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Das Billig-Image wankt

WOHNEN M Investoren horchen auf: Die Mieten und die Verkaufs-
preise in der Hauptstadt steigen. Doch das ist noch kein Grund zur

Euphorie, denn es profitieren nur einige Bezirke

sPecialL BERLIN

Diplomatenpark heift die neue Luxusadresse an der TiergartenstraBe: Diamona & Harnisch errichtet dort 32 Eigentumswohnungen.
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D ie Indizien mehren sich, dass sich
die Traumzeiten fur Mieter in
Berlin dem Ende zuneigen und eine Pha-
se der Zuwversicht fiir Investoren und
Vermieter beginnt. Wohnen in der
Hauptstadt ist zwar immer noch kon-
kurrenzlos billig im Vergleich zu den
anderen deutschen Top-Grofstidten.
Aber die Preise steigen, und dies vor al-
lem im besseren Segment. Dies belegt
der aktuelle Wohnmarktreport der GSW
Immobilien AG und des Beraterhauses
CB Richard Ellis.

Die Angebotsmieten haben im Jahr
2009 durchschnittlich um 4,5 Prozent
zugelegt, Beim teversten Zehntel der zur
Vermietung stehenden Wohnungen ging
es sogar um sechs Prozent bergauf - beim
untersten Zehntel dagegen nur um drei

Prozent. Den starksten Anstieg verzeich-

net Friedrichshain-Kreuzberg vor allem

bei den Mieten im obersten Marktseg-

ment, die um 10,7 Prozent wuchsen.
LWBerlin ist der attraktivste deutsche
Wohnimmobilienmarkt”, wverkiindete
denn auch das Beratungsunternehmen
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Dr. Zitelmann PB als Resultat einer Um-
frage im April 2009,

Ist dies nun der Auftakt zu einer Ber-
lin-Euphorie bei den Investoren? Keines-
wegs. Denn dafiir sind die Mieten noch
zu niedrig. Beim teuersten Zehntel der
Wohnungen erreicht der Mittelwert (Me-
dian) gerade einmal 9,63 Euro pro Quad-
ratmeter. Selbst im pefragtesten Viertel
Charlottenburg-Wilmersdorf liegt er bei
11,65 Euro, haben GSW und CBRE her-
ausgefunden. Aengevelt Research nennt
- quer durch die Viertel und Qualitéiten -
durchschnittliche Mieten von 5,40 Euro
bei Bestandsgebiuden und 7,40 Euro im
Erstbezug. Mit neun Euro ragen die siid-
lichen Stadtteile Grunewald, Dahlem,
die City West um den Kudamm, die City
Ostam Gendarmenmarkt und Unter den
Linden sowie die Spandauer Vorstadt he-
raus,

Das niedrige Preisniveau hat histori-
sche Griinde, denen eine aktuelle Studie
der Bergischen Universitit Wuppertal
und Quaestic nachgegangen ist: Als Fak-

Aus dem Jahr 1922 stzmmt die Glanzfilmfabrik in Képenick an der Spree. Die Berner Group verwandelt die sanierten Gebaude in Hauser mit 230 Wohnungen.
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toren nennen sie die frithere Insellage der
Stadt, die dazu fihrte, dass die Wirt-
schaft stagnierte — und die Mieten eben-
s0. Gleichzeitig konstatieren sie Quali-
titsmingel im Bestand und fithren das
relativ geringe Finkommen der Haushal-
te an. Doch in den gefragten Straflenzii-
gen von Charlcttenburg und Wilmers-
dorf, von Schoneberg und Tiergarten,
von Kreuzberg und Steglitz, von Mitte
und dem Prenzlauer Berg, Friedrichs-
hain oder auch Pankow ist die Nachfrage
wesentlich grifler als das Angebot. Da-
von profitieren vor allem diejenigen, die
Wohnungen reu vermieten.

Neukdalln wird der
neue Trendbezirk

Eine Eigenheit der Berliner sollte ein
Investor allerdirgs beriicksichtigen: Die
szenigen Milieus suchen und finden stan-
dig neue Kieze, sodass sich innerhalb we-
niger Jahre Trends formen. Zurzeit sieht
der Makler Nikolaus Ziegert Neukélln als
jungsten Kandicaten fiir den Weg nach
oben. ,,Kreuzkolln® nennen die Berliner
diesen neuen Kiez — das Uberschwappen
von Kreuzberg nach Neukélln. Der Prenz-
lauer Berg ist nach Ansicht von Ziegert
dagegen bereits in Teilen Gberreizt. An-
ders sieht es mit der Mobilitit der alt ein-
gesessenen Berliner aus: Sie gelten als un-
gewohnlich reviertreu,

Ein weiterer Hinweis dafiir, dass die
Mieten steigen werden, ist der Leerstand.
Er ist ist im Laufe der vergangenen fiinf
Jahre leicht gesunken und erreichte 2008
(neuester verfigbarer Wert) laut Empiri-
ca-Techem-Leerstandsindex einen Wert

von 4,2 Prozent in marktgingigen Ge-
bduden. Die £Zahlen des Verbands Berlin-
Brandenburgischer Wohnungsunter-
nehmen (BBU) lagen 2009 noch dar-
unter: bei einem ,Rekordtief™ von 3,5
Prozent in den eigenen Bestinden. Unter
zwei Prozent Leerstand bleiben der
Prenzlaver Berg, Wilmersdorf, Steglitz,
Mitte und Charlottenburg. Diese Ten-
denz diirfte sich fortsetzen, denn der
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Nachschub an neuen Wohnungen ist re-
lativ gering. Die Zahl aller genehmigten
Wohnungen lag 2009 rund ein Viertel
unter dem Wert von 2008. Neu errichtet
wurden rund 1.000 Wohneinheiten -
auch dies ist ein Riickgang im Vergleich
zu 2008,

Wenn die Mieten steigen, konnten
sich die Hauptstadtbiirger von einer al-
ten Gewohnheit verabschieden, die da
heifit; ,.Ein Berliner kauft keine Woh-
nung, er mietet sie.” Die Bereitschaft zum
Kauf hat tatsichlich bereits zugenom-

men, glauben einige Makler und Ent-
wickler festzustellen. Nach ihrer Ansicht
sind es die Neubiirger aus anderen Regio-
nen (West-) Deutschlands, die den Um-
schwung bringen. ,90 Prozent unserer
Kunden sind Zuzigler”, hat Alexander
Harnisch, Geschiftsfiihrer der Diamona
& Harnisch Eerlin Development, festge-
stellt und meiat damit In- und Auslinder.
Sie verdienen besser als der Durch-
schnitts-Berliner, sind das Kaufen aus
ihren Heimatgegenden gewohnt und
freuen sich iiber Preise, die im Vergleich
zu anderen deutschen Grofistidten oder
gar London giinstig sind.
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Der Markt fiir
Luxuswohnungen ist eng

Was dieses ,giinstig® in Zahlen be-
deutet, illustriert die Definition eines
Projektentwicklers: Das gehobene Seg-
ment grenzt Alexander Harnisch auf
Quadratmeterpreise zwischen 3.000 und
4.500 Euro im Durchschnitt eines Hau-
ses ein. Was dariber liegt, ist Luxus. Von
solchen Preisen kinnen beispielsweise
Minchner Kidufer nur triumen. Und
auch von der Ausstattung: ,Eine Decken-
hihe von drei Metern wird im Neubau
vorausgesetzt”, beschreibt Nikolaus Zie-
gert die Kundenerwartung im gehobe-
nen Segment.

Der Markt fiir Luxuswohnungen ist
dagegen sehr eng und funktioniert nur in
den allerbesten Lagen wie Unter den Lin-
den oder direkt an der Spree. Das musste
der Entwickler Orco erfahren, als er mit
seinen Fehrbelliner Hiten scheiterte.
Jetzt wird das Projekt neu auf den Markt

gebracht — von der Licon-Gruppe zu
Preisen zwischen 2.800 und 6.700 Euro.
Dennoch wagen sich weitere Entwickler
auf dieses diinne Eis. Das ehemalige Vi-
vacon-Projekt Yoo an der Spree, das die
Peach Property Group iibernommen hat,
liegt zwischen 4.100 und 10.000 Euro.
Der deutsch-israelische Entwickler Dia-
mona & Harnisch kalluliert in seinem
Diplomatenpark in cer Tiergartenstrafle
mit Preisen zwischen 4.600 und 12.500
Euro pro Quadratmeter. Von den vier
teuersten Wohnungen sind zwei bereits
verkauft — ein halbes Jahr vor Fertigstel-
lung. Insgesamt liegt der Verkaufsstand
bei 70 Prozent.

Mietwohnhduser wieder
stdarker nachgefragt

Diese Tests an der Schmerzgrenze der
Faufer kinnten weiterhin funktionieren,
denn im Schritt steigen die Preise. So ver-
zeichnete Jonzs Lang LaSalle fiir das zwei-
te Halbjahr 2009 eine Zunahme der Kauf-
preise von 4,5 Prozent im Vergleich zum
Vorhalbjahr auf durchschnittlich 2.110
Euro pro Quadratmeter. Diese Tendenz
hat die Bulwien Gesa AG von 2003 bis
2009 vor allern in Kreuzberg und Schéne-
berg festgestellt. Um beachtliche 30 Pro-
zent ging es in Kreuzberg nach oben, um
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rund 28 Prozent in Schoneberg. Tiergar-
ten, Prenzlauer Berg und Mitte liegen im
Bereich zwischen 15 und 20 Prozent. Die
grofiten Verlierer sind Hohenschénhau-
sen, Marzahn und Treptow.

Die Preise fiir Bauland beim Geschoss-
wohnungsbau waren 2009 stabil. Eine
Steigerung verzeichnete der Berliner Gut-
achterausschuss beim Bauland nur in
zwel Ortsteilen: in Mitte und am Prenz-
laver Berg. Dort ging der Bodenrichtwert
um bis zu 20 Prozent nach oben auf 750
bis 850 Euro »ro Quadratmeter. Dies ist
eine Angleichung an das Niveau der City
West, die bei maximal 800 Euro liegt.

Der Umsatz bei reinen Mietwohnhdu-
sern als Investmentobjekte ist im Jahr
2009 gestiegen, so die Zahlen des Gut-
achterausschusses, 683 Gebidude wurden
verkauft (vier Prozent mehr als 2008).
Dabei wurden wesentlich hihere Geld-
summen bewegt als 2008: 923,5 Millio-
nen Euro und damit 27 Prozent mehr.
Der Durchschnittskaufpreis hat sich im
Vergleich zu 2008 ein wenig verringert
von 700 Euro pro Quadratmeter Ge-
schossfliche auf 680 Euro,

Die meisten Eig-r-rntumswoh:|1L1ngspm-
jekte, die sich in Bau oder Planung be-
finden, liegen in Mitte, hat die aktuelle
Projektentwicklerstudie von Bulwien
Gesa AG ergeben: ,.Die dstlichen Innen-
stadtbezirke haben aktuell die stirkste
Bautitigkeit” Als zukiinftige Angebots-
schwerpunkte haben die Marktforscher
zudem Kipenick und Lichtenberg aus-
gemacht. Auffillig ist, dass nach einer
dynamischen Bautitigkeit von 2006 bis
2008 die Zahl der Baugenehmigung im
Jahr 2009 deutlich gesunken ist.

Zahlreiche aktuelle Berliner Neubau-
projekte bewegen sich im gehobenen
Preisrahmen zwischen knapp 3.000 und
4.500 Euro pro Quadratmeter, denn dar-
unter werden die Margen der Entwickler
zu gering. Dazu ziihlen Bauvorhaben wie
das Konigsquartier in Zehlendorf oder
das Fichtenberg Carré in Steglitz von
Diamona & Harnisch, die Glanzfilmfab-
rik der Berner Group in Képenick oder
auch die Fontanepromenade von Hoch-
tief in Kreuzberg. Die Wohnungen im
Quartier Pankepark von Chamartin
Meermann sind etwas giinstiger.

Nicht ganz einfach wird wohl die Ver-
marktung von komplett neuen Wohnla-
gen wie dem Quartier Heidestrafle nord-
lich des Hauptbahnhofs, wo eines Tages
1.800 Wohnungen stehen sollen. Ortli-
che Makler loben die Lage und das Kon-
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zept, setzen aber ein Fragezeichen wegen
der Grifie, ,Wenn die Preise nicht iiber
3.000 Euro pro Quadratmeter liegen, gibt
es Potenzial®, meint Nikolaus Ziegert.
Aber Geduld ist notig. So war es zumin-
dest bei der aus dem Boden gestampften
Wohnlage Potsdamer Platz, wo es Jahre
dauerte, bis die Eigentumswohnungen
verkauft waren - und das zudem zu ge-
senkten Preisen.

Doch die Pfeile fiir die Zukunft zeigen
nach oben. Davon ist Alexander Har-
nisch liberzeugt. Sein Optimismus speist
sich aus der Eroffnung des neuen Grofi-
flughafens Schinefeld. Er kénnte sich zu
einer wichtigen internationalen Dreh-
scheibe entwickeln und internationale
Unternehmen anziehen. Absehbar ist der
Bevilkerungszuwachs durch Behérden:
Der Bundesnachrichtendienst kommt,
und auch der Umzug der in Bonn ver-
bliebenen Bundesministerien nach Ber-
lin wird allgemein erwartet. Neue
Arbeitsplitze fiir gut ausgebildete Men-
schen bedeuten neuen Wohnbedarf im
gehobenen Bereich. Darauf freuen sich
die Entwickler. o



