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Mietpreise in Berlin haben den Boden erreicht

= Zweiter Wohnmarktreport von GSW und Jones Lang LaSalle registriert
mehr als 85.000 Mietangebote im ersten Halbjahr 2007

*» Mietpreisanstieg in den nadchsten 18 Monaten erwartet

» Kaufpreise seit dem 1. Halbjahr 2006 deutlich gestiegen

Berlin, 4. Oktober 2007 — Der Berliner Wohnimmobilienmarkt befindet sich vor einem
Aufwartstrend. In sechs der zwdlf Berliner Bezirke erwarten die GSW Immaobilien GmbH
und Jones Lang Lasalle (JLL) in den nachsten 18 Monaten eine steigende Mietpreisent-
wicklung fur Neuvermietungen und in funf Bezirken ein konstantes Mietniveau. Das
Wachstum der Kaufpreise fur Wohnimmobilien hat sich in zehn Bezirken beschleunigt.
Dies sind die wichtigsten Aussagen des zweiten Berliner Wohnmarktreports, den die
GSW zusammen mit dem internationalen Immobilienberater JLL erstellt hat.

Die Analyse beruht auf der Auswertung von mehr als 85.000 Miet- und 1.785 Kaufange-
boten aus dem ersten Halbjahr 2007 sowie auf statistischen Daten wie zum Beispiel der
Entwicklung von Haushalts- und Einwohnerzahl oder Arbeitsmarkt und Einkommen.

Konjunktur und Arbeitsmarkt haben positiven Einfluss

Die aktuelle Entwicklung hat mehrere Ursachen. “In den letzten anderthalb Jahren ist die
Arbeitslosenzahl in Berlin um fast zwei Prozent gesunken. Damit steigt auch die Nachfra-
ge nach groBeren und besser ausgestatteten Wohnungen®, erklart Thomas Zinnécker,
Vorsitzender der Geschaftsfihrung der GSW. Mehr Arbeitsplatze beleben zudem den
Zuzug in die Hauptstadt. Auf lange Sicht ausschlaggebend sei jedoch die steigende Zahl
der Haushalte. ,Die Haushalte werden immer kleiner: einerseits werden in Berlin mehr
Kinder geboren, andererseits aber leben altere Menschen auch immer haufiger in Einper-
sonenhaushalten®, so Zinndcker. Die durchschnittliche HaushaltsgroRe werde von derzeit
1,8 Personen auf circa 1,6 Personen im Jahr 2015 sinken. Die GSW geht von Zusatzbe-
darf von rund 235.000 Wohnungen in den néchsten 7 Jahren aus.

Die Entwicklung des Wohnungsangebots entspricht derzeit jedoch nicht der Nachfrage.
»Der Neubau an Geschosswohnungen ist auf einem geradezu lacherlich niedrigen Niveau
flr eine so grolRe Stadt“, sagt Andrew Groom, Leiter Valuation Advisory Deutschland von
Jones Lang LaSalle. In Berlin werden jahrlich nur rund 3.000 Wohneinheiten neu errich-
tet. Aufgrund der gestiegenen Baukosten werde der Neubau auch nicht so schnell zu
einem normalen Niveau zuruckfinden.
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Mieten erreichen im ersten Halbjahr 2007 ihren Boden

Der Schwerpunkt der Berliner Neuvermietungen bei Wohnimmobilien lag im ersten Halb-
jahr 2007 bei 5,80 Euro pro Quadratmeter und Monat und damit auf dem gleichen Ni-
veau wie im 2. Halbjahr 2006 und rund 0,20 Euro je Quadratmeter und Monat unter dem
Vorjahreshalbjahr. Insgesamt flossen im ersten Halbjahr 2007 rund 85.200 Mietangebote
in die Auswertung ein, seit dem 1.1.2006 wurden insgesamt 170.000 Angebote erfasst.

Die Ergebnisse zeigen eine deutliche Bodenbildung bei der Mietpreisentwicklung und
einen Trend zu hoheren Mieten in den ndchsten 18 Monaten.

Im Vergleich zum 1. Halbjahr 2006 sind die Mieten in Friedrichshain — Kreuzberg (5,80
auf 5,90) , Mitte (5,60 auf 6,10), Pankow (5,50 auf 5,80) und Tempelhof — Schéneberg
(5,80 auf 5,90) gestiegen. Die héchsten Mieten wurden in Charlottenburg (7,40), Fried-
richshain — Kreuzberg (7,20) und Mitte (7,10) erzielt.

Die groRten Mietsteigerungen in Pankow und Mitte haben unterschiedliche Ursachen.
Pankow ist der Bezirk mit dem starksten Einwohnerzuwachs und integriert das aufstre-
benden Szeneviertel am Prenzlauer Berg sowie attraktiven griinen Lagen in Alt-Pankow
und WeiRensee. Das historische Zentrum in Mitte ist stark begehrt bei einkommensstar-
ken Nachfragern mit hohem Anspruch an ein urbanes Umfeld. Dies gilt allerdings weit
weniger flr die nérdlichen und westlichen Bezirksteile Wedding und Moabit mit ihrem
hohen Anteil einfacher Altbauten.

Mietpreisriickgdnge waren in Neukdlln, Steglitz und Marzahn - Hellersdorf zu verzeich-
nen, wobei in Marzahn die Mieten am gunstigsten in Berlin sind und die Angebote zwi-
schen 4,60 und 4,80 Euro je Quadratmeter und Monat lagen. Marzahn-Hellersdorf leidet
weiter unter seiner Randlage sowie den monotonen GroRstrukturen aus DDR-Zeiten.

Bei der Beurteilung der Daten ist bedeutend, dass ausschlieRlich Neuvermietungsange-
bote analysiert wurden und die Ergebnisse daher nicht mit dem Berliner Mietspiegel, der
alle zwei Jahre die Bestandsmieten in Berlin auswertet, vergleichbar sind. Zudem flieBen
bei der Beurteilung der Entwicklung die Transaktions- und Bewertungserfahrungen des
Hauses Jones Lang LaSalle mit ein.

Kaufpreise fur Berliner Wohnimmobilien ziehen an

Bei der Analyse der Kaufpreisentwicklung konnten GSW und JLL in den ersten sechs Mo-
naten des Jahres 2007 auf fast 1.790 Angebote fiir Wohnungen in Mehrfamilienhausern
zurtickgreifen. Seit dem 1.1.2006 flossen 3.700 Angebote in die Erhebung ein. Die Berli-
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ner Durchschnittskaufpreise erhdhten sich auf 1.500 Euro je Quadratmeter Wohnflache,
nach 1.300 Euro im ersten Halbjahr 2006 und 1.400 Euro im zweiten Halbjahr 2006.

~Wohnungsmieten reflektieren den Marktzustand von heute, Kaufpreise fur Mehrfamili-
enh&duser dagegen auch die zu erwartende Marktentwicklung von morgen,* sagt Andrew
Groom. ,Auf mittlere Sicht erwarte ich in samtlichen Berliner Bezirken einen weiteren
spurbaren Preisanstieg.”

Begehrt sind vor allem Mehrfamilienhduser in sudlicher Randlage Berlins sowie in Innen-
stadtnéhe. So werden flr die Bezirke Charlottenburg - Wilmersdorf, wo der Quadratme-
terkaufpreis im ersten Halbjahr 2007 bei 1.900 Euro lag (1. HJ 2006: 1.600) und
Friedrichshain-Kreuzberg mit 1.200 Euro pro Quadratmeter (1. HJ 2006: 900) weitere
Preisanstiege erwartet. Die groBten Zuwéachse bei den Kaufpreisen je Quadratmeter wa-
ren im Vergleich der ersten beiden Halbjahre 2006 und 2007 in Pankow (1.100 auf
1.500) und Tempelhof — Schéneberg (1.200 auf 1.700) zu beobachten.

Welche Folgerungen Investoren aus dem differenzierten Bild ableiten, hangt von ihrer
individuellen Anlagestrategie ab. Thomas Zinnocker erlautert: ,Steht Sicherheit im Zent-
rum, empfehlen sich eher etablierte Lagen mit geringem Risiko. Auf der anderen Seite
bieten bei hoherer Risikobereitschaft Stadtteile mit einem relativ niedrigen Preisniveau
besonders interessante Wachstumsperspektiven.*

Haushaltsbelastung durch Wohnkosten

Erganzt werden soll der Wohnmarktreport in Zukunft durch die Darstellung der Wohn-
kostenbelastung der Haushalte in den einzelnen Bezirken. In der aktuellen Ausgabe ist
diese Untersuchung zunéchst fur Pankow erstellt worden. Aufféllig ist die Schere, die
sich zwischen den einzelnen Stadtteilen auftut: Wéhrend im Prenzlauer Berg rund um
den Kollwitzplatz die Haushalte 41,58 Prozent ihres Haushaltsnettoeinkommens fiir Miete
und Nebenkosten aufbringen, verwenden die Bewohner von Pankow - Heinersdorf nur
20,15 Prozent ihres Haushaltsnettoeinkommens fiir Wohnkosten.

Der Wohnmarktreport erscheint zweimal jahrlich, die nachste Ausgabe wird im Méarz
2008 veroffentlicht.

Die GSW bewirtschaftet mehr als 60.000 Wohnungen und betreut damit einen der gréi-
ten Wohnungsbestande in Berlin. Im Zentrum der Geschaftstatigkeit der GSW stehen
eine Uberdurchschnittliche Mieterzufriedenheit, das Angebot von Wohnimmobilien zur
Eigennutzung und zur Kapitalanlage sowie der kontinuierliche Ausbau des Wohnungsbe-
standes.
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Jones Lang LaSalle ist einer der weltweit fihrenden Immobilienmakler und -berater
und bietet strategische multidisziplinare Dienstleistungen und Problemlésungen fur Im-
mobilien-Eigentimer, -Nutzer und -Investoren. Das Unternehmen ist in mehr als 450
Stadten in Uber 50 Landern tétig. In den deutschen Blros von Jones Lang LaSalle in Ber-
lin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Minchen und Wiesbaden arbeiten Uber 440 Mitar-
beiter.

Pressekontakt:

GSW Immobilien GmbH
Thomas Rucker

KochstraRe 22, D-10969 Berlin
Tel.: +49. 30. 25 34-13 32

Fax: +49. 30. 25 34-19 34
E-Mail: thomas.ruecker@gsw.de
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