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Die Dauer-Billig-Zinsen brachten die Sparer zur Verzweiflung und

puschten den Immobilienmarkt in luftige H6hen.

Quelle: Interhyp.
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35 Jahre in Folge stiegen die Immobilienpreise im Nordosten von
Hamburg. 25 Jahre davon in moderaten, verlasslichen Zyklen.

Quelle: Analysehaus Sprengnetter

-mpfindliche

Wir blicken auf den l[angsten Immo-
bilienboom der Geschichte zuruck.
35 Jahre in Folge kannten die Kauf-
preise nur einen Weg, namlich nach
oben. Wurden die Wert- und Preis-
steigerungen seit den 1980er Jahren
von der Mehrung des Wohlstandes
und dem Wachstum unserer Metro-
pole getragen, so sind es jungst nur
noch die billigen Hypothekenzinsen
gewesen, die den Markt nach oben
pushten. Auf Dauer konnte das nicht
gut gehen, und nun befindet sich der
Wohnimmobilienmarkt in teilweise
schweren Turbulenzen. Aber es gibt
auch gute Nachrichten, schlief3lich ist
es zu keinem Crash wie zur Subprime-
Krise (2008) in den USA gekommen.

Dreskorrekturen im Alstertal
Jnd den Walddorfern

Wer bewahren will, muss bewegen.
Nur, wer sich als Immobilienbesitzer
den neu gestellten Herausforderungen
stellt, wird sein Vermogen erhalten
konnen. Dammung, Heizung, Haus-
technik, Zinsen ... wurden uber Nacht
zu einer gesellschaftlichen Heraus-
forderung, fur die es keine einfachen
Losungen gibt. Der Ruckblick in die
alte Welt mit den Preisen von gestern
hilft uns nicht weiter. Um das Morgen
ein wenig zu verstehen, mussen wir
aber noch einmal kurz zuruckschauen:



Wie stark sind die Preise fur Einzelhauser

Seit uber 10 Jahren analysieren wir die
Zahlen des Gutachterausschusses der
Stadt Hamburg. Die dort ermittelten
Bodenrichtwerte sind belastbar und
fundiert. Aber es sind Zahlen aus der
Vergangenheit, welche uns aufgrund
der dramatischen Wende am Immao-
bilienmarkt nur bedingt weiterhel-
fen. Das Kalenderjahr 2022 begann
noch mit Boompreisen, dann brach
der Krieg aus, die Inflation stieg und
die EZB zog mit der Zinswende die
Notbremse. Mit der Vervierfachung der
Hypothekenzinsen fiel der Immobilien-
markt in der zweiten Jahreshalfte in
eine Schockstarre, nichts ging mehr.
Bereits zu diesem Zeitpunkt fielen die
Bodenrichtwerte fur Einzelhausgrund-
stucke um 10 %, Mehrfamilienhauser
brachen im Wert um rund 15 % ein.
In 2022 fanden schlieBlich weniger
Transaktionen als im Jahr 2000 statt,

-lgentumswonnungen und
N der Region eingebrochen?

der Geldumsatz notierte mit einem
satten Minus von 29 %. Reihenhau-
ser und Endreihenhauser, welche seit
Jahrzehnten als der ,bezahlbare Golf"
far junge Familien galten, brachen um
fast ein Drittel im Wert ein. Das alles
kann man heute als eine historische
Zasur sehen.

Auch das erste Halbjahr 2023 verlief
kaum besser, der Geldumsatz fur alle
Immobilientransaktionen in Deutsch-
land ging um 34,8 % zuruck. Das ist
ein zweistelliger Milliardenbetrag!

Welche Immobilien haben
verloren? Gibt es auch Gewinner
in der Krise?

Heute kbnnen wir sagen, dass alle Im-
Mmobilienklassen Federn lassen muss-
ten. Also auch das Reetdachanwesen

Baugrundstucke

INn Kampen, die Luxusvilla am Starnber-
ger See oder die Penthouse-Wohnung
in Wellingsbuttel. ,Luxus geht immer*
stimmt hier also nur bedingt. Denn
neben der Zinsproblematik kam das
Drama mit dem Gas und der Energie-
wende hinzu. Das Hin und Her rund
um das Heizungsgesetz hat Eigen-
tumer wie auch Kaufinteressenten
schwer verunsichert, aber auch die
Sinne fur unsere Umwelt und Ressour-
cen gescharft.

Warme ist die neue Lage.
Die Energiewende revolutioniert
den Immobilienmarkt.

Die Wohnlage beeinflusste bislang
den Wert einer Immobilie ganz ent-
scheidend. Doch nun kommt ein
weiterer Faktor dazu: Die Energie-
Effizienzklasse. Rund 40 % aller Ein-
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zel- und Doppelhauser im Alstertal
und den Walddorfern sind in den
Energieklassen F - H einzustufen.
Waren diese Hauser ein Auto, wurde
ein Literverbrauch von etwa 18 - 25
/100 km zu Buche schlagen. Die
Preis-Schere 6ffnet sich daher weit.
So werden ungedammte Hauser
aus den 1950er bis 1980er Jahren
nicht selten nur noch zum aktuel-
len Bodenwert gehandelt. Jungere
Wohnhauser, welche nach der Jahr-
tausendwende errichtet wurden,
haben hingegen weiterhin gute
Marktchancen.

Was kann ich tun, wenn ich
ein alteres, ungedammtes Haus
besitze?

Kein Hauseigentumer wird Uber
Nacht dazu gezwungen, irgendwel-
che Sanierungen oder Heizungs-
wechsel durchfuhren zu mussen.
Also auf jeden Fall erst einmal Ruhe
bewahren, neutral informieren und
ggf. abwarten ist unser Ratschlag.
Eine gute Adresse kann der zustan-
dige Schornsteinfegermeister oder
ein Energieberater des Vertrauens
sein.

Es ist genau abzuwagen, welche
Investition sich im Hinblick auf Hal-
tedauer der Immobilie, mogliche
Wertsteigerung oder Energieein-
sparung lohnen.

Grundsatzlich gilt: Der Effekt durch
den Austausch der Fenster wird ge-
nerell Uberschatzt. Ein neues, voll
gedammtes Dach hingegen wirkt
wahre Wunder, was die Energie-
einsparung anbelangt. Ebenso ist
es ratsam, Uber die Haustechnik
nachzuforschen. Gerade bei alteren
GCebauden kann es klug sein, erst
einmal die alten Rippenheizkdrper
gegen grof3flachige, hoch effiziente
Heizkorper samt Leitungsfuhrung
zu tauschen. Mit dieser MalBnahme
wird die Moglichkeit geschaffen,
Im Anschluss das Heizungssystem
(Kombipack aus Heizkdrpererneue-
rung + Warmepumpe durch die IFB
forderfahig) mit niedrigeren Vor-
lauftemperaturen zu versorgen. Bei
den Warmepumpen kindigen sich
gerade vielversprechende Techno-
logiesprunge an, so dass wir eher
dazu raten, noch nichts zu bestel-
len, sondern abzuwarten. Als Uber-
gangstechnologie wird die Hybrid-



heizung favorisiert. Also ahnlich
wie bel den Autos handelt es sich
um eine Kombination aus Warme-
pumpe und GasunterstUtzung fur
die besonders kalten Tage. Wer
den Umweltschutz in den Mittel-
punkt seines Handelns stellt, sollte
auf jeden Fall auch die Bilanz der
,grauen” Energie in die Prufung
mit einbeziehen. Schliel3lich kostet
die Herstellung von Warmedamm-
platten oder Solarpanels und deren
Entsorgung wertvolle Ressourcen.

Das altere Haus oder Wohnung
im Verkaufsprozess:

Geduld und Nervenstarke gehoren
auch hier zu den Tugenden. Die
jungen Familien, welche sehr gerne
ein Haus im Grunen kaufen moch-
ten, wurden durch Medienberichte
und das Hin und Her in der Politik
stark verunsichert. Uberdies waren
die Kreditinstitute in den letzten
Monaten bei der Darlehensprufung
besonders kritisch.

Ein kdnnte das jungst
skizzierte

der Bundesregierung
werden. Uber die KFW-Bank sollen
junge Familien bei der Anschaf-
fung und Revitalisierung von ge-
brauchtem Wohnungseigentum
unterstutzt werden. Gleichzeitig
Ist es wichtig, dass junge Familien
behutsam an gebrauchtes Immobi-
lieneigentum herangefuhrt werden.

Ich komme aus einer Zeit, die zwar den Fortschritt erhoffte, aber
selbstverstandlich alles repariert hat: Jede Socke wurde gestopft,

jede alte Klamotte umgenaht und passend gemacht. Wiederverwenden,

Weiterverwenden, Reparieren, Umbauen waren selbstverstandlich.
Die Wegwerfgesellschaft hatte lange auch die Architektur erfasst.
Siehe Abschreibungsfristen. Ein Auto wird in funf Jahren steuerlich
abgeschrieben und wertlos, eine Immobilie nach 30 Jahren. Das
Ist pervers und hat mit der moglichen Haltbarkeit nichts zu tun.”

Stararchitekt Volkwin Marg, Abendblatt-Interview vom 01.07.2023
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Wann ist ein guter Zeitpunkt
zum Verkauf einer Immobilie?

Wer darauf spekuliert, dass die al-
ten Spitzenpreise zuruckkehren,
der muss auch an Hypothekenzin-
sen von 0,7 % (10 jahrige Zinsbin-
dung) glauben. Realistisch ist das
nicht. Vielmehr lassen sich private
EigentUmer eher von ihren Wun-
schen nach einer Veranderung, ei-
nem angepassten Raumbedarf oder
etwaiger Lebensereignisse leiten,
wann eine Immobilie zum Verkauf
kommt. Krise hin oder her, wer sein
Haus vor der Jahrtausendwende
gekauft hat, verdoppelt den An-
schaffungspreis auch heute noch.

Heroin furs Volk -
ein Immobilienleben
ohne Drogen

Die Dekade der Billigzinsen war fur
die schwachelnden Lander der EU
eine Art Methadonprogramm. Mit
dem Heroin-Ersatz konnte die Wirt-
schaft weiter am Laufen gehalten
werden ohne schmerzhafte Refor-
men einleiten zu mussen. Jetzt,
WO uns Frau Lagarde die Drogen
weggenommen hat, hangt die Im-

mobilienwirtschaft in den Seilen,
Jammert wie die Junkies nach neu-
em Stoff, nach Zuschussen, Zins-
verbilligungen und Hilfe.

In Wahrheit gehen wir gerade den
schmerzhaften Weg zuruck in die
Normalitat. Es ist hart zu sagen,
aber die Immobilienwirtschaft
muss lernen, ohne die politischen
Drogen auszukommen.

Hamburg ist eine prosperierende
Weltstadt mit starker Kaufkraft, Be-
volkerungswachstum, tuchtigen
Menschen und einem Alstertal, das
Grun, lebenswert und vital vor Kraft
strotzt. Was spricht dagegen, dass
sich die Immobiliennachfrage pers-
pektivisch erholt? Der Zustrom der
ukrainischen Fluchtlinge, viele ha-
ben bereits eine Wohnung in Am-
mersbek, den Walddorfern oder im
Kreis Wandsbek gefunden, wird den
Nachfragemarkt weiter beleben.
Aber alter Wein in neuen Schlau-
chen wird den jungen Familien,
die sehr gerne nach Sasel, Poppen-
buttel, Bergstedt, Wohldorf-Ohl-
stedt, Lemsahl-Mellingstedt und
Volksdorf ziehen modchten, nicht
schmecken.




VVas muss passieren, damit der

Wohnimmobl
Walddorfern z

von Einzelhausern,
Doppelhaushalfte, Eigentumswoh-
nungen und auch Baugrundstu-
cken mussen wohl oder Ubel ak-
zeptieren, dass die Spitzenpreise
aus 2021 endgultig verloren sind.
Gute Kaufpreiserldose sind immer
noch machbar! Aber es bedarf ei-
ner realistischen Analyse der Mog-
lichkeiten. Gute Makler werden zu
Erklarern und BrUckenbauern in
diesen Zeiten.

Mus-
sen lernen, von der ,Abriss- Neu-
baudenke” weg zu kommen. Auch
gebrauchte, altere Hauser haben
Ihren Wert. Selbst Hauser aus den
1960er und 1970er Jahren verfu-

gen fast immer Uber eine wertvolle
Bausubstanz. Beispielsweise bie-
tet sich bereits aus Grunden des
Umweltschutzes an, den Rohbau
wiederzuverwenden. In den skan-
dinavischen Landern, aber auch in
Suddeutschland, wird viel mit Holz
als entscheidendes Baumaterial
gearbeitet. Die bauphysikalischen
Eigenschaften (Holz ist ein schlech-
ter Warmeleiter) sind nahezu ideal
fur die Energetik und das Wohlbe-
finden der Bewohner.

mussen so-
fort die Grunderwerbsteuer fur Ge-
brauchtkaufer und junge Familien
senken! Komplexe Fordermittel der
KFW, BAFA und IFB sind schon und

ienmarkt rm A

J alter Starke z

Jruckfindet?

gut, aber teuer in der Prufung und
nicht verstandlich fur Jedermann.
Die Transaktionskosten beim Im-
mobilienverkauf hingegen killen
das wertvolle Eigenkapital, welches
fur die Finanzierung des Eigenhei-
mes von entscheidender Bedeu-
tung sind.

iIm Bauamt in Wandsbek mussen
aktuell noch mit einem Baustufen-
plan aus 1952 fur den Grof3raum
Sasel arbeiten. Ausfuhrungsdetails
hierzu werden in der Baupolizeiver-
ordnung aus 1938 geregelt! Manche
Vorschriften hierzu sind nach wie
vor sehr gut, aber beispielsweise
die sogenannte ,GRZ" welche das

stertal und den

Mittlere
Gesamtkautpreise

Einzelhauser in 1.000€
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MaR der Uberbauung eines Grund-
stUcks regelt, stammt aus einer
Zeit der Mangelwirtschaft. Sied-
ler bendtigten grof3e Grundstucke
fur den Eigenanbau von Kohl und
Kartoffeln. Um wertvollen Boden
besser nutzen zu kdnnen, muss das
Regelwerk grundlich entrumpelt
werden, so dass auch neue Gebau-
deformen und Lésungen maoglich
werden.

Marktoericht

Fragen und aktuelle Werte zu
lhrem Immobilieneigentum

Der Wohnimmobilienmarkt be-
finden sich immer noch in rauer
See. Bedeutende Analysehauser
sehen noch keine Bodenbildung bei
den Kaufpreisen. Es gibt aber auch
Lichtblicke und selbstverstandlich
werden nach wie vor Hauser und
Wohnungen im Alstertal und den

mussen
wieder fallen, damit die begehr-
ten Hauser, Baugrundstucke und
Eigentumswohnungen in Sasel und
Co wieder erschwinglich werden.
Das wird auch passieren, aber zu-

nachst muss die Inflationsrate si-
gnifikant sinken. Erst, wenn die
GCeldentwertung sich wieder im
Zielkorridor der EZB bewegt, gibt es
Spielraume fur Leitzinssenkungen,
die zum ,Gamechanger® taugen.

- IN offenes \Wort:

Walddorfern erfolgreich verkauft.
Aber es ist im Moment einfach noch
nicht moglich, verlassliche Zahlen
in diesem Marktbericht zu prasen-
tieren.

Falls Sie Fragen haben, einen Im-
mobilienwert benotigen, oder nur
ein Ratschlag wertvoll ist, sprechen
Sie uns gerne an.



HAUSH
GRUNDVERKAUF

Seit rund 20 Jahren bieten wir un-
ter dem Dach von BAUWERK HAM-
BURG mal3geschneiderte Immobi-
liendienstleistungen. 40 Mitarbeiter,
darunter Kaufleute, Ingenieure und
Handwerker verwalten, entwickeln
und vermitteln Wohnimmobilien im
Grof3raum Hamburg.

Unser Alleinstellungsmerkmal liegt
in der interdisziplinaren Zusammen-
setzung unseres Teams. Denn die
meisten Herausforderungen einer
Immobilie erfordern eine fachuber-
greifende Betreuung.

BEUNDESYERBAND FRENER IMMDEILIEN-
UND WOHNURGSUNTERNEHMEN E.¥

DEFwW

Immobilienverband
Deutschland

Gute Grunde, die fur

einen Verkaut mit HAUSH

GRUNDV

STARK

Inhabergefuhrtes Familienunterneh-
men, eingebettet in eine grol3e und
starke Unternehmensgruppe

STRUKTURIERT

Professionelle Dokumentenaufberei-
tung fur eine gesicherte Kaufer-Finan-
zierung und einen erfolgreichen Ver-
kaufsprozess. Vom Energieausweis, der
Liegenschaftskarte bis zum Baulasten-
verzeichnis besorgen wir alle Dokumen-
te und erledigen alle Behoérdengange

ERFAHREN

Wissen und Erfahrung aus 33 Berufs-
jahren und uber 1.000 Immobilientrans-
aktionen in Hamburg

GEPRUFT

Wir sind langjahriges Mitglied in den
Berufsverbanden IVD, BFW und Immo-
ebs. Auf dem Verbraucherportal ,Mak-
ler-Empfehlung” lassen wir uns von
unseren Kunden offentlich bewerten.

RKAUF sprechen

PERSONLICH

Ehrlich, verlasslich und einfuhlsam. Wir
vermitteln zwischen Geschwistern, Nach-
barn, dem Kaufinteressenten und manch-
mal den Behdorden.

DIGITAL

Visuelles und digitales Vermarktungs-
konzept mit Grafikagentur, Luftbild,
360-Crad-Technik sowie professionellen
Immobilienfotos

GARANTIERT

Allen Immobilienverkaufern gewahren
wir eine Zufriedenheitsgarantie. Bereits
bei Auftragserteilung sichern wir Ihnen
schriftlich zu, mit welchen Leistungen
Sie bei uns rechnen kédnnen. Falls Sie
Mmit unserer Arbeit nicht zufrieden sind,
konnen Sie Nachbesserungen verlangen
oder das Mandat beenden. Jederzeit.

@ L8 & & & ¢



Volle Maklerleistung zum
—estprelis-Honorar mit Garantie

Verkaufen Sie lhre Immobilie
uber uns zum attraktiven Preis
mit voller Leistung und Garantie.

Das Verkaufshonorar ist ein Festpreis 10900 :€ 12900 =€

fur den Verkaufer, fallig und zahlbar erst

bei Erhalt des Kaufpreises. Alle Preise
verstehen sich jeweils inkl. der gesetz-
lich gultigen MwSt.. Haus- und Grund-

verkauf ist bei diesem Angebot auch

BAUWERK HAMBURG fur den Kaufer tatig.
Leistungsgarantie: Versprochen ist Ver- ]4900 :€ ]8900 :€

sprochen. Wir garantieren Ihnen, dass

Tlesooe

wir Sie vom ersten bis zum letzten Tag

des Verkaufsprozesses professionell be- Unser Festpreis im Detail - alle Leistungen vollstandig und

gleiten und verwohnen werden. Sollten transparent erklart
HAUS.+ Sie mit unserer Leistung nicht zufrie- - Erfolasfall M Erhalt . tiche Nebenkost )

, , - nur im Erfolgsfall nac rha - samtliche Nebenkosten wie
GRUNDVERKAUFHAMEURG den sein, werden wir auf Ihren Wunsch g ) _
. des Kaufpreises zu zahlen Energieausweis etc. enthalten
unsere Verkaufsbemuhungen umge-
hend einstellen. IThnen als Verkaufer - Uunabhangig vom erzielten - ist die Verkauferprovision von

entstehen keine Kosten. Kaufpreis der Immobilie 3,0 % gunstiger, gilt diese




Sparen Sle am Honorar

Nnicht aber an der Qualitat.

!

500.000€

Beispiel-Verkaufspreis Ihrer Eigentumswohnung

Ubliche Verkaufsprovision (3,57%) 17.850€

|

Festpreisprovision* 10.900€

*bis 90m=. Ab 90m?=12.900€.

1.000.000€

Beispiel-Verkaufspreis Ihres (Doppel-)Hauses

Ubliche Verkaufsprovision (3,57%) 35.700€

Festpreisprovision* 14.900€

*bis 160mM=. Ab 160m=18.900<€.




HAUS+ ¢
GRUNDVERKAUFHAMBURG

EIN UNTERNEHMEN DER BAUWERK HAMBURG GRUPPE

Haus + Grundverkauf Hamburg
Willy-Brandt-Straf3e 23 — 25
20457 Hamburg

Haus- und Grundverkauf ist ein Unternehmen
der BWH Bauwerk Hamburg Vermittlungs-
und Beratungsges. mbH & Co. KG

Email: info@haus-grundverkauf.de
Telefon: 040 — 228 61 383

®

Dieser Bericht wurde mit grdé3ter Sorgfalt erstellt.
Dennoch mochten wir uns mogliche inhaltliche Fehler vorbehalten.

Rufen Sie uns an;
040 - 228 61 383

Besuchen Sie
unsere Website:




