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Stabile Faktoren und leicht steigende Kaufpreise in 2024
Der Nachfrageeinbruch bei Zinshdusern fUhrte ab der zweiten
Jahreshalfte 2022 zu spuUrbaren Preissenkungen. Die Grunde
fUr die ZurUckhaltung der Investoren waren vor allem der hohe
Zinsanstieg, der innerhalb weniger Monate zu einer Verdop-
pelung des Kapitaldienstes fUhrte, sowie die héhere Eigenkapi-
talanforderung der Banken. Hinzu kam durch die massiv ange-
stiegenen Energiekosten ein deutlich verstarktes Bewusstsein
fUr die Energieeffizienz von Gebduden und eine entsprechende
Berucksichtigung der Kosten fur die in der Zukunft erforder-
lichen MalBBnahmen. Wdhrend sich einige Kdufer schnell auf
die neuen Gegebenheiten am Markt einstellen konnten, dauert
dieser Prozess vor allem auf Seiten der Verkdaufer bis heute an.
Die Angebot-Nachfrage-Relation war auch zur Jahresmitte
2023 nicht im Gleichgewicht. Nach wie vor sind viele Immo-
bilien am Markt, die zu den geforderten Preisen nicht verkauft
werden. Marktgerecht eingepreiste Objekte finden hingegen
schnell einen Kaufer. Das bereits 2022 mit -36% eingebrochene
Transaktionsvolumen durfte somit 2023 weiter schrumpfen.
Fur 2024 wird wieder mit einer hoheren Marktaktivitat ge-
rechnet, sofern die derzeitige Preisfindungsphase endet.

Gemdl dem G&B Preistrend werden fur 2024 aufgrund der
Zinssituation weitestgehend stabile Faktoren erwartet. Mit
dem 34-Fachen der Jahresnettokaltmiete liegt der Maxi-
mal-Faktor damit auf dem Niveau von 2017. Die durchschnitt-
lichen Faktoren bewegen sich aktuell im Bereich von 20 bis 24.
Die Kaufpreise kénnten durch Mietsteigerungen wieder leicht
zulegen. Der Prognose zufolge steigt der Maximal-Kaufpreis
fir Standard-Mehrfamilienhduser mit einem Plus von rund 4%
auf 5.700 €/m2 Aufgrund der groBen Diskrepanz zwischen
den Kaufpreisvorstellungen der Verkdaufer und Kaufer wurden
im aktuellen G&B Preistrend auch die Werte fur 2022 und 2023
nochmal angepasst.
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Der maximale Ertragsfaktor, also das Verhdaltnis von Kauf-
preis zur Jahresnettokaltmiete, ist Mitte 2023 auf das Niveau
von 2017 zurickgefallen. Je nach Lage und energetischem
Zustand der Immobilien sehen wir inzwischen Preisrickgdnge
gegeniber dem Peak von Ende 2021 von 14 bis 40%. Da die
Faktoren mit den Finanzierungszinsen korrelieren und wir in
den ndchsten Monaten von weitgehend stabilen Finanzie-
rungszinsen ausgehen, dirften sich kinftig konstante oder
steigende Kaufpreise vorwiegend durch Mietsteigerungen
ergeben. Der Druck auf dem Mietwohnungsmarkt wird sich
durch die ricklaufige Neubautdtigkeit weiter erhohen und so
den Vermietern steigende Mietpreise bescheren.
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G&B Preistrend: Einschdtzung der erzielbaren Kaufpreise und Ertragsfaktoren fur
definierte Standard-Mehrfamilienhduser | Standard-Mehrfamilienhduser: Bestands-
wohnhaus (kein Neubau) mit mindestens funf Wohneinheiten, Vollvermietung zu markt-
Ublichen Mietpreiskonditionen, normale Instandhaltung
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Anzahl Transaktionen @ Mieten | Wohnungen
2022 | Hamburg | Mehrfamilienhduser 2019-2027 | Hamburg | in €/m?2 WAl

Anmerkung | Die Mietwerte beziehen sich auf eine idealtypische Wohnung mit 3 Zimmern
und ca. 65-95 m? Wohnflache (Standardausstattung). Bei den Angaben handelt es sich um
mittlere Werte, die einen Ublichen Niveauwert abbilden.
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Maximal-Kaufpreise
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Unser Service fur Verkdaufer

- Analyse lhrer Immobilie,
Ermittlung moéglicher Potenziale
- Prufung von MaBBnahmen zur energetischen Sanierung
- Erstellung einer marktgerechten Bewertung
- Entwicklung einer effizienten Vermarktungsstrategie
- Erarbeitung von Nutzungsvorschldagen,
Neubau- und Umbaupldnen
- Prufung aller relevanten Unterlagen und
UnterstiUtzung bei der Beschaffung
- Diskrete Vermittlung durch Direktansprache
vorgemerkter Interessenten
- Bonitdatsprifung potenzieller Kaufer
- Begleitung bei Verhandlungen, Beurkundung
und Kaufvertragsabschluss
- Betreuung nach Vertragsabschluss
- Beratung hinsichtlich Wiederanlage lhrer Erlose

Unser Service fur Kaufer

- Erarbeitung eines individuellen Suchprofils
- Umfassende Beratung zur Standort- und Objektwahl
- Gezielte Selektion von Objekten
gemdf3 Ihrem Suchprofil
- Erstellung von Markt- und Standortanalysen
- Begleitung bei Besichtigungen, Kaufverhandlungen
und Beurkundung
- UnterstUtzung bei der Finanzierungsgestaltung;
bei Bedarf in Kooperation mit der Haspa
- Betreuung nach Vertragsabschluss
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Seit vielen Jahren ist unser Team erfolgreich im Bereich
Wohn-Investment tdtig. Dadurch sind wir in Hamburg
und Norddeutschland bestens vernetzt und verfigen Uber
hervorragende Marktkenntnisse. Investoren und Verkdufer,
insbesondere auch Erbengemeinschaften, koénnen auf
unseren Sachverstand und unsere Sorgfalt bei der
Bewertung sowie der Objekt- und Marktanalyse vertrauen.
Dabei ist eine diskrete Vermarktung lhrer Immobilie
selbstverstdndlich. Unser Anspruch ist es, fUr Sie den besten
Kaufpreis zu erzielen. Nutzen Sie unser Know-how!

lhre Ansprechpartner

Frank-D. Albers | GeschaftsfUhrer Investment
+49 (0)40/350 80 2 228 | Mobil: +49 (0)162/23 231 31

Felix Kuhn | Immobilienkaufmann
+49 (0)40/350 80 2 461 | Mobil: +49 (0)162/23 233 82

Jesko C. Urbath | Dipl.-Immobilienckonom (ADI)
+49 (0)40/350 80 2 95 | Mobil: +49 (0)162/23 230 51

Georg Venghaus | Dipl.-Kaufmann
+49 (0)40/350 80 2 567 | Mobil: +49 (0)162/23 230 39

Karsten WeiBBer | Immobilienfachwirt
+49 (0)40/350 80 2 459 | Mobil: +49 (0)162/23 230 34

Markus Witt | Gutachter fUr GrundstUcksbewertung
+49 (0)40/350 80 2 60 | Mobil: +49 (0)162/23 230 36
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