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Energie/Umwelt

GSW 10. WohnmarktReport Berlin:
Starker Zuzug, Mieten steigen ,gebremst”, Preise fiir
Eigentumswohnungen um ca ? 7% rauf

Berlin bricht alle Rekorde. Von Juni 2012 bis Juni 2013 wuchs die Berliner Bevolkerung um fast
50.000 Bewohner. Mehr als 20.000 neue Haushalte sind entstanden. Die Zahl der fertiggestellten
Wohnungen erhohte sich zwar, lag mit zuletzt rund 5.400 im Jahr jedoch weit unter der Nachfrage.
Die Verknappung des Wohnraums duflert sich seit Jahren in wachsenden Mieten und Preisen. Auch
im Jahr 2013 verteuerten sich diese erneut, allerdings deutlich geringer als in den Vorjahren. Mie-
ten und Preise fiir Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhduser stiegen im vergangenen Jahr nur
noch halb so stark wie in 2012. Dies ergab der 10. WohnmarktReport Berlin, den die GSW Immobili-
en AG zusammen mit dem Immobiliendienstleistungsunternehmen CBRE heute vorgestellt hat. ,,Die
abgeschwichte Dynamik am Wohnungsmarkt kommt nicht {iberraschend®, konstatiert Jorg Schwa-
genscheidt, Mitglied des Vorstands der GSW. ,,In den letzten Jahren zeigte sich in Berlin eine enorme
Autholjagd. Nun wird die Miete von Angebot und Nachfrage bestimmt®, so Schwagenscheidt weiter.

Fiir die jahrliche Analyse des Berliner Wohnungsmarktes wurden mehr als 80.000 Vermietungs- und Kau-
fangebote aus dem ersten bis dritten Quartal 2013 erfasst und ausgewertet. Die Vermietungsangebote wur-
den dariiber hinaus den 190 Postleitzahlgebieten zugeordnet und analysiert. Der WohnmarktReport Berlin
bietet ferner eine Ubersicht iiber rund 250 Neubauprojekte und untersucht erstmals fast 500.000 Umziige
nach, von und innerhalb Berlins.

Demnach wichst die Berliner Bevolkerung seit 10 Jahren kontinuierlich - hauptséchlich vom Zuzug
getragen — an. Der Saldo aus Zu- und Fortzug betrug noch im Jahr 2003 nur 477 Menschen. In 2012 gewann
Berlin bereits mehr als 41.000 Neubiirger hinzu. Das Gros der Zuziehenden lésst sich bevorzugt in der In-
nenstadt nieder, wihrend die Berliner selber bei einem Umzug eher etwas weiter an den Rand ziehen. Am
meisten wird in Berlin-Mitte und Friedrichshain-Kreuzberg umgezogen, am wenigsten in den ostlichen
Randbezirken Treptow-Kopenick und Marzahn-Hellersdorf. Umziige quer durch die Stadt oder iiber gro-
Bere Entfernungen sind dabei jedoch die Ausnahme. Die Mehrheit der Umziehenden bewegt sich in direkt
benachbarte Stadtteile.

Stadtevergleich: Im GroBstadtvergleich wohnen Berliner noch immer giinstig
Kennziffern der sieben groBten deutschen Stadte

Den vollstandigen Wohn-
marktReport als PDF finden
Sie hier per KLICK

§ WohnmarktReport

BERLIN

Stadt Einwohner Bevdlkerungsdichte Kaufkraftkennziffer Baufertigstellungen” = Leerstandsquote® Angebotsmiete
2012 2012, 2013, 2012, 2012, 2013,
in Einwohner/km? Deutschland = 100 je 1.000 Einwohner in % in €/m*/Monat
100
Berlin I 3375222 I 3735 . 92,6 HE 07 NN 20 8,02
Disseldorf 593.682 N 2731 NN 1200 N 1.3 I 1.7 9,07
Frankfurt 0 687.775 NN 2770 HEEE 1135 N 2 I 08 . 11,76
Hamburg == 1.734.272 N 229 N 1112 N 1,3 N 0,7 s 1048
Kéln = 1.024373 N 2528 NI 1089 N 2.2 | I 14 I 9,25
Minchen = 1.388.308 NN 4468 NN 1343 N30 05 I 13,67
Stuttgart ju) 597.939 N 2834 IEEE 1134 NN 4 N 1.3 I 1050

1) in Wohngebiuden mit drei und mehe Wohnungen  2) marktaktiver Leerstand im Geschosswohnungsbau  3) Erhebungszeitraumn: 1. bis 3. Quartal

Quellert: Statistisches Bundesamt (Einwohner am 31,12.2012, Basis: Zensus, Baufertigstellungen), Michael Bauer Research (Kaufkraft), CBRE-empirca-Leerstandsindex, CBRE auf Datenbasis empirica-systeme (Miete)
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Wohnungswirtschaft heute.

Angebotsmieten

Die Angebotsmieten fiir Wohnungen in Berlin sind im Jahr 2013 erneut gestiegen, jedoch weniger stark
als in den vorangegangenen Jahren. Im Mittel wurden Mietwohnungen fiir 8,02 Euro pro Quadratmeter
angeboten, 52 Cent bzw. knapp 7 Prozent teurer als im Vorjahr. Der Anstieg aus 2012 mit 92 Cent pro Qua-
dratmeter ist damit deutlich gedrosselt. Die Mieten im oberen und unteren Preissegment sind mit 5 bzw. 4
Prozent weniger stark gestiegen als das durchschnittliche Preissegment, auf das sich das Gros der Nachfrage
konzentriert.

Hinsichtlich der Angebotsmieten ist Friedrichshain-Kreuzberg noch vor Charlottenburg-Wilmersdorf
erstmalig Spitzenreiter. Mit mehr als 1 Euro pro Quadratmeter stiegen die Angebotsmieten hier um fast 12
Prozent auf genau 10 Euro. Es folgen Charlottenburg-Wilmersdorf mit 9,45 Euro und Mitte mit 9,09 Euro.
Am wenigsten kosten neu zu vermietende Wohnungen nach wie vor am Stadtrand in Marzahn-Hellersdorf
(5,46 Euro pro Quadratmeter), in Spandau (6,29 Euro) und in Reinickendorf (6,61 Euro). ,,Die Suche nach
giinstigem Wohnraum gestaltet sich zwar schwieriger als bislang, aber auch Geringverdienern bietet Ber-
lin weiterhin erschwingliche Wohnungen®, kommentiert Jorg Schwagenscheidt, Mitglied des Vorstands der
GSW Immobilien AG, das aktuelle Marktgeschehen. ,,Im unteren Marktsegment finden sich in allen Bezir-
ken noch Mietangebote von weniger als 6 Euro pro Quadratmeter®, so Schwagenscheidt weiter.

Angebotspreise flr Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhauser

Auch die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhduser stiegen im vergangenen Jahr er-
neut, jedoch mit rund 9 Prozent nur noch halb so schnell wie im Jahr zuvor. Eigentumswohnungen wurden
demnach fiir durchschnittlich 2.474 Euro pro Quadratmeter angeboten (plus 9,6 Prozent), Mehrfamilien-
héuser fiir 1.472 Euro pro Quadratmeter (plus 9,1 Prozent). In Berlin-Mitte bleiben die Eigentumswohnun-
gen mit durchschnittlich 3.462 Euro pro Quadratmeter zwar mit Abstand die teuersten der Stadt. Der Preis-
anstieg schwiichte sich im Vergleich zum Vorjahr mit +2,9 Prozent allerdings deutlich ab. Ahnlich gebremst
verlief auch die Preisentwicklung in den restlichen Innenstadtgebieten Friedrichshain-Kreuzberg, Charlot-
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Im Mittel wurden Mietwoh-
nungen fur 8,02 Euro pro
Quadratmeter angeboten, 52
Cent bzw. knapp 7 Prozent
teurer als im Vorjahr.

Mehrfamilien—hauser fur
1.472 Euro pro Quadratmeter
(plus 9,1 Prozent)

Ilhr Partner fur moderne Nedienversorgung.

primacom mit Hauptsitz in Leipzig ist
in seinem Kerngebiet der fiihrende
Kommunikationsdienstleister und seit
Jahren ein Vorreiter der Telekommunika-
tionsbranche. Als nationaler Anbieter mit
regionalem Fokus présentiert sich
primacom vor allem in Berlin, Brandenburg,
Sachsen, Sachsen-Anhalt, Thiringen und
Mecklenburg-Vorpommern.

In den vergangenen 15 Jahren wurde ein
GroBteil der bestehenden Kabelnetze auf
Ruckkanalfdhigkeit aufgertistet und da-
durch deutlich leistungsfahiger gemacht.
primacom hat als erster Kabelnetzbetreiber
in Deutschland bereits 1998 digitale Pro-
gramme Uber das eigene Netz angeboten
und war Vorreiter bei der Einfiihrung
von IPTV und HDTV. Mit den wachsen-
den Verbraucherwiinschen nach HD-Fern-
sehen mussen die Kapazitdten der Netze

Schritt halten. Vor diesem Hintergrund be-
treibt primacom heute sein Kabelnetz mit
einer Ubertragungsbandbreite von
862 Megahertz. Dank dieser hohen
Bandbreite wird primacom auch in den
kommenden Jahren in der Lage sein,
wettbewerbsféhige und marktkonforme
Produkte anzubieten.

Unser moderner Kommunikationsanschluss
bietet eine Rundum-Ldsung fiir jede Art
von Wohnanlagen: ausfallsicher, einfach
in der Nutzung und ohne stérende oder
substanzschadigende Installation an der
AuBenfassade. ¢

Wir sind far Sie da!
ine fur die W hnungsw'\rtschaﬂ'.
Hot\\rg?f’\z;i\eﬁg 9525 21
E-Mail:

i de
ungswirlschaﬂ@pnmacom
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Unsere Angebote werden immer unter
Berucksichtigung der Kundenbedurfnis-
se erstellt, weshalb eine Kooperation fur
Wohnungsanbieter besonders attraktiv ist.
primacom steht der Wohnungswirtschaft mit
langjahrigen Erfahrungen partnerschaftlich
zur Verflgung. '

=primacom.de
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tenburg-Wilmersdorf und Tempelhof-Schoneberg. Dagegen erleben Bezirke, deren rdumliche Schwerpunk-
te am S-Bahn-Ring liegen, derzeit einen deutlichen Aufschwung. Lichtenberg verzeichnete mit mehr als 30
Prozent den mit Abstand stdrksten Anstieg der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen. Auch Neukolln
legte mit mehr als 20 Prozent deutlich zu. Selbst in Stadtrandlagen wie Reinickendorf, Marzahn-Hellersdorf
und Steglitz-Zehlendorf belebt sich der Markt.

Dies zeigt sich auch im Segment der Mehrfamilienhéuser: Die fiinf Bezirke mit den hochsten Preisanstie-
gen liegen ganz oder zu groflen Teilen am Stadtrand. Dagegen war der Preisanstieg in den Innenstadtlagen
unterdurchschnittlich. In Charlottenburg-Wilmersdorf lag er nur bei 0,5 Prozent. Die geforderten Preise
sind hier mit durchschnittlich 1.842 Euro pro Quadratmeter jedoch weiterhin die hochsten der Stadt.

Neubau

Der Wohnungsneubau in Berlin nimmt Fahrt auf. Im Jahr 2013 konnten 250 Projekte identifiziert werden,
in denen bis 2016 insgesamt rund 18.000 Wohnungen entstehen sollen - jedoch nach wie vor hauptsachlich
im Eigentumsbereich. Neubauprojekte gibt es inzwischen in allen zwdlf Bezirken. Der Schwerpunkt des
Geschehens liegt weiterhin in der Innenstadt. Mit mehr als 4.600 Einheiten sind die meisten Wohnungen
im Bezirk Mitte vorgesehen. Es folgt tiberraschenderweise der auflerhalb des S-Bahn-Rings liegende Bezirk
Lichtenberg. Allerdings sind hier weit tiber die Hélfte der geplanten Wohnungen Einfamilienhauser. Mit
fast 1.200 geplanten Geschosswohnungen werden hier aber auch mehr Wohneinheiten gebaut als in jedem
anderen Bezirk auflerhalb des S-Bahn-Rings. Jeweils mehr als 2.000 Wohnungen werden dariiber hinaus
in Friedrichshain-Kreuzberg und Pankow errichtet. ,Wenn das Bevolkerungswachstum anhailt, wird sich
jedoch trotz des Neubaus die Anspannung am Markt vergréflern,” legt Michael Schlatterer dar, Wohnungs-
marktexperte der Residential-Valuation-Abteilung bei CBRE. Die Zahl der Haushalte steigt mit derzeit
mehr als 20.000 jdhrlich wesentlich stdrker als die Zahl der fertiggestellten Wohnungen. ,Vor allem im
Mietwohnungsbau fehlt es weiterhin an der konkreten Umsetzung von Bauvorhaben,” so Schlatterer weiter.

WohnkostenAtlas
0 ow LI e . Pt = =
o - — == Com— —t
4] a o -_— ey " s Dom—— —
aw - =3 2 = [} =
o n n Do o~ Comm— o e— Com— =
a o~ 02— ~ = e ==
o ar . " — — Cow—
@ o~ _— uear . L =] == n
e ] ® LB - 000 m " o Commam o=
(] : oo . E = ] L]
@ reen 2 - 2 o= = ' -
B tesnm - o 8 ‘ = =t =

Nachdem der Anteil der Kaufkraft, den Berliner Haushalte fiir die Warmmiete aufbringen miissen, im Jahr
2012 auf durchschnittlich 27,4 Prozent gestiegen war, ist dieser im vergangenen Jahr auf 26,6 Prozent zu-
riickgegangen. Allerdings muss hierbei beriicksichtigt werden, dass die angebotenen Wohnungen, die der
Berechnung zugrunde liegen, 2013 im Durchschnitt rund 2 Quadratmeter kleiner waren als im Vorjahr.

Die Hohe der Wohnkostenquote variiert innerhalb Berlins und ist mit mehr als 33 bzw. 29 Prozent in
Charlottenburg-Wilmersdorf und Steglitz-Zehlendorf am hochsten. Hier werden allerdings auch die mit
Abstand grofiten Wohnungen Berlins angeboten. In Neukolln sind die Wohnungen deutlich kleiner, die
Wohnkostenquote mit 22 Prozent dementsprechend die zweitgiinstigste der Stadt. Nur in Marzahn-Hellers-
dorf liegt sie mit 18,7 Prozent noch niedriger. Wer jedoch gut verdient, ist auch eher bereit, hohere Wohn-
kosten in Kauf zu nehmen. Mit 28,7 Prozent, registriert das Fiinftel der Berliner Postleitzahlgebiete die
hochste Wohnkostenquote, das auch die kaufkraftstarksten Bewohner aufweist. Im untersten Fiinftel liegt
die Wohnkostenquote dagegen nur bei 25,2 Prozent.

Thomas Riicker
Michael Schlatterer

Febrazar 2014 Ausgabe 65 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fir Profis

Fakten und Losungen flr Profis

z

Ill II'I III Ty
£

L3 »

$de3y

Seite 13

£tE23


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

