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Wer zu spét kommit...

..den bestraft das Leben, méchte man den-
ken. Nachdem das Narrativ mit der méglichen
Immobilienblase sein Ende gefunden hat,
zeigen die Mechanismen eines ordnungs-
gemdfB funkfionierenden Marktes ein neues
Gesicht. Die Kaufinteressenten rechnen die in-
zwischen gestiegenen Hypothekenzinsen als
Mehrkosten in ihre persénliche Berechnung ein,
so dass die Kaufgebote nun wieder niedriger
liegen als die geforderten Angebotspreise. Es
werden keine Gberhthten Preise mehr bezahlt.
Das hat Folgen fiir die preisverwdhnten Ver-
kéufer und die Vermittlungsdauer. Kreditberater
teilen mit, dass dennoch die Branche gut aus-
gelastet ist. Es wird auch bei steigenden Zinsen
noch gekauft, jedoch nicht mehr zu jedem Preis.

Dazu traten die deutlich gestiegenen Bau-
kosten und die Probleme der Baustoffbeschaf-
fung. Auch die Verknappung von zur Verfi-
gung stehenden Handwerkern beeinflusste die
Entscheidungstréiger auf dem Immobilienmarkt,
da ein Immobilienwechsel in der Regel stets mit
Umbau und Modemisierung einhergeht.

Werte stagnierten, in Teilbereichen
leichte Preisriickgéinge

Die Untersuchungen der OTTO STOBEN
GmbH haben in Schleswig-Holstein erge-
ben, dass die Verkehrswerte weitgehend
stagnierten. In Teilbereichen auf dem Land
oder in Stadirandgebieten haben sich
sogar leichte  Preisrickgéinge  gezeigt.
Lediglich in Hamburg und dem ,Speckgiirtel”
dieser Metropole haben sich in Lagen, die
verkehrstechnisch gut an die Millionenstadt
angebunden sind, weitere Steigerungen erge-
ben. Dieses ist letztlich der Entwicklung in den
Grof¥stéidten zu verdanken, die nur begrenzten
Wohnraum und sehr knappe Fléichen besitzen.
Grundsdtzlich ist festzustellen, dass Kaufer
vermehrt auf die Energieausweise, Baujahr
der Anlagentechnik und Art der Beheizung

achten. Die frisher von der Politik als Briicken-
technologie propagierte Gasheizung stéf3t nun
weitgehend auf Ablehnung. Damit geraten &l-
tere Bestandsimmobilien weiter unter Druck. Es
steht zu erwarten, dass private Verké&ufer nur mit
soliden Maklern dem starken Marktangebot
erfolgreich entgegentreten kénnen.

Da der Wohnraumbedarf nicht abgenommen
hat und die steigenden Baukosten den Neu-
bau von Immobilien negiert haben, zeigen
sich die Wohnungsmieten weitgehend robust.
Jedoch kann die Nachfrage auch nicht mehr
jede Mietforderung bedienen, so dass erwartet
werden darf, dass die Wohnungsmieten auch
ohne politischen Einfluss in Form einer Miet-
preisbremse weitgehend stagnieren werden.

Die Energiekrise und das Klimabewusstsein der
Menschen in Deutschland fislhren dazu, dass
die Stadte immer stérker auf nachhaltige Ver-
kehrsmittel setzen. Das sorgt fir eine Spaltung
zwischen Stadt- und Landbewohner. Denn auf
dem Land lésst sich nicht so leicht auf das Auto
verzichten. Jedoch hat der Trend, individuelle
Verkehrsstrdme in die Stadt zu minimieren, trotz
Elektromobilitét nicht nachgelassen.

Inflation und steigende Preise setzen
dem Einzelhandel zu

In einem Fléchenland wie Schleswig-Holstein
haben die Dérfler, die in der Regel weitere
Wege fiir die Erledigungen des téglichen Be-
darfs auf sich nehmen missen, schon teilweise
auf Elektromobilitéit umgeristet. Ein kompletter
Verzicht auf das Auto ist dort allerdings nicht
praktikabel. Der Familieneinkauf wurde friher
mit einem Erlebnisbesuch zur n&chstliegenden
Stadt vorgenommen. Diese hat jedoch die
Zugbriicke in Form von verengten Straf3en,
verknapptem bzw. vertevertem Parkraum und
Einbahnstralen  hochgezogen. Resultat ist,
dass die Menschen nun zu einem von einem
Cenfermanagement interessant  strukturierten
Einkaufszentrum vor den Toren der Stadtfahren.

Trockenen Fufles werden die Einkéufe erledigt,
die sich nicht iber den Online-Handel realisie-
ren lassen. Die Innenst&dte verlieren die Nach-
frage, so dass sich leere Schaufenster weiter
breit machen. Es erscheint sehr wahrscheinlich,
dass die allgemeine Inflation und steigende
Produktpreise dem Einzelhandel weiterhin zu-
setzen. Das wird sich noch mehr als jetzt schon
auf die Ladenmieten auswirken.

Eine Ausnahme stellen Biro- und Praxisfléchen
dar, da diese nach wie vor gut nachgefragt
werden. Auch der Markt fir Hallen-/Produk-
tionsflachen kann mittelfristig positive Akzente
setzen. Die Energiewende kann bei den Un-
ternehmen  Strategiewechsel auslésen.  Bei
steigenden Transportkosten ist eine effiziente
Logistik mit nachhaltigen Dispositionsstand-
orfen gefragt. Ebenso bendtigen neue Firmen
der Klima- und Energietechnik entsprechende
Gewerbefléchen. Auch der Krieg in Euro-
pa beeinflusst die Wirtschaft: Waren frisher
Ristungsunternehmen eher geduldet und von
pazifistischen Strémungen argwdhnisch be-
trachtet, sorgen aufkeimender Bedarf an Si-
cherheit durch Militértechnik und Unterstiitzung
der Ukraine im Freiheitskampf fir neuen Bedarf
an Produktionsstandorten. Dieses bleibt auch
der grof3e Hoffnungsschimmer, der durch Wirt-
schaftsanalysten, die mittlerweile keine starke
Rezession mehr erwarten, mitgetragen wird.
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Immobilienpreise in Hamburg und Schleswig-Holstein in €/m? WA. IMMOBILIEN

Allgemeine Tendenz: Stagnation, Kaufrausch beendet

Bereich EinfamilienhGuser Eigentumswohnungen Kapitalanlagen Wertfaktor

Hamburg Randgebiet 5.000,- 4.000,- 3.000,- 4.500,- 3.400,— 2.500,—- 4.000,- 3.500,— 2.500,—

___________
Kiel 3.600,— 2.500,- 1.900,- 3.500,— 2.800,— 2.000,- 2.600,- 2.100,- 1.700,- 11
Kiel Land 2.800,- 2.100,- 1.700,- 2.200,- 2.000,- 1.700,- 1.900,- 1.600,- 1.400,- 0,95
Libeck 4.000,- 2.600,- 1.700,- 3.600,- 2.600,- 1.400,— 2.200,— 1.800,- 1.300,- 1,00
Libeck Land 3.100,- 2.000,- 1.300,- 2.200,- 1.800,— 1.200,- 1.900,- 1.600,- 1.000,- 0,95
Flensburg 2.600,- 2.000,- 1.700,- 2.300,- 1.600,— 1.300,- 2.000,- 1.600,- 1.300,- 0,95
Flensburg Land 2.000,- 1.800,— 1.400,- 1.600,— 1.200,- 1.000,- 1.500,- 1.300,- 1.000,- 0,85
Rendsburg 1.900,- 1.750,- 1.300,— 1.900,- 1.400,— 950,- 1.350,- 1.200,- 1.000,- 0,90
Rendsburg Land 1.900,- 1.750,— 1.300,- 1.400,- 1.000,- 800,- 1.300,- 1.100,- 900,- 0,80
Neumiinster/Segeberg 2.500,- 2.100,- 1.200,- 1.700,- 1.500,— 1.100,- 1.400,- 1.200,- 800,- 0,90
Schleswig 2.000,- 1.500,- 1.200,- 1.500,- 1.000,— 800,- 1.450,- 1.100,- 900,- 0,85
Schleswig Land 1.800,— 1.400,- 1.000,- 1.200,- 900,— 700,- 1.300,— 1.100,- 850,- 0,80
lizehoe 3.100,- 2.100,- 1.400,- 2.200,- 1.600,— 1.100,- 1.900,- 1.500,- 1.200,- 0,90
lizehoe Land 2.100,- 1.600,- 1.000,- 2.100,- 1.400,— 1.100,- 1.800,— 1.400,— 1.100,- 0,80
Eckernférde 3.100,- 2.000,- 1.500,- 3.500,- 3.000,- 2.000,- 2.300,- 1.900,- 1.600,- 1,05
Eckernférde Land/Schlei 2.500,— 1.700,- 1.100,- 1.500,- 1.100,- 850, 2.000,- 1.600,— 1.300,- 0,90
Nordfriesland 1.800,- 1.400,- 750, 1.500,- 1.200,- 700,- 1.200,- 950,- 650,— 0,75
Husum 2.800,— 2.000,- 1.200,- 2.400,- 1.500,- 1.000,- 2.000,- 1.600,— 1.050,— 1,00
Dithmarschen 2.000,— 1.500,- 1.000,- 1.600,— 1.300,— 1.100,— 1.200,- 800,- 600,- 0,80
Ostholstein 2.500,— 1.600,- 1.200,- 2.100,- 1.400,- 1.000,- 2.200,- 1.800,— 1.300,— 0,85
Ostseebader 2.900,- 2.300,— 1.400,- 4.200,- 3.700,— 2.600,- 3.000,- 2.400,- 1.900,—- 1,00
Plén (Grof3raum) 2.600,- 2.300,- 1.800,- 1.600,- 1.300,- 900,- 2.200,- 1.900,- 1.600,— 0,85
Nordseebader 3.100,- 2.000,- 1.100,- 3.000,- 2.100,- 1.700,- 2.700,— 2.400,- 2.100,- 1,00
Elmshorn (Grofiraum) 3.500,— 2.500,— 1.500,- 3.850,— 2.290,— 1.450,— 2.400,- 1.700,- 1.200,- 1,10
Norderstedt 3.800,— 2.700,- 1.900,- 3.700,— 2.800,- 1.800,— 2.400,- 1.900,- 1.500,- 1,10
Einordnungskrireriein gut: Bevorzugte Wohnlage, exklusive Ausstattung Bei den angegebenen Werten handelt es sich um Durchschnittspreise

(Quelle: OTTO STOBEN GmbH, mittel: Mittlere Wohnlage, durchschnittlich in EURO. Die Werte (in m2/Wohnflache) verstehen sich inklusive

StobenWittlinger GmbH) einfach:  Einfache Wohnlage einfache Ausstattung Bodenwert.
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Vermietung, Preise in €/m?

Allgemeine Tendenz: Einzelhandel & Gastronomie bleiben die Verlierer

Eckernforde Flensburg Iizehoe i i Norderstedt

einfach 8,00 8,00 8,00 525 8,50 7,00 6,50 8,50 7,50
mittel 9,00 9,00 9,00 6,50 10,00 8,00 8,00 10,50 9,50
gut 10,00 10,00 11,00 7,50 12,00 9,00 9,00 12,00 12,00
einfach 5,00 4,00 5,00 5,00 7,00 4,50 4,75 6,50 6,00
mittel 7,00 6,50 6,00 7,00 9,00 6,50 6,00 8,50 7,00
gut 9,00 9,00 8,50 10,50 13,00 8,50 7,00 10,50 10,00
einfach 1,80 2,30 1,00 1,50 2,00 1,50 2,00 3,25 2,40
mittel 3,00 3,20 2,30 2,75 3,50 2,00 3,50 3,75 3,60
gut 3,50 4,20 2,70 4,25 4,50 3,50 3,80 4,50 5,20
City 1a-Lage 22,00 20,00 20,00 15,00 22,00 14,00 15,00 20,00 24,00
City 1b-Lage 8,00 14,00 10,00 10,00 11,50 8,00 8,00 10,00 16,00
Nebenzentrum 1a-Lage 7,50 8,00 6,00 8,00 10,00 7,00 7,50 8,00 10,00
Nebenzentrum 1b-Lage 6,00 4,00 4,00 5,00 7,00 5,50 6,00 7,00 8,00
City 1a-Lage 15,00 14,00 16,00 15,00 18,00 11,00 12,00 15,00 18,00
City 1b-Lage 7,50 9,00 8,00 10,00 10,00 7,50 7,00 8,00 10,00
Nebenzentrum 1a-Lage 6,50 8,00 5,50 8,00 9,00 6,50 6,00 7,00 8,00
Nebenzentrum 1b-Lage 5,00 6,00 4,50 7,00 6,50 5,50 4,00 6,00 6,00
einfach 9,00 7,00 7,00 10,00 10,00 8,00 9,00 9,00 10,00
mittel 10,00 8,00 8,00 11,00 12,50 10,00 11,00 11,00 12,00
gut 13,00 11,00 11,00 13,00 18,00 15,00 15,00 15,00 15,00
Einordnungskriterien gut: Bevorzugte Wohnlage, exklusive Ausstattung Bei den angegebenen Werten handelt es sich um Durchschnittspreise
(Quelle: OTTO STOBEN GmbH, mittel: Mittlere Wohnlage, durchschnittliche Ausstattung in EURO. Die Werte (in m2/Wohnfliche) verstehen sich inklusive

StobenWittlinger GmbH) einfach:  Einfache Wohnlage, einfache Ausstattung Bodenwert.



