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Der Aufschwung auf dem Berliner Woh-
nungsmarkt nimmt Konturen an. Nach 

der aktuellen Analyse von GSW und Jones 
Lang LaSalle zeigt der Miettrend für Neuver-
tragsmieten inzwischen in acht von zwölf Ber-
liner Bezirken nach oben; auch die Kaufpreise 
ziehen in einem Großteil der Stadt an. „Das 
hat ein ganzes Bündel von Ursachen“, ana-
lysiert Thomas Zinnöcker, Vorsitzender der 
GSW-Geschäftsführung. „Die lebhafte Kon-
junktur und der entspanntere Arbeitsmarkt 
erhöhen die Nachfrage, auf lange Sicht noch 
wichtiger ist die steigende Zahl der Haushalte.“ 
Doch das Angebot wächst nicht mit, stellt An-
drew Groom fest, Leiter Valuation Advisory 
Deutschland von Jones Lang LaSalle. „Der 
Neubau an Geschosswohnungen ist auf einem 
geradezu lächerlichen Niveau für eine so große 
Stadt und wird, aufgrund der gestiegenen 
Baukosten, nicht so schnell zu einem normalen 
Niveau zurückfinden. Und zugleich fallen weit 
mehr Wohnungen im Bestand weg.“

Die Analyse von GSW und Jones Lang LaSalle, 
einem der weltweit führenden Immobilien- 
Beratungsunternehmen, beruht auf der Aus-
wertung von mehr als 85.000 Miet- und 1.785 
Kaufangeboten im ersten Halbjahr 2007 so-
wie auf Rahmendaten wie der Entwicklung 
von Haushalts- und Einwohnerzahl, Arbeits-
markt und Einkommen, Wohnungsbau usw.
Die untersuchten Angebote sind weitgehend 
identisch mit den späteren Vertragsdaten; bei 

Käufen sind Abschläge wahrscheinlich. Ihren 
Aussagewert gewinnen die Daten jedoch nicht 
durch die ermittelten Absolutwerte, sondern 
durch den Vergleich mit früheren Zeiträumen. 
Dabei zeigt sich von der ersten Jahreshälfte 
2006 bis zur ersten Hälfte 2007 bei den Neu-
vertragsmieten nur noch in drei der zwölf Be-
zirke ein leichter Rückgang, in fünf Bezirken 
eine Bodenbildung und in vier Bezirken ein 
Anstieg der durchschnittlichen Neuvertrags-
mieten um bis zu 50 Cent je Quadratmeter 
und Monat. 

GSW und Jones Lang LaSalle sind sich in 
ihrer Trendeinschätzung einig mit anderen 
Marktanalysen und Datenerhebungen. Nach 
dem Berliner Mietspiegel 2007 stiegen die 
durchschnittlichen Bestandsmieten in den ver-
gangenen zwei Jahren um 5,8 Prozent, von 
4,49 Euro pro Quadratmeter und Monat auf 
4,75 Euro. Die im Mietspiegel 
ausgewiesenen Mietpreise 
sind niedriger als die Mieten 
bei Neuverträgen, da die Ei-
gentümer Mietanpassungen im Bestand nur 
innerhalb der gesetzlichen Grenzen vorneh-
men können. Hierdurch wird der Prozess der 
Anpassung an die Marktmieten gestreckt. Der 
Jahreswert von 2,9 Prozent stimmt für 2006 
fast genau überein mit der Analyse des Ver-
bands Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen (BBU), der einen Mietanstieg 
von 2,8 Prozent diagnostizierte. Auch der 

in diesem Frühjahr erschienene Wohnungs-
marktbericht 2006 der Investitionsbank Berlin 
bestätigt den Trend.
Als unmittelbare Folge des Wirtschaftsauf-
schwungs fällt vor allem die verbesserte Be-
schäftigungslage ins Auge. Die Zahl der Ar-
beitslosen sank allein im Verlauf des Jahres 
2006 um fast 30.000, von 17,8 Prozent Ende 
2005 auf 16,0 Prozent Ende 2006. Zwischen-
zeitlich hat sich die Arbeitslosenquote bis zur 
Jahresmitte 2007 auf rund 15,7 Prozent weiter 
reduziert. Thomas Zinnöcker: „Wenn der Ar-
beitsplatz sicherer ist und das Einkommen steigt, 
dann wächst auch der Mut zum Wechsel – in 
eine größere Wohnung oder in eine mit mehr 
Komfort.“ Mehr Arbeitsplätze beleben zudem 
den Zuzug nach Berlin. Die Stadt verzeichnete 
im Vorjahr einen Wanderungsgewinn von fast 
11.000 Menschen und einen Einwohnerzu-
wachs von fast 9.000. Damit war 2006 das 

siebente Jahr in Folge, in 
dem die Zahl der Berliner 
stieg. Auch die Geburtenrate 
wächst: Im ersten Quartal 

2007 lag sie rund fünf Prozent höher als im Ver-
gleichszeitraum des Vorjahres. Demographen 
sehen hier einen länger anhaltenden Trend: In 
den vergangenen 15 Jahren zogen vor allem 
jüngere Menschen nach Berlin, die nunmehr 
Familien gründen und Kinder bekommen.
Zugleich wächst auch die Zahl der Haushalte 
in Berlin. Hierzu tragen jüngere und berufs-
tätige Alleinstehende bei, aber mehr noch die 

Berlin: Aufwärtstrend am Wohnungsmarkt

Nach jahrelanger Stagnation geht es auf Berlins Wohnungsmarkt wieder aufwärts: In einem wachsenden Teil der Stadt steigen die  
Mieten und Kaufpreise; nur noch im kleineren Teil Berlins sinken sie. Das geht aus der zweiten Berliner Marktanalyse hervor, die  

Berlins führendes privates Wohnungsunternehmen GSW gemeinsam mit dem Beratungsunternehmen Jones Lang LaSalle erstellt hat. 

WohnmarktReport

Mehr Neubürger   
und mehr Kinder

Gute Perspektiven für  
die deutsche Hauptstadt
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älteren Menschen, von denen mehr und mehr 
in Einpersonenhaushalten leben. Die durch-
schnittliche Haushaltsgröße sinkt von derzeit 
knapp 1,8 Personen auf voraussichtlich ca. 1,6 
Personen im Jahr 2015. Das bedeutet einen 
rechnerischen Zusatzbedarf von rund 235.000 
Wohnungen. Der BBU erwartet für den Zeit-
raum von 2003 bis 2015 rund 222.000 nach-

fragerelevante Haushalte zusätzlich, das sind 
im Durchschnitt 18.500 pro Jahr.

Die Entwicklung des Wohnungsangebots hält 
mit diesem Nachfragezuwachs nicht Schritt. 

„Wohnungsneubau findet in Berlin nur noch 
in kleinen Einheiten und in Szenelagen statt“, 
stellt Hiltrud Sprungala fest, Geschäftsführerin 

des BFW-Landesverbands Freier Immobilien- 
und Wohnungsunternehmen Berlin-Branden-
burg. Die Zahl der Baugenehmigungen ist in 
diesem Jahr nochmals gesunken: Von Januar 
bis Juni 2006 waren in Berlin 2.173 Anträge für 
den Bau von Wohnungen genehmigt worden; 
im gleichen Zeitraum 2007 waren es nur 1.609 
Anträge. In Mehrfamilienhäusern beträgt das 
jährliche Neubauvolumen seit Jahren weniger 
als 0,1 Prozent des Bestands. Deutlich größer 
dürfte der statistisch nicht erfasste Schwund 
an Wohnungen sein, die abgerissen, zusam-
mengelegt oder in Gewerberäume umgewan-
delt werden. Wohnungsökonomen setzen hier 
als Faustregel einen Schwund von jährlich ca.  
1 Prozent des Bestands an. Das wären zehnmal 
mehr, als zugleich neu gebaut werden. 

Wachsende Nachfrage und zugleich schrump-
fendes Angebot beeinflussen schon heute 
spürbar die Mietentwicklung. Dies gilt jedoch 
nicht für alle Lagen und Wohnungstypen im 
gleichen Maß. Die Werte des Berliner Miet-
spiegels für über 90 Quadratmeter große 
Wohnungen in guten Lagen mit Baujahr 
bis 1918 stiegen binnen zwei Jahren um 13 
Prozent, mehr als das Doppelte des Durch-
schnitts. Rund 12 Prozent betrug der Anstieg 
bei großen Wohnungen in mittlerer Lage, die 
in der Zwischenkriegszeit erbaut wurden. Am 
anderen Ende der Größen- und Qualitätsskala 
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GSW-News
Leerstand als Chance

Die GSW hat 860 Wohnungen sowie 40 
Gewerbeeinheiten in Lichtenrade im Bezirk 
Tempelhof-Schöneberg für 45 Millionen 
Euro erworben. Die vermietbare Fläche be-
trägt 70.000 Quadratmeter, der bisherige 
Leerstand rund 25 Prozent. Gerade darin 
liegt eine Chance: Der Kaufpreis war gün-
stig; durch aktives Vermietungsmanage-
ment der Bestände lässt sich der Wert des 
Portfolios deutlich steigern. Die steigende 
Nachfrage nach Wohnraum in Berlin sowie 
die Professionalität der GSW als Vermie-
terin dürften zu einem baldigen Sinken 
des Leerstands führen. Lichtenrade besitzt 
eine günstige Lage am südlichen Stadtrand 
Berlins, ist von Grün umgeben und hat 
einen hohen Erholungswert. Per S-Bahn 
und B 96 ist die City Berlins in weniger als 
30 Minuten erreichbar. 

Mit der jüngsten Akquisition hat die GSW 
in diesem Jahr bisher 100 Millionen Euro 
in rund 2.000 Wohneinheiten in Berlin 
investiert und damit ihr Jahresziel bereits 
im September erreicht. Bei günstigen Ge-
legenheiten will das Unternehmen seinen 
Wohnungsbestand weiter vergrößern. 

GSW: Führend in Berlin

Die GSW ist mit über 60.000 betreuten 
Wohnungen das führende private Woh-
nungsunternehmen in Berlin. Sie wurde 
1924 gegründet und vom Land Berlin im 
Jahr 2004 an ein internationales Konsor-
tium verkauft. 
Seitdem hat sich die GSW für die Heraus-
forderungen der sich dynamisch wan-
delnden Immobilienwirtschaft aufgestellt. 
Mietern und Käufern bietet sie attraktive 
Wohnungen in sorgfältig entwickelten 
Umfeldern zu guten Konditionen. 
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Seit GSW und Jones Lang LaSalle im März 
2007 die erste Immobilienuhr für den Ber-

liner Mietwohnungsmarkt präsentiert haben, 
hat sich dieser erkennbar weiterentwickelt. Der 
wichtigste Trend: Sechs der zwölf Stadtbezirke 
sind nunmehr in die Phase des beschleunigten 
Mietpreiswachstums eingetreten. Im März war 
diese erst von drei Bezirken erreicht worden. 
Zwischen den Stadtteilen, teils auch innerhalb 
der Bezirke selbst, ist das Bild jedoch weiterhin 
sehr differenziert. Das zeigt die Einzelbetrach-
tung in alphabetischer Reihenfolge.

Charlottenburg-Wilmersdorf hat sich im 
Zyklus leicht in Richtung „Beschleunigtes 
Mietpreiswachstum“ vorgearbeitet. In dem 
bürgerlichen Innenstadtbezirk sind die Mieten 
traditionell höher; das aktuelle Nachfrage-
wachstum konzentriert sich daher auf andere 
Stadtteile.
Friedrichshain-Kreuzberg ist in einer Sonder-
situation. Der stark von jüngeren und relativ 
einkommensschwachen Bewohnern geprägte 
Bezirk wird stärker als andere Teile Berlins von 
kurzlebigen und schwankenden Trends beein-
flusst. Der aktuelle Markttrend deutet nicht 
auf Erholung, sondern auf Stagnation oder 
gar weiteren Mietpreisrückgang. Dies kann 
sich aber rasch umkehren, wenn Wohnungen 
in Berlin insgesamt wie zu erwarten knapper 
werden.
In Lichtenberg gehen die Mieten noch zu-
rück, dieser Trend zeigt jedoch deutliche An-
zeichen von Verlangsamung. Der Bezirk litt 
in den vergangenen Jahren unter seiner teils 
unattraktiven Plattenbau-Architektur und der 
dezentralen Lage, dürfte aber als Alternative 
zu teureren Gebieten wieder interessanter 
werden – zumal auch Lichtenberg spezifische 
Lagevorteile besitzt, etwa im Villenviertel 
Karlshorst.
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Gemischtes Bild
Mietpreisspanne 1. Halbjahr 2007 in Euro/m2/Monat
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Mieten: Trend zum Anstieg

Jones Lang LaSalle:  
Weltweiter Berater

Jones Lang LaSalle ist einer der weltweit 
führenden Immobilienmakler und -berater 
und bietet strategische, multidisziplinäre 
Dienstleistungen und Problemlösungen 
für Gewerbeimmobilien-Eigentümer,  

-Nutzer und -Investoren.
Das Unternehmen ist in mehr als 450 
Städten in über 50 Ländern tätig. Es bietet 
Eigentümern und Nutzern von Immobilien 
sowie Investoren ein umfassendes inte-
griertes Immobilien- und Investment- 
Management-Know-how. In den deut-
schen Büros von Jones Lang LaSalle in 
Berlin, Düsseldorf, Frankfurt, Hamburg, 
München und Wiesbaden arbeiten über 
440 Mitarbeiter.

Jones Lang LaSalle gründet  
Bewertungsabteilung in Berlin

Ab Januar 2008 wird Jones Lang LaSalle 
eine neue Abteilung in Berlin gründen, 
die ausschließlich die Bewertung von 
Wohnimmobilienbeständen durchführt. 
Die Abteilung wird von Roman Heidrich 
geleitet, der seit 2005 in der Frankfurter 
Zentrale von Jones Lang LaSalle für die 
Bewertung von Wohnungsportfolios in 
Deutschland, Österreich und der Schweiz 
zuständig war. Das Team von Bewertungs-
spezialisten wird zunächst vier Mitarbeiter 
umfassen, die Bewertungen von Wohn-
immobilien in den Bundesländern Berlin, 
Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern, 
Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thüringen 
durchführen werden. Das Bewertungsvolu-
men belief sich seit 2006 für diese Region 
auf mehr als 4,6 Mrd. Euro. In Deutschland, 
Österreich und der Schweiz belief sich der 
Gesamtmarktwert der Wohnimmobilien 
auf mehr als 14,5 Mrd. Euro. Das Dienst-
leistungsspektrum umfasst Bewertungs-
mandate für bilanzielle Zwecke (Fair- 
Value-Ermittlung), Finanzierungen/  
Verbriefungen, Börsengänge sowie für 
andere Kapitalmarkt-Transaktionen. 

gab es zugleich einen administrativ bedingten 
Mietanstieg: Bei Kleinwohnungen unter 40 
Quadratmetern in einfachen Lagen zogen die 
Sätze sogar um bis zu 14 Prozent an – mut-
maßlich Folge der Hartz-IV-Regelungen mit 
ihren strikten Größen- und Preisgrenzen. 
In unterschiedlichem Tempo, doch insgesamt 
deutlich spürbar, baut sich auch der Woh-
nungsleerstand in Berlin ab. Der BBU ermit-
telte bei den Wohnungen seiner Mitglieds-
unternehmen im Jahr 2006 mit 5,1 Prozent 
die niedrigste Quote der vergangenen sieben 
Jahre. Das Leerstandsmaximum hatte im Jahr 
2001 bei 6,0 Prozent der Wohnungen gele-
gen. Andrew Groom von Jones Lang LaSalle: 

„Das Angebot hält mit dem Nachfragewachs-
tum eindeutig nicht Schritt. Dadurch dürfte 
in den kommenden Jahren ein Großteil des 
Leerstands absorbiert werden.“
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Auf oder ab? Beides ist möglich –  
aktuell deutet mehr auf Anstieg
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Marzahn-Hellersdorf leidet weiter unter seiner 
Randlage sowie den monotonen Großstruk-
turen aus DDR-Zeiten. Der Miettrend deutet 
eher auf Rückgang; die anderswo deutlichen 
Anzeichen des Aufschwungs 
haben diesen Bezirk noch 
nicht erreicht. Auf der Im-
mobilienuhr hat sich die 
Position des Bezirks zuletzt sogar leicht ver-
schlechtert.
Der Bezirk Mitte hat den Umschwung ge-
schafft. Das historische Berliner Zentrum be-
findet sich in einem eindeutigen Aufwärtstrend 
und ist stark begehrt bei einkommensstarken 
Nachfragern mit hohem Anspruch an ein ur-
banes Umfeld. Dies gilt allerdings weit weniger 
für die nördlichen und westlichen Bezirksteile 
Wedding und Moabit mit ihrem hohen Anteil 
einfacher Altbauten. 

Auch Neukölln ist differenziert zu betrachten. 
In den grünen Bezirksteilen Britz, Buckow und 
Rudow geht es eindeutig aufwärts, aber selbst 
im dicht bebauten Neukölln-Nord scheint 

der frühere Abwärtstrend ge-
stoppt. 
Pankow ist auf Aufschwung 
eingestellt. Es ist der Bezirk 

mit dem stärksten Einwohnerzuwachs und 
einem aufstrebenden Szeneviertel am Prenz-
lauer Berg sowie attraktiven grünen Lagen in 
Alt-Pankow und Weißensee. Mehr zu diesem 
Bezirk auf den Seiten 7 und 8.
Reinickendorf ist etwas näher an den Punkt 
der Trendwende gerückt. Das niedrige Tempo 
hierbei ist mit der bereits guten Ausgangsposi-
tion zu erklären, die durch geringe Leerstände 
und überdurchschnittliche Mieten gekenn-
zeichnet ist. 
Spandau profitiert bisher weniger als andere 
Bezirke von der verbesserten Konjunktur. Der 
Wohnungsmarkt leidet noch unter den Spät-
folgen der hohen Arbeitsplatzverluste in der 
Industrie. Solange die lokale Kaufkraft nicht 
steigt, ist daher in nächster Zeit mit sinkenden 
Mieten zu rechnen – jedoch mit Ausnahmen 
wie Gatow, Kladow und ufernahen Lagen der 
Wasserstadt.
Steglitz-Zehlendorf hat unter der vergangenen 
Krise relativ wenig gelitten und deshalb kurz-
fristig auch weniger Anstiegspotenziale als 
andere Bezirke. Zum einen ziehen Wohnungs-
suchende mit Expansionswünschen offenbar 
Quartiere mit niedrigerem Mietniveau vor. 
Zum anderen ist das Mietniveau in diesem 
Bezirk ohnehin sehr hoch, was in nächster Zeit 
keine weiteren Steigerungen erwarten lässt.
Treptow-Köpenick kann vom Aufschwung 
bisher noch nicht generell profitieren. Doch 
gibt es im Bezirk deutliche Trendunterschiede, 

etwa zwischen attraktiven Grünlagen in Trep-
tow-Nord und nahe der Köpenicker Altstadt 
auf der einen Seite sowie Quartieren wie dem 
einstigen Industrieschwerpunkt Schöneweide 
auf der anderen.

Welche Folgerungen Mietwohnungs-Inves-
toren aus dem differenzierten Bild ableiten, 
hängt stark von ihrer individuellen Anlagestra-
tegie ab. Thomas Zinnöcker, Vorsitzender der 
GSW-Geschäftsführung: „Steht Sicherheit im 
Zentrum, empfehlen sich eher etablierte Lagen 
mit geringem Risiko.“ Dort sei allerdings das 
aktuelle Steigerungspotenzial begrenzt. „Auf 
der anderen Seite bieten bei höherer Risiko-
bereitschaft Stadtteile mit einem noch relativ 
niedrigen Preisniveau besonders interessante 
Wachstumsperspektiven.“

Eigenwilliges Mietshaus  
unmittelbar am Landwehrkanal, der grünen  
Achse des Stadtteils Kreuzberg

Breites Spektrum bei 
Rendite und Risiko

Eine Immobilienuhr für  
den Wohnungsmarkt

Auf der Immobilienuhr kann die Positi-
on eines Immobilienmarkts in seinem 
Entwicklungszyklus angegeben wer-
den. Sie wurde erstmals von Jones Lang 
LaSalle verwendet, um einen Überblick 
der verschiedenen Märkte zu geben. Die 
Immobilienuhr baut darauf auf, dass sich 
Immobilienmärkte zyklenhaft entwickeln. 
Auf sehr hohe Immobilienpreise folgt ein 
sich beschleunigender Rückgang der Werte 
(Überbauung, auf der Uhr Position  
0 Uhr bis 3 Uhr), der sich Richtung Tief-
punkt verlangsamt (Marktbereinigung,  
3 Uhr bis 6 Uhr). Nachdem die Talsohle 
durchschritten ist, beginnen die Preise 
mit wachsender Geschwindigkeit wieder 
zu steigen (Marktstabilisierung, 6 Uhr bis 
9 Uhr), mit Annäherung an das höchste 
Preisniveau verlangsamt sich der Preis- 
anstieg (Expansion, 9 Uhr bis 12 Uhr). 

Begründet werden kann die zyklenhafte 
Entwicklung von Immobilienmärkten mit 
der langsamen Reaktion des Angebots 
auf Nachfrageveränderungen. So ist der 
Bestandszuwachs an neuen Flächen typi-
scherweise in der Situation der Überbau-
ung am stärksten, schwächt sich in der 
Phase der Marktbereinigung ab und kann 
in den Phasen mit Mietpreissteigerungen 
im Extremfall negativ sein. Der Grund 
hierfür ist, dass die Immobilien, die in  
den expansiven Phasen in Reaktion auf die 
Preissteigerungen für Immobilien geplant 
wurden, erst fertiggestellt werden, wenn 
sich der Markt bereits in einer neuen Phase 
befindet. Immobilien, die in einer Situation 
niedriger Immobilienpreise geplant werden 
bzw. gerade nicht geplant werden, werden 
in den Phasen mit verstärkter  
Nachfrage fertiggestellt und können der 
Nachfrage nicht gerecht werden, was  
zu Preissteigerungen und einem daraus  
folgenden erneuten Aufbau eines Ange-
botsüberhangs führt. Bewegungen auf  
der Immobilienuhr können vorwärts,  
aber auch rückwärts erfolgen. 

Quelle: Jones Lang LaSalle

Immobilienuhr Mietwohnungen
1. Halbjahr 2007

Friedrichshain-
Kreuzberg

Lichtenberg

Reinickendorf

Marzahn-Hellersdorf

Pankow

Berlin gesamt

Steglitz-Zehlendorf

Tempelhof-
Schöneberg

Treptow-Köpenick

Charlottenburg-
Wilmersdorf

Spandau

Verlangsamtes
Mietpreis-
wachstum

Beschleunigtes
Mietpreis-
wachstum

Verlangsamter
Mietpreis-
rückgang

Beschleunigter
Mietpreis-
rückgang

Mitte

Neukölln

Dieses Diagramm zeigt, wo 
sich die Wohnmärkte nach 
Einschätzung von Jones 
Lang LaSalle innerhalb 
ihrer Mietpreis-Kreisläufe 
Ende Juni 2007 befinden. 
Die lokalen Märkte können 
sich auf der Uhr in ver-
schiedene Richtungen und 
in verschiedener Geschwin-
digkeit bewegen. Die Uhr 
ist eine zweckmäßige 
Methode zum Vergleich 
der relativen Position der 
einzelnen Stadtbezirke in 
ihrem Mietzyklus.
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www.gsw.de (auch Download  
des WohnmarktReports)

Wohnungsmieten reflektieren den 
Marktzustand von heute, Kaufpreise 

für Mehrfamilienhäuser dagegen auch die 
erwartete Marktentwicklung von morgen. In 
Berlin dokumentieren sie Optimismus: In zehn 
der zwölf Stadtbezirke steht die Immobilienuhr 
auf „Beschleunigter Preisanstieg“. Hier ist die 
Trendwende geschafft; zwei weitere Bezirke 
sind offensichtlich auf dem Weg dorthin. 

Die Immobilienuhr für Kaufpreise von Mehr-
familienhäusern zeigt auch ein wesentlich 
homogeneres Bild als die Immobilienuhr für 
Wohnungsmieten. Dort sind die Bezirke breit 
über die verschiedenen Zyklusphasen gestreut, 
bei den Kaufpreisen sind sie relativ stark in 
einem Segment konzentriert. Während bei 
den Mieten kurzfristige Sonderentwicklungen 
eine bedeutende Rolle spielen, sind Verkäu-
fer und Käufer von hektischen Trends und 

Schwankungen weniger beeinflussbar. Für sie 
zählen fundamentale Daten – und die sind 
eindeutig positiv. 
Den Stand der einzelnen Stadtbezirke beein-
flussen offensichtlich zwei einander überla-
gernde Trends: Der eine geht zur Innenstadt, 
der zweite nach Süden. Innerstädtische La-
gen gewinnen wegen der 
wachsenden Zahl kleiner und 
kinderloser Haushalte an Be-
liebtheit, wegen der guten 
Infrastruktur, der kurzen Wege und der brei-
ten Auswahl für Einkauf, Kultur und Unter-
haltung. 

Erklärungen für die wachsende Beliebtheit des 
Berliner Südens bietet zum einen die Nähe 
zu den großen Wald- und Seengebieten im 
Südwesten und Südosten der Stadt. Darüber 
hinaus wird gerade im Süden seit den 90er- 

Jahren die Verkehrsinfrastruktur stark verbes-
sert: Stadtautobahn und B 101 wurden und 
werden neu- oder ausgebaut, Trassen und 
Stationen für S-Bahn und Regionalverkehr 
nach Jahrzehnten wiedereröffnet. Voraus-
schauende Investoren berücksichtigen bereits 
die für 2011 geplante Eröffnung des Groß-

flughafens in Schönefeld: Man 
kann in der Stadt in seiner Nähe 
wohnen, bleibt aber außerhalb 
der Einflugschneisen. 

Innerstädtische Lage und Nähe zum Südwes-
ten vereint der auf der Immobilienuhr am 
weitesten fortgeschrittene Stadtbezirk Char-
lottenburg-Wilmersdorf. Auch die Positionen 
der südlichen Bezirke Tempelhof-Schöneberg 
und Treptow-Köpenick sind stark verbessert. 
Neukölln hat einen besonders großen Sprung 
gemacht. Die Zentralität gibt im Bezirk Mitte 
den Ausschlag für das Wachstum, das ge-
pflegte Ambiente, das reichliche Grün und 
natürlich die Südwestlage in Steglitz-Zeh-
lendorf. Auch in Friedrichshain-Kreuzberg, 
Lichtenberg und Spandau – alle drei weder 
Nord noch Süd, sondern quasi auf dem Ber-
liner Äquator – zeigt die Immobilienuhr eine 
Frühphase des Wachstums. 
Die Nachzügler liegen dagegen allesamt am 
nördlichen und östlichen Rand Berlins. Hierbei 
entwickelt sich Reinickendorf von einer rela-
tiv starken Ausgangsbasis her nur allmählich 
weiter; Marzahn-Hellersdorf bietet nach Lage 
wie nach Baustruktur relativ geringe Anreize 
für den Wohnungserwerb. Pankow hat da-
gegen in jüngster Zeit besonders deutliche 
Fortschritte gemacht. 

Den insgesamt homogenen Trend resümiert 
Andrew Groom, Leiter Valuation & Transaction 
Advisory Deutschland von Jones Lang LaSalle: 

„Auf mittlere Sicht erwarte ich in sämtlichen 
Bezirken einen spürbaren Preisanstieg. Bei un-
seren Bewertungen sehen wir den ungebro-
chenen Trend der Nachfrage nach Kapitalanla-
geobjekten durch nationale und internationale 
Marktteilnehmer. Diese antizipieren in ihrer 
Kaufpreisgestaltung den zukünftigen Miet-
anstieg am Berliner Wohnimmobilienmarkt, 
was auch weiterhin zu Preissteigerungen bei 
Mehrfamilienhäusern führen kann.“

Charlottenburg-Wilmersdorf

Friedrichshain-Kreuzberg

Lichtenberg

Marzahn-Hellersdorf

Mitte

Neukölln

Pankow

Reinickendorf

Spandau

Steglitz-Zehlendorf

Tempelhof-Schöneberg

Treptow-Köpenick

Berlin Durchschnitt

Quelle: GSW, Jones Lang LaSalle

Bergauf beim Kauf
Kaufpreisspanne 1. Halbjahr 2007 in Euro/m2
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j
j
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l
l
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1.100 – 1.500

1.200 – 2.200

1.400 – 1.700

1.200 – 1.700

1.700 – 2.300

1.300 – 2.000

1.000 – 1.400

1.300 – 1.500

1.900

1.200

1.400

1.400

1.200

1.300

1.500

1.500

1.600

1.700

1.700

1.200

1.500

Trend3)
Schwerpunkt1)

Veränd.2) zum 1. Hj. 06

+300

+300

+200

–100

+300

+200

+400

+200

+400

–100

+500

+100

+200

Basis: ca. 3.700 Datenpunkte  1) am häufigsten angeboten, kein Mittelwert  2) in Euro  3) 18-Monats-Trend

Der Süden ist am 
beliebtesten

Quelle: Jones Lang LaSalle

Immobilienuhr Käufe Wohnungen
1. Halbjahr 2007

Friedrichshain-Kreuzberg

Mitte

LichtenbergNeukölln

Reinickendorf

Marzahn-Hellersdorf

Pankow

Berlin gesamt

Steglitz-Zehlendorf

Tempelhof-
Schöneberg

Charlottenburg-
Wilmersdorf

Spandau

Verlangsamtes
Kaufpreis-
wachstum

Beschleunigtes
Kaufpreis-
wachstum

Verlangsamter
Kaufpreis-
rückgang

Beschleunigter
Kaufpreis-
rückgang

Treptow-Köpenick

Das Diagramm zeigt, wo 
sich die Wohnmärkte nach 
Einschätzung von Jones 
Lang LaSalle innerhalb 
ihrer Kaufpreis-Kreisläufe 
Ende Juni 2007 befinden. 
Die Uhr dient dem Ver-
gleich der relativen Posi-
tion der einzelnen Stadt-
bezirke in ihrem Zyklus. 
Die Positionen sind nicht 
zwingend repräsentativ für 
den Investmentmarkt. Die 
Positionen beziehen sich 
ausschließlich auf Durch-
schnittskaufpreise. 

Kaufpreise: Homogene Entwicklung 
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Individuell wohnen und zugleich zentral –  
das gab es in Berlin bisher kaum. Fast die 

gesamte innere Stadt, definiert durch den  
S-Bahn- und Autobahnring, ist mit Mehrfami-
lienhäusern bebaut. Die einzige nennenswerte 
Ausnahme ist die Siedlung Neu-Tempelhof –  
ein Reihenhausgebiet der 20er- und 30er- 
Jahre des vorigen Jahrhunderts gegenüber 
dem Flughafen Tempelhof. Wenn dieser im 
kommenden Jahr stillgelegt wird, macht die 
Attraktivität des Gebiets einen Sprung nach 
oben: Im Haus mit Garten leben, doch per  
U-Bahn oder Auto keine zehn Minuten von 
der Friedrichstraße – das gibt es fast nur hier. 

Fast nur. Denn in jüngster Zeit haben Pro-
jektentwickler und Grundstücksverkäufer 
das individuelle Wohnen in der Innenstadt 
als interessante Marktlücke entdeckt. Es gibt 
prächtige Etagenwohnungen in Kaiserzeit-
häusern mit bis zu 250 Quadratmetern, aber 
es gibt keine Häuser, die einer Familie allein 
gehören und einen individuellen kleinen Gar-
ten bieten – Reihenhäuser, wie man sie aus 
London oder Amsterdam kennt und wie sie in 
Deutschland allein in Bremen größere Verbrei-
tung fanden. Unter dem englisch-deutschen 

Mischbegriff „Townhäuser“ halten sie nun 
auch in Berlin Einzug und erweisen sich für 
Anbieter als Erfolg.
Das erste und spektakulärste Projekt ist das 
neue Wohnviertel auf dem Friedrichswerder 
direkt neben dem Außenministerium. Die 
bundeseigene Deutsche Stadtentwicklungs- 
gesellschaft bot hier vor vier Jahren 47 schmale 
Parzellen für den Bau von Privathäusern an –  
die binnen einer Woche al-
lesamt ausverkauft waren. 
Für den Bau gab es keine 
gemeinsame Entwicklungs-
gesellschaft, sondern nur 
einen städtebaulichen Plan. So ist eine kun-
terbunte Mischung von Häusern entstanden –  
klassisch und modern, drei- bis fünfstöckig, 
in allen Farben und Fassadengliederungen. 
Sie bilden den denkbar größten Kontrast zum 
Außenministerium mit seiner strengen Nazi-
Architektur. Besucher sind ob der Buntheit und 
des scheinbaren Chaos zunächst oft irritiert, 
doch die Bewohner lieben sie, obwohl die 
Häuser nur einheitliche 6,10 Meter breit sind 
und man drinnen von einem Raum zum ande-
ren ständig über Treppen laufen muss – wenn 
man nicht den privaten Fahrstuhl benutzt, den 
sich viele Bauherren haben einbauen lassen. 
Im Juni erhielt ein besonders gelungenes Haus 
einen Preis der KfW Bank für zukunftswei-
sende Bau- und Wohnideen. Über die Preise 
der Einzelprojekte ist wenig bekannt. Auf-
grund der zentralen Lage und der individuellen 
Bauweise dürften sie jedoch fast stets über 
500.000 Euro gelegen haben.
Der Erfolg ermutigte weitere Entwickler. Der-
zeit läuft in Berlin-Mitte ein Projekt an der 
Scharnhorststraße unweit des Wirtschaftsminis- 
teriums, nahe dem Spandauer Schifffahrts- 
kanal und dem neuen Hauptbahnhof. Die Ber-
liner Artprojekt GmbH entwickelte im Stadtteil 
Prenzlauer Berg gegenüber vom Volkspark 
Friedrichshain die „Prenzlauer Gärten“ mit 
60 Einfamilienhäusern – in der Gestaltung ein-
heitlich, doch im Gebrauch ebenso individuell 
wie auf dem Friedrichswerder. Hier gab es 
Häuser für rund 400.000 Euro, die ebenfalls 
rasch vermarktet waren. Willo Göpel, Sprecher 
der Projektgesellschaft: „Die Käufer sind zum 
größten Teil akademische Kleinfamilien, die 
bereits im Kiez wohnen.“ Sie zahlen zwar fürs 
Haus deutlich mehr als für gleich große Wohn-
flächen am Stadtrand. Doch sie sparen an an-
derer Stelle, wie Göpel berichtet: „In der Pla-
nung haben wir bei einem durchschnittlichen 
Haus mit 1,5 Autos gerechnet. Tatsächlich 
sind es nur 0,8 Autos.“ Es gibt keinen Zweit- 
und manchmal nicht einmal einen Erstwagen 

– und wer auf diese Weise 500 Euro im Monat 
spart, kann etwa 100.000 Euro mehr Kredit 
tragen. Von der Fahrzeit ganz abgesehen: Zur 
City sind es per Bus oder Fahrrad nur etwa 
zehn Minuten.

Deutlich weiter draußen, doch mit rund 
300.000 Euro entsprechend günstiger, sind 
die Townhäuser im Projekt Puccini-Hofgärten. 
Es liegt im „Musikerviertel“ des Nordberliner 
Stadtteils Weißensee, unmittelbar an Europas 
größtem jüdischem Friedhof. Hier errichtet 
die Berliner Unternehmensgruppe Ticoncept 
rund ein Dutzend vierstöckige Häuser in einem 
gemischten Projekt, zu dem auch Etagen-Neu-

bauten und Lofts in alten 
Fabrikgebäuden gehören. 
Als „innerstädtisch“ lässt 
sich dieses Gebiet fünf 
Kilometer nordöstlich 

des Stadtkerns nicht mehr bezeichnen, doch 
in Berlin kann man in einem Haus mit eigenem 
Garten kaum näher an der City wohnen. Ein 
weiteres Projekt mit rund zwanzig geplanten 
Stadthäusern startet auf einem einstigen 
Schlachthofgelände an der Eldenaer Straße im 
Stadtteil Friedrichshain.

Größter Engpass für weitere Vorhaben ist 
das Fehlen ausreichend großer und für indi-
viduellen Hausbau bezahlbarer Grundstücke 
in guten Innenstadtlagen. Auf längere Sicht 
entstehen sie womöglich dort in großer Zahl, 
wo vor 80 Jahren die ersten Vorläufer ent-
standen: in Tempelhof, wo demnächst das 
400-Hektar-Areal des bisherigen Flughafens 
zur Entwicklung ansteht. 

Townhäuser: Urbane Eigenheime

München

Hamburg

Stuttgart

Wiesbaden

Düsseldorf

Köln

Frankfurt

Heidelberg

Potsdam

Freiburg

Bonn

M’gladbach

Dortmund

Mannheim

Neuss

Aachen

Essen

Berlin

Darmstadt

Karlsruhe

Krefeld

Quelle: Plötz Immobilienführer Deutschland 2007

Metropole mit Provinzpreisen
Preise für hochwertige Einfamilienhäuser
in deutschen Großstädten
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503

500

500

500

500

Mittlerer Preis
in 1.000 Euro

Preisspanne
in 1.000 Euro

575 – 1.500

400 – 1.200

500 – 1.100

600 – 1.000

625 – 950

615 – 950

600 – 900

500 – 800

400 – 900

525 – 675

485 – 700

470 – 700

425 – 600

400 – 625

420 – 600

410 – 600

355 – 650

300 – 700

400 – 600

400 – 600

420 – 580

Eine bürgerliche Wohn-
form wird neu entdeckt

Individuelles Stadthaus auf dem Friedrichswerder, 
direkt gegenüber dem Außenministerium
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Pankow wächst und gedeiht. Der Bezirk im 
Nordosten Berlins hat die höchste Gebur-

tenrate aller Berliner Stadtteile und den höch-
sten Wanderungsüberschuss: Viele Menschen 
ziehen her, weit weniger ziehen weg. Wäre 
Pankow eine eigene Stadt, es stünde mit sei-
nen 358.000 Einwohnern in ganz Deutschland 
auf Rang 18 – weit vor Bonn und Bielefeld, 
Mannheim und Mainz, Freiburg und Kiel.

Auch mit seiner Vielfalt könnte Pankow als 
eine eigene Großstadt durchgehen. Es bietet 
für jeden etwas: etablierte und junge Szene-
viertel am südlichen Prenzlauer Berg, preis-
günstige Altbauten etwas weiter nördlich. 
Villen am Bürgerpark, preisgünstige Eigen-
heimgebiete in Rosenthal, Wilhelmsruh oder 
Blankenburg. Große Neubaugebiete in Karow, 
schöne 20er-Jahre-Bauten in Weißensee. All 
das sind Quartierstypen, die sich wachsender 
Beliebtheit erfreuen. Dagegen gibt es in Pan-
kow keine ausgedehnten Problemviertel, etwa 
sozial abgesackte Altbau-Stadtteile, isolierte 
Plattenbauviertel oder Trabantenstädte auf 
der grünen Wiese. 
In Pankow liegt der Anteil der Wohnkosten 
am Einkommen leicht unter dem Berliner 
Durchschnitt. Dort lag er laut Statistischem 
Landesamt West schon im Jahr 2005 bei 30,3 
Prozent. Im Durchschnitt der Pankower Be-
zirksteile (siehe Karte auf der nächsten Seite) 
beträgt er nur 29,7 Prozent.

Eins hat der Stadtbezirk freilich nicht: eine Mit-
te, um die herum sich alle anderen Quartiere 
wie Jahresringe lagern. Es gibt ihn in seiner 
heutigen Größe erst seit der Bezirksreform 
des Jahres 2001, als das damalige Pankow 
mit den benachbarten Bezirken Prenzlauer 
Berg und Weißensee zusammengeschlossen 
wurde. Zwar gibt es rund um die Breite Stra-

ße ein historisches Zentrum mit 
Rathaus, alter Kirche und Marktplatz. Doch 
wer am Weißen See oder an der Schönhauser 
Allee wohnt, kommt im Alltag so gut wie nie 
hierher. Der eine große Stadtteil besteht in 
Wirklichkeit aus vielen kleinen. Der in Berlin 
und darüber hinaus bekannteste wird gemein-
hin auch gar nicht mit Pankow in Verbindung 
gebracht, sondern mit seinem Bezirksteil Prenz-
lauer Berg: Das Gebiet rund um den dortigen 
Kollwitzplatz, das seit dem Mauerfall einen 
rasanten Aufstieg erlebt hat und weiter erlebt. 
Das Quartier besitzt zahlreiche Lagevorteile: 
Nähe zur City und ein eigenes, von Kreativen 
und jungen Familien geprägtes Ambiente, Kul-
turzentren wie den Pfefferberg und die Kul-
turbrauerei, zahlreiche Kneipen und stadtweit 
bekannte Gourmetrestaurants, den Speziali-
täten-Wochenmarkt auf dem Kollwitzplatz 
und boulevardbreite Nebenstraßen. Die Woh-
nungen liegen größtenteils in Altbauten, die 
überwiegend in den vergangenen 15 Jahren 
grundsaniert wurden. Für größere Immobili-
enprojekte sind Flächen knapp. Es gibt aber 
nach wie vor Neuentwicklungen, etwa die 
Eigentumsanlage „Kolle-Belle-Palais“ mitten 

im Szene-Kiez, die 
hochpreisige Neubau-

Eigentumswohnungen 
hinter Fassaden im Pariser Belle-Epoque-Stil 
bietet.
Unweit der bevorzugten Lage um den Koll-
witzplatz liegen jedoch auch einfach oder in 
Einzelfällen noch gar nicht sanierte Altbauten, 
die bevorzugt von Studenten, Künstlern und 
großstadtliebenden Haushalten mit geringem 
Einkommen gemietet werden. Rund ein Drit-
tel der Haushalte in Prenzlauer Berg verfügt 
über ein monatliches Nettoeinkommen unter 
1.100 Euro. Auch hier gibt es jedoch größe-
re Aufwertungsprojekte, beispielsweise die 
Modernisierung der „Grünen Stadt“ durch 
die GSW. Ein Wohngebiet der 30er-Jahre 
mit bisher geringem Standard, jedoch sehr 
großzügigen, grünen Innenhöfen wird mo-
dernisiert und bietet dann ruhiges, beinahe 
vorstädtisches Wohnen unweit der bekannten 
Szeneviertel.
Insgesamt bürgerlicher, doch in sich sehr viel-
fältig strukturiert ist das nördlich von Prenz-
lauer Berg gelegene Gebiet Pankow, von 
dem der Bezirk seinen Namen hat. Zwischen 

Vielfalt im Nordosten

Einwohner

Anteil unter 6-Jährige, in %

Ausländeranteil in %

Fläche in Hektar (ha)

Bevölkerungsdichte (Einwohner/ha)

Wohnungen

Zuzüge je 1000 Einwohner/Jahr

Fortzüge je 1000 Einwohner/Jahr

Mittl. monatl. Haushaltsnettoeinkommen
Quelle: Statistisches Landesamt, Stand: 2006

Bezirk und Stadt im Vergleich
Pankow Berlin gesamt

3.404.037

4,9

13,7

89.185

38

1.882

34,5

31,5

1.500

10,4

110,2

50,4

11,6

89,5

10,7

242,6

241,6

96,7

Anteil von Pankow an
Berlin gesamt, in %

353.900

5,4

6,9

10.307

34

202

83,7

76,1

1.450

Rund um den  
Wasserturm am  
Prenzlauer Berg  
liegt Berlins  
prominentestes  
Szeneviertel
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Bornholmer/Wisbyer Straße und dem Orts-
kern und dem S-Bahnhof Pankow dominieren 
einfache, häufig kleine Wohnungen der Zwi-
schen- und Nachkriegszeit mit einem hohen 
Anteil älterer Bewohner. Dagegen liegen im  
nördlichen Pankow bevorzugte Einfamilien-
haus- und Villengebiete, namentlich zwischen 
Bürgerpark, Heinrich-Mann-Platz sowie Schloss  
und Schlosspark Niederschönhausen. Aller-
dings liegt das Gebiet bisher in der Einflug-
schneise des Flughafens Tegel. Nach dessen 
für 2011/2012 geplanter Stilllegung dürfte es 
eine weitere starke Aufwertung erfahren. 

Ein schon vorstädtisches Bild bietet das nörd-
lich von hier gelegene Niederschönhausen, das 
zu DDR-Zeiten das bevorzugte Wohnviertel 
von Diplomaten war. Hier gibt es 
ausgedehnte Einfamilienhausge-
biete mittlerer Qualität, in denen 
seit der Wende kleine, veraltete 
und baufällige Häuser durch in-
dividuelle Neubauten und Fertighäuser ersetzt 
wurden. Der westliche Gebietsteil Wilhelmsruh 
ist vor allem rund um die Hauptstraße stärker 
verdichtet, die die Infrastrukturachse des Stadt-
teils bildet. Das nördlich angrenzende Rosenthal 

schließlich ist von bescheidenen Siedlungshäu-
sern geprägt, deren Quartiere teils fließend in 
Kleingartenanlagen übergehen. 

Der am weitesten vom Stadt-
zentrum entfernt gelegene 
und am dünnsten besiedelte 
Teil des Bezirks Pankow ist 
Weißensee mit den Ortsteilen 

Buchholz, Blankenburg, Karow und Buch. Das 
eigentliche Weißensee besitzt besonders in 
der Umgebung des gleichnamigen Gewässers 
ruhige, stark durchgrünte Wohnquartiere der 
Zwischenkriegszeit. Traditionelle Arbeiterquar-
tiere in der weiteren Umgebung sind jedoch 
heute durch einen hohen Anteil älterer und 
arbeitsloser Bewohner gekennzeichnet. Zen-
trale Achse des Stadtteils ist die Berliner Allee, 
die allerdings als Teil der Bundesstraße 2 relativ 
stark belastet ist. 
Buchholz, Blankenburg, Karow und Buch besit-
zen auf längere Sicht Berlins größte Entwick-

lungspotenziale für den Wohnungsneu-
bau. Hier gibt es noch zahlreiche 
Feld- und Wiesenflächen, häufig 
in der Nähe der S-Bahn gelegen 
und von der City aus in weniger 
als einer halben Stunde erreich-
bar. In den 90er-Jahren lag hier 
ein Schwerpunkt des Siedlungs-
baus; die Stadtteile Karow-Nord 
und Französisch Buchholz ent-

standen völlig neu. Allerdings lag der 
Schwerpunkt in beiden Quartieren auf 

Geschosswohnungen, wogegen künftig 
eher individuellere Haustypen gefragt sein 

dürften. In den vergangenen zehn Jahren 
stagnierten die Gebiete aufgrund der Schwä-
che des Immobilienmarkts, eine geplante 

internationale Bauausstellung wurde abge-
sagt. Je nach künftiger Marktentwicklung 
sind aber gerade hier starke Entwicklungs-
schübe möglich und könnten wieder grö-
ßere Baugebiete erschlossen werden. 

Berlins größte  
Entwicklungsgebiete 

Belastung der Haushalte  
mit Wohnkosten in Pankow

1) GfK Bevölkerungsstrukturdaten 2006, eigene Berechnungen

2) �Jones Lang LaSalle, Mietangebote 1. Halbjahr 2007

PLZ

Durch- 
schnitts-Haus-
haltsnetto- 
einkommen1) 
in €/Monat

Durch-
schnitts-
Warmmiete2)

in €/Monat

Durch-
schnitts-  
Kaltmiete2) 
in  
€/m2/Monat

Wohnkosten
anteil am 
Haushalts- 
nettoeinkom-
men1) in %

10405 1.695 705 7,2 41,6

10435 1.794 711 7,5 39,6

10437 1.555 572 6,8 36,8

10439 1.671 544 6,1 32,6

10409 1.560 500 5,9 32,1

10407 1.841 578 6,9 31,4

13156 1.897 593 5,9 31,3

10249 1.629 449 6,2 27,5

13158 1.967 582 6,2 29,6

13127 2.011 591 5,2 29,4

13187 1.880 551 5,8 29,3

13086 1.771 514 5,6 29,0

13189 1.689 486 5,5 28,8

13129 2.341 657 5,6 28,1

13088 1.789 450 5,2 27,9

13159 2.375 654 6,3 27,5

13125 2.022 495 4,7 24,5

13089 2.620 528 5,6 20,2
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