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Lichterfelde West gehort zweifelsohne zu den begehrtesten Wohngegenden Berlins.

STANDORT

Die um 1860 gegriindete Villenkolonie liegt im Siidwesten der Stadt. Sie zeichnet sich
durch die sehr gute Verkehrsanbindung an die Berliner City als auch durch die Nihe zu
Potsdam mit seinen zahlreichen Schléssern und Girten aus. Einfamilienhiuser und
Villen sowie exklusive Eigentumswohnungen und Mehrtamilienhiuser prigen den
homogenen Gartenstadtcharakter. Der Einzelhandel ist nur auf wenige Plitze - wie die
Gegend rund um die S-Bahnhafe Lichterfelde West und Botanischer Garten sowie das
Gewerbezentrum im Schweizer Viertel - konzentriert. Verschiedene Restaurants und
Eiscafés sowie ein Biergarten laden zum Verweilen ein. Zahlreiche Super- und Biomiirkte,
Feinkostgeschifte, Boutiquen, Banken, Apotheken und Arzte sind etabliert. Die Bewohner
wissen die hervorragende Infrastruktur und die personliche Atmosphiire des Kiezes

zu schitzen. Die Steglitzer SchloBstrale, eine der beliebtesten Einkaufsmeilen Berlins,

ist schnell erreicht, ebenso der Botanische Garten, der ausgedehnte Spazierginge erméglicht.
In ca. 20 Minuten gelangt man mit der S-Bahn in die Mitte Berlins. Die Freie Universitit
Berlin sowie das Klinikum Benjamin Franklin befinden sich in unmittelbarer

Umgebung und erginzen die hohe Wohn- und Lebensqualitit.

WOHNIMMOBILIENMARKT

Bestindigkeit und Zuverlissigkeit zeichneten den Immobilienmarkt jahrelang aus.

Diese Zeit ist nun vorbei. Die Verkaufspreise sind erstmals seit dem Jahr 2008 nicht

mehr gestiegen. In Teilmirkten sind bereits Preisriickgéinge um rund 5 % zu verzeichnen.
Das deutlich héhere Zinsniveau sowie steigende Nebenkosten bringen das ,,Betongold*
zunchmend ins Wanken. Das Angebot an Immobilien steigt, die Nachfrage sinkt und die
Umsatzzahlen nehmen ab. Fiir Eigentiimer ist es nun viel wichtiger geworden den
richtigen Angebotspreis zu ermitteln, um fiir thre Immobilie den Kaufer zu tinden,

der bereit ist, den besten Preis im aktuellen Marktgeschehen zu bezahlen.

Die durchschnittliche Vermarktungszeit einer Immobilie hat sich erhdht und liegt nun
bei iiber drei Monaten.



BAUGRUNDSTUCKE

Die Bodenrichtwerte (Stichtag 01.01.2023), bezogen auf Ein- bis Zweifamilienhausgrundstiicke,
bewegen sich je nach Mikrolage nach stagnierenden Preisen zwischen 1.000,- €/m? bis 1.500,- €/m?2.
Ein Angebot ist aufgrund der gewachsenen Struktur kaum vorhanden. In einer guten Wohnlage
liegen die Preise fiir ein Baugrundstick hiufig um 1.200,- €/m? bet moderat fallender Tendenz.

Preisentwicklung Baugrundstiicke in Lichterfelde West
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FE1GENHEIME

Beti freistehenden Einfamilienhiusern und Doppelhaushilften sind nach wie vor noch

mehr als doppelt so hohe Kaufpreise wie vor zehn Jahren zu erzielen. Ein Einfamilienhaus
mit ca. 150 m? Wohntliche inklusive ortsiiblich grofem Grundstiick und Garage erhilt man
im Schnitt fir ca. 1.220.000,- €. Fiir eine Doppelhaushilfte bzw. ein Reihenendhaus mit

ca. 125 m? Wohntliche werden Kaufpreise um rund 1.000.000,- € registriert.

Fiir Reithenmittelhiuser mit ca. 100 m2 Wohnfliche sind es rund 720.000,- €.

Die Preise tiir Villen ab ca. 200 m? Wohnfliche liegen meist um 1.600.000,- € und dartiber.

Precisentwicklung freistchende Einfamilienhiuser, Doppelhaushilften und Reihenmittelhiuser
in Lichterfelde West
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E1GENTUMSWOHNUNGEN

Die Nachfrage nach grofziigigen, gepflegten Altbauwohnungen ist wie eh und je besonders grof.

Hier werden gleichbleibende Kaufpreise schwerpunktmifig um 6.600,- €/m? erzielt. Die Preisspanne

bei den Baujahren 1949 bis 1989 liegt in der Regel zwischen 4.100,- €/m? bis 4.800,- €/m?,

Tendenz fallend. Bei Baujahren ab 1990 sind meist tiber 6.100,- €/m? zu bezahlen.

Fiir Neubauten im Erstbezug werden wie im Jahr zuvor Preise um 8.000,- €/m? aufgerufen.

Preisentwicklung Eigentumswohnungen in Lichterfelde West
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MIETHAUSER / ZINSHAUSER

Der Vervielfiltiger der Jahresnettokaltmiete bei einer gepflegten Immobilie mit hohem
Wohnanteil und ohne Sanierungsriickstau ist von 26,0 auf 25,0 gefallen.
Bei aufteilungsgeeigneten Hiusern ist die Preisspanne, bezogen auf die Wohn- bzw.

Gewerbefliache, zwischen 2.550,- €/m? bis 3.300,- €/m? (Vorjahr 2.800,- €/m? bis 3.700,- €/m?).

Preisentwicklung Zinshiiuser in Lichterfelde West
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AUSBLICK

Die Niedrigzinsphase ist zu Ende. Preissteigerungen gehéren der Vergangenheit an.
Aufgrund der stark verinderten Rahmenbedingungen herrscht Unsicherheit am Markt.
Die Erwartungen von Verkdufern Hochstpreise zu erzielen sind nach wie vor hoch.
Kiufer wiagen hingegen ab, ob die Investition in eine Immobilie derzeit sinnvoll bzw.
tiberhaupt noch méglich ist. Die Hypothekenzinsen und Tilgungsraten sind stark gestiegen.
Erhohte Lebenshaltungskosten durch die gegenwiirtige Inflation sowie der Ukraine-Krieg
tun ihr iibriges. Ein Nachfragetiberhang ist mittlerweile in vielen Teilmirkten nicht mehr
gegeben. Viele Menschen kénnen sich den Immobilienkauf nicht mehr leisten. Angebot
und Nachfrage treffen folglich nicht mehr so hdutig und schnell aufeinander, was zu
deutlichen Umsatzriickgingen, durchschnittlich lingeren Vermarktungszeiten sowie
einem wachsenden Angebot am Immobilienmarkt fiihrt. Noch leicht steigende
Kreditzinsen, gesetzlich auferlegte Investitionen in KlimaschutzmaBnahmen und schwer
kalkulierbare Bau- und Rohstoftkosten werden erwartungsgemil zu weiter sinkenden
Preisen und Transaktionen am Immobilienmarkt fithren.
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