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Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin

Liegenschaftszinssatze 2026

Liegenschaftszinssatze fur Mietwohnh&user und Mietwohngeschaftshauser

in Berlin mit einem gewerblichen Mietanteil bis 80% und mindestens vier

Mieteinheiten zum Stichtag 31.12.2025
Veroffentlicht im Amtsblatt fir Berlin Nr. 47 vom 30.10.2025 Seite 3420 ff.

1. Vorbemerkungen:

Aufgrund des § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuchs (BauGB)? in Verbindung mit § 12 der Immobili-
enwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)? werden nachstehend sonstige fiir die Wertermittlung

erforderliche Daten gemal § 13 der Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuchs (DVO
BauGB)?3 veroffentlicht.

=

Die Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstticken
je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (8 21 Abs. 2 Im-
moWertV). Der Verordnungsgeber spricht mit dieser Vorgabe den Zinssatz an, der im Er-
tragswertverfahren (88 27 — 34 ImmoWertV) einzusetzen ist. Der Liegenschaftszinssatz ist
nicht identisch mit dem Zinssatz, der sich bei reiner betriebswirtschaftlicher Betrachtung oder
bei reiner Risikoabschatzung von Ertragsgrundstiicken als Kapitalanlage errechnet.

Die Verwendung der ermittelten Liegenschaftszinssatze fuhrt nur dann zu einem marktge-
rechten Ergebnis, wenn die wertbestimmenden Ansatze (grundstiickswirtschaftliche Rah-
menbedingungen) in der Ertragswertermittlung nach dem Modell des Gutachterausschusses
zugrunde gelegt werden — Modellkonformitéat - (810 ImmoWertV, z.B. Durchschnittsmieten,
Bodenrichtwert, Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer).

Die Liegenschaftszinssatze sind fur Objekte mit mindestens vier Mieteinheiten anzuwenden.
Sie gelten nicht fur Ein-, Zwei- oder Dreifamilienhauser und Wohnungs-/Teileigentum.

Die Verwendung der nachfolgenden Liegenschaftszinssatze ersetzt nicht automatisch die
nach ImmoWertV erforderliche Marktanpassung ermittelter Ertragswerte. Eine Marktanpas-
sung kann vor allem dann erforderlich werden, wenn nach dem Stichtag 31.12.2025 eine
konjunkturelle Entwicklung der Kaufpreise von Ertragsgrundstiicken stattgefunden hat. Be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV) sind gesondert zu
berlcksichtigen, insbesondere bei Abweichungen des Wertermittlungsobjekts von den Mo-
dellansatzen fur die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze.

Werden renditeorientierte Wohnimmobilien im Paket veréduf3ert, kénnen die nachfolgenden
Zinssatze nicht verwandt werden. ,Paketverkaufe” unterliegen nach Einschatzung des Gut-
achterausschusses besonderen Erwartungen und Kaufentscheidungen. In der vorliegenden
Untersuchung sind keine Paketverkaufe berlcksichtigt worden.

BauGB in der Fassung der Bekanntgabe vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22. Juni 2026 (BGBI. Nr. 192) geé&ndert.

ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

DVO-BauGB der Bekanntgabe vom 5. Juni 2018 (GVBI. S. 407), zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 27.
September 2021 (GVBI. | S. 1119) geandert.
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6. Werden renditeorientierte Wohnimmobilien im Rahmen von Unternehmensverkaufen tber-
eignet, sogenannte Share Deals, besteht keine Ubersendungspflicht der Vertragsunterlagen
an den Gutachterausschuss. Sie werden daher in der Kaufpreissammlung nicht erfasst und
sind somit in der vorliegenden Untersuchung nicht enthalten.

2 - Verwendete Daten und Ermittlungsmethodik

Fur die Recherche aus der Kaufpreissammlung wurden nur Kauffalle aus Bodenrichtwertzonen
mit der typischen Nutzungsart Wohnen, Kern- oder Mischgebietscharakter, Gewerbe und produ-
zierendes Gewerbe (Darstellung in der Bodenrichtwertkarte typische Nutzungsart = W, M1, M2,
G, Gp) bertcksichtigt. Kauffélle aus den Bodenrichtwertzonen des marktfahigen Nichtbaulands
(Darstellung in der Bodenrichtwertkarte typische Nutzungsart = SF u.a.) fanden keine Beruck-
sichtigung. Dartber hinaus wurde die Recherche bei der typischen Nutzungsart Wohnen auf die
gebietstypische WGFZ = 0,4 beschrankt.

Objekte, die z.B. zur Vorbereitung von baulichen MaRnhahmen teilentmietet waren, wurden bei
der Analyse nicht bertcksichtigt. Ferner wurde bei Objekten mit <= 20 % leerstehenden Wohn -
und Gewerbeeinheiten die durchschnittliche Miete je Nutzungsart im Objekt fur diese Wohn- bzw.
Gewerbeeinheiten in Ansatz gebracht. Hierbei wird kein struktureller Leerstand unterstellit.
Berticksichtigt wurden nur ausgewertete Kauffalle (Status 7), Kaufféalle mit den Vertragsarten
Kauf, Angebot/Annahme, private Versteigerung und Bieterverfahren, Kauffalle mit der preisbe-
stimmenden Grundstiicksart Mehrfamilienhaus, Wohn- und Geschéftshaus (WG), WG mit L&-
den/Buroflachen/Praxisraume, WG (zusatzlich) mit (einzelnen) Kleingewerbe/Werkstétten in Hin-
tergebauden, Gewerbehof mit Wohnanteil, Baujahr = 1865, gewerblicher Mietertragsanteil

< 80% und einer bekannten Jahresnettokaltmiete.

Nicht bertcksichtigt wurden Kauffalle mit dem Erwerbsumfang kleiner 100 % (= Anteilsverkaufe),
Leerstand der Wohn- und Gewerbeeinheiten > 20%, NieRBbrauch, Wohnungsrechte, ungewdhn-
lich niedriger Kaufpreis, Paketverkdufe, und bei denen die Heizungsart nicht bekannt war.

Fur die Ableitung der Liegenschaftszinssatze wurde in der Kaufpreissammlung nach Kaufféallen
in einem Zeitraum vom 1. Januar 2023 bis 31. Dezember 2025 recherchiert, danach ergaben sich
727 Kauffalle.

Zur Vorbereitung der statistischen Analyse erfolgte eine Extremwerteliminierung mit den folgen-
den Bedingungen:

-Grundstucksflache: >20.000 m?
-Kaufpreis/ Jahresnettorohertrag: >50-fach
-Liegenschaftszinssatz: >7,0

Fur die mathematisch-statistischen Analysen ergaben sich danach 709 Kauffalle, die in die Ab-
leitung der Liegenschaftszinssatze eingeflossen sind.

Die Ableitung erfolgte in zwei Schritten. Im ersten Schritt wurde eine Baumanalyse* fir die Vari-
able Gebietsgruppe (siehe Punkt 2.4.1) durchgefihrt.

4 |BM SPSS Statistics Version 26
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Die hier verwendete Baumanalyse zerlegt die Gesamtheit aller Kauffalle durch sukzessive binére
Splits der Variable Gebietsgruppe derart, dass die dabei entstehenden Teile jeweils eine maxi-
male und statistische signifikante Distanz (Mittelwertdifferenz) sowie eine maximale Homogenitat,
d.h. minimale Streuung aufweisen.

AnschlieBend wurde die Regressionsanalyse mit den Variablen monatliche Objektkaltmiete in
EUR/m2, Bodenrichtwert, tatsachliche GFZ, gewerblicher Mietanteil am Nettojahresrohertrag,
Summe aus Wohn- und Nutzflache, Grundstiicksflache, Zeit (Tagen) und den Dummyvariablen
Baujahresgruppe, Bauzustand, Wohnlagen, Stadtlage, Erhaltungsverordnungsgebiete (8 172
BauGB), Altbezirke und den Filialknoten der Gebiete durchgefuhrt.

Die ermittelten Liegenschaftszinssatze wurden mit folgenden Ansatzen abgeleitet:

2.1 Bodenwert

Bei der Auswertung der Kaufvertrage wird als Bodenwert der letzte vor dem Kaufzeitpunkt verof-
fentlichte und hinsichtlich der tatsachlichen wertrelevanten GFZ angepasste Bodenrichtwert an-
gesetzt. Der Einfluss der tatsachlichen wertrelevanten GFZ wurde mithilfe der vom Gutachter-
ausschuss ermittelten WGFZ — Umrechnungskoeffizienten® berticksichtigt

Fur die Anwendung der Liegenschaftszinssétze zum Stichtag 31.12.2025 ist im Rahmen der Er-
tragswertermittlung modellkonform der Bodenrichtwert zum 01.01.2025 anzusetzen.

5 verdffentlicht im Amtsblatt 2004, S. 1101/1102, siehe https://www.berlin.de/gutachterausschuss/marktinformatio-
nen/daten-zur-wertermittlung/artikel.174898.php
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2.2 Baujahresgruppen

Die Baujahresgruppen werden gegeniber den vorangegangenen Veroffentlichungen unveran-
dert angewendet.

2.3  Stadtraumliche Wohnlagen

Als ein Merkmal der unterschiedlichen Qualitdt des Wohnens in der Stadt flie3t bei der Analyse
des Kaufpreismaterials in der Regel die ,Wohnlage* wie folgt ein:

Einfache Wohnlage
Mittlere Wohnlage
Gute Wohnlage
Sehr gute Wohnlage

R

(siehe https://www.berlin.de/gutachterausschuss/service/glossar/artikel.158011.php )

2.4 Bezirke / Althezirke

Die Berechnung des statistischen Modells erfolgte fur das Stadtgebiet von Berlin. Im Rahmen der
Verwaltungsreform entstanden 2001 aus den ehemaligen 23 Bezirken durch Zusammenlegungen
zwolf neue Bezirke. Diese Analyse stellt wegen der hohen statistischen Signifikanz der Kauf-
preise bzgl. der Altbezirke auf die 23 Bezirke vor der Verwaltungsreform ab.

(siehe https://www.berlin.de/gutachterausschuss/service/glossar/artikel.156764.php )

2.4.1. Regionale Einteilung der Ortsteile

Im Laufe der letzten Jahre hat sich die Struktur der Stadt nachhaltig verandert. Mit dieser Ver-
anderung ist nach Einschéatzung des Gutachterausschusses eine Lagedifferenzierung des Berli-
ner Immobilienmarktes in dstliches und westliches Stadtgebiet nicht mehr zu beobachten. Da-
her entfiel erstmals mit dem Bericht Uber den Immobilienmarkt Berlin 2015/2016 die Zweiteilung
der Preisniveautabellen in West- und Ostteil der Stadt zugunsten einer regionalisierten Eintei-
lung der Ortsteile in die Gebietsgruppen:

* City (annahernd das innerstadtische Gebiet innerhalb des S-Bahnrings)

* Nord

* Ost

* Sudost

» Sudwest

» West

Siehe Tabelle 1:
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gﬁtsaccr;]kig?asltjes”sir?j:ses fur Grundstuickswerte in Berlin BERLIN i
Aktuelle Bezirke Altbezirke Aktuelle Ortsteile Gebiets- | Stadt-
gruppe | lage
Nr. | Name Name Name Name
01 | Mitte Mitte Mitte City Ost
Tiergarten Moabit City West
Hansaviertel City West
Tiergarten-Sud City West
Wedding Wedding Nord West
Gesundbrunnen Nord West
02 | Friedrichshain-Kreuzberg | Friedrichshain Friedrichshain City Ost
Kreuzberg Kreuzberg City West
03 | Pankow Prenzlauer Berg | Prenzlauer Berg City Ost
Weiliensee WeilRensee Nord Ost
Blankenburg Nord Ost
Heinersdorf Nord Ost
Karow Nord Ost
Stadtrandsiedlung Mal- | Nord Ost
chow
Pankow Pankow Nord Ost
Blankenfelde Nord Ost
Buch Nord Ost
Franzosisch Buchholz Nord Ost
Niederschonhausen Nord Ost
Rosenthal Nord Ost
Wilhelmsruh Nord Ost
04 | Charlottenburg-Wilmers- | Charlottenburg Charlottenburg City West
dorf
Westend Sudwest |West
Charlottenburg-Nord Nord West
Wilmersdorf Wilmersdorf City West
Schmargendorf Siudwest | West
Grunewald Sudwest |West
Halensee City West
05 | Spandau Spandau Spandau West West
Haselhorst West West
Siemensstadt West West
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BERLIN

1

Aktuelle Bezirke Altbezirke Aktuelle Ortsteile Gebiets- | Stadt-
gruppe | lage
Nr. | Name Name Name Name
Staaken West West
Gatow West West
Kladow West West
Hakenfelde West West
Falkenhagener Feld West West
Wilhelmstadt West West
(West-Staaken)* West Ost
06 | Steglitz-Zehlendorf Steqglitz Steqglitz Sudwest | West
Lichterfelde Sudwest | West
Lankwitz Sudwest | West
Zehlendorf Zehlendorf Sudwest | West
Dahlem Sudwest | West
Nikolassee Siudwest |West
Wannsee Sudwest | West
Schlachtensee Siudwest |West
07 | Tempelhof-Schéneberg Schoneberg Schoneberg City West
Friedenau City West
Tempelhof Tempelhof City West
Mariendorf Sudost West
Marienfelde Sudost West
Lichtenrade Sudost West
08 | Neukolln Neukolin Neukolin City West
Britz Sidost West
Buckow Sudost West
Rudow Sudost West
Gropiusstadt Sidost West
09 | Treptow-Kdpenick Treptow Alt-Treptow Sudost Ost
Planterwald Sudost Ost
Baumschulenweg Sidost Ost
Johannisthal Sudost Ost
Niederschoneweide Sudost Ost
Altglienicke Sidost Ost
Adlershof Sidost Ost
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Aktuelle Bezirke Altbezirke Aktuelle Ortsteile Gebiets- | Stadt-
gruppe | lage
Nr. | Name Name Name Name
Bohnsdorf Sudost Ost
Kopenick Oberschdneweide Sudost Ost
Kopenick Sudost Ost
Friedrichshagen Sudost Ost
Rahnsdorf Sudost Ost
Grunau Sudost Ost
Muggelheim Sudost Ost
Schmockwitz Sidost Ost
10 | Marzahn-Hellersdorf Marzahn Marzahn Ost Ost
Biesdorf Ost Ost
Hellersdorf Kaulsdorf Ost Ost
Mahlsdorf Ost Ost
Hellersdorf Ost Ost
11 |Lichtenberg Lichtenberg Friedrichsfelde Ost Ost
Karlshorst Ost Ost
Lichtenberg Ost Ost
Fennpfuhl Ost Ost
Rummelsburg Ost Ost
Hohenschonhau- | Falkenberg Ost Ost
sen
Malchow Ost Ost
Wartenberg Ost Ost
Neu-Hohenschdnhau- Ost Ost
sen
Alt-Hohenschénhausen | Ost Ost
12 |Reinickendorf Reinickendorf Reinickendorf Nord West
Tegel Nord West
Konradshohe Nord West
Heiligensee Nord West
Frohnau Nord West
Hermsdorf Nord West
Waidmannslust Nord West
Lubars Nord West
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Aktuelle Bezirke Altbezirke Aktuelle Ortsteile Gebiets- | Stadt-
gruppe | lage
Nr. | Name Name Name Name
Wittenau Nord West
Markisches Viertel Nord West
Borsigwalde Nord West

25 Baulicher Zustand

Eine weitere EinflussgroRe auf den Wert von bebauten Grundstiicken ist der bauliche Zustand
der baulichen Anlagen. Der bauliche Zustand flie3t in die Analyse des Kaufmaterials ein und wird
mit 3 Zustandsnoten beschrieben:

1. Gut

2. Normal
3. Schlecht

Die Kriterien zur Differenzierung des baulichen Zustands werden unter der Internetadresse:
https://www.berlin.de/gutachterausschuss/service/glossar/artikel.156899.php beschrieben.

2.6  Durchschnittliche monatliche Objektkaltmiete

Die durchschnittliche monatliche Objektkaltmiete zum Kaufvertragszeitpunkt (nettokalt in
EUR / m2 Wohn-/Nutzflache) ist die auf das Gesamtobjekt bezogene tatséchliche monatliche
Durchschnittsmiete inkl.

e nutzflachenbezogener gewerblicher Mietertrdge (Ladenrdume, Blroraume, Praxen, Lager-
raume etc.) sowie

e nicht nutzflachenbezogener Mietertrage aus sonstiger Vermietung (Garagen, Stellplatze
etc.).

2.7 Bewirtschaftungskosten (Anlage 3 zu 8 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Der Ableitung der Jahresreinertrage aus den Jahresrohertrdgen (netto) liegen folgende jahrliche
Ansatze von Bewirtschaftungskosten (§ 12 Abs. 5 ImmoWertV) zugrunde:

Die Instandhaltungskosten und Verwaltungskosten sind ausgehend von Anlage 3 ImmoWertV
wie folgt angesetzt:

Fir die Kaufvertragsjahre 2023 und 2024 wurden die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten
mit dem jeweils gultigen Verbraucherpreisindex angepasst.

Kaufvertragsjahr 2025

Diese wurden mithilfe des Verbraucherpreisindex fir Deutschland (2020=100) veroéffentlicht vom
Statistischen Bundesamt fur den Monat Oktober 2001= 77,1 gegentiber dem Monat Oktober 2024
=120,2 angepasst.
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Fur die Ableitung der Liegenschaftszinssatze wurden fur Kauffélle aus dem Jahr 2025 folgende
Ansatze gewahilt:

Instandhaltungskosten pro Jahr:

- Wohnen: 14,00 EUR / m2 Wohnflache
- Garagen: 106 EUR je Platz
- Offene Wagenabstellplatze: 53 EUR je Platz

Eine dartberhinausgehende Differenzierung erfolgt nicht. Mit dem Ansatz einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer wird eine ubliche, das heif3t, von jedem wirtschaftlich handelnden Grund-
stiickseigentimer vorgenommene Instandhaltung unterstellt, die den Bestand und die wirtschaft-
liche Nutzung des Gebaudes fir diesen Zeitraum sicherstellt.

Den Instandhaltungskosten fur gewerbliche Nutzungen wird jeweils der Prozentsatz der Instand-
haltungskosten fur Wohnnutzung zugrunde gelegt. Nach Anlage 3 ImmoWertV ergeben sich fol-
gende Ansatze:

- 100% fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Buros, Praxen, Geschéfte und vergleichbare Nutzun-
gen.

- 30% fur Nebennutzungen, wie z.B. Werkstatt, Lager etc. im Keller.

Verwaltungskosten:

- Wohnen: 359,00 EUR jahrlich je Wohnung
- Gewerbe und Sonstiges: 3% vom jeweiligen Mietertrag

Zum Sonstigen zdhlen insbesondere Stellplatze und Garagen.

Mietausfallwagnis (Anlage 3 ImmoWertV)

Mietausfallwagnis: 2% der jahrlichen Netto-Kaltmiete fur Wohnnutzung und 4% der jahrlichen
Netto-Kaltmiete flr gewerbliche und sonstige Nutzung, entsprechend der Kaufvertragsauswer-
tung.

2.8  Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
2.8.1 Baujahre vor 1918 (Altbauten) und Baujahre 1919 bis 1948 (Zwischenkriegs-
bauten)

Ansatz der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) nach Tabelle 2 und gegebenenfalls Kor-
rekturen nach Tabelle 3 und 4:

Tabelle 2
Bauzustand RND
gut 55
normal 40
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schlecht 25

Tabelle 3

Altbauten:

Normalausstattung:

vollstéandig mit Zentralheizung® und Ba-
dern ausgestattet

Abschlag 5 Jahre:

vollsténdig mit Zentralheizung oder Bé&-
dern ausgestattet

Abschlag 10 Jahre:

Weder vollstdndig mit Zentralheizung
noch vollstandig mit Badern ausgestat-
tet

Tabelle 4

Zwischenkriegsbauten:
Normalausstattung:
Zentralheizung, Bader
Abschlag 5 Jahre:

nicht vollstdndig mit Zentralheizung
ausgestattet

¢ Sammel-/ Etagenheizung
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BERLIN | %

2.8.2 Baujahre ab 1949

Tabelle 5
Baualter Bauzustand: Bauzustand: Bauzustand:
in Jahren gut normal schlecht
bis 2 80
3-7 75 70
8-12 70 65 60
13-17 65 60 55
18 - 22 60 55 50
23-27 55 50 45
28 - 32 55 45 40
33-37 55 40 35
38-42 55 40 30
43 - 47 55 40 25
48 — 52 55 40 25
53 -57 55 40 25
ab 58 55 40 25
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3. Liegenschaftszinssatze

Die ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze sind auf der Grundlage der unter 2. beschriebenen
Modellannahmen und der sich hierflr ergebenden Regressionsgleichungen berechnet worden.

Das Ergebnis der multiplen linearen Regression ist im Folgenden dargestellt.

Die Liegenschaftszinssatze gelten zum Stichtag unter Anwendung untenstehender Korrek-
turfaktoren.

Tabelle 6

Liegenschaftszinssatze
far Objekte in der Gebietsgruppe Sidost

(Die Liegenschaftszinssatze sind zum Stichtag, fur Objekte ohne gewerbli-
chen Anteil am Nettojahresrohertrag und fur die Baujahre vor 1919, 1919 bis
1972 und 1973-1990 Ost berechnet.)

Durchschnittliche monatliche Objektkaltmiete in EUR / m?2 WNfl.)

WNfl. - ["4.007 [ 5,00 | 6,00 [ 7,00 | 8,00 | 9,00 [ 10,00 [ 11,00 |14,007
2007 21 | 22 | 24 | 26 | 28 | 30 | 32 | 34 | 39
400 21 | 23 | 25 | 27 | 29 | 31 | 33 | 35 | 4,0
1,000 22 | 24 | 26 | 28 | 30 | 32 | 34 | 36 | 41
1500 23 | 25 | 27 | 29 | 30 | 32 | 34 | 36 | 42
5 000 23 | 25 | 27 | 29 | 31 | 33 | 35 | 36 | 42
5 500 23 | 25 | 27 | 29 | 31 | 33 | 35 | 37 | 4.2
3.000 24 | 26 | 27 | 29 | 31 | 33 | 35 | 37 | 43
140007 | 25 | 27 [ 29 [ 31 [ 33 [ 35 | 37 | 39 | 44

Liegenschaftszinssatz zum Stichtag 31.12.2025 = 0,398+0,189 x Objektmiete pro m2 WNfl./Monat +0,114
x In (WNfl.) +0,000271 x 1.096 (Anzahl der Tage vom 01.01.2023 bis zum 31.12.2025)

(Nur innerhalb der 5% und 95% Perzentilen statistisch verlasslich anwendbar.)

7 Minimum-/Maximum-Werte
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BERLIN | %

Tabelle 7
Liegenschaftszinssatze
fur Objekte in der Gebietsgruppe City
(Die Liegenschaftszinssatze sind zum Stichtag, fur Objekte ohne gewerbli-
chen Anteil am Nettojahresrohertrag und fir die Baujahre vor 1919, 1919 bis
1972 und 1973-1990 Ost berechnet.)
Durchschnittliche monatliche Objektkaltmiete in EUR / m2 WNfl.)
WNfl. - ["4 008 | 5,00 | 6,00 | 7,00 | 8,00 | 9,00 | 10,00 | 11,00 [ 14,008
2008 2,1 2,2 2,4 2,6 2,8 3,0 3,2 3,4 3,9
400 2,1 2,3 2,5 2,7 2,9 3,1 3,3 3,5 4,0
1.000 2,2 2,4 2,6 2,8 3,0 3,2 3,4 3,6 4,1
1500 2,3 2,5 2,7 2,9 3,0 3,2 3,4 3,6 4,2
2 000 2,3 2,5 2,7 2,9 3,1 3,3 3,5 3,6 4,2
2500 2,3 2,5 2,7 2,9 3,1 3,3 3,5 3,7 4,2
3.000 2,4 2,6 2,7 2,9 3,1 3,3 3,5 3,7 4,3
14.0008 2,5 2,7 2,9 3,1 3,3 3,5 3,7 3,9 4,4

Liegenschaftszinssatz zum Stichtag 31.12.2025 = 0,398+0,189 x Objektmiete pro m2 WNfl./Monat +0,114
x In (WNfl.) +0,000271 x 1.096 (Anzahl der Tage vom 01.01.2023 bis zum 31.12.2025)

(Nur innerhalb der 5% und 95% Perzentilen statistisch verlasslich anwendbar.)

Korrekturen:

Altbezirk
Mitte

8 Minimum-/Maximum-Werte

-0,7
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Tabelle 8

Liegenschaftszinsséatze
fur Objekte in der Gebietsgruppe Nord

(Die Liegenschaftszinsséatze sind zum Stichtag, fur Objekte ohne gewerbli-
chen Anteil am Nettojahresrohertrag und fur die Baujahre vor 1919, 1919 bis
1972 und 1973-1990 Ost berechnet.)

Durchschnittliche monatliche Objektkaltmiete in EUR / m2 WNfl.)

WNfl. "400° [ 5,00 | 6,00 | 7,00 | 8,00 | 9,00 | 10,00 | 11,00 |14,00°
200 21 | 22 | 24 | 26 | 28 | 30 | 32 | 34 | 309
400 21 | 23 | 25 | 27 | 29 | 31 | 33 | 35 | 40
1,000 22 | 24 | 26 | 28 | 30 | 32 | 34 | 36 | 41
1500 23 | 25 | 27 | 29 | 30 | 32 | 34 | 36 | 42
5 000 23 | 25 | 27 | 29 | 31 | 33 | 35 | 36 | 42
5 500 23 | 25 | 27 | 29 | 31 | 33 | 35 | 37 | 42
3,000 24 | 26 | 27 | 29 | 31 | 33 | 35 | 37 | 43
140000 | 25 | 27 [ 29 [ 31 |33 [ 35 [ 37 | 39 | 44

Liegenschaftszinssatz zum Stichtag 31.12.2025 = 0,398+0,189 x Objektmiete pro m2 WNfl./Monat +0,114
x In (WNfl.) +0,000271 x 1.096 (Anzahl der Tage vom 01.01.2023 bis zum 31.12.2025)

(Nur innerhalb der 5% und 95% Perzentilen statistisch verlasslich anwendbar.)

9 Minimum-/Maximum-Werte
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Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin

Tabelle 9

Liegenschaftszinssatze
fur Objekte in der Gebietsgruppe Sudwest

(Die Liegenschaftszinssatze sind zum Stichtag, fur Objekte ohne gewerbli-
chen Anteil am Nettojahresrohertrag und fur die Baujahre vor 1919, 1919 bis
1972 und 1973-1990 Ost berechnet.)

Durchschnittliche monatliche Objektkaltmiete in EUR / m2 WNfl.)
WNfl. . 74,00 5,00 | 6,00 | 7,00 | 8,00 | 9,00 [ 10,00 [ 11,00 [14,00%

20010 21 | 22 | 24 | 26 | 28 | 30 | 32 | 34 | 39
400 21 | 23 | 25 | 27 | 29 | 31 | 33 | 35 | 40
1,000 22 | 24 | 26 | 28 | 30 | 32 | 34 | 36 | 41
1500 23 | 25 | 27 | 29 [ 30 | 32 | 34 | 36 | 42
5 000 23 | 25 | 27 | 29 | 31 | 33 | 35 | 36 | 42
2 500 23 | 25 | 27 | 29 [ 31 | 33 | 35 | 37 | 42
3.000 24 | 26 | 27 | 29 | 31 | 33 | 35 | 37 | 43
140000 | 25 | 27 | 29 [ 31 [ 33|35 | 37 | 39 | 44

Liegenschaftszinssatz zum Stichtag 31.12.2025 = 0,398+0,189 x Objektmiete pro m2 WNfl./Monat +0,114
x In (WNfl.) +0,000271 x 1.096 (Anzahl der Tage vom 01.01.2023 bis zum 31.12.2025)
(Nur innerhalb der 5% und 95% Perzentilen statistisch verlasslich anwendbar.)

10 Minimum-/Maximum-Werte
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Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin

Tabelle 10

Liegenschaftszinssatze
fur Objekte in der Gebietsgruppe Ost

(Die Liegenschaftszinssatze sind zum Stichtag, fir Objekte ohne gewerbli-
chen Anteil am Nettojahresrohertrag und fir die Baujahre vor 1919, 1919 bis
1972 und 1973-1990 Ost berechnet.)

Durchschnittliche monatliche Objektkaltmiete in EUR / m?2 WNfl.)
WNfl. . "4 001 [ 5,00 | 6,00 | 7,00 | 8,00 | 9,00 [ 10,00 [ 11,00 [14,00%

20011 23 | 25 | 27 | 28 [ 30 | 32 | 34 | 36 | 42
400 24 | 25 | 27 | 29 | 31 | 33| 35 | 37 | 42
1,000 25 | 27 | 28 | 30 | 32 | 34 | 36 | 38 | 44
1500 25 | 27 | 29 | 31 | 33 | 35 | 36 | 38 | 44
2 000 25 | 27 | 29 | 31 [ 33 | 35 | 37 | 39 | 44
2 500 26 | 28 | 29 | 31 [ 33 | 35 | 37 | 39 | 45
3.000 26 | 28 | 30 | 32 | 33 | 35 | 37 | 39 | 45
14000 | 28 | 30 [ 31 |33 35 [ 37 |39 | 41 | 47

Liegenschaftszinssatz zum Stichtag 31.12.2025 = 0,398+0,189 x Objektmiete pro m2 WNfl./Monat +0,114
x In (WNfl.) +0,000271 x 1.096 (Anzahl der Tage vom 01.01.2023 bis zum 31.12.2025) + 0,225

(Nur innerhalb der 5% und 95% Perzentilen statistisch verlasslich anwendbar.)

1 Minimum-/Maximum-Werte
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Tabelle 11

Liegenschaftszinssatze
fur Objekte in der Gebietsgruppe West

(Die Liegenschaftszinssatze sind zum Stichtag, fir Objekte ohne gewerbli-
chen Anteil am Nettojahresrohertrag und fur die Baujahre vor 1919, 1919 bis
1972 und 1973-1990 Ost berechnet.)

Durchschnittliche monatliche Objektkaltmiete in EUR / m2 WNfl.)
WNfl. - ["4,00%2 | 5,00 | 6,00 | 7,00 | 8,00 | 9,00 [ 10,00 [ 11,00 [14,00%2

20012 23 | 25 | 27 | 28 [ 30 | 32 | 34 | 36 | 42
400 24 | 25 | 27 | 29 | 31 | 33 | 35 | 3,7 | 42
1,000 25 | 27 | 28 | 30 [ 32 | 34 | 36 | 38 | 44
1500 25 | 27 | 29 | 31 [ 33 | 35 | 36 | 38 | 44
5 000 25 | 27 | 29 | 31 | 33 | 35 | 37 | 39 | 44
2 500 26 | 28 | 29 | 31 [ 33 [ 35 | 37 | 39 | 45
3.000 26 | 28 | 30 | 32 [ 33 | 35 | 37 | 39 | 45
140002 | 28 | 30 | 31 [ 33 |35 [ 37 |39 [ 41 | 47

Liegenschaftszinssatz zum Stichtag 31.12.2025 = 0,398+0,189 x Objektmiete pro m2 WNfl./Monat +0,114
x In (WNfl.) +0,000271 x 1.096 (Anzahl der Tage vom 01.01.2023 bis zum 31.12.2025) + 0,225
(Nur innerhalb der 5% und 95% Perzentilen statistisch verlasslich anwendbar.)

12 Minimum-/Maximum-Werte
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Zudem sind folgende Korrekturen zu verwenden:

Baujahresgruppe:
Altbauten (Baujahre vor 1919):
Zwischenkriegsbauten (Baujahre 1919 bis 1948):
Baujahre 1949 bis 1972:
Baujahre 1973 bis 1990 im Westteil:
Baujahre 1973 bis 1990 im Ostteil:
Baujahre 1991 bis 2002:
Baujahr nach 2002:

Gewerblicher Anteil am Nettojahresrohertrag in Prozent:

0: +0,00
10: +0,08
20: +0,16
30: +0,24
40: +0,32
5014 +0,40
6014 +0,48
70 +0,56
8013: k.A.

0,0
+0,0
+0,0
+0,4
+0,0
0,4

K.AL

Weitere Einflussfaktoren auf die Hohe des Liegenschaftszinssatzes sind gemal Untersu-

chungsergebnis nicht signifikant nachgewiesen.

13 Es liegen keine Kaufpreise vor.
14 Maximumwerte

Stand: 30.10.2026
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Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin

BERLIN

Statistische Angaben zum verwendeten Datenmaterial:

Fur die nachfolgenden Tabellen 12, 13 und 14 sind in der 1. Zeile die Mittelwerte, in der 2.

Zeile die Mediane, in der 3. Zeile kursiv die 5%- bzw. 95%-Perzentile der Einzelwerte und in

der 4. Zeile kursiv die Minimum-/Maximum-Werte dargestellt.

Tabelle 12
Alle Baujahre
Anzahl Nettorein- Kaufpreis pro | Kaufpreis pro Kaufpreis/ Durchschnittli- | gewerblicher | Verwaltungs-
ertragsanteil Geschoss- Wohn-/Nutz- | Nettojahres- | che monatliche Mietanteil kosten
(%) flache flache rohertrag Objektmiete in % % p.a.
(EUR/m?) (EUR/m?) (netto kalt in
EUR/m#Wohn-
/Nutzflache)
77,6 1.694 2.286 23,5 8,22 12,0 54
Gas 78,1 1.615 2.208 22,8 8,05 7,0 52
69,3-83,8 1.027-2.571 1.549-3.325 17,3-31,9 5,43-11,37 0,0-41,2 3,0-8,2
54,9-87,0 800-4.730 1.208-4.431 13,6-48,9 3,88-14,03 0,0-74,0 1,5-14,5
Tabelle 13
Anzahl Grund- Wertrele- Tat- Wohn-/ Nutzfla- Bodenwert Bodenrichtwert zum
stucks- vante Ge- sachliche che EUR/m?2 Vertragszeitpunkt
flache schoss- GFz m2 EUR/m2
(m2) flache
(m2)
974 1.758 2,48 1.251 2.992 2.500
635 802 1.814 2,42 1.287 2.318 2.100
363-2.012 569-4.456 0,58-4,47 443-3.101 611-7.059 600-5.000
246-10.496 299-16.647 0,25-6,00 219-13.905 293-9.120 380-9.500
Tabelle 14
Alle Baujahre
Alter der Rest- Bauzustand Stadtraumliche
Objekte | nutzungs- Wohnlage
Jahre dauer - -
Jahre gut normal | einfache mittlere
schlecht gute sehr gute
Anteil in % Anteil in %
103 40
2,8 96,1 37,2 39,2
116 40
35-143 35-45 1,1 23,6 -
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Tabelle 15

Baujahresgruppe Haufigkeit
vor1919 433
1919-1948 29
1949-1972 93
1973-1990 West 50
1973-1990 Ost 2
1991-2002 28
ab 2003 0
Gesamt 635
Tabelle 16

Kaufvertragshalbjahr Haufigkeit
1. Halbjahr 2023 80
2. Halbjahr 2023 115
1. Halbjahr 2024 91
2. Halbjahr 2024 122
1. Halbjahr 2025 114
2. Halbjahr 2025 113
Gesamt 635
Tabelle 17

Altbezirk Haufigkeit
Mitte 9
Tiergarten 32
Wedding 38
Prenzlauer Berg 30
Friedrichshain 29
Kreuzberg 54
Charlottenburg 41
Spandau 42
Wilmersdorf 24
Zehlendorf 3
Schoneberg 34
Steglitz 48
Tempelhof 32
Neukdlln 75
Treptow 14
Kdpenick 18
Lichtenberg 17
WeilRensee 19
Pankow 29
Reinickendorf 43
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Marzahn 0
Hohenschdnhausen 0
Hellersdorf 4
Gesamt 635
Tabelle 18

Ortsteil Haufigkeit
Mitte 9
Moabit 31
Hansaviertel 0
Tiergarten-Sud 1
Wedding 21
Gesundbrunnen 17
Friedrichshain 29
Kreuzberg 54
Prenzlauer Berg 30
Weil3ensee (in Pankow) 19
Blankenburg 0
Heinersdorf 0
Karow 0
Stadtrandsiedlung Malchow 0
Pankow 18
Blankenfelde 0
Buch 0
Franzdsisch Buchholz 3
Niederschénhausen 6
Rosenthal 1
Wilhelmsruh 1
Charlottenburg 37
Wilmersdorf 23
Schmargendorf 1
Grunewald 0
Westend 2
Charlottenburg-Nord 0
Halensee 2
Spandau 20
Haselhorst 0
Siemensstadt 2
Staaken 2
Gatow 0
Kladow 0
Hakenfelde 1
Falkenhagener Feld 3
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Gesamt

635

Bei Fragen zu dieser Veroffentlichung wenden Sie sich bitte an gaa@sensw.berlin.de oder Frau Pro-

kott (Tel. (030) 90173-5234).

© 2026, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Il E - Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-

werte in Berlin
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