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EXKLUSIVES WOHNEN Idyllische Lage, grofsziigige Flachen und benachbarter Golfplatz bevorzugt

Kauter gibt es genug

Wer leistet sich
Luxusimmobilien
in Berlin ab einer

Million Euro aufwirts?
Makler berichten

VON JUDITH JENNER

rungsgegner und zum Schlagwort in

der Diskussion um bezahlbaren
Wohnraum in der Stadt geworden: Luxu-
simmobilien, also Eigentumswohnungen
mit einer {iberdurchschnittlichen Ausstat-
tung und einem ebensolchen Preis. Doch
wer sind die Menschen, die sich eine
Wohnung in Berlin kaufen mit einem
Preis ab einer Million Euro aufwirts?

»In der Regel kommen die Kiufer von
Luxusimmobilien aus dem Ausland®, sagt
David Borck, Geschiftsfithrender Gesell-
schafter der David Borck Immobilienge-
sellschaft. ,,Obwohl die Preise in Berlin
drastisch gestiegen sind, sind sie vergli-
chen mit den Quadratmeterpreisen in an-
deren Metropolen immer noch giinstig.
Berlin ist daher sehr attraktiv fiir Kdufer
aus Skandinavien, Frankreich, Asien, Is-
rael oder Russland.“ Doch auch Berliner
gehoren zu den Kiufern. Zumeist handelt
es sich dabei nach Borcks Erfahrung um
selbststindige Unternehmer.

Die ausldndischen Kiufer nutzen die
Immobilien hiufig als Dritt- oder Viert-
wohnsitz - oder von vornherein als Geld-
anlage, um einen Teil ihres Vermdgens in
Sachwerten anzulegen, sagt Peter Rabitz.
Er ist bei Zabel Property zustindig fiir
»Wohnimmobilien mit gehobenem Stan-
dard“, eine Bezeichnung, die er dem Ter-
minus , Luxus“ vorzieht.

,In Berlin ist das Thema noch in der
Entwicklung®, sagt er mit Blick auf Metro-
polen wie London oder Los Angeles.
Dort steht im Stadtteil Bel Air aktuell
eine Luxusvilla mit mehreren Pools zum
Verkauf, die samt Hubschrauber, sechs
Autos und einer Kunstsammlung 250 Mil-
lionen Dollar kosten soll. Von solchen Di-
mensionen ist die deutsche Hauptstadt
noch weit entfernt - und vergleichsweise
glinstig. ,Der Markt gilt international
noch als unterbewertet®, sagt Peter Ra-
bitz. ,Fiir eine Million bekommt man
Wohnungen mit gehobenem Standard.
Penthiuser kosten auch mal zwei bis fiinf
Millionen Euro.“ Im Vergleich der deut-
schen Metropolen ist Berlin allerdings zu
einem der Spitzenreiter aufgestiegen, so
das Ergebnis einer Analyse des deut-
schen Luxuswohnimmobilienmarkts
durch das Maklerhaus Engel & Volkers.
Im ersten Halbjahr 2016 sei hier im Seg-
ment der Eigentumswohnungen der
héchste Quadratmeterpreis erzielt wor-
den: Fiir eine Luxusimmobilie im Bezirk
Mitte habe ein Kiufer 30 100 Euro pro
Quadratmeter gezahlt.

Zur Grundausstattung solcher Woh-
nungen gehoren Fuffbodenheizung, Kli-
maanlage, eine ebenerdig begehbare Ter-
rasse oder ein Balkon, ein Fahrstuhl in die
Wohnung, eine Tiefgarage und oft auch
Dienstleistungsangebote, etwa durch ei-
nen Concierge. ,Besonders Kunden aus
den USA und dem arabischen Raum sind
solche Services wichtig, weif Peter Ra-
bitz. Extras wie einen begehbaren Wein-
schrank lassen sich einige Kiufer nach-
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560 Quadratmetern Wohnflache, elf Zimmer, 8000 Quadratmeter Grundstiick. Hella Brice, Witwe des Winnetou-Darstellers

r keine Objekte

Prisiot M T B

Pierre Brice, trennt sich derzeit von ihrem Landsitz in der Ndhe von Paris. Rund 30 Jahre lebten der Schauspieler und seine
Ehefrau auf dem Anwesen im franzosischen Oisetal. Die Immobilie steht fiir 950000 Euro zum Verkauf. Derartige Anwesen
sind in Berlin rar und kommen nur fiir ein bestimmtes Klientel infrage. Foto: Engel & Vélkers Private Office / Engel & Vilkers Market Center

traglich einbauen. Viele kliren bereits
beim Kauf, ob diese Moglichkeit besteht.

Eine eigene Interior-Beratung bietet
Ziegert Bank- und Immobilienconsulting
mit seinem Studio Z an. ,,Auf Wunsch
plant unser Innendesigner auch die kom-
plette Wohnung und richtet diese ein, bis
hin zum Kaffeeloffel“, sagt Geschiftsfiih-
rer Nikolaus Ziegert.

Um den Kunden moglichst frithzeitig
einen umfassenden Eindruck von ihrer
Wohnung zu geben, findet die Beratung
in exklusiven Showrooms statt. ,,Sie sol-
len die Anmutung der Wohnungen vor-
wegnehmen und wesentliche Ausstattun-
gen wie Bdoden und Oberflichen, aber
eben auch die passenden Mdbel aus den
Kollektionen herausragender Designer
wie Trussardi oder Fendi Casa zur Gel-
tung bringen“, erklirt Nikolaus Ziegert
das Konzept. Auch ungewdshnliche
Wiinsche wie mit Blattgold hinterlegte
Fliesen oder eine Treppe von Star-Archi-
tekt Oscar Niemeyer erfiillen seine In-
nenarchitekten.

Nach ,,arm, aber sexy“ klingt das nicht
mehr. ,Berlin ist in der Wahrnehmung
wohlhabender und ultrareicher Kiufer in
den vergangenen Jahren stark gestiegen®,
bestitigt Nikolaus Ziegert und verweist
auf den Wealth-Report der Immobilienbe-
rater Knight Frank. Laut dessen Prime In-
ternational Residential Index (PIRI), der
die  Wertentwicklung  hochwertiger
City-Apartments untersucht, verzeichnet

Berlin eine Wertsteigerung von zuletzt
8,7 Prozent und belegt den 13. Platz vor
Miinchen und Frankfurt. ,,Generell hat
sich der Markt fiir Immobilen aus dem
Luxussegment in den letzten Jahren gra-
vierend verindert. Frither war eine Woh-
nung fiir 750000 Euro eine echte Aus-
nahme - heute gibt es Wohnungen fiir
mehrere Millionen im Angebot, die stark
nachgefragt werden“, bestitigt auch Da-
vid Borck. ,,Es ist viel schwieriger gewor-
den, passende Objekte zum Verkauf zu
finden. Darin liegt die eigentliche Kunst.
Kiufer gibt es genug - um die Objekte
wird gekdmpft.“

Internationale Kaufer suchen
vor allem Wohnungen in
Top-Lagen in der Berliner City

Was die Interessenten vor allem wol-
len, sind Wohnungen in der Innenstadt.
Zwar sind auch Hiuser teurer geworden,
jedoch ist die Nachfrage deutlich niedri-
ger. So ist es fiir David Borck leichter, ein
Penthouse in Mitte fiir drei Millionen
Euro zu verkaufen als eine Villa in Dah-
lem mit einem 1600-Quadratmeter-
Grundstiick fiir den gleichen Preis.

»In der Regel haben die Kiufer sehr
konkrete Vorstellungen®, sagt er. ,,Wer in
einer Top-Lage in Mitte oder Prenzlauer

Berg sucht, interessiert sich nicht fiir die
ebenfalls attraktiven Seitenstraflen des
Kuwdamms und schon gar nicht fiir den
griinen Grunewald.“ Doch auch ,ehe-
mals einfache Lagen“ wie Neukélln kom-
men gut an. Hier startet die David Borck
Immobiliengesellschaft im Sommer zum
Beispiel den Vertrieb von Luxuswohnun-
gen am Richardplatz. Sie kosten im Dach-
geschoss 6500 Euro pro Quadratmeter
und mehr.

Um mit den zahlungskriftigen Kunden
aus dem Ausland in Kontakt zu kommen,
scheuen die Berliner Makler keine Wege.
So begab sich ein Team der internationa-
len JLL Group, zu der Zabel Property seit
Ende 2016 gehort, kiirzlich auf eine Road-
show durch Siidostasien und die Tiirkei,
wo es potenzielle Kiufer {iber den Berli-
ner Wohnimmobilienmarkt informierte.
Ein internationales Verkiuferteam berit
in 15 Sprachen und erklirt den Interes-
senten die Besonderheiten des deutschen
Marktes.

Doch so hoch die Nachfrage nach Luxu-
simmobilien auf dem Berliner Markt ge-
rade ist: Das Gros der auslindischen Anle-
ger investiert nicht unbedingt in diesem
Bereich, weif} Peter Rabitz. ,,Die meisten
Kunden kaufen im Segment zwischen
250000 und 750000 Euro, dann aber
auch gleich zwei oder drei Einheiten®,
sagt er. Diese Wohnungen werden dann
entweder vermietet oder von den Kéiu-
fern und ihren Familien selbst genutzt.

Pendler
zwischen den Stidten

Berulstitige leisten sich mitunter zwei Wohnsitze

Montag bis Freitag Berlin. Eine Wohnung
im In-Viertel. Abends ein Drink mit Kolle-
gen. Freitag bis Montag Stuttgarter Um-
land. Ein Haus im Griinen. Grillen mit
der Familie, Garten, Hund. Zwei Welten.
Dazwischen mehrere Stunden auf der Au-
tobahn oder im Zug.

Das ist Alltag fiir immer mehr Men-
schen in Deutschland, die an verschiede-
nen Orten zugleich leben. Statt ,,Ich hab’
noch einen Koffer in Berlin“ - wie einst
Hildegard Knef und Marlene Dietrich san-
gen - gilt immer hiufiger ,,Ich hab’ noch
eine Wohnung in ... Berlin, Frankfurt,
Miinchen, Ingolstadt, K6ln oder Wolfs-

gehen diesen Kompromiss fiir einen Ar-
beitsplatz oder den Sprung auf der Karrie-
releiter ein. Darauf weisen auch Zahlen
des Statistischen Bundesamts von 2013
hin. In nur 23 Prozent der Zweitwoh-
nungs-Haushalte lebten demnach Allein-
stehende. Singles seien eher bereit, ihre
Wurzeln fiir den neuen Job zu kappen,
sagt Brauckmann. Wer stark in sein sozia-
les Umfeld eingebunden sei, tue sich
schwerer.

Hiufig zieht es die Multilokalen zum
Arbeiten in Grofsstidte, deren Wohnungs-
mirkte enger und enger werden. Berlin
nutzt den Boom aus und hat gerade seine

burg“. Wissenschaft- Zweitwohnungs-

ler sprechen von zu- steuer auf 15 Prozent
nehmender Multiloka- verdreifacht. Auch,
litdt, die ganz neue damit mehr Men-
Anforderungen an die schen hier Erstwoh-
grofdstadtischen Woh- nungen  anmelden
nungsmarkte stellt. und dem Land Steuer-

Mehr als zwei Mil- einnahmen bringen.

lionen Haushalte, so & Dabei sind die An-
schitzen die Exper- £ spriiche an eine Zweit-
ten, unterhalten in s wohnung andere als
Deutschland dauer- f an die Hauptwoh-

haft mehr als einen
Wohnsitz. Belastbare
Zahlen gebe es zwar
nicht, da lingst nicht
alle in Zweitwoh-
nungsstatistiken auf-
tauchen wiirden, sagt

»-.. Mit einem Koffer nach
Berlin“ — Multilokalitat
heif3t das Phanomen

nung: zentral gelegen,
mit Auto und Zug gut
erreichbar. Vor allem
aber muss sie ins Bud-
get passen. Bei Berufs-
tatigen in Berlin sind
das einer Untersu-

Raumforscher Rainer

chung zufolge monat-

Danielzyk. In einigen
Stadtteilen aber - wie
etwa in Koln-Siilz
oder der Leipziger
Stidvorstadt - lebe je-
der vierte Haushalt
multilokal, hat der
Wissenschaftler und
Generalsekretiar der
Akademie fiir Raum-
forschung und Lan-
desplanung herausge-
funden.

,Die Zahl nimmt
weiter zu“, sagt auch
der Stadtgeograf und
Direktor des Berliner
Moses Mendelssohn

Heute im Eigenheim
mit Garten, morgen fur
den Job in die Metropole

lich im Schnitt knapp

900 Euro. Davon
zwei Wohnungen zu
finanzieren, ist

schwierig. Und bei be-
zahlbaren Zwei-Zim-
mer-Apartments ste-
hen die Interessenten
Schlange. Bevorzugt
wird meist, wer lang-
fristig bleiben kann.
Wohngemeinschaf-
ten von Berufstitigen
seien daher im Kom-
men, hat Brauckmann
beobachtet. Miinchen
sei hier Spitzenreiter,
auch in Berlin und an-

Foto: Sinnlichtarts/Fotolia

Instituts, Stefan

Brauckmann. Zu den klassischen Zweit-
wohnungsbesitzern kommen auflerdem
noch einmal zigtausend Menschen, die
fiir berufliche Projekte ein bis sechs Mo-
nate lang zwischen zwei Wohnsitzen hin
und her pendeln - die Familie in der ei-
nen Stadt, den Job auf Zeit in der ande-
ren.

Friiher hitten vor allem Monteure und
Bauarbeiter je nach Konjunktur an unter-
schiedlichen Orten gearbeitet. ,,Jetzt sind
es zunehmend hoch spezialisierte Fach-
und Fiihrungskrifte®, sagt Brauckmann.
Ingenieure mit Projekttitigkeiten, Unter-
nehmensberater, Politiker, Wissenschaft-
ler. Der Anteil Hochqualifizierter mit
mehreren Lebensmittelpunkten steige. Ei-
ner Studie des Deutschen Gewerkschafts-
bundes (DGB) zufolge sind Wochenend-
pendler hoher qualifiziert und verdienen
besser als der Durchschnitt. Doch, darauf
weist Danielzyk hin: Auch Menschen, die
in ihrer Heimat keinen Job bekommen,
entscheiden sich fiirs Pendeln. Beson-
ders Eltern von schulpflichtigen Kindern

deren  Grofistidten
suchten viele danach. Zugleich boomen
Angebote fiir mobliertes Wohnen auf
Zeit. , Die starre Grenze zwischen Beher-
bergungsgewerbe und Wohnungswirt-
schaft verschwimmt mehr und mehr*,
sagt der Geograf. Es bilde sich ein v6llig
neues Marktsegment fiir Vermietung zwi-
schen einigen Monaten und zwei Jahren.
Doch laut Brauckmann geht das zu lang-
sam, das Angebot sei viel zu klein. Auch
Wohnungsbaugesellschaften, so sagt Da-
nielzyk, hitten Multilokale noch nicht als
Markt entdeckt.

Dafiir aber grofle Konzerne. Manche
Arbeitgeber springen sogar ein und stel-
len giinstige Firmenwohnungen zur Ver-
fligung. So baute die Deutsche Bahn zu-
letzt in Frankfurt am Main eigene Woh-
nungsbestinde fiir ihre Mitarbeiter auf.
Vollméblierte Apartments ,.exklusiv fiir
Bahner“ mit flexiblen Mietdauern und
»Rundum-Sorglos-Paket“. Die Wohnung
dient zunehmend wieder als Argument
und Lockmittel fiir hoch qualifizierte
Fachkrifte. THERESA MUNCH/DPA



