CBRE Berlin Hyp

e Die Angebotsmieten fiir Wohnungen in Berlin legten 2022 um 9,5
Prozent auf 11,50 Euro pro Quadratmeter und Monat zu.

e Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen erhdhten sich 2022 um
8,3 Prozent.

e Fur Mehrfamilienh&auser blieben die Angebotskaufpreise hingegen
stabil.

e Schwerpunktim Neubau liegt im Mietwohnungssegment.

In Berlin stellten heute die Immabilienbank Berlin Hyp AG und der globale
Immobiliendienstleister CBRE den neuen ,Wohnmarktreport Berlin 2023
vor. Getrieben von makrodkonomischen Entwicklungen und den Folgen
des Ukrainekriegs erhéhten sich die Mieten am Berliner Wohnmarkt auch
im Jahr 2022: Die mittleren Angebotsmieten stiegen im Vergleich zum
Vorjahr um 9,5 Prozent auf 11,50 Euro pro Quadratmeter und Monat. Der
Trend zu Neubauprojekten in den AulRenbezirken und mit Schwerpunkt
auf groRvolumigem Mietwohnungsbau ist ungebrochen: Von den im
Report erfassten 253 Bauvorhaben befinden sich nur 17,2 Prozent

(2021: 19 Prozent) innerhalb des S-Bahn-Rings. Auch Angebotspreise fur
Eigentumswohnungen setzten ihren Aufwartstrend unvermindert fort. Mit
einem Plus von 8,3 Prozent gegeniber 2021 stiegen sie auf einem
ahnlich hohen Niveau wie im Vorjahr (8,2 Prozent). Die Anzahl der in
Berlin angebotenen Mietwohnungen sank weiter, sodass fast ebenso
viele Angebote fur Eigentumswohnungen wie fur Mietwohnungen
verzeichnet wurden. Dies sind Ergebnisse des aktuellen
~Wohnmarktreport Berlin®, der jahrlich gemeinsam von der Berlin Hyp und
CBRE herausgegeben wird. Der Bericht analysiert die aktuellen
Entwicklungen auf dem Berliner Wohnungsmarkt und wertete hierfur unter
anderem mehr als 26.400 Mietwohnungsangebote und rund 26.700
Kaufangebote fiir Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhauser aus
dem Jahr 2022 sowie 253 aktuelle Neubauvorhaben mit insgesamt rund
39.430 Wohnungen im Stadtgebiet aus.

.Fur die vielen Wohnungssuchenden in Berlin verscharft sich die Situation
weiter”, sagt Sascha Klaus, Vorstandsvorsitzender der Berlin Hyp AG.
,Drastische Steigerungen bei den Zinsen und den Baukosten l6sen so
manche Kalkulation der Bautrager in Luft auf und haben den so dringend
bendtigten Neubau in der Hauptstadt fast zum Erliegen gebracht. Hinzu
kommen die bereits seit langerem bekannten Herausforderungen wie der
Mangel an Baugrundstticken, lange behordliche Bearbeitungszeiten und
der Fachkraftemangel. Nachhaltig I6sen kdnnen wir diese Probleme nur
mit einer gemeinsamen Anstrengung aller beteiligten Akteure und einer
Neuausrichtung der Berliner Wohnungspolitik, die zukunftsorientierte
Impulse setzt.”
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.Berlin bleibt, allen Krisen der vergangenen Jahre zum Trotz, ein
Anziehungspunkt fir Menschen aus Deutschland, Europa und der ganzen
Welt*, sagt Michael Schlatterer, Managing Director Residential Valuation
bei CBRE. ,Besonders der starke Zuzug aus dem Ausland, aber auch aus
anderen Bundeslandern, sorgt dafur, dass die Nachfrage nach Wohnraum
in Berlin steigt. Das spiegelt sich nicht nur in den deutlich gestiegenen
Miet- und Kaufpreisen wider, sondern auch im starken Interesse von
Investoren an der Assetklasse Wohnen — sogar in geopolitisch wie
Okonomisch unsicheren Zeiten, erganzt Schlatterer.

Neben der Marktanalyse widmet sich der diesjahrige Report dem
Themenkomplex ESG: Die Umsetzung des Klimapfads, mogliche
MaRRnahmen zur Dekarbonisierung und die Vorgaben der EU-Taxonomie
stehen im Mittelpunkt der Beitrdge von Prof. Dr. Manfred Norbert Fisch,
Pamela Villanueva und Dr. Thorsten Huff. Manfred Norbert Fisch ist
renommierter Experte flr Energietechnik und ehemaliger Leiter des
Instituts flir Gebaude- und Solartechnik (IGS) der Fakultat Architektur,
Bauingenieurwesen und Umwelttechnik an der Technischen Universitat
Braunschweig. Pamela Villanueva berat als Head of ESG Strategic
Advisory bei CBRE zu ESG-Strategien, deren Entwicklung und
Umsetzung; Dr. Thorsten Huff verantwortet als Head of Sustainability bei
CBRE die individuelle Nachhaltigkeitsberatung und ist Experte fur Green-
Building-Zertifizierungen.

Entwicklung des Mietmarkts im Detail

Die Mietpreise weisen in eine Richtung: nach oben. Die mittleren
Angebotsmieten in Berlin stiegen gegentiber 2021 um 9,5 Prozent auf
11,50 Euro pro Quadratmeter und Monat. Dabei zeigt sich eine deutliche
Spreizung zwischen dem oberen und dem unteren Segment. Wie in den
Vorjahren legten im oberen Segment die Mieten erneut
Uberdurchschnittlich zu (berlinweit um 13,9 Prozent auf 23,91 Euro pro
Quadratmeter und Monat). Im unteren Segment hingegen gab es einen
minimalen Rickgang um 0,2 Prozent auf 5,96 Euro pro Quadratmeter und
Monat. Auch unter den Bezirken gibt es deutliche Unterschiede in der
Entwicklung der Angebotsmieten. Insgesamt wiesen aber alle
Stadtbezirke einen starken Anstieg der Mietpreise im Median aller
Preissegmente auf. Das starkste Wachstum verzeichnete Lichtenberg —
um 23,6 Prozent auf knapp 10,50 Euro pro Quadratmeter und Monat.
Zuwachse im zweistelligen Bereich wurden auch in Charlottenburg-
Wilmersdorf (plus 14,6 Prozent auf 14,92 Euro), Marzahn-Hellersdorf
(plus 12,1 Prozent auf 9,27 Euro), Steglitz-Zehlendorf (plus 11,0 Prozent
auf 12,22 Euro) sowie in Tempelhof-Schoneberg (plus 10,6 Prozent auf
11,38 Euro) registriert. Die héchsten Mietpreise werden in den
Innenstadtbezirken aufgerufen, sie erhéhten sich dort von 2021 auf 2022
deutlich. An der Spitze der Angebotsmieten liegt weiterhin Mitte mit
durchschnittlich 15,19 Euro pro Quadratmeter und Monat (plus 9,2
Prozent). Es folgen Charlottenburg-Wilmersdorf mit 14,92 Euro (plus 14,6
Prozent) und Friedrichshain-Kreuzberg mit 14,50 Euro (plus 8,8 Prozent).

Trotz des rapiden Anstiegs der Angebotsmieten belegt Berlin im Vergleich
der deutschen Top-7-Metropolen den untersten Rang und hat damit
weiter viel Luft nach oben. Die teuersten Stadte sind Miinchen
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(19,40 Euro), Frankfurt (14,71 Euro) und Stuttgart (14,24 Euro), gefolgt
von Hamburg (12,85 Euro), Kéln (12,84 Euro) und Disseldorf (11,80
Euro). Im oberen Marktsegment belegt die Bundeshauptstadt hingegen
mit durchschnittlich 23,91 Euro Rang zwei nach Miinchen (26,74 Euro)
und vor Frankfurt (22,36 Euro).

Entwicklung der Kaufpreise

Mit einem Plus von 8,3 Prozent auf berlinweit im Median nun 5.833 Euro
pro Quadratmeter, stiegen die Kaufpreise fir Eigentumswohnungen von
2021 auf 2022 flachendeckend an. Nach wie vor liegt Berlin damit als
viertteuerste Stadt im Mittelfeld der deutschen Top-Metropolen. Miinchen
steht auch hier mit 9.694 Euro an der Spitze, gefolgt von Frankfurt

(7.028 Euro) und Hamburg (6.515 Euro). Wie bei den Mieten geht auch
bei den Eigentumswohnungen die Spanne zwischen oberem und unterem
Marktsegment weiter auseinander. Wahrend das obere Segment eine
deutliche Steigerung um 9,9 Prozent auf 10.988 Euro pro Quadratmeter
verzeichnete und damit erstmals die 10.000-Euro-Marke Ubersprang, war
der Zuwachs im unteren Marktsegment (plus 1,9 Prozent) nach den
hohen Steigerungen im Vorjahr deutlich geringer. Das starkste Wachstum
der Angebotspreise flr Eigentumswohnungen wurde mit einem Plus von
17,4 Prozent Uber alle Marktsegmente hinweg in Marzahn-Hellersdorf
registriert (4.537 Euro pro Quadratmeter). Deutlich angestiegen sind auch
die Preisforderungen in Friedrichshain-Kreuzberg (plus 14,9 Prozent) auf
nun 6.647 Euro pro Quadratmeter. Damit liegt der Bezirk nur noch knapp
hinter Mitte (6.671 Euro) auf Platz zwei. Dahinter folgten Pankow (plus
12,8 Prozent auf 6.600 Euro) und Charlottenburg-Wilmersdorf (plus 8,3
Prozent auf 6.568 Euro). Glnstigster Bezirk war Spandau mit 4.222 Euro
pro Quadratmeter im Median aller Marktsegmente.

Die Kaufpreise fiir Mehrfamilienh&user blieben hingegen nach starken
Anstiegen in den Vorjahren nahezu stabil. Lediglich um 0,1 Prozent
erhdhten sich die Angebotspreise von 2021 auf 2022 auf nunmehr 3.600
Euro pro Quadratmeter. Wahrend Pankow (plus 13,3 Prozent auf 4.108
Euro) und Marzahn-Hellersdorf (plus 10,1 Prozent auf 3.480 Euro) die
starksten Zuwachse verzeichneten, gingen die Angebotspreise in
Tempelhof-Schénberg (minus 9,9 Prozent) und Steglitz-Zehlendorf (minus
funf Prozent) deutlich auf 3.149 beziehungsweise 3.867 Euro pro
Quadratmeter zurtick. In Charlottenburg-Wilmersdorf, Neukélin und
Treptow-K6penick blieben die Preise weitgehend stabil. Der héchste Preis
Uber alle Marktsegmente hinweg wurde mit 4.345 Euro im Median in
Friedrichshain-Kreuzberg registriert (plus 7,8 Prozent).

Kaum Neubau innerhalb des S-Bahn-Rings

Der Neubau in Berlin findet weiterhin verstérkt in den Auf3enbezirken
statt. Grof3ere Neubaupotenziale innerhalb des S-Bahn-Rings scheinen
erschopft. Nur 17,2 Prozent (2021: 19 Prozent) der rund 39.430
Wohnungen (2021: 44.850 Einheiten) in konkreter Planung, in
Entwicklung oder Bau, entstehen innerhalb des S-Bahn-Rings. Auch
berlinweit ging die Bautatigkeit merklich zuriick. Im Vergleich zu 2021
befanden sich knapp 14 Prozent weniger Wohnungen in der Pipeline. Die
landeseigenen Gesellschaften bauen ebenfalls weniger: Wahrend im
Vorjahr noch 101 Projekte erfasst werden konnten, sind es in diesem Jahr
nur noch 83. Dominiert wird der Neubau weiterhin vor allem durch
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grof3volumigen Mietwohnungsbau. Insgesamt befinden sich 253
Bauvorhaben in konkreter Planung, Entwicklung oder Bauphase, wobei
im Schnitt 156 Wohnungen pro Projekt geplant sind.

Im Berliner Umland herrscht in Folge von Bevélkerungszuwéchsen durch

Wanderungsgewinne nach wie vor eine anhaltend hohe
Wohnraumnachfrage, weshalb vor allem die Preise fiir Ein- und

Zweifamilienhauser weiter deutlich ansteigen. Zum nunmehr dritten Mal in

Folge analysiert der Report daher auch die einzelnen Umlandkreise
Berlins detaillierter. Die héchsten Kaufpreise fir Ein- und
Zweifamilienhauser — 4.900 Euro pro Quadratmeter oder mehr — werden
vor allem stidwestlich von Berlin aufgerufen. Dort findet sich auch die
prosperierende brandenburgische Landeshauptstadt Potsdam. Der
starkste Anstieg der Angebotskaufpreise von 2021 auf 2022 wurde mit
27,9 Prozent in Werneuchen verzeichnet. Auch in Hoppegarten und
Grol3beeren stiegen die Preise um 23,0 beziehungsweise 22,3 Prozent
auf durchschnittlich 4.763 Euro beziehungsweise 4.697 Euro an. Ein
Ende der starken Preisdynamik im Berliner Umland ist nicht absehbar.

Ausblick auf 2023

Auch im laufenden Jahr bleibt der Berliner Wohnimmobilienmarkts unter
Beobachtung. ,Besonders eine dringend notwendige Verwaltungsreform
nach der Wiederholung der Wahl zum Berliner Abgeordnetenhaus sowie
die Beendigung der schadlichen Diskussion beziiglich der Priifung einer
Vergesellschaftung grof3er Wohnungsunternehmen werden
entscheidende Aspekte fir die weitere Entwicklung der Situation am
Wohnungsmarkt sein®, erwartet Klaus.

,Die weiter auseinandergehende Schere von Angebot und Nachfrage, die

Frage, wie viele Menschen nach Berlin kommen und wie diese
untergebracht werden, genauso wie die Entwicklung des Zinsniveaus —
die Entwicklungen in Berlin bleiben spannend und dynamisch®, sagt
Schlatterer.

Aktuelle Mietentwicklung: Mietpreisspanne Neuvermietungsangebote 2022

Stadtbezirk Anzahl Mittleres Marktsegment® Unteres Marktsegment Oberes Marktsegment  Alle Marktsegmente
Miet- Mietspanne in £m2/Monat = = =
angebote Medianin  And.zu  Medianin  And.zu  Medianin  And.zu
C o e aw a €/m2/Monat 2021in% €m2Monat 2021in % €/m/Monat 2021 in %

charottenburg-w. 2296 | [ G0 @ 50220 622 52 26,67 138 14,92 145
Friedrichshain-K. e [ 0 5w 36 26,09 152 14,50 838
Lichtenberg 2301 | [ 606-1926 557 16 21,99 319 10,47 236
Marzahn-H. 1736 [N 574-13,67 529 -43 185 9,27 12,1
Mitte 325 | :-500  sas 14 79 15,19 9,2
Neukalln w57 | [ 670-1964 625 33 11,8 10,43 52
Pankow 200 | |G 689-2150 612 13 2429 108 12,44 73
Reinickendorf v7e | | 5971650 5,57 36 1850 11,0 9,66 83
Spandau 262 | 606-1580 5,49 25 18,00 212 8,66 54
stegitzzetiendorr 1563 | || I 781-1906 699 32 2188 144 12,22 110
Tempelhof-. el 00 | 666-1969 615 12 2300 150 11,38 106
Treptow-kopenick 2552 | || 686-1800 643 42 2000 11,1 11,56 5,0
Berlin gesamt 936 | [NNEGE 6.50-20,83 5,96 -0.2 23,91 13.9 11,50 95
1) ohne unteres und oberes Zehntel der Angebote Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank
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Aktuelle Preisentwicklung Eigentumswohnungen: Verkaufsangebote 2022

Berlin Hyp

Stadtbezirk Anzahl Mittleres Marktsegment® Unteres Marktsegment Oberes Marktsegment  Alle Marktsegmente
Kauf- Preisspanne in €£/m2 = = =
angebote Median And. zu Median And. zu Median And. zu

W w on m i in€m? 2021in% in€m? 2021in% in€m? 2021in%
charottenburgw. 4178 | | [ :540-10576 2032 75 13015 144 6568 83
Friedrichshain-K. 2.854 [ R 56 12108 196 6.647 149
Lichtenberg se. [N 3500-7767 3144 ap 8.750 108 5138 -60
Marzahn-H. 363 R 2976-6.109 2813 119 6.794 25 4537 17.4
Mitte 323 [ :o05-1097 353 12 13043 155 6671 73
Neukalin 1z [ 3.612-7371  3.269 67  B8.400 120 4999 55
Pankow 3557 | | [ 4341-9172  3.300 70 10421 67 6.600 128
Reinickendorf 117 | [ 3356-7.000 3111 80 7714 11 4444 55
Spandau oo [N 3045-6844 2737 56 7.229 35 4222 24
stegiz-zentendorr 2310 [ N 3.907-8459  3.545 67  9.900 155 5333 7.7
Tempelhof-S. 263 | [N 3598-8204  3.167 80 9.731 15.1 5257 6.7
Treptow-Kapenick 7+ [ 3511-8200 3184 139 9.142 134 5.086 6,6
Berlin gesamt =7 R 3.810-9.450  3.383 19 10988 9.9 5.833 83
1) ohne unteres und cberes Zehntel der Angebote  Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank
Wohnungsneubau: 253 Projekte in der Entwicklung
Stadtbezirk Projekte  Anzahl Wohnungen Eigentumswohnungen Mietwoh a Angeb preise Wohnungsgriien

gesamt gesamt gesamt in€/m2 inm2
Charlottenburg-W. 18 1.770 650 1120 7.700-16.800* 20-184
Friedrichshain-K_ 23 2.750 990 L1760 7.200-14.200 35-203
Lichtenberg 36 6.150 680 5.470 4200-7.800 35_159
Marzahn-H. 18 2.930 430 2500 45600-7300 32-197
Mitte 17 2.300 1.080 1.220 6.300—16.100* 20-330
Neukslin 13 3.300 840 2.460 5300-10.900 26-148
Pankow 33 2.340 820 1520 6.300-15.500 32-192
Reinickendorf 10 790 230 560 5.600—10.900* 30-123
Spandau 19 5330 630 4700 5.100-10.600 29-212
Steglitz-Z. 12 1.110 630 480 6.200-9.700 32-230
Tempelhof-S. 16 2.660 990 L670 6.100-14.300 21-168*
Treptow-Kapenick 38 £.000 2220 5.780 5.100-10300 17-197
Berlin gesamt 253 39.430 10.190 29.240 4.200-16.800* 17-330
*in Einzelfdllen hdher Quelle: CBRE, eigene Recherche. Redaktionsschluss: Februar 2023
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Aktuelle Preisentwicklung Mehrfamilienhiuser: Verkaufsangebote 2022

Stadtbezirk Anzahl Mittleres Marktsegment® Alle Marktsegmente Unteres und oberes
Kauf- Preisspanne in €/m2 - Segment:
angebote Median Anderung zu
2k ak Bk Bk 10k in €/m? 2021in %
Charlottenburg-W. #« GG ::o:e 4304 03 Im Segment der Mehrfamilienhau-
Friedrichshain-K. a N 2.689-7392 4345 78 seruben untersciediiche Quafi-
taten und Lagen der Objekte einen
Lichtenberg 5 [N 2.500-5657 3652 71 groRen Finfluss auf die Preisent-
Marzahn-H. «» N 2.000-5.185 3.480 10,1 wicklung aus. Im Betrachtungszeit-
raum gab es eine verhaltnismagig
Mitte 14l _ 1530-8917 3.580 23 geringe Anzahl an Kaufangeboten
Neukalln = R 2.500-6.444 3.559 0.4 auf Bezirksebene, sodass im
- unteren und cberen Marktsegment
Pankow 124 - 2.673-6.600 4.108 133 Preisangaben und Preisvergleiche
Reinickendorf us | [N 2.405-5.563 3411 6.0 mit den Vorjahren nicht signifikant
sind. S5ie werden daher in diesem
Spandau s N 2155-4.921 3.194 7.6 Report micht abaebildet
Steglitz-Zehlendorf a0 | 2.429-8427 3867 50
Tempelhof-S. 55 R 2.081-4.694 3.149 99
Treptow-Képenick 1e+ [N 2172-6.612 3.649 08
Berlin gesamt 1222 | 2.249_6.592 3.600 01

1) chne unteres und oberes Zehntel der Angebote Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank

Der vollstandige Wohnmarktreport steht fiir Sie auf der Website der Berlin
Hyp zum Download bereit: www.berlinhyp.de

Pressekontakt

Nicole Hanke

Leiterin Kommunikation und Marketing
T 0302599 9123
nicole.hanke@berlinhyp.de

Michael Schlatterer

CBRE GmbH

Senior Director Residential
Valuation

+49 30 72 61 54 156
michael.schlatterer@cbre.com

Daniel Hosie

PB3C GmbH

+49 40 540 908 420
chre@pb3c.com

Weitere Informationen zur Berlin Hyp:

Die Berlin Hyp ist 100%ige Tochter der LBBW und auf grof3volumige
Immobilienfinanzierungen fir professionelle Investoren, Entwickler und
Wohnungsunternehmen spezialisiert. Auf3erdem stellt sie den deutschen
Sparkassen ein umfassendes Spektrum an Produkten und
Dienstleistungen zur Verfigung. Das Thema Nachhaltigkeit ist seit Jahren
zentraler Bestandteil ihrer Unternehmensstrategie. Am Kapitalmarkt
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nimmt sie eine Vorreiterrolle bei der Entwicklung nachhaltiger
Refinanzierungsprodukte ein. Gleichzeitig férdert sie die Finanzierung
nachhaltiger Immobilien, um die Transformation des Immobilienmarktes
mitvoranzutreiben und ihren Beitrag zur Klimaneutralitat zu leisten. Ihr
klarer Fokus, Uber 150 Jahre Erfahrung und die Fahigkeit,
zukunftsorientiert die digitale Transformation in der Immobilienbranche
aktiv mitzugestalten, kennzeichnen die Berlin Hyp als eine fiihrende
deutsche Immobilien- und Pfandbriefbank.

Uber CBRE:

CBRE Group, Inc. (NYSE:CBRE), ein Fortune 500- und S&P 500-
Unternehmen mit Hauptsitz in Dallas, ist das weltweit gréf3te
Immobiliendienstleistungs- und Investment-Unternehmen — in Bezug auf
den Umsatz im Geschéftsjahr 2022. Mit mehr als 115.000 Mitarbeitern
(exkl. Turner & Townsend Mitarbeiter) in Uber 100 Landern bietet das
Unternehmen ihren vielféltigen Kunden integrierte Dienstleistungen tber
den gesamten Immobilien-Lebenszyklus: von der strategischen und
technisch-wirtschatftlichen Beratung wie u. a. beim An- und Verkauf oder
der An- und Vermietung, Uber die Entwicklung, Verwaltung und
Bewertung von Immobilien bis hin zum Transaktions-, Projekt-, Facility-
sowie Investment-Management.

Seit 1973 ist CBRE Deutschland mit seiner Zentrale in Frankfurt am Main
vertreten, weitere Niederlassungen befinden sich in Berlin, Disseldorf,
Essen, Hamburg, KdIn, Minchen und Stuttgart. www.cbre.de
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