

5,14
5,76

0

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

bis 1918 1919-1948 1949-1978 1979-1990 1991-2000 2001 oder
später

Insgesamt

Baujahr des Gebäudes

Abb. 3.1 Durchschnittliche Nettokaltmiete von Hauptmieterhaushalten im Land 
Brandenburg nach Baujahr des Gebäudes 2018 - in EUR je m2 Wohnfläche*
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Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg
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Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV
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Der Anteil der Mietwohnungen an den bewohnten Woh-
nungen lag im Jahr 2018 im Land Brandenburg bei  
52 Prozent. Es handelte sich dabei in knapp 90 Pro-
zent der Fälle um Wohnungen in Mehrfamilienhäusern. 
Neben privaten Einzeleigentümern und privaten Unter-
nehmen haben kommunale Wohnungsunternehmen 
und Wohnungsgenossenschaften einen ganz erheb-
lichen Anteil an den Brandenburger Mietwohnungen. 
So bezifferte der BBU Verband Berlin-Brandenburgi-
scher Wohnungsunternehmen e.V., in dem vorwiegend 
Unternehmen dieser Eigentumsformen organisiert 
sind, den Anteil des Mietwohnungsbestands seiner Mit-
gliedsunternehmen auf ca. 42 Prozent aller Mietwoh-
nungen im Land Brandenburg.14

Wohnungsleerstand
Für das Land Brandenburg wie auch die anderen ost-
deutschen Flächenländer stellt der Leerstand von Wohn-
raum eine gravierende Herausforderung dar. Amtliche 
statistische Angaben zum Wohnungsleerstand stehen 
zwar im Rahmen der im zehnjährlichen Turnus durchge-
führten Totalerhebung zur Verfügung, sind aber stark ver-
altet (letzter Stand: GWZ 2011). Als aktuellere Datenbasis 
dient im Folgenden deshalb der Mikrozensus 2018 (Zu-
satzerhebung Wohnsituation), der als 1 Prozent-Stich-
probe aller Brandenburger Haushalte aber mit größeren 
statistischen Unsicherheiten behaftet ist, nur alle vier Jah-
re durchgeführt wird und keine kleinräumigen Ergebnisse 
bietet. Danach waren im Land Brandenburg im Jahr 2018 
hochgerechnet 117.000 Wohneinheiten bzw. 9,2 Prozent 
aller Wohnungen in Wohngebäuden (ohne Wohnheime) 
unbewohnt/leerstehend verglichen mit 10,1 Prozent im 
Jahr 2010.15 Eine hohe Leerstandsquote verzeichneten 
sowohl Altbaubestände bis Baujahr 1948 als auch Be-
stände der Jahrgänge 1949 bis 1990. Neuere Bestände 
waren danach vollvermietet, wenn eine geringe erforder-
liche Fluktuationsreserve für Umzüge unterstellt wird.
► Tabelle 2.14 im Anhang

Aufgrund der tendenziell rückläufigen Wohnungsnach-
frage ist das Leerstandsniveau im Weiteren Metropo-

14 Jahresstatistik der Mitgliedsunternehmen des BBU mit Datenstand 31.12.2019.
15 Eine Wohnung galt bei dieser Erhebung als unbewohnt bzw. leer stehend, wenn sie zum Erhebungszeitpunkt vom Interviewer als solche 

identifiziert wurde. Ob sie zu diesem Zeitpunkt jedoch noch vermietet wurde, vom Eigentümer selbst genutzt wurde oder eine Ferien- oder 
Freizeitwohnung war, war für den Interviewer nicht erkennbar. Demzufolge war auch keine Differenzierung nach Fristigkeit des Leerstands 
bzw. marktaktivem Leerstand möglich.

lenraum stark überdurchschnittlich ausgeprägt, wäh-
rend im Berliner Umland niedrige Leerstandsquoten 
vorherrschen. Belastbare Angaben zur Leerstandsquo-
te nach Teilräumen liegen für die vorrangig kommuna-
len und genossenschaftlichen Mietwohnungsbestände 
vor, die von der unternehmerischen Wohnungswirt-
schaft gehalten werden, die im BBU organisiert sind. 
Die Leerstandsquote lag in diesen Beständen im Jahr 
2018 mit durchschnittlich 10,3 Prozent (bzw. 10,4 Pro-
zent in 2019) um mehr als das Vierfache höher als 
im Berliner Umland (2,4 Prozent bzw. 2,3 Prozent in 
2019). Der geringe Anteil leerstehender Wohnungen im 
Berliner Umland signalisiert eine hohe Wohnungsnach-
frage, wie sie auch für BBU-Bestände im Land Berlin 
charakteristisch ist (durchschnittliche Leerstandsquote 
1,7 Prozent in 2018 bzw. 1,6 Prozent in 2019). 

Das Niveau des Wohnungsleerstands unterscheidet 
sich auch innerhalb des Weiteren Metropolenraums 
ganz erheblich. Für das Jahr 2018 vorliegende ge-
samtstädtische Angaben zum Wohnungsleerstand in  
33 Städten des Weiteren Metropolenraums, die im 
Rahmen des Stadtumbaumonitorings durch das LBV 
befragt wurden, wiesen eine Spanne von zwischen 
rund 2 Prozent (Lübbenau/Spreewald) und knapp  
19 Prozent (Forst (Lausitz)) auf. Im Durchschnitt be-
wegte sich hier das Leerstandsniveau bei rund 8 Pro-
zent gegenüber ca. 10 Prozent im Jahr 2010. 
► Tabelle 2.15 im Anhang

Das bereits in 2002 gestartete Stadtumbauprogramm 
ermöglichte allein im Untersuchungszeitraum 2010 bis 
2018 den geförderten Rückbau von ca. 16.000 Woh-
nungen in den Monitoringstädten. Die durchschnitt-
liche Leerstandsquote in den Monitoringstädten wäre 
im Jahr 2018 ohne die seit 2010 erfolgten Abrisse 
überschlägig um die Hälfte höher ausgefallen. Das 
unterschiedlich hohe Leerstandsniveau in den Städten 
hat verschiedene Ursachen und ergibt sich aus dem 
unterschiedlichen quantitativen und strukturellen Nach-
fragetendenzen, einer unterschiedlichen Intensität der 
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Bautätigkeit wie auch der Marktbereinigung mittels 
Wohnungsabrissen.

Baualtersstruktur
In hohem Maße unterscheidet sich die Baualtersstruk-
tur der vermieteten und der von Eigentümern bewohn-
ten Wohnungen. Hierin spiegeln sich die unterschied-
lichen Schwerpunkte der Wohnungsbautätigkeit im 
Zeitverlauf wider. Bei den zu DDR-Zeiten errichteten 
Wohnungsbeständen handelte es sich ganz über-
wiegend um Mietwohnungen in Mehrfamilienhäusern, 
während in den 1990-er Jahren zunehmend und nach 
2000 vorwiegend Wohneigentum, zumeist in Form von 
Ein- und Zweifamilienhäusern, errichtet wurde. Somit 
wohnte im Jahr 2018 die Hälfte der Mieterhaushalte 
in Wohnungen der Baualtersjahrgänge 1949 bis 1990 
verglichen mit weniger als einem Fünftel der Eigentü-
merhaushalte. Hingegen lebte nur ein Fünftel der Mie-
terhaushalte in nach 1990 gebauten Wohnungen, aber 
mehr als ein Drittel der Eigentümerhaushalte. Zudem 
hatte ein beträchtlicher Anteil der Mieter- und insbeson-
dere der Eigentümerhaushalte eine Altbauwohnung bis 
Baujahr 1948. ► Abbildung 2.10

Wohnfläche und Raumzahl
Die Wohnflächenversorgung je Person entsprach im 

Land Brandenburg mit durchschnittlich 43,9 Quadrat-
meter im Jahr 2018 fast dem Durchschnitt in Deutsch-
land (45,1 Quadratmeter) und hat sich gegenüber 
dem Jahr 2010 um ca. 1 Quadratmeter Wohnfläche je 
Person erhöht. Hinsichtlich des Wohnflächenkonsums 
unterscheiden sich Mieter- und Eigentümerhaushalte 
sehr deutlich, hatten Haushalte in Mietwohnungen im 
Land Brandenburg im Jahr 2018 im Mittel 37,3 Qua-
dratmeter Wohnfläche je Person, Haushalte in Wohn-
eigentum hingegen 49,5 Quadratmeter Wohnfläche. 
Dagegen gab es zwischen den beiden Teilräumen nur 
geringe Unterschiede bei der Wohnflächenversorgung 
je Person. Kleinräumigere Angaben liegen nicht vor. 
► Abbildung 2.11 und Tabelle 2.16 im Anhang

Die im Land Brandenburg tendenziell bessere Wohn-
flächenversorgung im Vergleich zu Berlin (durchschnitt-
lich 39,1   Wohnfläche je Person) hat ihre strukturellen 
Ursachen in der weitaus höheren Eigentümerquote im 
Land Brandenburg. Dagegen fällt der mittlere Wohn-
flächenkonsum in beiden Ländern fast gleich hoch aus, 
wenn jeweils Haushalte in Miet- bzw. Eigentümerwoh-
nungen miteinander verglichen werden.

Bewohnte Wohnungen im Land Brandenburg hatten 
im Jahr 2018 durchschnittlich 3,4 Wohnräume. Bei 

Abb. 2.10
Baualtersstruktur der bewohnten Wohnungen im Land Brandenburg nach Nutzungsart 2018*

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV
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Abb. 3.1 Durchschnittliche Nettokaltmiete von Hauptmieterhaushalten im Land 
Brandenburg nach Baujahr des Gebäudes 2018 - in EUR je m2 Wohnfläche*

Berliner Umland Weiterer Metropolenraum Land Brandenburg

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg
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einer durchschnittlichen Haushaltsgröße von 2,0 Per-
sonen standen jedem Haushaltsmitglied im Mittel 1,7 
Räume zur Verfügung. Wie bei der Wohnflächenaus-
stattung verfügten auch bei der Zahl der Wohnräume 
Eigentümerhaushalte je Person über durchschnittlich 
mehr Räume als Mieterhaushalte (1,8 gegenüber 1,5 
Wohnräumen je Person). Kleine Haushalte nehmen 

tendenziell überdurchschnittlich viel Wohnfläche und 
Wohnräume in Anspruch. So hatten Einpersonenhaus-
halte im Mittel 2,5 Räume zur Verfügung, Zweiperso-
nenhaushalte 1,8 Räume und Dreipersonenhaushalte 
1,3 Räume je Person. 
►Tabelle 2.18 im Anhang

Abb. 2.11
Durchschnittliche Wohnfläche der bewohnten Wohnungen im Land Brandenburg nach Nutzungsart 2018* - Wohnfläche in Quad-
ratmeter

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV* bewohnte Wohnungen in Wohngebäuden (ohne Wohnheime)

WOHNUNGSNACHFRAGE

43,9

49,5

37,3

89,7

114,1

67,4

02 04 06 08 01 00 120

gesamt

Eigentümerwohnungen

Mietwohnungen

je Wohnung je Person



39

WOHNUNGSMARKTBEOBACHTUNG LAND BRANDENBURG 2020

Bezahlbarkeit des Wohnens

Mietenniveau - Kernaussagen

 ▪ Das Niveau der Bestandsmieten im Land Brandenburg ist im Vergleich zum Land Berlin und Deutsch-
land insgesamt als moderat einzuschätzen. Innerhalb Brandenburgs bestehen erhebliche räumliche 
Disparitäten mit vergleichsweise hohen Bestandsmieten im Berliner Umland und niedrigen Bestands-
mieten im Weiteren Metropolenraum. 

 ▪ Tendenziell am preisgünstigsten stellten sich, unabhängig von der teilräumlichen Lage, zu DDR-Zei-
ten errichtete Wohnungen dar.

 ▪ Vergleichsweise hohe Durchschnittsmieten traten bei kürzlich eingezogenen Mieterhaushalten auf 
(Neuvertragsmieten).

 ▪ Das Preisniveau der Bestandsmieten ist deutlich niedriger als das Niveau der Angebotsmieten.
 ▪ Die Preise der Angebotsmieten haben sich im Zeitverlauf dynamisch entwickelt, fielen aber ebenfalls 

teilregional höchst unterschiedlich aus.

3

3.1 Mietenniveau

Die folgende Darstellung beruht auf der schon zuvor 
verwendeten Mikrozensus-Zusatzerhebung zur Wohn-
situation der Haushalte im Jahr 2018 (siehe Kapitel  
2.2 ff). Diese im vierjährlichen Turnus durchgeführte 
amtliche Statistik bezieht etwa 12.000 Haushalte im 
Land Brandenburg ein und liefert auf repräsentativer 
Grundlage unter anderem Ergebnisse zur Zusam-
mensetzung der Haushalte, zum Haushaltsnettoein-
kommen, zur Miethöhe nach Mietbestandteilen und 
zur resultierenden Mietbelastung. In einer Sonder-
auswertung wurden die Miethöhe und Mietbelastung 
für diejenigen Hauptmieterhaushalte bereitgestellt, 
die vollständige Angaben zum Einkommen und zu 
allen Mietbestandteilen machten. Hierdurch kann es 
fallweise zu geringfügigen Abweichungen gegenüber 
Angaben in der veröffentlichten Statistik kommen. 
Da der Mikrozensus 2018 auf einer anderen Stich-
probe beruht als die Vorgängererhebung des Jahres 
2014 ist die Zeitreihenfähigkeit der Ergebnisse ein-
geschränkt, so dass hier keine Entwicklung der Miet-
höhe und Mietbelastung dargestellt werden.

Nettokaltmieten
Hauptmieterhaushalte im Land Brandenburg hatten 
im Jahr 2018 eine durchschnittliche Nettokaltmiete 
in Höhe von 5,76 Euro je Quadratmeter Wohnfläche 
bzw. 377 Euro je Wohnung. Während sich auf Lan-
desebene die durchschnittliche Nettokaltmiete in den 

Baualtersjahrgängen bis 1990 nur relativ geringfügig 
unterschied, waren in den Beständen der 1990-er Jah-
re und 2000-er Jahre mit 6,77 Euro bzw. 8,22 Euro je 
Quadratmeter Wohnfläche erheblich höhere Mieten zu 
entrichten. 
► Abbildung 3.1 und Tabelle 3.1 im Anhang

Teilräumlich besteht eine Spreizung im Mietenniveau. 
So betrug in 2018 im Berliner Umland die durchschnitt-
liche Miete nettokalt 6,75 Euro je Quadratmeter Wohn-
fläche gegenüber lediglich 5,14 Euro im Weiteren Met-
ropolenraum. Je Wohnung zahlten Mieterhaushalte im 
Berliner Umland mit 465 Euro je Wohnung im Durch-
schnitt 45 Prozent mehr Nettokaltmiete als Haushalte 
im Weiteren Metropolenraum (321 Euro je Wohnung), 
verfügten aber auch tendenziell über eine etwas grö-
ßere Personenzahl im Haushalt und mehr Wohnfläche 
je Wohnung. 

Auf kreislicher Basis wiesen alle nicht an Berlin an-
grenzenden Landkreise und die Oberzentren im Wei-
teren Metropolenraum ein unterdurchschnittliches Mie-
tenniveau auf. Die Spanne reichte dabei von nettokalt  
4,57 Euro (Landkreis Prignitz) bis 5,41 Euro je Quad-
ratmeter Wohnfläche (Brandenburg an der Havel). 
Neben Potsdam (im Mittel 7,21 Euro) hatte lediglich der 
Landkreis Potsdam-Mittelmark (6,68 Euro) eine Durch-
schnittsmiete, die deutlich über dem Brandenburger 
Mittelwert lag (5,76 Euro je Quadratmeter Wohnfläche). 
► Abbildung 3.2
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Das höhere Mietenniveau im Berliner Umland betraf 
Mieter in Wohnungen aller Baualtersgruppen, war aber 
im Altbau bis Baujahr 1918 und in Neubauwohnungen 
ab Baujahr 2001 besonders ausgeprägt. In beiden 
Teilräumen war das durchschnittliche Mietenniveau in 

Wohnungen der Baualtersjahrgänge 1949 bis 1990 
am geringsten und gleichzeitig fielen bei diesen Woh-
nungsbeständen auch die absoluten und prozentualen 
Unterschiede zwischen den Teilräumen am schwächs-
ten aus. 

Abb. 3.1
Durchschnittliche Nettokaltmiete von Hauptmieterhaushalten im Land Brandenburg nach Baujahr des Gebäudes 2018 - in EUR je  
Quadratmeter Wohnfläche*

Abb. 3.2
Durchschnittliche Miete von Hauptmieterhaushalten im Land Brandenburg 2018 - in EUR je Quadratmeter Wohnfläche*-  
Anteil der Haushalte
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Hinsichtlich der Art der Vermieter erlaubt der Mikro-
zensus keine differenzierten Aussagen zum Miet-
preisniveau der Wohnungen. Allerdings ist davon 
auszugehen, dass die Bestände der kommunalen 
und genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen 
tendenziell ein deutlich unterdurchschnittliches Preis-
niveau aufwiesen. So lag bei den im BBU organisier-
ten Wohnungsunternehmen nach eigenen Angaben 
im Jahr 2018 die Nettokaltmiete im Mittel bei lediglich 
5,14 Euro je Quadratmeter Wohnfläche und fiel auch 
bei einer Differenzierung nach Teilräumen bzw. Baujahr 
der Wohngebäude durchweg niedriger aus als die zu-
vor aufgeführten durchschnittlichen Mietpreise.

Das Mietenniveau in Berlin übertraf laut Mikrozensus 
mit nettokalt durchschnittlich 7,40 Euro je Quadratmeter 
Wohnfläche die mittlere Miethöhe im Land Brandenburg 
um 28 Prozent bzw. im Berliner Umland um 10 Prozent. 
Noch deutlich höhere Differenzen traten in den jüngsten 
Wohnungsbeständen ab Baujahr 2001 auf. Auch das 
durchschnittliche Niveau der Nettokaltmiete in Deutsch-
land fiel mit gerundet 6,90 Euro je Quadratmeter Wohn-
fläche wesentlich höher aus als im Land Brandenburg. 
► Tabelle 3.2 im Anhang

Sehr langjährig in derselben Wohnung lebende Mieter 
zahlten tendenziell deutlich niedrige Nettokaltmieten 
als Haushalte, die ihre Wohnung erst in den letzten 
Jahren bezogen haben. Dies trifft insbesondere auf 
das Berliner Umland zu, wo Haushalte mit Einzugsjahr 
vor 1991 eine durchschnittliche Miete von 5,93 Euro 
nettokalt je Quadratmeter Wohnfläche hatten, Mieter 
mit Einzugsjahr 2015 und später hingegen im Mittel 
9,16 Euro nettokalt je Quadratmeter zahlten. Die er-
heblichen Unterschiede hängen sehr wahrscheinlich 
- neben mutmaßlich vergleichsweise stärkeren Miet-
erhöhungen bei Wiedervermietungen – auch teilweise 
damit zusammen, dass die erst kürzlich eingezogenen 
Mieter verstärkt in den neueren, tendenziell besser 
ausgestatteten Wohnungsbeständen leben und es sich 
vermehrt um Erstbezüge von Wohnungen handelte.

Betriebskosten und Bruttokaltmieten
Neben der Nettokaltmiete fallen für Haushalte wei-
tere Aufwendungen in Form von Wohnnebenkosten 

an, sogenannte umlagefähige kalte Betriebskosten 
(unter anderem für Wasser, Abwasserbeseitigung, 
Müllabfuhr) und warme Betriebskosten (für Hei-
zungs- und Warmwasserversorgung). Die kalten 
und warmen Betriebskosten betrugen im Land Bran-
denburg 2018 zusammen durchschnittlich 2,27 
Euro je Quadratmeter Wohnfläche. Hiervon ent-
fielen durchschnittlich je Quadratmeter Wohnfläche  
1,04 Euro auf die kalten Betriebskosten und 1,23 Euro 
auf die warmen Betriebskosten. 

Bei den kreisfreien Städten und Landkreisen reichte 
die Spanne der Betriebskosten von durchschnittlich 
2,00 Euro je Quadratmeter Wohnfläche im Landkreis 
Spree-Neiße bis 2,57 Euro in Potsdam. Im Berliner 
Umland mussten die Mieterhaushalte durchschnittlich 
0,20 Euro je Quadratmeter Wohnfläche mehr Betriebs-
kosten entrichten als im Weiteren Metropolenraum. 

Die Bruttokaltmiete setzt sich zusammen aus der Net-
tokaltmiete und den kalten Betriebskosten und lag im 
Jahr 2018 im Land Brandenburg bei durchschnittlich  
6,80 Euro je Quadratmeter Wohnfläche. Mehr als ein 
Drittel der Haushalte entrichtete weniger als 6,00 Euro je 
Quadratmeter Wohnfläche für die Bruttokaltmiete wäh-
rend gut ein Fünftel aller Haushalte 8,00 Euro und mehr 
je Quadratmeter Wohnfläche aufbringen musste. 
► Tabellen 3.2 und 3.3 im Anhang

Bruttowarmmieten
Die Bruttokaltmiete und die warmen Betriebskosten er-
geben zusammen die Bruttowarmmiete. Für die Warm-
miete war im Land Brandenburg im Jahr 2018 laut Mi-
krozensus durchschnittlich 8,03 Euro je Quadratmeter 
Wohnfläche zu zahlen bzw. 524 Euro je Wohnung. 
► Abbildung 3.2 und Tabelle 3.2 im Anhang

Je Quadratmeter Wohnfläche lag die Bruttowarmmie-
te im Berliner Umland mit durchschnittlich 9,14 Euro 
um ein Viertel höher als im Weiteren Metropolenraum 
(7,33 Euro). In Berlin fiel das Niveau der Bruttowarm-
miete mit durchschnittlich 9,87 Euro je Quadratmeter 
Wohnfläche noch höher aus. Auf Ebene der kreisfreien 
Städte und Landkreise erreichte nur Potsdam mit im 
Mittel 9,78 Euro je Quadratmeter Wohnfläche nahezu 
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das durchschnittliche Warmmietenniveau von Berlin. 
Auf den Plätzen zwei und drei folgen die Landkreise 
Potsdam-Mittelmark und Oberhavel mit deutlichem Ab-
stand (im Mittel 8,94 Euro bzw. 8,38 Euro bruttowarm je 
Quadratmeter Wohnfläche). In vier nicht an Berlin an-
grenzenden Landkreisen (Prignitz, Uckermark, Spree-
Neiße, Elbe-Elster) hatten die Mieterhaushalte die 
niedrigsten Warmmieten mit durchschnittlich weniger 
als 7,00 Euro je Quadratmeter Wohnfläche.

Angebotsmieten
Während zuvor das Mietenniveau bei bestehenden 
Mietverhältnissen untersucht wurde, soll im Folgenden 
kursorisch das Preisniveau ausschließlich für zur Ver-
mietung angebotene Wohnungen dargestellt werden. 
Hierzu hat das Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und 
Raumforschung (BBSR) Auswertungen auf der Basis 
von Inseraten aus Immobilienplattformen und Internet-
Angeboten von Tageszeitungen für Erst- und Wieder-
vermietungen von Wohnungen durchgeführt.16

Es ist trotz Einbeziehung zahlreicher Datenquellen zur 
Ermittlung der Angebotsmieten allerdings davon auszu-

16 Bei den berechneten Mietwerten handelt es sich um Nettokaltmieten ohne Nebenkosten für nicht-möblierte Wohnungen der Größen 40 bis 
130 m². Wohnungen, die mehrmals inseriert wurden oder solche, die in verschiedenen Zeitungen/Plattformen geschaltet werden, wurden 
durch Duplikatfilter bis auf das letzte Inserat gelöscht.

gehen, dass nicht alle zur Vermietung bereitstehenden 
Wohnungen erfasst wurden. Gerade große Wohnungs-
unternehmen vermitteln ihre Wohnungen vielfach über 
andere Wege. 

Auf Basis der Wohnungsmarktbeobachtung des BBSR 
lag das durchschnittliche Preisniveau der Angebots-
mieten im Land Brandenburg im Jahr 2019 nettokalt 
bei 7,01 Euro je Quadratmeter. Teilregional besteht 
ein erhebliches Preisgefälle. So betrugen die durch-
schnittlichen Angebotsmieten in allen nicht an Berlin 
angrenzenden Landkreisen sowie Cottbus und Frank-
furt (Oder) weniger als 6,00 Euro je Quadratmeter 
Wohnfläche. In Potsdam und den auf das Berliner 
Umland entfallenden Teilen der an Berlin angrenzen-
den Landkreise bewegten sich die Angebotsmieten 
hingegen zwischen 8,00 Euro und unter 11,00 Euro je 
Quadratmeter Wohnfläche. Die Marke von 10,00 Euro 
je Quadratmeter Wohnfläche erreichten bzw. über-
schritten dabei die Landeshauptstadt Potsdam und die 
dem Berliner Umland zugehörigen Teile der Landkreise 
Barnim und Dahme-Spreewald. Die Berlin fernen Tei-
le der an Berlin angrenzenden Landkreise hatten zu-

Abb. 3.3
Durchschnittliche Angebotsmiete im Land Brandenburg 2010 bis 2019 - Nettokaltmiete in EUR je Quadratmeter Wohnfläche*

Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH
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meist ein durchschnittliches Preisniveau von zwischen  
6,00 Euro und unter 7,00 Euro je Quadratmeter Wohn-
fläche. 
► Karte 3.1 im Anhang

Für das Jahr 2018 wurde bei den Angebotsmieten 
ein mittlerer Mietpreis von 6,72 Euro je Quadratmeter 
Wohnfläche ermittelt. Somit wird deutlich, dass das 
Mietenniveau bei den Bestandmieten (laut Mikrozen-
sus durchschnittlich 5,76 Euro je Quadratmeter Wohn-
fläche nettokalt in 2018) tendenziell erheblich niedriger 
ausfiel als die Angebotsmieten.

Gegenüber dem Jahr 2010 kam es im Land Bran-
denburg zu einem Anstieg der durchschnittlichen 
Angebotsmieten um ca. 1,60 Euro je Quadratmeter 

Wohnfläche bzw. 30 Prozent. Der Preisanstieg lag bei 
jährlich durchschnittlich 2,9 Prozent, hat sich seit 2016 
jedoch beschleunigt und betrug in 2019 4,2 Prozent. 
Im Dreijahreszeitraum betrug damit der Anstieg knapp  
13 Prozent. Es ist zu beachten, dass die Wohnlage und 
Struktur der angebotenen Wohnungen im Zeitverlauf 
deutlichen Änderungen unterliegen kann, was die Ver-
gleichbarkeit der Ergebnisse einschränkt. 
► Abbildung 3.3

Das durchschnittliche Preisniveau der Angebotsmie-
ten im Land Brandenburg lag stets deutlich niedriger 
als in Berlin und bundesweit. Zudem war die Dynamik 
der Preisentwicklung in Deutschland insgesamt und 
insbesondere in Berlin wesentlich höher als im Land 
Brandenburg. 
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3.2 Mietbelastung und Tragfähigkeit der Wohn-
kosten

Mietbelastung
Um die Mietbelastung zu ermitteln, wurde hier der An-
teil der Bruttowarmmiete am Haushaltsnettoeinkom-
men berechnet. Somit werden alle Mietenbestandteile 
berücksichtigt, während die amtliche Statistik die Miet-
belastungsquote bezogen auf die Bruttokaltmiete aus-
weist. Theoretisch ist mit der dargestellten Definition 
auch eine Berechnung der Wohnkostenbelastung für 
selbstnutzende Eigentümerhaushalte möglich, setzt 
aber voraus, dass die zahlreichen Bestandteile der 
(durchschnittlichen) Wohnkosten von Eigentümern vor-
liegen. In der Praxis scheitert dies bislang an der fehlen-
den statistischen Erhebung der vielfältigen Kostenposi-
tionen wie u. a. Kapitaldienst für das Wohneigentum, 
Instandhaltungs- und Instandsetzungsrücklage, warme 
Betriebskosten, Grundsteuer, Versicherungsbeiträge.

Da die Nettoeinkommen bei der Mikrozensus-Erhebung 
nur klassiert erhoben wurden, erfolgte die Berechnung 
der Mietbelastungsquote anhand der jeweiligen Mittel-
werte der Einkommensklassen (zum Haushaltsnetto-
einkommen siehe auch Kapitel 2.2). Generell kann mit 
dem Verfahren, dessen Ausgangsdaten auf Selbstaus-
künften der befragten Haushalte basiert, die Mietbelas-
tung nur näherungsweise erfasst werden. 

Da sowohl bei der Höhe der Gesamtmiete der Woh-
nungen als auch der verfügbaren Haushaltseinkom-
men eine breite Streuung existiert, ergibt sich auch 
ein sehr differenziertes Bild bei der Höhe der Miet-
belastungsquote der Haushalte. So mussten 23 Pro-
zent aller Mieterhaushalte im Land Brandenburg im 
Jahr 2018 weniger als ein Fünftel ihres Nettoeinkom-
mens für die Warmmiete der Wohnung aufbringen. 
Mit 48 Prozent hatte fast die Hälfte aller Haushalte 
eine Mietbelastungsquote von zwischen 20 und unter 
35 Prozent, während 28 Prozent der Haushalte mehr 
als 35 Prozent des Nettoeinkommens für die Warm-
miete entrichten mussten. Im Berliner Umland hatte 
ein Drittel der Haushalte eine vergleichsweise hohe 
Mietbelastungsquote von 35 Prozent und mehr zu tra-
gen, im Weiteren Metropolenraum gut ein Viertel der 
Mieterhaushalte. 
► Abbildung 3.4

Die durchschnittliche Mietbelastung der Haushaltsnetto-
einkommen durch die Warmmiete lag in 2018 landesweit 
bei durchschnittlich 29,1 Prozent und fiel im Berliner 
Umland 2,5 Prozentpunkte höher aus als im Weiteren 
Metropolenraum. Von großer Relevanz für die Höhe der 
Mietbelastung ist die Personenzahl im Haushalt. Single-
haushalte hatten verglichen mit den Mehrpersonenhaus-
halten die höchste Mietbelastungsquote zu tragen (im 
Mittel 33,0 Prozent), was sich teilweise auch durch den 

Mietbelastung und Tragfähigkeit der Wohnkosten - Kernaussagen

 ▪ Die Mieterhaushalte im Land Brandenburg waren finanziell sehr unterschiedlich durch ihre Mietzah-
lungen belastet. Durchschnittlich brachten Mieter im Jahr 2018 landesweit rund 29 % des Haushalts-
nettoeinkommens für die Bruttowarmmiete auf.

 ▪ Bei drei von vier Mieterhaushalten gab es keine gravierenden Hinweise auf eine mangelnde Bezahl-
barkeit des Wohnens. 

 ▪ Hinweise auf eine mangelnde Bezahlbarkeit des Wohnens bestanden verstärkt bei Singles, Haushal-
ten mit nur einem Einkommensbezieher und Haushalten mit Migrationshintergrund.

 ▪ Probleme mit der Tragfähigkeit der Wohnkosten zeichneten sich vorwiegend bei den unteren Einkom-
mensgruppen ab und waren weniger durch hohe Wohnkosten induziert.

 ▪ Im Berliner Umland mussten die Mieterhaushalte tendenziell einen höheren Anteil des Einkommens 
für die Warmmiete entrichten als im Weiteren Metropolenraum, hatten aber u. a. wegen durchschnitt-
lich höherer Einkommen eine höhere Tragfähigkeit der Wohnkosten. (Eigentümerhaushalte wurden 
hier nicht berücksichtigt)
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je Haushaltsmitglied wesentlich höheren Wohnflächen-
konsum der Einpersonenhaushalte erklärt. 

Da rund die Hälfte aller Mieterhaushalte Einpersonen-
haushalte sind, prägt die Mietbelastungsquote der Sin-
gles auch maßgeblich die Mietbelastungsquote aller 
Haushalte. Hingegen hatten Zweipersonenhaushalte 
eine durchschnittliche Mietbelastungsquote von „nur“ 
25,1 Prozent. Mit steigender Personenzahl im Haus-
halt nahm die Mietbelastungsquote tendenziell ge-
ringfügig ab und stieg erst bei der kleinen Gruppe der 
großen Haushalte mit fünf und mehr Personen wieder 
an. Haushalte mit minderjährigen Kindern im Haushalt 
hatten, auch da es sich verstärkt um Erwerbstätige und 
Haushalte mit zwei Einkommensbeziehern handelte, 
tendenziell eine niedrigere Mietbelastungsquote als 
Haushalte ohne Kinder. 
► Abbildung 3.5 und Tabellen 3.4 und 3.5 im Anhang

Für die Höhe des verfügbaren Haushaltseinkommens 
und die Mietbelastung spielt die Erwerbssituation und 
die Zahl der Einkommensbezieher im Haushalt eine 
wichtige Rolle. Mieterhaushalte, die von Erwerbsper-
sonen gebildet wurden, hatten eine durchschnittliche 
Mietbelastungsquote von 27,2 Prozent. Haushalte 

ohne Erwerbspersonen wiesen hingegen eine Mietbe-
lastungsquote von im Mittel 32,0 Prozent auf, darunter 
Rentnerhaushalte von durchschnittlich 30,4 Prozent. 
Verfügte der Mieterhaushalt über zwei oder mehr Ein-
kommensbezieher, waren im Durchschnitt 23,7 Pro-
zent des Haushaltsnettoeinkommens für die Brutto-
warmmiete zu entrichten. 
► Tabellen 3.5 und 3.6 im Anhang

Die durchschnittliche Mietbelastungsquote von Haus-
halten mit Migrationshintergrund war mit 30,9 Prozent 
etwas höher als bei Haushalten ohne Migrationshinter-
grund (28,9 Prozent).

Tragfähigkeit der Wohnkosten
Um weitergehende Aussagen machen zu können, in-
wieweit die „Bezahlbarkeit des Wohnens“ bei Mieter-
haushalten gegeben ist, existieren verschiedene Defi-
nitionen und Messkonzepte. Das Bündnis für Wohnen 
in Brandenburg hat im Jahr 2018 einvernehmlich eine 
Definition des Begriffs „Bezahlbarkeit des Wohnens“ 
aufgestellt. Bezahlbar ist dabei nicht notwendigerweise 
mit preiswert gleichzusetzen. Die Definition orientiert 
sich auch nicht an der Höhe des Quadratmetermiet-
preises. Vielmehr wird die Bruttowarmmiete der Woh-
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Mietbelastung von Hauptmieterhaushalten im Land Brandenburg 2018*

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg
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nung ins Verhältnis zum Haushaltsnettoeinkommen ge-
setzt. Es wurde eingeschätzt, dass Hinweise auf eine 
Gefährdung der Bezahlbarkeit des Wohnens bestehen, 
wenn dauerhaft mehr als ein Drittel (33 Prozent) des 
verfügbaren Haushaltsnettoeinkommens für die Warm-
miete aufgewendet werden muss. 
► Abbildung 3.6

Im Land Brandenburg entrichteten im Jahr 2018 rund  
31 Prozent aller Mieterhaushalte mehr als ein Drittel 
ihres Nettoeinkommens für die Bruttowarmmiete. Über-
wiegend kann in diesen Fällen davon ausgegangen wer-
den, dass es Hinweise auf eine gefährdete Bezahlbar-
keit gibt. Teilweise kann es sich jedoch auch um lediglich 
vorübergehend sehr starke Wohnkostenbelastungen 
handeln, etwa aufgrund eines vorübergehend niedrige-
ren Einkommens oder eines bevorstehenden Umzugs in 
eine kleinere bzw. preiswertere Wohnung. Bei Mietern 
im Berliner Umland waren häufiger Hinweise auf eine 
gefährdete Bezahlbarkeit vorhanden als im Weiteren 
Metropolenraum, was mit den im Mittel höheren Brutto-
warmmieten im Berliner Umland korrespondiert. 
► Abbildung 3.7

17 Als Einkommensgrenze wurde danach für einen Einpersonenhaushalt ein monatliches Nettoeinkommen von 12.000 € pro Jahr angesetzt, für 
einen Zweipersonenhaushalt von 18.000 €, für einen Dreipersonenhaushalt von 22.100 € und für einen Vierpersonenhaushalt von 26.200 €.

18 Da die Mindestbeträge nicht den Klassengrenzen des Haushaltsnettoeinkommens im Mikrozensus entsprechen und der Klassenmittelwert 
als Ersatzwert recht ungenau wäre, wurde die Unterschreitung der Grenzwerte anhand von Wahrscheinlichkeiten berechnet.

Von einer mangelnden Bezahlbarkeit des Wohnens 
ist gemäß der Definition des Bündnisses für Wohnen 
in Brandenburg vor allem dann auszugehen, wenn 
nach Abzug der Bruttowarmmiete nicht ein absoluter 
Mindestbetrag als monatliches Haushaltsbudget für 
die Lebensführung verbleibt. Als Grundlage für die 
Ermittlung des monatlichen Mindestbetrages dienen 
die Einkommensgrenzen des Wohnraumförderungs-
gesetztes (BbgWoFG) abzüglich der oben genannten  
33 Prozent des Nettoeinkommens für die Entrichtung der 
Bruttowarmmiete.17 Unter der Annahme, dass ein Drit-
tel des Haushaltsnettoeinkommens für die Warmmiete 
aufgewendet wird, ergibt sich bei den haushaltsgrö-
ßenabhängigen Einkommensgrenzen des BbgWoFG 
ein definierter Mindestbetrag für die Lebensführung 
in Höhe von 670 Euro für einen Einpersonenhaushalt,  
1.005 Euro für einen Zweipersonenhaushalt,  
1.234 Euro für einen Dreipersonenhaushalt und 1.463 
Euro für einen Vierpersonenhaushalt.18

Es ist davon auszugehen, dass Hinweise auf eine man-
gelnde Bezahlbarkeit des Wohnens vor allem bestehen, 
wenn weniger als der absolute Mindestbetrag für die Le-
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Abb. 3.6
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Einzugsjahr

bensführung verbleibt. Werden diese haushaltsgrößen-
abhängigen Beträge zugrunde gelegt, zeichnete sich 
im Jahr 2018 bei knapp 25 Prozent der Mieterhaushalte 
eine gefährdete Bezahlbarkeit des Wohnens ab. Nicht 
weiter geprüft werden konnte dabei, ob es sich um eine 

temporäre oder eine dauerhafte Gefährdung der Bezahl-
barkeit handelte. Im Umkehrschluss ist davon auszuge-
hen, dass bei mindestens drei von vier Mieterhaushalten 
die Tragfähigkeit der Miete gesichert war. 

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg
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Bei bestimmten Haushaltsmerkmalen gab es über-
durchschnittlich häufig Hinweise auf eine mangelnde 
Bezahlbarkeit. Es handelte sich dabei insbesondere 
um Einpersonenhaushalte und Haushalte mit nur 
einem Einkommensbezieher. Zwei von drei Haus-
halten, bei denen der Mindestbetrag für die Lebens-
führung nach Mietzahlung unterschritten wurde, 
waren Singles. Mehr als 80 Prozent der Mieterhaus-
halte mit einer gefährdeten Bezahlbarkeit hatten ein 
monatliches Haushaltsnettoeinkommen von weniger 
als 1.500 Euro. Lebten im Haushalt zwei oder mehr 
Einkommensbezieher, gab es nur bei 13 Prozent der 
Mieterhaushalte Hinweise auf eine mangelnde Be-
zahlbarkeit des Wohnens. 
► Abbildung 3.8 und Tabelle 3.7 im Anhang

Bei der relativ kleinen Gruppe von Haushalten, in denen 
die Haupteinkommensperson einen Migrationshinter-
grund hatte, wurden die definierten Mindestbeträge für 
die Lebensführung fast doppelt so häufig unterschritten 
wie bei der Gegengruppe ohne Migrationshintergrund. 
Dies ist nicht primär auf hohe Wohnkosten, sondern 
auf eine vergleichsweise prekäre Einkommenssituation 
zurückzuführen. 

Langjährige Mieter, die ihre Mietwohnung bereits vor 
1991 bezogen hatten, mussten vergleichsweise sel-
ten (in 19 Prozent der Fälle) mehr als ein Drittel ihres 
Haushaltsnettoeinkommens für die Warmmiete veraus-
gaben und rechnerisch war nach Abzug der Wohnkos-
ten nur bei 15 Prozent dieser Haushalte der Mindest-

Abb. 3.8
Anteil der Hauptmieterhaushalte im Land Brandenburg 2018 bei denen es Hinweise auf eine gefährdete Bezahlbarkeit des Woh-
nens gibt nach Haushaltsmerkmalen*

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg
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betrag für die Lebensführung unterschritten. Je kürzer 
die Wohndauer der untersuchten Haushalte war, desto 
höher fiel hingegen der Anteil der Mieter aus, bei denen 
Hinweise auf eine gefährdete Bezahlbarkeit des Woh-
nens bestanden. Überdurchschnittlich häufig hatten 
Mieterhaushalte mit Einzugsjahr 2015 und später eine 
hohe Mietbelastung und überschritten den definierten 
Mindestbetrag für die Lebensführung. 
► Tabelle 3.8 im Anhang

Auf den ersten Blick überraschend fiel der Anteil der 
Mieterhaushalte, die die definierten Mindestbeträge für 
die Lebensführung unterschritten, im Berliner Umland 
viel niedriger aus als im Weiteren Metropolenraum, 
obwohl im Berliner Umland ein höheres Mietenniveau 
bestand und ein wesentlich größerer Anteil der Mieter 

eine hohe Mietbelastung zu tragen hatte. Erklärungs-
faktoren für dieses Resultat sind in der tendenziell 
besseren wirtschaftlichen Situation der Privathaus-
halte im Berliner Umland zu suchen. So war in diesem 
Teilraum das verfügbare Haushaltseinkommen durch-
schnittlich höher, die Arbeitslosenrate und die Quote 
der Transferleistungsbezieher hingegen geringer als 
im Weiteren Metropolenraum (siehe auch Kapitel 2.2). 
Zudem bestehen zwischen den Teilräumen offenbar 
auch strukturelle Unterschiede in der Zusammenset-
zung der Haushalte wie ein höherer Anteil an Mehr-
personenhaushalten und Haushalten mit mehreren 
Einkommensbeziehern im Berliner Umland, wodurch 
die Gefährdung der Bezahlbarkeit des Wohnens ver-
ringert wird.

BEZAHLBARKEIT DES WOHNENS
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Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg Europäische Metropolregion, die das Gesamtgebiet der Länder Berlin 
und Brandenburg umfasst.

Berliner Umland (BU) Struktur- und Teilraum der Hauptstadtregion gemäß Landesentwick-
lungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), der das mit 
der Metropole Berlin hochgradig verflochtene und verdichtete Umland im 
Land Brandenburg (vor allem die Siedlungsachsen) umfasst; zugehörig 
sind 51 Brandenburger Städte und Gemeinden (Stand 31.12.2019). 

Weiterer Metropolenraum (WMR) Struktur- und Teilraum der Hauptstadtregion gemäß Landesentwick-
lungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), der im Land 
Brandenburg an das Berliner Umland anschließt und in weiten Teilen 
ländlich geprägt ist; zugehörig sind 366 Städte und Gemeinden (Stand 
31.12.2019).

Zentrale Orte (im Land Brandenburg) Brandenburger Städte und Gemeinden mit Funktionszuweisungen im 
Rahmen der zentralörtlichen Gliederung gemäß Landesentwicklungs-
plan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR). Bei Zentralen 
Orten handelt es sich um die leistungsstärksten Gemeinden, welche 
übergemeindliche Versorgungsaufgaben für die gemeindeansässige 
Bevölkerung als auch für die Bevölkerung des Verflechtungsbereiches 
wahrnehmen. Zentrale Orte erfüllen im Land Brandenburg hochwer-
tige Funktionen der Daseinsvorsorge mit überregionaler Bedeutung 
(Oberzentren) bzw. gehobene Funktionen mit regionaler Bedeutung 
(Mittelzentren). Zentrale Orte sind in den Karten des Berichts textlich 
hervorgehoben.

Zentrale Orte der 2. Reihe Zentrale Orte im Weiteren Metropolenraum, die aus Berlin über die 
Schiene in weniger als 60 Fahrminuten erreichbar sind. Es wurden – in 
Anlehnung an das Gutachten „Wohnungspolitischen Kompass 2019“ – 
folgende Städte einbezogen: Angermünde, Bad Belzig, Beelitz, Bran-
denburg an der Havel, Eberswalde, Frankfurt (Oder), Fürstenwalde/
Spree, Gransee, Jüterbog, Lübben (Spreewald), Lübbenau/Spreewald, 
Luckenwalde, Nauen, Rathenow, Zossen.

nicht Zentrale Orte  
(im Land Brandenburg)

Brandenburger Städte und Gemeinden ohne Funktionszuweisungen im 
Rahmen der zentralörtlichen Gliederung gemäß Landesentwicklungs-
plan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR).

Erläuterung von Raumkategorien 

ERLÄUTERUNG VON RAUMKATEGORIEN
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Abkürzungsverzeichnis

ALG II   Arbeitslosengeld II

BbgWoFG  Brandenburgisches Wohnraumförderungsgesetz

BBSR   Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung

BBU   Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

BU   Berliner Umland

EFH   Einfamilienhaus

EW   Einwohner, Einwohnerin

GWZ   Gebäude- und Wohnungszählung

ILB   Investitionsbank des Landes Brandenburg

LBV   Landesamt für Bauen und Verkehr

LEP HR   Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

WE   Wohnung, Wohneinheit

WMR   Weiterer Metropolenraum

WoFG   Wohnraumförderungsgesetz

ZFH   Zweifamilienhaus

ABKÜRZUNGSVERZEICHNIS
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Karte 1.1 
Ämter, Verbandsgemeinden und amtsfreie Gemeinden im Land Brandenburg 2020

KARTEN
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Karte 1.3  
Anteil fertiggestellter Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2017 
bis 2019

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

KARTEN
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Karte 2.2 
Wanderungssaldo des Landes Brandenburg gegenüber dem Land Berlin 2017 bis 2019

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

KARTEN
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Karte 2.3 
Rate der erwerbsfähigen ALG II-Empfangenden in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg im Juni 2019

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen LBV

KARTEN
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Karte 3.1 
Angebotsmieten inserierter Wohnungen in Deutschland 2019

KARTEN
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