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Die Mieten steigen
in diesem Jahr
um acht Prozent

Laut Verbandsstudie grofite Entwicklung in
einfachen und mittleren Lagen nahe der City

® VONISABELLJURGENS

Wer in Berlin nicht umziehen muss, kann
sich gliicklich schitzen. Die Mietpreisstei-
gerungen des vergangenen Jahres haben
sich 2012 nicht nur fortgesetzt, sondern
sogar noch einmal zugelegt. Wihrend die
Mieten bei neu abgeschlossenen Vertri-
gen 2011 durchschnittlich um fiinf Prozent
gestiegen waren, legten sie im laufenden
Jahr sogar um acht Prozent zu. Und wiih-
rend in der Vergangenheit bestimmte
Stadtgebiete noch mit stabilen Preisen
aufwarteten, betrafen die Preissteigerun-
gen in diesem Jahr nahezu flichende-
ckend das gesamte Stadtgebiet.

Das geht aus dem Immobilienpreisser-
vice 2012/2013 hervor, den der Immobili-
enverband IVD Berlin-Brandenburg am
Dienstag vorgelegt hat. Aus der Studie,
fiir die rund 2000 Vertragsabschliisse des
Jahres 2012 ausgewertet wurden, lasst
sich herauslesen, dass die dynamischste
Entwicklung derzeit nicht etwa in den all-
seits bekannten Vorzugslagen wie etwa
Alt-Mitte oder Dahlem stattfindet, son-
dern in den einfachen bis mittleren Wohn-
lagen der citynahen Bereiche von Charlot-
tenburg-Wilmersdorf (13.8 Prozent) und
Pankow (11,5 Prozent).

Ebenfalls noch deutlich iiber dem
Durchschnitt liegen die bevorzugten La-
gen von Lichtenberg, Neukolln und Tem-
pelhof-Schineberg mit Steigerungsraten
zwischen zehn und elf Prozent. Wer in den
ersten neun Monaten des Jahres 2012 ei-
nen Mietvertrag in Berlin unterschrieben
hat, musste demnach in sogenannten
Standardlagen 6,70 Euro zahlen (2011:
6.20 Euro). In den stark nachgefragten
»Vorzugslagen“ werden aktuell 8,20 Euro
verlangt (2011: 7,60 Euro).

Nach Ansicht von Dirk Wohltorf, Berli-
ner Immobilienmakler und Vorsitzender
des Immobilienverbandes IVD, seien die
Preiszuwichse nicht nur mit der erhéhten
Nachfrage und dem im Vergleich zu ande-
ren bundesdeutschen Metropolen ,unter-
durchschnittlichem Ausgangsniveau® zu
erkliren. ,Die Hauseigentiimer haben
teilweise auch kriftig in die Ausstattung
und Modernisierung ihrer Hiuser inves-
tiert”, sagt Wohltorf. Nur so liefsen sich et-
wa die aufserordentlichen Steigerungen
bei den Spitzenmieten etwa in Neukolln
mit etwa 40 Prozent auf 12,50 Euro pro
Quadratmeter (kalt) und in Friedrichs-
hain-Kreuzberg mit mehr als 20 Prozent
auf 13,50 Euro erkliren. Dagegen ist beim
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,Der Markt ist leer
gefegt, weil die
Berliner nicht
verkaufen wollen.
Selbst die nicht, die
die Stadt verlassen”

Dirk Wohltorf, Immobilienmakler

Spitzenreiter Mitte mit unveridnderten
18,50 Euro offenbar die Schmerzgrenze
erreicht, dort waren keine weiteren Zu-
wiichse zu verzeichnen. ,Bei diesen Spit-
zenreitern handelt es sich aber nur um ein
kleines Marktsegment mit Luxusausstat-
tung aulerhalb der iiblichen Preisspan-
nen*“, sagt Dirk Wohltorf.

Nach wie vor, so die Einschitzung des
Maklerverbandes, biete Berlin insbeson-
dere im gesamtdeutschen Vergleich noch
ausreichend bezahlbaren Wohnraum. ,,In
sechs der zwolf Berliner Bezirke werden
in Standardlagen noch Mieten unter fiinf
Euro verlangt”, so Wohltorf. In weiteren
fiinf Bezirken ligen die Einstiegsmieten
zwischen fiinf und sechs Euro pro Qua-
dratmeter. , Lediglich in Charlottenburg-
Wilmersdorf muss man mindestens sechs
Euro in die Nettokaltmiete investieren®,
so der Makler. Fiir viele Berliner mit ge-
ringem Einkommen oder Empfinger von
Transferleistungen sind auch diese Miet-
preise schon zu viel. Maren Kern, Vorsit-
zende des Verbandes Berlin-Brandenbur-
gischer Wohnungsunternehmen, fordert
deshalb mehr Engagement vom Senat.
»Die Mieten spiegeln das rasante Wachs-
tum der Nachfrage nach Wohnraum®, so
Kern. Diese Entwicklung diirfe nicht zum
Bumerang werden. ,,Deshalb braucht Ber-
lin schnell Neubauférderung und ein gu-
tes Neubauklima, damit auch fiir breite
Schichten der Bevilkerung gebaut werden
kann®, fordert die Verbandschefin.

Das Angebot wird knapper

Immerhin: Angesichts der steigenden
Preise investieren private Anleger in Ber-
lin wieder zunehmend in den Wohnungs-
neubau. So wurden im Jahr 2011 insgesamt
4491 Wohnungen fertiggestellt, 3,9 Pro-
zent mehr als im Vorjahr. Doch diese posi-
tive Entwicklung wird nach Meinung von
Experten langst nicht ausreichen, um den
tatsichlichen Bedarf zu decken. Seit 2001
verzeichnet Berlin jahrlich einen Zuwachs
von rund 14.000 Haushalten. ,Angesichts
dieser Zahlen sind die im Koalitionsver-
trag verabredeten 6000 neuen Wohnun-
gen im Jahr zu wenig"“, warnte auch Ulrich
Pfeiffer, Chef des Forschungsinstituts Em-
pirica jiingst auf einer Immobilientagung
in Berlin. Mindestens doppelt so viele sei-
en erforderlich, so Pfeiffer weiter.

Das immer knappere Angebot an Miet-
wohnungen hat auch die Preise fiir Eigen-
tumswohnungen steigen lassen. 2012 miis-
sen rund acht (einfache und mittlere Lage)
und neun Prozent (Vorzugslage) mehr ge-
zahlt werden als im Vorjahr. Wer bereits
vor fiinf Jahren gekauft hat, kann sich rich-
tig freuen: Im Vergleich zu 2007 steigen
die Preise sogar um rund 22 beziehungs-
weise 32 Prozent. ,Die Zeit der ganz gro-
Ken Schnippchen ist vorbei”, resiimiert
Immobilienexperte Wohltorf.

Die Nachfrage konzentriert sich nach
IVD-Angaben aktuell vor allem auf die
zentralen Bereiche von Charlottenburg-
Wilmersdorf, Schéneberg, Neukolln,
Friedrichshain-Kreuzberg, Mitte und
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Pankow. Fiir eine durchschnittlich ausge-
stattete Wohnung mit rund 90 Quadrat-
metern Wohntliche sind derzeit etwa
126.000 Euro in einfachen und mittleren
Lagen sowie 166.000 Euro in Vorzugsla-
gen zu zahlen. Wihrend in Charlotten-
burg-Wilmersdorf mit 2500 Euro pro Qua-
dratmeter durchschnittlich die héchsten
Preise erzielt werden, sind in NeukélIn fiir
einfache Wohnlagen noch am ehesten
giinstige Wohnungen zu finden. ,Diese
Werte gelten jedoch nur fiir Bestandswoh-
nungen, der Erstbezug in Neubauten ist
deutlich teurer®, betont Wohltorf. Insbe-
sondere in Alt-Mitte rund um die Strafle
Unter den Linden werden bei luxuriésen

Neubauvorhaben  Spitzenpreise  von
13.500 Euro pro Quadratmeter verlangt.
»Doch das sind absolute Ausnahmefille,
die nur 0.2 Prozent des Marktes abbil-
den®, so Wohltorf. Als hochpreisig kénnen
in Berlin nach seiner Einschiitzung 3500
bis 4000 Euro pro Quadratmeter gelten.

Immobilienblase unwahrscheinlich

Die Goldgriberstimmung am Immobili-
enmarkt sieht der Immobilienmakler mit
gemischten Gefiihlen. Einerseits kann
sich Wohltorf gliicklich schiitzen, dass der
Run in- und auslindischer Investoren auf
Berlins Wohnungen die Kaufpreise hoch-
treibt. Schlieflich steigt mit den Preisen

So entwickeln sich die Wohnkosten in Berlin

Entwicklung der Neuvertragsmieten

in Euro pro Quadratmeter Wohnflache monatlich, nettokalt

auch seine Provision. Andererseits jedoch
Jist der Markt einfach leergefegt, weil die
Berliner nicht verkaufen wollen®, sagt er.
Selbst Berliner, die aus beruflichen Griin-
den fiir mehrere Jahre die Stadt verlassen
miissten, wiirden ihre Wohnungen und so-
gar ihre Einfamilienhiuser lieber befristet
vermieten, als sie zu verkaufen. Denn ge-
nauso wie Anleger aus ganz Europa haben
auch immer mehr Berliner angesichts der
Euro-Krise Angst um ihr Vermdgen. Die
Immobilien gelten da als sichere Wertan-
lage. ,,Die Gefahr einer Immobilienblase
besteht auch 2013 nicht“, sagt Wohltorf.
Allenfalls fiir einige iibernachgefragte
Kiezlagen sehe er ,.kleine Blischen®.

Entwicklung der Kaufpreise fir Eigentumswohnungen

in Euro pro Quadratmeter Wohnflache
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Mietwohnungen im Jahr Eigentumswohnungen
durchschnittlicher Nettokaltmietpreis in Euro je Quadratmeter 201 | durchschnittlicher Kaufpreis in Euro je Quadratmeter
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