Giinstiges Wohnen in Dobeln
und dem Umland

er SD Immobilien- und Hausverwaltungs-

dienst Ddbeln und das Sachverstindigen-
biiro Dietrich sind am Immobilienmarkt, so-
wohl bei der Verwaltung, Vermietung und Ver-
kauf als auch der Grundstiicksbewertung titig
und geben eine Ubersicht iiber das aktuelle
Marktgeschehen am Immobilienmarkt. Basis
ist die Auswertung von Verkaufs-und Vermitt-
lungsaktivititen am Immobilienmarkt der Re-
gion Dobeln, Stand 2017.

1. Einfamilienhauser
Es besteht eine groRe Nachfrage nach unsa-
nierten, teilsanierten sowie sanierten Einfami-
lienhdusern (EFH). Auch hochwertig sanierte
oder neu gebaute EFH sind gefragt. Das Ange-
bot ist geringer als die Nachfrage, ein zeitnaher
Verkauf daher gut mdéglich. Die Preistendenz
ist im Vergleich zu den letzten beiden Jahren
leicht steigend. Besonders gefragt sind teilsa-
nierte und sanierte EFH.

2. Grundstiicke
Die Nachfrage nach unbebauten Grundstu-
cken, die bereitstehen fiir die Bebauung mit
Ein-und Zweifamilienhdusern, ist ungebro-
chen, wobei der Schwerpunkt bei der Errich-
tung von EFH liegt. Die liblichen Grundstiicks-
groRen bewegen sich in den stddtischen Lagen
zwischen 500 bis 700 m? und im ldndlichen Be-
reich um 1000 m2. Die Preise fiir Bauland sind
steigend und bewegen sich im dérflichen Be-
reich zwischen 10 bis 20 Euro/m?, in mittleren
Wohnlagen im kleinstddtischen Bereich zwi-
schen 25 bis 45 Euro/m?. Es gibt auch gehobe-
ne Wohnlagen (etwa Sonnenterrasse, Strmit-
zer Au Débeln), in denen Preise deutlich iiber
50 bis 95 Euro/m? Grund und Boden entrichtet
werden. Die Preise gelten fiir ortsiibliche Er-
schliefung. Voraussetzung ist, dass ein Grund-
stiick als Baugrundstiick bezeichnet wird, dass
eine ErschlieBung des Grundstiickes moglich
und eine Bebauung gesichert ist, entweder
iiber B-Planung oder aber iiber Vorbescheid
nach SachsBauQ.

3. Eigentumswohnungen
Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen ist
nach wie vor verhalten. Im Vergleich zu den
Kaufpreisen der 90er Jahre sind Preisnachlisse
im Wiederverkauf (Zweitverkauf) bis zu 50 Pro-
zent festzustellen. Wenn es iiberhaupt eine
Nachfrage gibt, dann nach gut saniertern Alt-
bau oder Neubau, gebaut nach 1990. In der Re-
gel werden jedoch nicht mehr als 1000,00
Euro/m? Wohnfldche entrichtet. Die verhalte-
ne Nachfrage nach ETW begriindet sich damit,
dass es ein sehr groBes Angebot gibt, aber auch
die Alternative besteht, giinstig Bauland zu er-
werben und ein EFH zu errichten.

4. Mehrfamilien-, Wohn- und Geschéftshauser
Im Verkauf von Mehrfamilienh&dusern, Wohn-
und Geschiftshidusern ist ebenfalls eine Nach-
frage zu verzeichnen. Hier kalkulieren Investo-
ren anhand der Jahresrohmiete, d.h., man ori-
entiert sich an der Grundmiete/Nettokaltmiete
pro Jahr und nimmt dies als Basis zur Kauf-
preiskalkulation. Fiir 2017 beobachten wir im
Moment eine Kalkulation des zehn bis zwalffa-
chen der Jahresrohmiete. In lindlichen Berei-
chen darunterliegend, zwischen dem sechs bis
zehnfachen der Jahresrohmiete.

5.Wohnungsmiete
Im Bereich der Wohnungsmieten ist in den
letzten Jahren ein Ansteigen zu verzeichnen,
jedoch moderat und nicht zu vergleichen mit
Mietentwicklungen in Ballungszentren wie

Die Wohnungsmieten sind in den vergange-
nen Jahren moderat gestiegen.

Foro: A. BRauN

bls max. 7 Buro/m? Wohnﬂache fiar che Grund
miete/Nettokaltmiete. Die Betriebskosten
kommen hinzu. Die niedrigeren Werte gelten
fiir Ein- und Zweizimmerwohnungen in 1dndli-
chen Bereichen; hier gibt es keine grolRe Nach-
frage. Die hiheren Werte gelten fiir Drei- und
Vierzimmerwohnungen. Spitzenwerte erzielt
man in sehr guten Wohnlagen und bei Neu-
bauten, die dem heutigen Standard an Warm
schutz, energiesparender Anlagetechnik ent-
sprechen und sehr gut ausgestattet sind. Die
Nachfrage nach Drei- und Vierzimmerwoh-
nungen in bevorzugten Wohnlagen kann oft
nicht bedient werden, da die Nachfrage hier
héher ist als das Angebot.

6. Laden- und Biiromieten
Gleichbleibend ist der Markt bei Laden-und
Biiromieten. Am besten vermieten sich Laden-
und Biirordume in den ,1-A-Lagen”, also im
innerstddtischen Zentrum, wobei auch teilwei-
se mittelfristige Vermittlungszeitrdume zu kal-
kulieren sind. Das Angebot an Ladengeschif-
ten ist teilweise gréLer als die dafiir bestehen-
de Nachfrage. Dies zeigt sich auch an einigen
Leerstinden im Stadtzentrum der Grofen
Kreisstadt Débeln, wobei in Débeln und Wald-
heim noch eine gute Auslastung im Stadtzen-
trum zu verzeichnen ist. Erschwert wird die
Vermietung in den stidtischen Randlagen.

Ausblick
Die Tendenz einer guten Nachfrage wird ar:
Markt bestehen bleiben. Hierfiir sprechen Ral
menaspekte wie niedrige Zinsen, Wunschbe-
schaffung der eigenen vier Winde, Verbesse-
rung der Wohnqualitat, Altersvorsorge. Es ist
auch zu erwarten, dass, sollte der Preisdruck in
den Oberzentren Sachsens weiter steigen, ins-
besondere fiir die Mittelschicht dann die Reali-
sierung von Wohnungs-und Kaufwiinschen
nicht mehr maglich ist und sie in ldndliche Re-
gionen ausweichen miissen. Débeln kann
durchaus von der zentralen Lage zwischen den
drei Oberzentren Sachsens profitieren. Helfend
wire eine verbesserte infrastrukturelle Ver-
kehrsanbindung. Sollte es gelingen, Débeln
»5-Bahnédhnlich“ an die Oberzentren anzubin-
den, wiirde bei manchen Interessenten der
Wunsch verstiirkt werden, in die Region zu zie-
hen. Eine nachhaltige Wertbeurteilung von Im-
mobilienengagement in unserer Region kann
derzeit positiv eingeschitzt werden.

Soweit immobilienwirtschaftliche Beratung
bei Verwaltung, Verkauf, Vermietung oder
Schitzung bendtigt wird, stehen wir hierzu mit
einem gesamtheitlichen Konzept gern zur Ver-




