Eigentumswohnungen gefragt

Nachfrage in Hamburg zieht an. Einzelhduser in Randlagen sind dagegen derzeit schwer zu verkaufen

STEFFEN PREISSLER

HAMBURG :: Wenn sich die schlech-
ten Nachrichten iiber den Euro und die
Staatsschulden iiberschlagen, dann ha-
ben Hamburgs Makler gut zu tun. Die
Leute denken wieder an Betongeld, also
an die Immobhilie. ,Sie wollen ihr Geld
sachwertgesichert anlegen®, sagt Ger-
hard Feldmann, Geschiftsfithrer des
Immobilienverbandes Nord (IVD). ,,In-
nerhalb von einer Woche zihlten wir
135 Anfragen von Kaufinteressenten.
Das ist doppelt so viel wie in normalen
Zeiten®, sagt Frank Stolz, Leiter Wohn-
Projekte bei Grossmann & Berger. Zwar
fithrt nicht jede Nachfrage zu einem Ab-
schluss, aber seit Ausbruch der Finanz-

krise im Jahr 2008 ist das Interesse an

der Immobilie wieder erwacht.
Besonders profitiert davon ein Seg-
ment, das lange ein Schattendasein fris-
tete: Eigentumswohnungen. ,Im ver-
gangenen Jahr haben wir 40 Prozent
mehr Neubauwohnungen verkauft als
2008, und dieser Trend wird sich auch
in diesem Jahr fortsetzen®, sagt Stolz,
Grossmann & Berger bringt jahrlich
zwolf bis 15 Wohnprojekte auf den
Markt. , Jetzt kdnnten es angesichts der
Nachfrage durchaus mehr sein®, sagt
Stolz. Das knappe Angebot auch man-
gels geeigneter Grundstiicke in den
richtigen Lagen schligt sich in steigen-
den Preisen nieder (sieche Tabelle).
Nach den Erhebungen von Grossmann
& Berger sind Neubauwohnungen in
Hamburg in den vergangenen vier Jah-
ren im Schnitt um jahrlich sechs Pro-
zent teurer geworden. ,Das liegt nicht
an steigenden Baukosten und héheren
Anforderungen an die Energieeffizienz
der Bauten, sondern ausschliefilich an
der steigenden Nachfrage®, sagt Stolz.

In Lokstedt stiegen die Preise
um fast zehn Prozent pro Jahr

Die héchsten Preissteigerungen fiir
Neubauprojekte verzeichnen mit Lok-
stedt und Barmbek-Siid zwei Stadtteile,
die viele nicht unter den Preistreibern
vermuten. ,,Barmbek-Siid befindet sich
im Wandel und wird von Kiufern als
Alternative zu den angrenzenden, deut-
lich teureren Stadtteilen wie zum
Beispiel Winterhude und Uhlenhorst in
Betracht gezogen®, sagt Garlef Kaché,
Leiter Wohn-Projekte bei Grossmann
& Berger. Im Komponistenviertel miis-
sen schon 3800 Euro pro Quadratmeter
Wohnfliche bezahlt werden. In Lok-

stedt entstehen nordlich des Veil-
chenweges und am Lohkoppelweg
neue Wohnprojekte,

Trotz bereits gestiegener Preise
kénnen die Kiufer auch jetzt noch auf
eine steigende Wertentwicklung hoffen,
»wenn Lage und Immobilie stimmen®,
wie IVD-Experte Feldmann sagt.

Hamburg rechnet mit
steigenden Einwohnerzahlen

Die Hansestadt punktet mit dem
bundesweit hichsten Bruttoinlands-
produkt pro Kopf und der héchsten Er-
werbstitigenquote. Die Stadt gehort zu
den wetthewerbsfihigsten Regionen in
Deutschland und Europa, urteilt die
HSH Nordbank. Hamburg kénne in den
kommenden Jahren mit steigenden
Einwohner- und Haushaltszahlen rech-
nen, was fiir eine steigende Nachfrage
am Wohnungsmarkt sorge. ,Bis zum
Jahr 2020 rechnen wir mit einem Be-
darf von etwa 1500 Wohnungen pro
Jahr in Hamburg®, sagt Peter Axmann,
Leiter des HSH-Unternehmensbe-
reichs Immobilienkunden.

Sechs bis acht Monate dauerte es
frither, bis eine Eigentumswohnung
verkauft war. ,Heute reichen drei Mo-
nate, wenn das Preisleistungsverhiltnis
stimmt®, sagt Doris Rohn vom Heuer-
Immobilien Dienst. Wer eine ungiinstig
geschnittene Drei-Zimmer-Wohnung
mit 144 Quadratmetern in Rahlstedt aus
den 1970er-Jahren fiir 260 000 Euro
verkaufen méchte, wird nicht auf grofle

Bereits verkaufte Luxuswohnungen in
der Rothenbaumchaussee. Foto: Laible

Nachfrage stofien, weifd ein Makler.
Lingst ldsst sich nicht jedes Objekt pro-
blemlos verkaufen.

Hohes Wohngeld und Schwimmbad
im Haus schrecken Kiufer ab

Schwer haben es vor allem Woh-
nungen in groflen Anlagen aus den
1960er- und 1970er-Jahren. ,Wenn das
Wohngeld dann noch so hoch ist wie
eine mogliche Finanzierung, schreckt
das viele Kdufer ab®, sagt Jérn Olaf Rid-
der, Bereichsleiter Wohnimmobilien
bei Grossmann & Berger. Auch das
hauseigene Schwimmbad hat sich iiber-
lebt. ,Alle zahlen dafiir, nur wenige nut-
zen es”, sagt Ridder.

LGut laufen Drei-Zimmer-Waoh-
nungen mit 80 Quadratmetern®, sagt
Rohn. ,Kleinere Wohnungen miissen
schon nah am Stadtzentrum liegen, um
das Interesse der Kdufer zu finden.”
Viele nutzen diese Wohnungen auch
zur Kapitalanlage und vermieten sie.
»Da lassen sich Bruttorenditen von
rund fiinf Prozent erzielen®, sagt Feld-
mann. Vor zwei Jahren waren es noch
sieben bis acht Prozent. Das zeigt, wie
die Preise schon angezogen haben,
2009 lag der Durchschnittspreis fiir ge-
brauchte Eigentumswohnungen nach
IVD-Erhebungen mit 2080 Euro/m?
aber noch 20 Prozent unter dem
Hochstwert von 1994. Das zeigt: Ein Im-
mobilienerwerb ist risikoreich, wenn
Kiufer bei zu hohen Preisen wie nach
der Vereinigungsboom zugreifen.

Teure Neubauwohnungen

wicklung in i:::;s'

Stadtteil % pro Jahr
2006 - pests Ju: '
2009 Wohnfliche

Lokstedt 9,5 3350
Barmbek-Siid 2,0 3300
St. Georg 8,0 3700
St. Pauli/Sternschanze 8,0 3700
Rotherbaum 7.5 5500
Harvestehude 7,0 6800
Othmarschen 6,5 5200
EppendorfHoheluft-Ost 6,0 3800
Altona-Altstadt/Altona-Nord b5 3500
Eimsbiittel/Hoteluft-West 5,0 3700
HafenCity 50 4400
Ottensen 5,0 3700
Winterhude 50 3700
Alsterdorf 4,5 3500
Eilbek/Hohenfelde | 35 3300
Uhlenhorst | '35 4400

Quethe: rossmann & Berger

»Einfamilienhduser und Doppel-
hduser in bevorzugten Lagen wie dem
Alstertal sind sehr gefragt, und die
Nachfrage tibersteigt das Angebot*, sagt
Ridder. Die Folge sind Preissteigerun-
genvonjahrlich fiinfbis zehn Prozentin
den vergangenen drei Jahren. Dagegen
ist der Verkauf von Einfamilienhiusern
in den Randlagen schwieriger. ,Das gilt
vor allem fiir dltere Objekte ab 500 000
Euro®, sagt Axel Schneider von Schnei-
der Immobilien. Das liege auch daran,
dass die Banken nur noch 60 bis 70 Pro-
zent des Kaufpreises finanzierten.

Luxush&user ab 750 000 Euro
finden kaum Abnehmer

Auch Luxushiuser mit einem Kauf-
preis von iiber 750 000 Euro haben sich
2009 in Hamburg schlechter verkaufen
lassen. Die Zahl der Verkaufe ging um 14
Prozent gegeniiber 2008 zuriick. Insge-
samt wechselten 163 solcher Objekte
den Besitzer, davon rund ein Drittel zu
einem Kaufpreis ab 1,5 Millionen Euro.
Die Verkaufserlose schrumpften um
17 Prozent. Das geht aus einer Studie
des Maklerunternehmens Dahler &
Company hervor, das dazu die tatsich-
lichen Verkaufsfille, die von den Gut-
achterausschiissen erfasst werden, aus-
gewertet hat. Von sieben grofien deut-
schen Metropolen verzeichneten nur
Berlin und Koéln gréfere Riickginge.

»~Der Markt hat sich in Hamburg zu-
gunsten der Eigentumswohnungen ver-
schoben®, sagt Bjorn Dahler von Dahler
& Company. Denn in diesem Bereich
gab es mit 105 Verkiufen 17 Prozent
mehr Verduflerungen als 2008. Die Ver-
kaufserldse stiegen um zehn Prozent.
Eigentumswohnungen profitieren da-
bei von mehreren Faktoren. ,Wohl-
habende im Ruhestand tauschen ihre
Hauser gegen luxuriése Wohnungen im
innerstidtischen Bereich®, sagt Dahler.
wViele Kdufer suchen Wohneigentum
nur noch im Innenstadtbereich, in de-
nen Einfamilienhduser und Villen tra-
ditionell rar sind.“ Ein Beispiel dafiir ist
die HafenCity, wo die Zahl der verkauf-
ten Wohnungen im Wert von einer Mil-
lion Euro um ein Drittel gestiegen ist.
Das geht vor allem auf die Objekte im
Marco Polo Tower zuriick. Auch die zu-
nehmende Zahl von Single- und Zwei-
Personen-Haushalten stiitzt den Trend
zur Eigentumswohnung. ,,Und nicht zu-
letzt hat die Akzeptanz der Eigentums-
wohnung als Kapitalanlage gewonnen®,
sagt Dahler.



