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ANZEIGEN-SONDERVEROFFENTLICHUNG

Die Baupreise und die Hypothekenzinsen steigen. Dennoch belebt sich der Markt
fur Neubaueigentumswohnungen. Die Objekte sind zunehmend fUr Eigennut-
zer wie fUr Investoren als verldssliche Kapitalanlage zur Vermietung interessant.
Denn die Nachfrage nach Wohnraum in der Hansestadt steigt stetig.

SCHLUSSELWORT

NEUE EU-VORSCHRIFTEN

SANIEREN, VERERBEN,
STEUERN SPAREN

Oliver Moll
Moll & Moll Zinshaus GmbH

Erst kiirzlich hat das deut-
sche Heizungsgesetz die
Gemiiter von Immobilien-
besitzern erhitzt. Die gro-
e Erleichterung: Die neuen
Vorgaben gelten nur fiir Neu-
bauten. Doch schon steht die
ndchste Regulierung vor der
Tir, dieses Mal von der Seite
der EU. Die abschliefienden
Verhandlungen zur EU-Gebdu-
derichtlinie laufen und Woh-
nungseigentiimer beflirchten,
dass durch die verschdrften
Sanierungsvorschriften  eine
Kostenwelle auf sie zukommt.
Was zu Beginn nach einem

Schock fiir alle Immobilien-
besitzer aussah, wird in den
letzten Schritten nun von den
EU-Staaten und dem Euro-
paparlament deutlich abge-
schwacht. Fir Wohnhauser
mit bis zu zehn Einheiten wiir-
de eine Sanierungspflicht erst
einsetzen, wenn das Gebdude
den Eigentlimer wechselt. In-
nerhalb von fiinf Jahren nach
dem Kauf misste energetisch
saniert werden. Zu den Betrof-
fenen zdhlen dann vor allem
die Erben von Immobilienei-
gentum, welche die Kosten fir
die Sanierung tragen miissen,
um die Energieeffizienzklasse
D oder besser zu erreichen.
Im Ernstfall muss die gerade
geerbte Immobilie verkauft
werden, da eine umfangrei-
che Modernisierung schnell
im sechsstelligen Bereich liegt
und nicht aus dem laufenden
Budget bezahlt werden kann.
Die Erbschaftssteuer ist da
noch nicht einmal dabei. Was
also tun?

Sollten Immobilienbesitzer im
Dialog mit ihren Erben zu der
Entscheidung kommen, die
Immobilie zu behalten, muss
eine Sanierung friihzeitig ge-
plant und durchgefiihrt wer-

den. Denn durch den dafir
aufgenommenen Kredit kann
die Erbschaftssteuer deutlich
reduziert werden. Vermieter
sollten zuerst mit einem Ener-
gieberater einen Sanierungs-
fahrplan aufstellen. Da die
Férdersumme von KFW und
IFB hoher ausfallt, wenn meh-
rere MaRnahmen auf einmal
durchgefiihrt werden, sollten
alle notwendigen Mafinahmen
gleichzeitig umgesetzt werden.
So kann eine Forderquote von
bis zu 50 Prozent erreicht wer-
den. Dadurch steigt auch die
Wirtschaftlichkeit des Projek-
tes, da der Instandhaltungs-
stau beseitigt wird. Viele Ein-
zelmafinahmen, wie ein neuer
Zahler flr die geplante Solar-
anlage, stehen wahrscheinlich
eh in Zukunft an. Bei der Frage
der Finanzierung umfangrei-
cher Sanierungsmafinahmen
sollten laufende Kosten primdr
durch hohere Mieteinnahmen
oder Fordergelder ausgegli-
chen werden. In jedem Fall
jedoch sollte neben der Im-
mobilie immer auch Bargeld
vererbt werden, um unvorher-
gesehene Kosten zu decken.
Die Immobilie bleibt eben ein
Generationenprojekt.
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Gestiegene Finanzierungs-
zinsen, Energiekosten und
Inflation — dennoch kommt
in den Markt fiir Neubauei-
gentumswohnungen in der
Hansestadt wieder Bewe-
gung. Es gab in den vergan-
genen zwdlf Monaten weder
Preisverfdlle oder Angebots-
schwemmen. Natirlich waren
Marktteilnehmer  angesichts
der sich rapide verdndernden
Lage zundchst verunsichert.
Und viele Interessenten stellten
daraufhin ihre Kaufabsichten
zuriick. Doch das scheint sich
nun zu verbessern.

,,Die Nachfrage nach Neubauei-

OBJEKT DER WOCHE

In Poppenbiittel entstehen
in fuflldufiger Entfernung
zum Alstertal-Einkaufszent-
rum in einer ruhigen Neben-
strafle zwei Stadthduser,
freistehend, in konventio-
neller Bauweise mit teilwei-
se wohnlich genutztem Sou-

L

. T

e

-'r

i

g

terrain. Die Mansardendécher
sind mit Flachdachsteinen ge-
deckt, die Fenster dreifachver-
glast. Beide Grundstiicke sind
Uber eine gemeinsame Zufahrt
erschlossen. Auf dem hinte-
ren Grundstlcksteil wird eine

Kinderspielfldche

geschaffen.
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In dem einen Gebdude stehen
sechs Wohnungen, teilweise
als Maisonette, zum Verkauf.
Das Objekt wird auf einem rund
1307 m? groflen Grundstlick
realisiert. Die Wohneinheiten
bieten etwa zwischen 37 und
160 m2 und ein bis sechs Zim-

mer. Das Haus verfiigt Uber
einen Aufzug, alle Ebenen sind
schwellenlos erreichbar und
jeder Wohnung ist ein Abstell-
raum zugeordnet. Zudem ver-
flgt jede Wohnung iiber min-
destens einen Balkon oder eine
Terrasse, teilweise sind den
Wohnungen Sondernutzungs-
rechte am Garten zugewiesen.
Die Wohnrdume werden mit
Vinylbdden ausgestattet, die
Bader und WCs mit Feinstein-
zeug. Einige Wohnungen ha-
ben die Mdglichkeit fiir einen
Kaminanschluss. Die Stellplatze
befinden sich im Hofbereich.
Beheizt wird das Gebdude {iber
eine bivalente Heizungsanlage,
FuRbodenheizung ist vorhan-
den. Endenergiebedarf 49 kWh/
(m2*a) Energieeffizienzklasse
B, wesentlicher Energietrager
Gas, plus Solaranlage. Voraus-
sichtliche Fertigstellung Anfang
2024. Preise zwischen 271.000
Euro und 1,128 Millionen Euro
plus 3% Kauferprovision inkl.
Mwst. Vermarktung: DAHLER
Hamburg Alstertal, DAH-

LER & COMPANY Alstertal
GmbH & Co. KG, Telefon
040/53 05 43 0.

Abbildungen: Dahler

gentumswohnungen zieht ge-
rade wieder merklich an®, sag-
te Frank Stolz, Geschaftsfiihrer
von Grossmann & Berger. Das
hat eine Reihe von Griinden.
Die Interessenten akzeptier-
ten die verdnderte Marktlage
nun so, wie sie sich tatsachlich
darstellt. , Sie merken, dass der
Markt stabil geblieben ist, dass
weder die Preise noch die Fi-
nanzierungszinsen in den Keller
gerauscht sind. Also fassen sie
wieder Vertrauen und werden
aktiv“, erklart Stolz. Der anzie-
henden Nachfrage im Neubau-
segment steht ein sich verrin-
gerndes Angebot gegenlber:
,Wie erwartet hat sich die Zahl
der Baugenehmigungen im ers-
ten Halbjahr drastisch verrin-
gert, sogar halbiert®, so Stolz.

Aufgrund der  Wohnraum-
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knappheit in den gesuchten
Hamburger Lagen steigen
auch die Mieten fiir Neubauei-
gentumswohnungen deutlich,
weil fur sie beim Erstbezug
weder der Mietenspiegel noch
die Mietpreisbremse gelten.
Durch diese sich momentan
schlieRende Schere zwischen
Neubaumieten und Neubau-
kaufpreisen entscheiden sich
viele kapitalstarke Interessen-
ten lieber fiir Neubaueigen-
tum. ,,Durch die anziehenden
Mieten sind Neubauwohnun-
gen besonders jetzt eine loh-
nende Kapitalanlage.”

Auch hohere steuerliche Ab-
schreibungen machen Neubau-
eigentumswohnungen attraktiv:
Fir nach dem 1. Januar 2023
fertiggestellte  Wohneinheiten
gilt seit Jahresanfang der linea-

re AfA-Satz in Hohe von 3 statt
2 %. Zudem hat der Bundestag
auch die degressive Sonder-AfA
verabschiedet, nun muss noch
der Bundesrat zustimmen. Der-
zeit sind 6 % Abschreibung so-
fort zu Baubeginn im Gesprach.
Sie sollen fiir alle Wohnungs-
bauinvestitionen mit Baubeginn
nach dem 1. Oktober 2023, ab
Effizienzstandard 55 und ohne
Obergrenzen, gelten.

Zusétzlich kénnen beim Kauf
von Neubauwohnungen un-
ter bestimmten Bedingungen
verschiedene  Forderkredite
bei der KfW in Anspruch ge-
nommen werden. Das kann die
monatliche Gesamtbelastung
deutlich senken. Weitere Vor-
teile sind die ohnehin ublichen
flinf Jahre Gewdhrleistung auf
Bauteile und die Tatsachen,

dass Neubauten technisch auf
dem neuesten Stand, in Ham-
burg grofitenteils ans Fern-
wdrmenetz angeschlossen sind
und alle momentan geltenden
Nachhaltigkeitsanforderungen
erfillen.

Trotz sinkender Fertigstellun-
gen und mehrerer Insolvenzen
bundesweit aktiver Bautrdger
ist die Situation der hanseati-
schen  Immobilienentwickler
nicht so prekar, wie oft vermu-
tet. ,,Sicher, auch in Hamburg
trennen sich manche Bautra-
ger mit grofdem Projektbestand
von dem ein oder anderen Vor-
haben, um ihre Bilanzen zu ent-
lasten. Diese Projekte werden
dann unter anderer Regie wei-
tergeflihrt®, sagt Stolz. ,,Aufier-
dem treten vermehrt kleinere
oder bisher unbekanntere,
aber nichtsdestotrotz ebenso
seridse Projektentwickler in
Erscheinung, weil sie in dieser
Marktsituation eher zum Zug
kommen als vorher.

Einige Interessenten sind den-
noch verunsichert und sorgen
sich um ihr angezahltes Kapital.
,Daher gehen viele Bautrager,
mit denen wir zusammenar-
beiten, momentan komplett in
Vorleistung®, erkldrt Stolz. ,In
diesen Fallen zahlen Kdufer statt
der sonst je nach Baufortschritt
Uiblichen Raten den Gesamtbe-
trag erst bei der Fertigstellung.
Auch die bisherige Unterneh-
mensdauer und Projektrefe-
renzen von Bautrdgern kon-
nen Interessenten Sicherheit
vermitteln. Ebenso wie der
Hintergrund der mit ihnen ko-
operierenden Vermittler. ,So
wie unsere Zugehorigkeit zur
HASPA-Gruppe. Das zumindest
spiegeln uns unsere Kunden®,
sagt Stolz.

MAKLER- UND BERATUNGSUNTERNEHMEN

NEUGRUNDUNG
AUF SYLT

Christian Andresen (links) und
Christian von Jarten

Christian von Jarten, Inhaber

und  Geschdftsfiihrer VON
JARTEN & CIE, und Christian
Andresen griinden mit der
ANDRESEN & VON JARTEN
IMMOBILIEN ein exklusives
Makler- und Beratungsunter-
nehmen auf Sylt. Andresen
war zuvor als Geschaftsfihrer
und Gesellschafter fiir Peter
Peters Immobilien tdtig. An-
schliefiend baute er sein Fach-
wissen bei Buchen & Koob in
Hamburg weiter aus. Er bringt
nicht nur grofie Erfahrung,
sondern als gebirtiger Syl-
ter auch Expertise und Orts-
kenntnis in das Unternehmen
ein.

Mit der Neugriindung soll
die Achse zwischen Sylt und
Hamburg, zwei Standorten
mit starker Verbindung, wei-
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ter ausgebaut werden. Das
Unternehmen will im hochka-
rdtigen Immobilien-Segment
neue Mafistdbe setzen und
seine Marktposition an beiden
Standorten starken.
Angesichts der starken Loka-
lisierung und Fragmentierung
des Immobilienmarktes auf
Sylt ist eine physische Prasenz
vor Ort von entscheidender
Bedeutung. Von Jdrten wird
diese lokale Verankerung aktiv
vorantreiben und gleichzeitig
am Hamburger Standort die
dortigen  Wachstumsbestre-
bungen weiter unterstiitzen.
VON JARTEN & CIE, ist bereits
seit Uber einem Jahrzehnt er-
folgreich auf dem Markt tdtig.
Mit dem Zusammenschluss
reagieren beide Partner auf
die aktuellen wirtschaftlichen
Herausforderungen und die
Bedeutung strategischer Part-
nerschaften.

,Mit der Griindung unseres
neuen Makler- und Beratungs-
unternehmens auf Sylt setzen
wir fiir uns einen strategischen
Meilenstein“, so von Jarten.
Ziel sei es, durch den Bou-
tique-Ansatz flir die Kunden
mafigeschneiderte  Vermark-
tungslésungen zu kreieren.
www.vj-cie.de

BUros mit dem gewissen Extra. Grossmann & Berger macht'’s.

NOVELLE DES KLIMASCHUTZGESETZES

HOHERE KOSTEN
FUR MIETER?

Die Hamburgische Biirgerschaft
hat mit rot-griiner Mehrheit der
Novelle des Klimaschutzgeset-
zes und der zweiten Fortschrei-
bung des Klimaplans in erster
Lesung zugestimmt. Danach will
die Hansestadt den CO,-Aus-
stofd bis 2030 um 70 Prozent
gegeniiber dem Basisjahr 1990
senken und bis 2045 CO_-neu-
tral werden. Schon vom kom-
menden Jahr an soll damit im
Falle. von Dachsanierungen
nicht nur fir Neu- sondern
auch fiir Bestandsbauten die
Installation von Solarpaneelen
verpflichtend sein. Von 2027
an gelte zudem - ebenfalls flr
Alt- und Neubauten - eine Solar-
griindachpflicht. Zum Schluss
hatten SPD und Griine Uber
einen Zusatzantrag die Solar-
pflicht auch fiir bestehende 6f-
fentliche Gebdude noch nach-
gebessert. Zudem sollen fiir
den stddtischen Fuhrpark - wo
mdglich - nur noch CO_-freie
Fahrzeuge angeschafft werden.
CDU und Linke hatten ebenfalls
kurzfristig Zusatzantrage einge-
bracht. Endgliltig entschieden
werden soll dann in zweiter Le-
sung. Inkrafttreten soll das neue
Gesetz am 1. Januar.

Der Landesverband Nord des
Bundesverbands Freier Immo-

bilien- und Wohnungsunterneh-
men (BFW), der die private,
mittelstandische  Immobilien-
wirtschaft im Norden vertritt,
warnt schon jetzt, dass die
nochmals verscharften Vorga-
ben und Ziele zwangsldufig zu
hoheren Kosten fiir die Mie-
terinnen und Mieter fiihren
wiirden. Sonke Struck, Vor-
standsvorsitzender des BFW
Landesverbands Nord: ,,Je ehr-
geiziger die Ziele sind und je
mehr Vorschriften wir haben,
desto hoher sind die Ausgaben
fur Bauherren und Eigentiimer.
Das flihrt zwangsweise zu héhe-
ren Mieten. Der Hamburger Se-
nat sollte den Mut haben, diesen
Zusammenhang klar zu benen-
nen.“ Der Senat verkenne den
Ernst der Lage, da aufgrund der
derzeit zu hohen Baukosten im-
mer weniger Neubauvorhaben
begonnen werden. In einer sol-
chen Situation bauliche Anfor-
derungen festzulegen, die {iber
das vom Bund geforderte Maf}
hinausgehen und somit noch
hohere Kosten nach sich zie-
hen, sei verantwortungslos. So
werde bezahlbarer Wohnraum
nicht geschaffen werden und
der Druck am Wohnungsmarkt
werde sich in den ndchsten Jah-
ren noch weiter verscharfen.
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b. Bedarfsausweis: B
2. Der Energiebedarfs- oder Energieverbrauchswert aus der Skala des
Energieausweises in kWh/(m?2a) (§87 GEG), z.B. 257,65 kWh

1. Die Art des Energieausweises (§87 GEG)
a. Verbrauchsausweis: V

Teoow

Maogliche Abkirzungen fir lhre Immobilienanzeigen.

Um eine einheitliche Abbildung bei der Veroffentlichung der Pflichtangaben zu gewdhrleisten, bieten wir folgende Legende fur mogliche Abkirzungen an.

Der wesentliche Energietrager (§87 GEG)
Koks, Braunkohle, Steinkohle: Ko
Heizol: Ol

Erdgas, Flussiggas: Gas
Fernwdrme aus Heizwerk oder KWK: FW

jo Brennholz, Holzpellets, Holzhackschnitzel: Hz

m. Elektrische Energie (auch Wdrmepumpe), Strommix: E
4, Baujahr des Wohngebdudes (§87 GEG) Bj., z.B. Bj. 1997
5. Energieeffizienzklasse des Wohngebdudes bei ab 1. Mai 20714 erstellten

Energieausweisen (§87 GEG): A+ bisH, z.B. D

Bei der Berucksichtigung aller Angaben kénnten die abgekirzten Pflichtbestandteile wie folgt umgesetzt werden: Verbrauchsausweis, 122 kWh/(m?a), Fernwarme aus Heizwerk, Baujahr 1962, Energieeffizienzklasse — mogliche AbkUrzung:
V, 122 kWh, FW, Bj. 1962, D Bitte verwenden Sie bei Bedarf fur Ihre Anzeige im Immobilienmarkt die in der Legende aufgefihrten AbkUrzungen fUr die entsprechenden Energiekennwerte Ihres Immobilienobjektes.




