IMMOBILIEN-WELT

METROPOLREGION HAMBURG

ANZEIGEN-SONDERVEROFFENTLICHUNG

Die Metropolregion Hamburg ist mit dem Hafen, dem Flughafen
und den Autobahnen die Drehscheibe in Nordeuropa - ein begehrter
Standort fur Industrie und Gewerbe. Die aktuelle Gewerbeflachen-
Bilanz berichtet Uber Angebot und Nachfrage geeigneter Adressen.
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UMWANDLUNGSVERBOT: WENN DIE
LOSUNG DAS PROBLEM VERSCHARFT

Oliver Moll
Moll & Moll Zinshaus GmbH
www.mollundmoll.de

Mieter sollen vor einer
Verdrangung aus ihrer
Wohnung geschiitzt wer-
den. Deshalb hat das Bun-
deskabinett Ende 2020 das
Baulandmobilisierungsgesetz
beschlossen. Darin enthalten
ist das ,,Umwandlungsverbot*
fir bestimmte Mietwohnun-
gen in Eigentum, das maximal
bis Ende 2025 gelten soll. Das
Verbot soll dann fiir alle Gebie-
te in Deutschland verbindlich
werden, in denen der Woh-
nungsmarkt als angespannt
gilt. Welche dies sind, sollen
die Landesregierungen jeweils
durch Rechtsverordnung be-
stimmen.

Leider verscharft das Verbot
das Problem: Die zunehmende

Regulierung veranlasst sowieso
schon immer mehr private Ver-
mieter, ihre Hauser abzustoflen
- meist an grofse Immobilien-
unternehmen  mit  eigenen
Rechtsabteilungen. Das Um-
wandlungsverbot bringt das
Fass nun zum Uberlaufen: In
meinen inzwischen 30 Jahren
in der Branche habe ich noch
nie von so vielen Eigentlimern
gehdrt, dass sie ihr Zinshaus,
das eigentlich als generatio-
neniibergeifende  Geldanlage
gedacht war, umwandeln wer-
den. Torschlusspanik, denn
in wenigen Wochen ist diese
Moglichkeit Geschichte.

Aus gesellschaftlicher Sicht ist
das problematisch. Weniger
Umwandlung bedeutet weni-
ger Eigentumswohnungen, da
der Neubau nicht hinterher-
kommt und die extreme Nach-
frage die Bodenpreise und da-
mit die Mieten und Kaufpreise
explodieren lasst. Die Umwand-
lung war daher ein gutes Ventil.
Weniger  Eigentumswohnun-
gen bedeuten noch hdohere
Preise fiir das verbliebene An-
gebot, denn der Trend geht
dahin, dass bald nur noch teure
Neubauwohnungen zum Ver-
kauf stehen. Dadurch k&nnen

PRIVATER WOHNUNGSBAU

sich noch weniger Menschen
eine der wichtigsten Formen
der Altersvorsorge leisten. Wir
erinnern uns: Im europdischen
Vergleich ist Deutschland mit
einer Eigentumsquote von 51
Prozent ein Schlusslicht. Zum
Vergleich: In Rumdnien, Un-
garn oder der Slowakei besit-
zen mehr als 9o Prozent der
Bevélkerung  Wohneigentum.
In Kombination mit einem ste-
tig sinkenden Rentenniveau ist
diese Entwicklung in Deutsch-
land eine gesellschaftliche Voll-
katastrophe.

Man kdnnte das Problem der
Umwandlungen  vertrdglicher
I6sen: Mieter haben bei Um-
wandlung ein Vorkaufsrecht.
Dieses kdnnte man erweitern
und auf den zweiten Verkauf
nach Umwandlung ausdehen.
Zudem kdnnte man Eigenbe-
darfskiindigungen nicht nur
fir 10, sondern fir 15 Jahre
nach Umwandlung ausschlie-
fen. Dann wdren auch mehr
Mieter zu Eigentimern gewor-
den. Stattdessen hat die Politik
entschieden, dass nun Eigen-
ttimer flr die Probleme einer
verfehlten Wohnungs- und Inf-
rastrukturpolitik geradestehen
missen.

ERFOLG TROTZ KRISE

Die mittelstindische pri-
vate Immobilienwirtschaft
hat auch im vergangenen
Jahr fleifSig gebaut. Die
Unternehmen melden fiir
Norddeutschland gute Fer-
tigstellungszahlen ~ fiir  den
Wohnungsbau. Das belegt das
jahrliche  Neubau-Monitoring
des Landesverbands Nord des
Bundesverbands der Freien
Immobilien- und Wohnungs-
unternehmen (BFW), der die
Branche in Hamburg, Mecklen-
burg-Vorpommern und Schles-
wig-Holstein vertritt. Fiir das
Neubau-Monitoring befragt er

einmal jahrlich seine Mitglieds-
unternehmen.

Danach gab es einen deutlichen
Anstieg der Fertigstellungs-
zahlen in Schleswig-Holstein,
wo die BFW-Unternehmen im
vergangenen Jahr 1477 neue
Wohnungen realisierten - rund
47 Prozent mehr als im Vorjahr.
Weniger dynamisch war die
Entwicklung in Hamburg. Hier
meldeten die befragten Un-
ternehmen 3422 fertiggestell-
te Wohnungen, ein Minus von
20,7 Prozent gegeniiber dem
Vorjahr. Der Verband bewertet
die Zahl dennoch als gut. ,Rund
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3500 Wohnungen sind ein soli-
der Wert. Wenn wir dieses Ni-
veau halten, ist der Wohnungs-
bau in Hamburg auf einem
guten Weg*“, sagt Sonke Struck,
der Vorstandsvorsitzende des
BFW Landesverbands Nord.
»,Den Riickgang in Hamburg
fiihren wir nicht auf die Corona-
Pandemie zurlick, denn die Bau-
stellen konnten 2020 weitge-
hend stérungsfrei weiterlaufen.
Allerdings werden die Planungs-
und Genehmigungsprozesse im-
mer langwieriger und komple-
xer, so Struck. Es gebe immer
neue Regulierungen wie Soziale
Erhaltungsverordnungen, Klima-
schutzauflagen, héhere Quoten
im geférderten Wohnungsbau.
Das flihre dazu, dass die Unter-
nehmen ins Umland abwandern.
Fir die ndchsten Jahre ist der
BFW Nord dennoch optimis-
tisch: Die Zahl der realisierten
Baubeginne bewege sich in
Hamburg, = Mecklenburg-Vor-
pommern und Schleswig-Hol-
stein insgesamt auf einem ho-
hen Niveau.

METROPOLREGION HAMBURG

GEWERBEFLACHEN-BILANZ

Die Wirtschaft im Norden
hat in den vergangenen
zehn Jahren ein bemer-
kenswertes Wachstum
erfahren und damit neue
Arbeitspldtze geschaffen. Da-
mit die Unternehmen leichter
ihren optimalen Standort fin-
den kbnnen, hat die Metro-
polregion Hamburg ihre erste
gemeinsame Gewerbefldchen-
Bilanz vorgelegt. Damit ist sie
deutschlandweit Vorreiter. Der
Bericht 2020 analysiert Ange-
bot und Nachfrage auf dem
Gewerbeflachenmarkt und
ermdoglicht so gezielte Progno-
sen und bedarfsgerechte Pla-
nungen. In der ersten Analyse
konzentrieren sich 45 Prozent
der verkauften Flachen ent-
lang der A7. 88 Prozent liegen
in Niedersachsen und Schles-
wig-Holstein. Auf die Kreise
Segeberg, Stade, Pinneberg,
Cuxhaven und Heidekreis ent-
fallen Uber 40 Prozent aller

Grundstiicksverkdufe.  Insge-
samt wurden rund 267 Hektar
vermarktet, so der Bericht.

Die gemeinsame Entwicklung
und Vermarktung von Gewer-
beflachen ist flir die Metro-
polregion Hamburg ein wich-
tiger Schritt zur Starkung ihrer
wirtschaftlichen Entwicklung.
Sie gewahrleistet ein qualitativ
hochwertiges Flachenangebot,
gleichzeitig ergeben sich Chan-
cen, den Flachenverbrauch zu

reduzieren.
Aus  dem  gemeinsamen
Gewerbeflachenportal  GEFIS

wurden 942 verfiigbare Grund-
stiicke mit einer Flache von
2234 Hektar ausgewertet. Uber
die Halfte der Flachen sind
voll erschlossen und sofort
verfligbar, weitere 293 Hektar
kurzfristig. Rund 6o Prozent
des Angebotes befindet sich in
offentlichem Eigentum.

Wesentliche Bedeutung ha-
ben dabei die Standortquali-

taten. In der Metropolregion
Hamburg liegen rund 47 Pro-
zent des Flachenangebots in
Autobahnndhe. Mit direktem
Gleisanschluss umfasst das
Angebot dazu 322 Hektar.
Was den Warenverkehr per
Schiff angeht, so liegt das Fla-
chenangebot in der Nahe der
norddeutschen Hafen bei 339
Hektar. Der Hamburger Hafen
ist dabei nicht berlicksichtigt,
da die Flachenentwicklung hier
dem aktuellen Hafenentwick-
lungsplan folgt. Ein weiteres
zentrales Standortkriterium ist
die digitale Infrastruktur. Uber
60 Prozent des Angebotes
verfiigt iber einen Breitband-
anschluss, so die Bilanz.

Generell gewinnen auch Stand-
ortfaktoren wie ein attraktives
stadtebauliches Erscheinungs-
bild, Aufenthaltsqualitdat fur
Mitarbeiter, OPNV-Anbindung
und Nahversorgung fiir Inter-
essenten an Bedeutung.

Im Jahr 2019 gab es insgesamt
422 Grundstlicksverkdufe. In
Schleswig-Holstein waren es
182, in Niedersachsen 178, in
Mecklenburg-Vorpommern 44
und in Hamburg 18. Ein erhebli-
cher Anteil von (iber 45 Prozent
befinden sich im Heidekreis,
der Stadt Neumdiinster, dem
Landkreis Harburg und im Kreis
Segeberg. Alle vier Gebiete lie-
gen an der A7. So wie sich ins-
gesamt groflere Verkdufe fast
ausschlieftlich entlang der A1
und der A7 konzentrieren.

Ein Grofdteil der Nachfrage
wird durch kleine und mittlere
Unternehmen aus der Region
generiert. Die Uberregionale
Nachfrage ist vor allem durch
Dienstleistungs- und Logistik-
unternehmen sowie den grof3-
flachigen Einzelhandel gepragt.
Die Ansiedlung von industriell-
gewerblichen  Grofdunterneh-
men ist eher selten.
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Durch die hohe Nachfrage der
vergangenen Jahre hat sich in
vielen Regionen das Angebot
an  Gewerbefldchen  verrin-
gert. Ob sich durch die Covid-
19-Pandemie Verdnderungen in
der Nachfrage ergeben, ist fiir
die Verfasser des Berichts von
Georg Consulting aus Hamburg
noch schwer einzuschatzen. Ei-
nige Okonomen gehen davon
aus, dass Unternehmen ihre
Produktion wegen der Auswir-
kungen der Pandemie auf die
globalen Lieferketten vermehrt
nach Deutschland oder in EU-
Staaten riickverlagern kdnnten.
Fur die Zukunft wird die Opti-
mierung von Bestandsobjekten
ebenso wie die Nachverdich-
tung eine Rolle spielen. Die
Entwicklung neuer Gewerbe-
gebiete sei aber auch weiterhin
notwendig, um dem Fldchen-
bedarf der Unternehmen zu

begegnen.

Karte: © Metropolregion Hamburg

OBJEKT DER WOCHE

Dieser
Archsum auf Sylt auf einem rund 2829 m? gro-
f3en Grundstiick nahe dem Deich. Das Reetdach-

reprédsentative

Anwesen im sidlichen Teil des Ortes wurde 1970
errichtet und seither laufend renoviert. Es bietet
zehn Zimmer, eine Wohn-Nutzfliche von rund
345 m? und zehn Zimmer. Das Grundstlick wurde
mit viel Liebe zum Detail angelegt mit Hortensien
und anderen Zierpflanzen sowie weitldufigen Rasen-
flichen und einer Teichanlage mit Steg. Das grof3-
ziigige Gebdude bietet weifdgeschldmmte Fassa-
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Kostenlose Immobilienbewertung unter grossmann-berger.de.

den und weifle Sprossenfenster. Dabei bilden zwei
verbundene Baukorper das Wohnhaus. Ein weite-
res Flachdachgebdude mit Sauna und Abstellfla-
chen sowie ein Gewdchshaus schlie3en sich an. Die
Wohnrdume verteilen sich tber das Erd- und das
Dachgeschoss. Im Parterre beherbergt der grofere
Baukdrper die Diele, Garderobe und Gaste-WC, ein
grofes Kaminzimmer und die Wohnkiiche mit Blick
in den Garten schliefRen sich an, danach das Esszim-
mer und der zweite gréfiere Baukdrper. Im Dachge-
schoss liegen neben dem Flur auf der einen Seite des

Hauses drei Schlafzimmer und zwei Bader, auf der
anderen die Galerie. Die Ausstattung des Hauses ist
hochwertig - mit sichtbaren Deckenbalken, schénen
Vertafelungen und Holzmalereien im friesischen Stil.
Gaszentralheizung. Energieausweis ist beantragt.
Optional kann das angrenzende, rund 2000 m? gro-
e Grundstiick miterworben werden, das mit einem
weiteren freistehenden Einzel-Reetdachhaus bebaut
werden kann. Kaufpreise auf Anfrage. Das Objekt
wird vermarktet durch Dahler & Company, Filiale
Sylt, Telefon 04651/83 60 5-0
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auf ein Leben in Wiirde.

Jeder Mensch hat das Recht

Wiirde sollte kein
Konjunktiv sein.
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HAUSER/VILLEN/ ANWESEN
ANGEBOTE

Ab sofort verfugbar
unser Marktbericht 2020/2021

Verschaffen Sie sich einen Uberblick iiber unsere Marktanalyse zu den
‘Wohnimmobilienmirkten im Alstertal/Walddorfer, Marienthal/Rahlstedt,
Ahrensburg/Grohansdorf und Umgebung und finden Sie dort wichtige
Anhaltspunkte und Informationen zum aktuellen Marktgeschehen. Fordern
Sie gern unseren Marktbericht an. Selbstverstandlich stehen wir Thnen auch
personlich fiir Ihre Fragen zur Verfiigung.

Wir freuen uns tiber Ihre Kontaktaufnahme

Tel. +49-(0)40-532 03 60 oder per E-Mail Alstertal @engelvoelkers.com

Marienthal - Volksdorf - Wellingsbiittel
www.engelvoelkers.com/alstertal

ENGEL & VOLKERS Alstertal GmbH - Immobilienmakler

Exklusiv
werben

In unserem Immobilienteil befinden
Sie sich in bester Gesellschaft.
Verlagsvertretung
Stefanie Baltruschat
Tel. 040/70 70 89-00
Fax 040/70 70 89-70

. iir die Welt
brot-fuer-die-welt.de/wuerde | fur di Lizenzpartner der Engel & Volkers Residential GmbH - Hamburg
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Wiirde fur den Menschen.
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