Berlin - Welthauptst
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Der Markt fur
Wohnimmobilien hat
viel Luft nach oben.
Aber la-City-Lagen
werden immer teurer

Berlins Immobilienmarkt gehort
zu den giimstigsten Standorten al-
ler Hauptstidte fithrender Natio-
nen. Im Vergleich zu London, Pa-
xis, Tokio, Moskau oder New York
rangieren selbst die h&chsten
Quadratmeter-Werte der Spree-
stadt weit abgeschlagen auf hin-
teren Plitzen. Zu dieser Ein-
schitzung kommt das Maklerun-
ternehmen Engel & Volkers in ei-
ner Analyse der Spitzen-Wohn-
immobilienpreise der weltweit
wichtigsten Metropolen. Auch
deutliche Preissteigerungen in
den ,la-Lagen® Berlins haben in
denletzten Jahren daran kaum et-
was gedndert.

Wie grof die Unterschiede
sind, zeigen einige Beispiele von
Haichstpreisen in Vergleichsstad-
ten. In Moskau oder Rom, Tokio
oder sogar in New Delhi werden
fiir Appartements in erstklassi-
gen Lagen zwischen 15 000 und
25000 Euro je Quadratmeter
Wohnfliche bezahlt. In Berlin-
Mitte aber kosten erstklassige
Wohnungen selbst nach mehre-
ren Preissteigerungs-Jahren nur
4500 bis 10 000 Euro/qm, wobei
die oberste Marke auch nur ex-
trem selten erreicht wird.

»Bedenkt man, dass das durch-
schnittliche Preisniveau fiir Fi-
gentumswohnungen in Mitte,
Wilmersdorf oder Grunewald et-
wa bei 3500 Euro pro Quadrat-
meter liegt*, so Anne Riney, Ge-
sellschafterin von Engel & Vol-
kers in Berlin-Mitte, ,dann darf
man mit Recht behaupten, dass
Berlin die Welthauptstadt der
kleinen Preise ist.

Keine normale Entwicklung

Die Griinde fiir diese , giinstigen”
Wohnungspreise reichen zuriick
in die besondere Geschichte Ber-
lins. Nach dem Zweiten Welt-
krieg war Berlin von der norma-
len Entwicklung einer Haupt-
stadt abgeschnitten. Als gespalte-
ne Stadt hatte Berlin lange keine
Chancen, die Entwicklungen an-

adt der giinstigen Preise
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derer Hauptstddte zu erleben.
»Das #ndert sich erst seit viel-
leicht zehn Jahren mit — gemessen
an anderen Metropolen — eher
kleinen Preisausschligen®, sagt
Riney: ,Es wird auch noch lange
davern, bis der Markt Grofen-
ordnungen wie in London, Tokio,
New York oder Paris erreicht.“
Welche Stidte preislich eher
mit Berlin zu vergleichen sind,

- das dokumentierte kiirzlich An-

dreas Habath, stellvertretender
Vorsitzender des Maklerverban-
des IVD Berlin-Brandenburg:
Berlin liegt von einem flichende-
ckenden Top-Mietniveau wie in
Miinchen, Frankfurt/Main oder
Hamburg noch weit entfernt. Die
Marktmiete fiir Standardwohnla-
gen in Berlin liegt derzeit bei 5,85
Euro/qm, und bei ,, Vorzugslagen”
sind es auch nur 7,20 Euro/gm.
Habath: ,Damit herrschen in
Berlin noch immer Giitersloher
Verhéltnisse.“ In Miinchen be-
tragt die durchschnittliche Miete
fiir Standardwohnlagen zwlf bis
13 Euro/gm und in Frankfurt
neun bis zehn Euro.
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Auch wenn in den Top-Lagen
von Mitte, Charlottenburg-Wil-
mersdorf und Prenzlauer Berg
Spitzenmieten von zwélf bis 18
Euro/qm zu beobachten sind, so
sei Berlin dennoch ,,s0 heterogen,
dass es fiir jede Preisklasse aus-
reichend Mietangebote gibt,
analysierte Preisexperte Habath.

Ganzanders siehtesin Stadten
wie London oder New York aus.
In der US-Finanzmetropole kos-
ten Appartements nah am Cen-
tral Park 40 000 bis 50 000 Euro/
qm. Und das ist noch ,giinstig*
angesichts des aktuellen Spitzen-
reiters London, wo ein Apparte-
ment am Hyde Park 170 Mio. Eu-
10 kostet. Noch teurer darf es
dann nur noch im Firstentum
Monaco sein, wo aktuell ein Top-
Quadratmeterpreis von 148 000
Euro fiihrt — bei einem Gesamt-
preis von 240 Mio. Euro.

Gleichwohl eréffnet die fiir
Berliner Verhiltnisse rasante
Entwicklung der letzten Jahre
noch erheblichen Spielraum fiir
Investitionen in Wohnimmobi-
lien. Die Hauptstadtfunktion, der

International gesehen billig ist das Mieten und Kaufen im Tre

ndkiez Prenzlauer Berg
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City-Lagen kosten bis zu 10 000 Euro pro gm Wohnfliche

Regierungssitz und die sich ent-
wickelnde Kunst- und Kulturme-
tropole Berlin ziehen immer
mehr Menschen an. Mittlerweile
wichst die Bevolkerung und be-
nétigt mehr Wohnraum.

Die kriftigsten Preisanstiege
auf dem Berliner Immobilien-
markt sind bei Eigentumswoh-
nungen zu beobachten, vor allem
in Berlin-Mitte. ,In den Vorzugs-
lagen wie Potsdamer Platz, Gen-
darmenmarkt, Scheunenviertel
und Unter den Linden haben wir
allein von 2008 auf 2009 einen
Preisanstieg von 6,6 Prozent ver-
zeichnet“, so Riney weiter. Von
der Nzhe zu Berlin-Mitte profi-
tieren die Stadtteile Kreuzberg,
Schoneberg, Tiergarten und Pan-
kow, die ebenso eine verstirkte
Nachfrage verzeichnen - aber
auch das an der Grenze zu Neu-
kélln gelegene ,Kreuzkslln“ im
Stadtteil Kreuzberg: In keinem
anderen Bezirk steigen die Preise
in den bevorzugten Lagen derzeit
sorasant wie hier.

Enormes Preispotenzial

Uber besonders viel Potenzial
verfiigt auch Friedrichshain, vor
allem in den westlichen Teilen
des Viertels, in dem die alte Bau-
substanz erhalten ist und inzwi-
schen saniert wurde. In den Be-
reichen rund um die Simon-
Dach-Strafe und den Boxhage-
ner Platz sowie die Bznschstrae
steigt die Quote der Eigentums-
wohnungen. Die traditionell ge-
fragten Lagen sind Wilmersdorf
und Charlottenburg mit den be-
liebtesten StraRenziigen Fasa-
nenplatz, Ludwig Kirch Platz so-
wie Lagen, die sich in direkter
Nahe zum Kurfiirstendamm be-
finden. Bevorzugt sind dariiber
hinaus die ,griinen Viertel“ der
Stadt wie die siidwestlich gelege-
nen Grunewald und Dahlem. tr
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Trends der Stadt

¢ Ungleich Nicht alle Berliner
Kieze entwickeln sich gleich.
IVD-Bewertungsexperte
Andreas Habath nennt die
wichtigsten Trends der Stadt:

s City-West Durch den jiings-
ten Nachfrageboom nach
Wohnraum in der City-Ost ist
die City-West ,derzeit eher
unterbewertet”. Kurz- bis
mittelfristig kommt es aber
zur Renaissance der West-
berliner Innenstadtquartiere.

» Zuziigler Die Nachfrage in
Mitte, Prenzlauer Berg und
Friedrichshain lebt vor allem
von Zuzuglern. ,Sie springen
oft auf die Trendkarawane
auf”, sagt Habath. Bei Kauf-
und Mietpreisen sieht er hier
nicht mehr viel Potenzial.

» Nachfrage Das Mietwachs-
tumin den Innenstadtiagen
ist Ausdruck eines groRen
Nachfragetiberhangs. Miet-
steigerungen in Trendkiezen
sind ,Ausdruck eines funk-
tionierenden Wechselspiels
von Angebot und Nachfrage”.

= Senioren Altersgerechtes
Wohnen ist auch fiir Berlin ak-
tuell. Senioren-Wohngemein-
schaften sind im Kommen,
aber noch immer hinke das
Angebot der Nachfrage weit
hinterher. Dabei seien mit Se-
nioren-Wohnformen attrakti-
ve Mieten von sieben bis zehn
Euro/gm zu erzielen — unab-
héngig von der Lage. Voraus-
setzung istnur eine gutIn-
frastruktur (Offentlicher Nah-
verkehr, Arzte, Einkauf). tr
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