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Vorläufige Daten über den  
Berliner Grundstücksmarkt 2009 

Stabilisierung des Umsatzes bei Mietwohnhäusern;  
Drastische Umsatzrückgänge bei Büro- und Geschäftsi mmobilien  

Die Geschäftsstelle des Gutachterausschusses für Grundstückswerte in Berlin legt hiermit vorläufige 
Zahlen  über die Entwicklung am Berliner Grundstücksmarkt bis zum Jahresende 2009 vor. 

Die wesentlichen Umsatzzahlen im Überblick : 

 
Hinweis zur vorstehenden Tabelle: Allein aus den für die Teilmärkte errechenbaren Durchschnittspreisen (Geld-
umsatz / Anzahl der Kauffälle) dürfen Preisentwicklungen nicht abgeleitet werden. Dies würde verschiedenartige 
objektbedingte Werteinflüsse in den einzelnen Kauffällen nicht berücksichtigen und unter Umständen zu fal-
schen, von zufälligen Entwicklungen geprägten und damit nicht sachgerechten Ergebnissen führen. 

Der Berliner Grundstücksmarkt 2009 
(Vorjahresvergleich anhand vorläufiger Umsatzzahlen ) 1) 

Teilmarkt Kauffälle Geldumsatz Fläche 
  Anzahl Änderung Mio € Änderung  ha Änderung  

  2009 2008 um 2009 2008 um 2009 2008 um 

Unbebaute Grundstücke 2.107 2.292 -8 % 581,7 630,6 -8 % 455,1 460,8 -1 % 
davon in 6 (0) Paketen 22 0  62,3 0  13,3 0  

Bebaute Grundstücke 4.458 4.914 -9 % 3.838,7 4.650,4 -17 % 764,5 736,1 4 % 
davon in 11 (13) Paketen 113 58 95 % 201,5 245,5 -18 % 10,8 29,3 -63 % 

    Davon:          
    Einfamilien- und  
    Zweifamilienhäuser 

2.711 2.984 -9 % 725,2 795,5 -9 % 172,8 204,2 -15 % 

    Wohn- und  
    Geschäftshäuser 

1.303 1.406 -7 % 1.908,3 1.977,0 -3 % 209,0 234,9 -11 % 

    davon in 10 (11) Paketen 112 46 144 % 132,4 238,1 -44 % 10,5 25,3 -48 % 

        Davon:          
        Mietwohnhäuser 
        (ohne Gewerbe) 

683 655 4 % 923,5 725,2 27 % 131,9 117,9 12 % 

        Wohn- und  
        Geschäftshäuser 

620 751 -17 % 984,7 1.251,8 -21 % 77,1 117,0 -34 % 

    Büro- und Geschäfts- 
    häuser einschl.  
    Einzelhandelsobjekte 

151 247 -39 % 775,5 1.296,5 -40 % 69,7 115,2 -39 % 

    davon in 0 (2) Paketen 0 12   7,4   4,0  

    Hotels, Heime 36 32 12,5 % 179,5 165,9 8 % 9,8 10,2 -4 % 

Wohnungs- und Teilei-
gentum 

14.173 16.005 -11 % 1.763,2 1.679,6 5 %  --- --- 

davon in 372 (396) Paketen 1.225 2.834 -56 % 130,4 216,3 -40 %    

    Davon:           
    Eigentumswohnungen  
    und Gewerbeeinheiten 13.359 15.256 -12 % 1.738,5 1.654,9 5 %  --- --- 

       Davon:           
       - Eigentumswohnung 
       - Gewerbe 

12.875 
484 

14.681 
575 

-12% 
-16% 

1.656,4 
82,1 

1.550,3 
104,6 

7 % 
-22 % 

 --- --- 

Berlin insgesamt 20.738 23.211 -11 % 6.183,6 6.960,6 -11 % 1.219,6 1.196,9 2 % 
davon in 389 (409) Paketen 1.360 2.892 -53 % 394,2 461,8 -14 %    

1)  Die Umsatzzahlen unter Berücksichtigung aller Urkunden über Kauffälle, die dem Gutachterausschuss bis etwa 25. Januar des Folgejahres 
vorlagen und in der Kaufpreissammlung bereits erfasst werden konnten. 

Bei der Ermittlung der Kauffallzahlen zählt jede auch in einem Immobilienportfolio veräußerte Immobilie als 1 Fall. 
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Der Berliner Grundstücksmarkt ist nach den vorläufigen Zahlen 2009 im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum bis auf den Teilmarkt der Mietwohnhäuser von Umsatzrückgängen gekennzeichnet. Dabei sind 
die Rückgänge in den Teilmärkten sehr unterschiedlich. Während bei den Büro- und Geschäftshäusern 
der Rückgang der Fallzahlen 39% betrug, wies er bei den Ein- und Zweifamilienhäusern lediglich 9% 
auf. Dennoch kann in diesem Zusammenhang weiterhin nicht von Umsatzeinbrüchen gesprochen wer-
den. Der Grundstücksmarkt erfährt zur Zeit vielmehr eine Neuausrichtung nach den turbulenten und 
vom Interesse ausländischer Investoren geprägten Jahren 2006 und 2007. Letztendlich stellt die Ent-
wicklung eine Rückkehr zur Normalität dar, wie die hier abgebildeten Grafiken zeigen. 
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Anmerkung zu den Grafiken:  Für die Jahre 1990 – 2008 sind jeweils die endgültigen Werte eingeflossen;  
für 2009 vorläufige Werte (Stand 25.01.2010) 

 

Zeigte der Teilmarkt der Mietwohnhäuser noch zum dritten Quartal 2009 ebenfalls Umsatzrückgänge 
gegenüber dem vergleichbaren Vorjahreszeitraum, konnte er im letzten Quartal deutlich zulegen, so 
dass auf das Jahr gesehen sogar ein leichter Umsatzzuwachs zu beobachten war. U.a. die Sorge um 
eine Geldentwertung sowie die Einschätzung des Mietwohnhauses als eine sichere Anlage haben die-
sen Teilmarkt beflügelt. Dagegen zeigen die im Vergleich zum Vorjahreszeitraum verzeichneten, rück-
läufigen Umsätze der Teilmärkte Wohn- und Geschäftshäuser sowie Büro- und Geschäfts häuser  
weiterhin die Tendenz auf das Niveau der Jahre vor 2006 zurückzugehen. Die damit korrespondieren-
den Änderungen im Geldumsatz sind nach wie vor nur tlw. auf leicht gesunkene Kaufpreise zurückzu-
führen. Dies ist vielmehr darin begründet, dass in den Jahren 2008 und 2009 deutlich weniger 
hochpreisige Objekte verkauft worden sind. Waren es 2007 noch 50 Transaktionen mit jeweils einem 
Kaufpreis über 30 Mio. Euro, so hat sich die Anzahl der Einzelkaufpreise über 30 Mio. Euro in den Jah-
ren 2008 und 2009 auf niedrigem Niveau stabilisiert (2009 waren es 10 Kauffälle, 2008 waren es 5 
Kauffälle über 30 Mio.). Damit haben sich die in den Jahren 2006 und 2007 beobachtete, stark erhöhte 
Umsatztätigkeit und die damit verbundenen Preissteigerungen weiterhin normalisiert. 

Der Durchschnittskaufpreis über alle verkauften Mietwohnhäuser ist gegenüber dem Vorjahreswert 
nahezu unverändert: 

2009: rd. 1,360 Mio. €, bei einem Durchschnittspreis von rd. 680,- €/m² Geschossfläche 
2008: rd. 1,360 Mio. €, bei einem Durchschnittspreis von rd. 700,- €/m² Geschossfläche 

Die nachfolgende Kartendarstellung verdeutlicht, dass für den Teilmarkt der Mietwohnhäuser insbe-
sondere in den verdichteten Innenstadtbezirken aber auch in den guten Wohnlagen im Westteil der 
Stadt eine rege Umsatztätigkeit zu beobachten ist.   (Die Karte ‚Kauffälle 2009’ ist unter der Adresse  
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/geoinformation/fis-broker/index.shtml  auf den Internetseiten der 
Senatsverwaltung für Stadtentwicklung über den FIS-Broker erreichbar.) 
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Verkäufe von Mehrfamilienhäusern, auch teilgewerbliche Nutzung im Jahr 2009 (FIS-Broker ‚Kauffälle 2009’) 

 

Die folgenden Grafiken vermitteln beispielhaft die Preissituation für reine Mietwohnhäuser in den 
Ortsteilen Mitte und Neukölln. 

    

 

Die Übereignung ganzer Immobilienportfolios  blieb im Jahr 2009 im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum auf unverändert niedrigem Niveau. Es bestätigt sich damit der Trend, dass Grundstücke nur noch 
selten in Paketen verkauft werden. Der Markt hat hier offensichtlich seine Talsohle erreicht. Neben der 
erwarteten Marktsättigung konnten tatsächliche Renditechancen und reales Wirtschaftswachstum nicht 
mehr die von Großinvestoren in den letzten Jahren geäußerten Erwartungen erfüllen. So halten sich 
insbesondere institutionelle Investoren des In- und Auslandes mit neuen Engagements zurück, zumal 
Banken derzeit kaum noch größere Immobilienfinanzierungen übernehmen. Am Markt der Mietwohn-
häuser, der gemischt genutzten Wohn- und Geschäftshäuser sowie der reinen Büro- und Geschäfts-
häuser wechselten 2009 (2008) nach den jetzigen Umsatzzahlen 112 (58) Immobilien im Rahmen von 
10 (13) Immobilienportfolien den Eigentümer. Beim Wohnungseigentum waren es 1.225 (2.834) Woh-
nungen in 372 (396) Paketen. Nur noch 1 (2) Paket umfasste mehr als 100 Wohnungen. 

Der Umsatz von Ein- und Zweifamilienhäusern  ist 2009 sowohl nach Anzahl (-9 %) als auch Geld-
menge (-9 %) zurückgegangen. Die Kaufpreise blieben auf diesem Teilmarkt zunächst aber überwie-
gend stabil. Der nach den vorliegenden Kauffällen ermittelte - allerdings nicht nach Größe, Baualter, 
Ausstattung und Zustand differenzierte - Durchschnittskaufpreis aller verkauften Objekte ist gegenüber 
dem Vorjahreswert nahezu unverändert.  

Die nachfolgende Karte verdeutlicht, dass insbesondere die Außenstadtbezirke eine rege Umsatztätig-
keit bei Ein- und Zweifamilienhäusern erfahren haben. 

Kaufpreisentwicklung bei reinen Mietwohnhäusern der  Baujahre vor 1920
 im Ortsteil Neukölln
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Kaufpreisentwicklung bei reinen Mietwohnhäusern der  Baujahre vor 1920
 im Ortsteil Mitte
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Verkäufe von Ein- und Zweifamilienhäusern im Jahr 2009 (FIS-Broker ‚Kauffälle 2009’) 

Durchschnittskaufpreise für Ein- und Zweifamilienhäuser: 

2009: rd. 250.000 €, bei einem Durchschnittspreis von rd. 1.600,- €/m² Geschossfläche 
2008: rd. 247.000 €, bei einem Durchschnittspreis von rd. 1.610,- €/m² Geschossfläche 

Das im Mittel höchste Preisniveau wiesen Ein- und Zweifamilienhäuser mit rd. 3.000 €/m² Geschoss-
fläche im Ortsteil Grunewald auf, das niedrigste Preisniveau wurde in den Ortsteilen Karow und Müg-
gelheim mit rd. 1.050 €/m² Geschossfläche ermittelt. 

Die folgenden Grafiken vermitteln beispielhaft die Preissituation für Ein- und Zweifamilienhäuser in den 
Ortsteilen Frohnau und Köpenick. 

   

Der Teilmarkt der unbebauten Grundstücke ist auch weiterhin von rückläufigen Umsatzzahlen ge-
prägt. Zeigte sich zum dritten Quartal 2009 noch ein deutlicher Rückgang der Umsätze gegenüber 
dem vergleichbaren Vorjahreszeitraum, so hat sich dieser nach den vorläufigen Zahlen für 2009 doch 
merklich abgeschwächt. Sowohl nach Anzahl der verkauften Grundstücke als auch nach der Geld-
menge war nur noch ein Umsatzminus von 8% zu beobachten. Der Flächenumsatz gab sogar nur um 
1% nach. Insgesamt bewegte sich der Umsatz bezogen auf Anzahl und Geld auf dem niedrigsten Ni-
veau seit der Wende. Auf diesem Teilmarkt ist am deutlichsten die Zurückhaltung der Marktteilnehmer 
aufgrund der angespannten wirtschaftlichen Situation zu erkennen. Dennoch blieben die Kaufpreise im 
Jahr 2009 im Wesentlichen stabil.  

Die Baulandpreise für den innerstädtischen Geschosswohn ungsbau  zeigten auch 2009 nur in 
den Ortsteilen Mitte und Prenzlauer Berg mit hoch verdichteter Bebauung steigende Tendenzen. Eine 
hohe Nachfrage nach hochwertigem Wohnraum, die zum Teil auch räumlich sehr begrenzt ist, trifft hier 
auf ein nur begrenztes Angebot. Dies führte zu Anhebungen des Bodenrichtwertniveaus in diesen Be-

Kaufpreisentwicklung bei Ein- und Zweifamilienhäuse rn der Baujahre vor 1949 im Ortsteil Köpenick 
(100 bis 250 m² Geschossfläche)
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Kaufpreisentwicklung bei Ein- und Zweifamilienhäuse rn der Baujahre vor 1949 im Ortsteil Frohnau 
(100 bis 250 m² Geschossfläche)
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reichen um bis zu 20 % auf 750-850 €/m². Die bereits im letzten Jahr beobachteten Angleichungsten-
denzen an das Niveau der City-West (bis 800 €/m²) haben sich erkennbar fortgesetzt.  

Bodenrichtwertniveau Wohnen zum 01.01.2010 in Abhängigkeit von der Geschossflächenzahl (GFZ): 

GFZ 0,7 – 1,0: 120 – 250 €/m², Spitzenlagen bis 450 €/m² 
GFZ 1,2 – 1,5: 140 – 300 €/m², Spitzenlagen bis 800 €/m² 
GFZ 2,0 – 2,5: 230 – 600 €/m², Spitzenlagen bis 1.000 €/m² 

Bauland mit innerstädtischer, kerngebietstypischer Nutzungsmöglichkeit  (M1- und M2-Flächen) 
unterlag 2009 im Wesentlichen keiner signifikanten, preislichen Veränderung gegenüber dem Vorjahr. 
Lediglich der Alexanderplatz und Hackesche Markt haben aufgrund positiver, struktureller Verände-
rungen ein deutlich höheres Bodenrichtwertniveau als im Vorjahr. Dabei orientiert sich der Wert des 
Alexanderplatzes anhand von Indikatoren wie Passantenfrequenzen, Mietentwicklung etc. an der Ge-
schäftslage der Steglitzer Schlossstraße und beträgt nun 5.500 €/m². Der Bereich um den Hackeschen 
Markt profitiert dabei von der Aufwertung der umgebenden hochwertigen Wohnbebauung.  

Insgesamt ist das Bodenwertniveau dieses Teilmarktes stark lageabhängig und liegt zwischen 
1.200 €/m² und 21.000 €/m².  

Das Preisniveau von Bauland für den individuellen Wohnungsbau  (d.h. für Ein- und Zweifamilien-
häuser) unterscheidet weiterhin signifikant zwischen den beiden ehemaligen Stadthälften. Ein mit ei-
nem Ein- oder Zweifamilienhaus bebaubares Grundstück in Spitzenlage im Westteil der Stadt kostet 
noch immer etwa dreimal soviel wie ein vergleichbares Grundstück im Ostteil der Stadt. Dennoch ha-
ben sich im letzten Jahr einige Lagen im Ostteil der Stadt, wie z.B. Homeyerstr, Bornitzstr. oder Kriem-
hildstr, gezeigt, in denen die Erwerber bereit waren Preise von 200 bis 300 €/m² für ein Baulandgrund-
stück zu bezahlen. Im Wesentlichen zeigte sich aber das Bodenrichtwertniveau zum 01.01.2010 un-
verändert gegenüber dem Vorjahr.  

Bodenrichtwertniveau zum 01.01.2010: 

ehemaliger Ostteil: 75 – 190 €/m², Spitzenlagen bis 280 €/m² 
ehemaliger Westteil: 100 – 300 €/m², Spitzenlagen bis 740 €/m² 
 

Bei Eigentumswohnungen  setzte sich 2009 die seit 2007 erkennbare Tendenz einer Stabilisierung 
des Preisniveaus fort. Weiterhin lässt sich erkennen, dass auf einigen Teilmärkten, vornehmlich in be-
vorzugt nachgefragten, zentraleren Stadtlagen in den Ortsteilen Charlottenburg, Mitte und Prenzlauer 
Berg, die Preise steigendes Potential zeigen. Hiervon betroffen sind insbesondere modernisierte Woh-
nungen mit einer zeitgemäßen Ausstattung und das Segment der neu errichteten (z.B. Diplomatenpark 
in Tiergarten) oder vollständig durchsanierten Top-Immobilien mit umfassender Luxusausstattung (z.B. 
Alte Mälzerei in Pankow). 

Der durchschnittliche Kaufpreis aus allen Wohnungsverkäufen liegt mit rd. 130.000 € je Wohnung nur 
geringfügig über dem Vorjahreswert von 125.000 €. Die Grafiken vermitteln beispielhaft die Preissitua-
tion für Altbau-Eigentumswohnungen in Mitte und Charlottenburg. 

   
Grafik links: Ortsteil Mitte Grafik rechts: Ortsteil Charlottenburg 
Kaufpreise für Eigentumswohnungen der Baujahre 1890 bis 1920 (Vorderhaus, Obergeschoss, 60 bis 100 m² Wohnfläche) 

Kaufpreis für Eigentumswohnungen der Baujahre 1890 bis 1920 im Ortsteil Charlottenburg
 (Vorderhaus, Obergeschoss, 60 bis 100 m² Wohnfläch e)
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Kaufpreise für Eigentumswohnungen der Baujahre 1890  bis 1920 im Ortsteil Mitte 
(Vorderhaus, Obergeschoss, 60 bis 100 m² Wohnfläche )
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Die folgende Karte zeigt in den verdichteten Punktwolken deutlich die im Text genannten nachgefrag-
ten, zentraleren Stadtlagen für den Teilmarkt der Eigentumswohnungen. 

 
Verkäufe von Eigentumswohnungen  im Jahr 2009 (FIS-Broker ‚Kauffälle 2009’) 

 
 
Fazit: 

Der Immobilienmarkt Berlin blieb auch 2009 im Wesentlichen von der Finanzkrise unberührt. Die Um-
satzrückgänge können eher als Zeichen einer Normalisierung nach den Boomjahren 2006 und 2007 
angesehen werden. Es bestimmen nicht mehr überzogene Erwartungen verbundenen mit allzu leich-
ten Finanzierungszusagen durch die Banken den Kauf von Renditeimmobilien, sondern solide Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtungen. Die 2009 agierenden Marktteilnehmer sehen insbesondere im Miet-
wohnhaus wieder eine sichere und langfristige Anlageform und weniger ein Spekulationsobjekt mit 
kurzfristigen Gewinnerwartungen. Dabei rückt die Lage einer Immobilie wieder in den Fokus der Markt-
teilnehmer. Bei Nebenlagen ist die Nachfrage deutlich zurückgegangen, was hier auch zum Teil auf die 
Preise drückt. Demgegenüber sind gute Lagen weiterhin gefragt. Die Preise können in diesen Berei-
chen im Wesentlichen als stabil bezeichnet werden. 

Die Einflüsse der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung wirken sich stets mit einer zeitlichen Verzö-
gerung auf den Immobilenmarkt aus. Mittlerweile werden die Konjunkturerwartungen wieder positiver 
eingeschätzt, so dass die Finanzkrise möglicherweise ohne größere Auswirkungen am Berliner Immo-
bilienmarkt vorbeizieht. Entscheidend wird sein, inwieweit sich die allgemeine Wirtschaftslage 
entwickelt.  

Sieht man von tlw. überzogenen Bewertungen der Jahre 2006/2007 und damit verbundenen Wertkor-
rekturen ab, bleiben Immobilien in Berlin trotz und entgegen der Finanzkrise eine stabile Geldanlage 
und sind nach wie vor im internationalen Vergleich günstig. 
 
 
 
 
 
Bei Fragen zu dieser Veröffentlichung wenden Sie sich bitte an Herrn Sandner, Tel. (030) 9012-7498. 
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