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RICHELMANN & VERNIMB

IMMOBILIEN GESELLSCHAFT

Alexander Richelmann

Wer sind wir?

RICHELMANN & VERNIMB Immobilien —
wir sind ein inhabergefiihrtes ortsan-
sassiges Maklerunternehmen. Die Ge-
sellschaft wurde 2013 von Alexander
Richelmann als RICHELMANN & Cie. Im-
mobilien gegriindet. 2017 stieR Sebasti-
an Vernimb als weiterer Gesellschafter
hinzu — seitdem firmieren wir gemein-
sam als RICHELMANN & VERNIMB Im-
mobilien. Das Immobiliengeschaft
lernten wir von der Pike auf — lesen Sie
mehr hierzu auch in unserer Vita.

Referenzen: Einen Auszug aus unseren ehemaligen Angeboten finden Sie auf unserer Homepage.

Sebastian Vernimb

Wieso hier?

Wir sind in den Elbvororten aufgewach-
sen und verwurzelt. Die Elbvororte sind
unsere Heimat, wir wohnen bis heute
hier und kennen uns bestens aus. Wir
haben hier unser Zuhause — personlich
wie auch geschéftlich. Entwicklung und
Veranderung in den Elbvororten haben
wir selbst erlebt und gemeinsam ver-
fligen wir dabei Gber fast 40 Jahre Erfah-
rung im hiesigen Makler- und Immo-
biliengeschaft.

Was bieten wir an?

Wir sind spezialisiert auf die Vermittlung
wohnwirtschaftlich genutzter Immobi-
lien (Wohnimmobilien) in den Hambur-
ger Elbvororten und Umgebung. Dabei
arbeiten wir als Team, bleiben aber wah-
rend des gesamten Prozesses stets lhr
persoénlicher Ansprechpartner.

Wir bieten einen Rundum-Service von
der Bewertung Ihrer Immobilie Giber den
Vertrieb bis zur Schliisseliibergabe.

Lesen Sie mehr iiber uns
und unsere Dienstleistungen
auf den Seiten 10 und 11.

www.richelmann-vernimb.de - 866 902 900 : info@richelmann-vernimb.de




VORWORT

Immobilienmarktbericht der Elbvororte 2019

Liebe Leserin, lieber Leser,

bereits zum siebten Mal présentieren wir
Thnen den Immobilienmarktbericht der Elb-
vororte. Wir geben Thnen damit ein ,Tool“
an die Hand, das Verkdufern und K&ufern
gleichermafen Informationen bietet. Sie
gewinnen einen Einblick in die neuesten
Marktentwicklungen und koénnen die Ent-
wicklung der Immobilienpreise in den Elb-
vororten iiber mehrere Jahre hinweg
vergleichen — statistisch konsistent im RV-
Preisindex fiir Wohnimmobilien aufberei-
tet. Unser eigener Anspruch ist es dabei,
wertfrei Transparenz zu schaffen.

Wie kommen unsere Auswertungen
zustande und welche Daten nutzen wir?
Das Besondere an unseren Marktberichten
ist, dass sie sich immer auf die gleiche Da-
tenbasis beziehen und damit historisch ver-
gleichbar sind. Dafiir analysieren wir
Hausverkdufe ab 250.000 Euro und Woh-
nungsverkdufe ab einem Quadratmeter-
preis von 2.500 Euro. Um Verzerrungen
durch Ausreiller zu vermeiden, arbeiten wir
mit dem Median als besseren Mittelwert.
Wir beziehen uns zum einen auf unsere
Datensammlung mit {iber 5.000 tatsichlich
erzielten Kaufpreisen aus der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses Ham-
burg. Auf der anderen Seite greifen wir auf
unsere umfangreiche Datensammlung von
fast 4.500 offentlichen Angeboten aus den
Elbvororten zuriick, z.B. von Internet-Im-
mobilienportalen. Der Abgleich beider

Quellen ermoglicht uns eine fundierte sta-
tistische Einschidtzung des Immobilien-

marktes der Elbvororte.

Ubrigens: Wenn Sie mehr wissen wollen,
stehen auch die Vorjahresausgaben als kosten-

loser PDF-Download fiir Sie unter www.richel-

mann-vernimb.de bereit.

Was finden Sie auf den einzelnen Seiten?

Dieser Marktbericht informiert Sie

wieder Viel Spal? beim Lesen wiinschen Ihnen

iiber die neuesten Entwicklungen auf dem

Immobilienmarkt. Auf der folgenden Dop-
pelseite erwartet Sie eine Betrachtung

des Gesamtmarktes der Elbvororte.
teressieren Sie sich fiir einen bestimm-
ten der Elbvororte Rissen, Blankenese,
Stlldorf, Iserbrook, Nienstedten, Os-

dorf, Othmarschen oder Grol3-
Flottbek? Dann lesen Sie Details
wie die durchschnittlichen Kauf-
preise einzelner Immobilien-
typen Einfamilienhauser,
Doppelhaushélften, Reihenh&u-
ser und Eigentumswohnungen
— und deren Kaufpreisentwick-
lung in den letzten Jahren auf
den einzelnen Stadtteilseiten

nach und erfahren Sie mehr

iiber starke Kaufpreisabwei-

chungen nach oben oder unten.

Mehr zu uns und unseren Leistungen fin-
den Sie jeweils auf der vorderen Innensei-
te des Umschlags und auf den Seiten 10

und 11.

Neugierig geworden? Blattern Sie rein!

Wir danken dem gesamten KLON-
SCHNACK-Team fiir die erneut gute Zu-
sammenarbeit und allen Lesern, die uns

ihr Feedback zugesandt haben.

Alexander Richelmann
Sebastian Vernimb
In-

Silldorf

Iserbrook

Rissen Osdorf

Blankenese

Nienstedten

GroB-Flottbek

Othmarschen
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IMMOBILIENMARKT

Allgemeine Entwicklung des Immobilienmarktes
in den Hamburger Elbvororten

ie Elbvororte wachsen. Oder besser,
Dihre Einwohnerzahl: Sie stieg in den

letzten fiinf Jahren um 6,4%. Damit
gab es 2018 rund 110.000 Elbvorortler. Die
Nachverdichtung grof3ziigiger Grundstiicke
und Freifldchen mit Neubauten sowie gro-
Re Bauprojekte von Mehrfamilienhdusern
schufen Platz fiir neue Einwohner.
Von Rissen bis Othmarschen liegen die Ham-
burger Elbvororte rund 12,5 km entlang
der Elbe und bilden eines der gro3ten zu-
sammenhdngenden Villengebiete Deutsch-
lands. Die Elbvorortler leben in etwa
23.000 Wohngebduden, von denen rund
90% Ein- und Zweifamilienhauser sind.
Anzahl verkaufter Objekte wachst
um 33 %
2018 wurden insgesamt 733 Wohnimmo-
bilienverkaufe verzeichnet, das ist ein Plus
von 33% zum Vorjahr. Der Geldumsatz
stieg mit insgesamt rund 500 Mio. Euro un-
terproportional um nur 6,6%. Ursachlich
waren Bauprojekte mit einer Vielzahl klei-
ner Appartements. 2017 erzielte jede Im-
mobilientransaktion durchschnittlich noch
rund 855.000 Euro, 2018 sank dieser Wert
auf rund 685.000 Euro. Je nach Stadtteil
gab es deutliche Abweichungen — lesen Sie
dazu die Stadtteilbetrachtungen auf den
folgenden Seiten.
Eigentumswohnungen: 251 Objekte
in Othmarschen
Grof3e Bauprojekte in Othmarschen beein-
flussten die Quote der Neubauten, die 2018
bei 63,5% lag. Othmarschen war mit 251

Vergleich: Bestandswohnungen erzielten
im Median 4.745 Euro/m2 und waren da-

Anzahl Hausverkaufe wachst leicht

Der Anteil des Hausermarktes am Gesamt-
markt nimmt weiter ab. 2010 waren rund
70% aller gehandelten Immobilien Ein-
oder Zweifamilienhduser. Seitdem nahm
der Anteil standig ab, auf zuletzt 42,8% in

mit fast 1.345 Euro/m? giinstiger als Neu- 2018. Den 314 notierten Kaufféllen von

Was ist der RV-Preisindex fliir Wohnimmobilien?

Der RV-Preisindex fiir Wohnimmobilien zeigt die statistische Entwicklung der Verkaufsprei-
se von Wohnimmobilien in den Elbvororten insgesamt und jeweils fiir die einzelnen Stadt-
teile (Stadtteilindizes auf den folgenden Seiten). Grundlage fiir den Index sind tatsachliche
Verkdufe, gelistet in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Hamburg.

Die Indizes mit dem Basisjahr 2010 werten die Durchschnitte der erzielten Kaufpreise in
den Kern-Kaufpreisspannen nach Gebaudekategorien aus: Einfamilienhauser/Villen (EFH)
zwischen 250.000 Euro und 3 Mio. Euro, Doppelhaushalften (DHH) zwischen 250.000 Euro
und 1,5 Mio. Euro, Reihenhauser (RHS) zwischen 250.000 Euro und 750.000 Euro sowie
Eigentumswohnungen (ETW) zwischen 2.500 und 7.000 Euro/m>. Innerhalb dieser Span-
nen werden rund 95% der Hauser und Eigentumswohnungen in den Hamburger Elbvor-
orten gehandelt.

RV-Preisindex fiir Wohnimmobilien - Elbvororte:

,Bezahlbare’, familienfreundliche Immobilien in guter Lage treiben vor allem die Kaufprei-
se fuir Doppelhaushalften tber alle Elbvororte hinweg an. Seit 2010 stiegen die Kaufpreise
in diesem Segment um 64,7%, da Doppelhauser als Substitut fur Einfamilienhauser gefragt
sind.

Villen und Einfamilienhauser zeigen die volatilste Preisentwicklung, da viele heterogene
Objekte mit unterschiedlichen Kaufpreisen die Indexwerte bestimmen. 2018 lag der An-
stieg bei 50,8 % zum Basisjahr 2010.

Eigentumswohnungen und Reihenhduser verzeichnen dhnliche Entwicklungen

Der RV-Preisindex flir Wohnimmobilien markiert 2018 fiir Eigentumswohnungen nach
moderaten Steigerungen in den Vorjahren einen Sprung auf 47,3 % zum Basisjahr 2010. Der
Index fiir Reihenhduser entwickelt sich ebenfalls nach oben, ein Plus von 38,0%. In beiden
Kategorien entstanden in den letzten Jahren durch Nachverdichtung mit Neubauten neue
Wohneinheiten.

RV-Preisindex fiir Wohnimmobilien — Elbvororte
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gehandelten Wohnungen der Treiber des
Wohnungsmarktes der Elbvororte. Die an-
deren sieben Stadtteile notierten in Summe
168 Wohnungsverkédufe. Die GroBprojekte
wirkten auch auf den Durchschnittspreis
fiir Tiefgaragenstellplatze. Er lag 2018 bei
28.000 Euro, 14,3% hoher als im Vorjahr.

Im Durchschnitt (Median) erzielten Neu-
bauten Kaufpreise von 6.090 Euro/m2. Zum

bauten. Insgesamt wurden 419 Wohnungen
fiir insgesamt rund 162 Mio. Euro gehan-
delt, die notierten Kauffille stiegen zum
Vorjahr um 65,6%. Der Geldumsatz ver-
hielt sich unterproportional und stieg nur
um 28,8%. Den Spitzenpreis 2018 realisier-
te eine Elbblick-Wohnung in Blankenese,
die fiir einen Quadratmeterpreis von 12.593
Euro/m2 den Eigentiimer wechselte.

Ein- und Zweifamilienhdusern stehen 419
Wohnungsverkédufe gegeniiber. Obwohl die
Anzahl der Hauskaufe im Vergleich zu 2017
leicht zunahm, ging der Geldumsatz des
Hausermarktes auf rund 340 Mio. Euro
leicht zuriick. Villenverkaufe im Hochpreis-
segment hatten in den Vorjahren die Rela-
tionen verschoben. Ein Einfamilienhaus
kostete 2018 im Durchschnitt (Median)

www.richelmann-vernimb.de - 866 902 900 - info@richelmann-vernimb.de



IM HAMBURGER WESTEN

1,22 Mio. Euro, wiahrend Doppelhaushélf-
ten fiir rund 710.000 Euro und Reihenh&u-
ser fiir rund 527.000 Euro verkauft wurden.

Gute Bewertung: Ausschlaggebend

fiir die Vermarktungsdauer

Aus dem Abgleich der 6ffentlich inserierten
Angebote mit den tatsadchlichen, vom Gut-
achterausschuss Hamburg verzeichneten
Verkdufen lasst sich die statistische Ver-
marktungsdauer einer Immobilie ablesen.
Unsere Langzeitstudie zeigt eine Korrelati-

on zwischen einem realistischen Angebots-
preis und der Angebotsdauer: Je marktge-
rechter eine Immobilie bewertet war, desto
kiirzer die Vermarktungsdauer.

Gefragte Objekt(-typen) und Immobilien
unterhalb der 1-Mio.-Euro-Grenze wurden
tendenziell schneller und mit geringeren
Abschlédgen verkauft als hochpreisige Ob-
jekte. Durchschnittlich wurden Immobilien
im Jahr 2018 etwa 3 bis 6 Monate bis zum
Verkauf beworben.

abgewickelt

Im Rahmen unserer Langzeitstudie haben
wir eine Angebotssammlung von fast
4.500 offentlichen Angeboten aus den
Elbvororten erstellt. Diese bieten einen
Einblick in die Angebote und Akteure am
Markt: 11% der offentlich beworbenen
Angebote stammten von Privatanbietern,
89% von Makler(-unternehmen). Doch
dies ist ein einseitiger Blick auf die an den
Verkéufen Beteiligten. Deshalb stellen wir
den offentlichen Angeboten die tatsdch-
lich abgewickelten Transaktionen gegen-
iiber, die auf der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses Hamburg basieren.
Sie zeigen ein anderes Bild: 2018 wurden
in den Elbvororten nur 50,3 % der Verkiu-
fe durch eine Maklervermittlung betreut.
Die anderen 49,7% wurden von privat
oder iiber Vertriebspartner abgewickelt,
zum Beispiel iiber Bautridger mit eigenem
Vertrieb. Eine Vielzahl von Neubau-Eigen-
tumswohnungen in Othmarschen verzerrt
hier die Quote. Bereinigt man die Zahlen
um die Bautrédger, liegt die Quote der
maklerbetreuten Verkdufe bei knapp
62 %.

Die Verhéltnisse zeigen auch, dass ein we-
sentlicher Teil der Verkdufe diskret, ohne
offentliche Bewerbung verkauft wird, oh-
ne jemals im Internet aufzutauchen: An-
gebote privat {iber die Familie, Freunde
und Bekannte machen bereits die Halfte
aller Kauffalle aus. Dazu kommen die Ver-
kaufe, die tiber Makler ebenfalls ohne 6f-
fentliche Bewerbung im Netz z.B. iiber die
Kundenkarteien und Netzwerke abgewick-
elt werden. Unsere ausgewerteten o6ffent-
lichen Angebote stellen also nur die
Spitze des Eisbergs dar.

Die Struktur der gewerblichen Anbieter
blieb iiber die letzten Jahre weitgehend

Nur 50,3 % der Verkaufe in den Elbvororten
werden uber Makler(-unternehmen)

konstant: Auch 2018 stammten rund 70%
der im Internet sichtbaren Angebote von
regional ansassigen mittleren und groen
Maklern, etwa 25% der Akteure fallen in
diese Kategorie. Die anderen 75% waren
Einmal-Makler, sie stellten etwa 30%
der Angebote. Insgesamt waren rund 200
verschiedene Makler(-unternehmen) in
den Elbvororten tatig.

Struktur gewerblicher Anbieter

75%
69%
31%
25%
Angebote

Anteil
dffentlich beworbene Angebotssituation

= grofie und
mittlere Makler
(-unternehmen)

» "Einmal"-Makler

™ Privatanbieter

¥ Maklervermittlung

tatséchlich Beteiligte am Verkauf

¥ Privatverkauf

» Maklervermittiung

Angebotspreise

Ein- und Zweifamilienhduser Eigentumswohnungen

1%
5% 12% .
23%
22%

Verkaufspreise

%

Ein- und Zweifamilienhduser Eigentumswohnungen

3%
8%
36%
12%

[l 250.000 bis 1 Mio. Euro [ 2.500 bis 4.000 Euro/m?

[ 1 Mio. bis 2 Mio. Euro 4.000 bis 5.000 Euro/m?
2 Mio. bis 3 Mio. Euro 5.000 bis 6.000 Euro/m?
3 Mio. bis 5 Mio. Euro 6.000 bis 8.000 Euro/m?
iiber 5 Mio. Euro iiber 8.000 Euro/m?

RICHELMANN & VERNIMB

IMMOBILIEN GESELLSCHAFT

Jede Immobilie
ist einzigartig
und kein
statistischer Wert!

Gern bewerten wir
lhre Immobilie
unverbindlich und
kostenfrei.

Wir freuen uns
auf lhren Anruf!

866 902 900

www.richelmann-vernimb.de - 866 902 900 - info@richelmann-vernimb.de
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STADTTEILE IM PORTRAT

Rissen

er Stadtteil Rissen ist zunehmendem
DWandel unterworfen. Rissens weit-

laufige Fldchen machen iiber ein
Drittel der Elbvororte aus, die stetig mit
kleineren Mehrfamilienhdusern, Doppel-
und Reihenhdusern nachverdichtet wer-
den. In den letzten 5 Jahren stieg dadurch
der Bestand an Wohngebduden von etwa
3.400 auf iiber 3.700, das ist im Elbvororte-
Vergleich mit 9,9% der grof3te Anstieg.
Gesamtmarkt:
2018 wurden 99 Objekte in Rissen gehan-
delt. Obwohl die Anzahl der Kauffélle zum
Vorjahr um 47,8% zunahm, stiegen der
Geldumsatz (und damit die Kaufpreise) un-
terproportional um nur 40,5% auf 60,2
Mio. Euro.
Rissen ist mit einem Marktanteil von 19,7 %
aller verzeichneten Kauffille der grofite
Héausermarkt in den Elbvororten. 62 Héu-
ser machten zwei Drittel aller Verkiufe in
Rissen aus, fiir insgesamt rund 46,4 Mio.
Euro. Bei den anderen 37 Verkaufen fiir ins-
gesamt 13,8 Mio. Euro handelte es sich um
Eigentumswohnungen. Der RV-Preisindex
Rissen zeigt, dass die Preise aller drei Hiu-
ser-Kategorien um etwa 58 % zum Basisjahr
gestiegen sind. Das Wachstum bei Eigen-
tumswohnungen fiel mit 39% deutlich mo-
derater aus. Aktuell zeichnet sich nur bei
Doppelhaushilften und Reihenhéusern ein
Trend zu weiter steigenden Preisen ab.
Einfamilienhaduser:
Der durchschnittliche Kaufpreis* fiir ein
Einfamilienhaus in Rissen sank leicht zum
Vorjahr um -2,0% auf 742.500 Euro. Hier
zeichnet sich ein Seitwértstrend im RV-

Preisindex ab. Die Kernspanne der 38 ge-
handelten H&user verdnderte sich nicht
und lag zwischen 600.000 Euro und
1.200.000 Euro, iiblicherweise blieben die
Preise nach wie vor unter 1,5 Mio. Euro.
Auf der anderen Seite gab es Altbestédnde
zur Sanierung oder als Baugrundstiick be-
reits um 300.000 Euro.

Doppel- und Reihenhduser:

Der RV-Preisindex zeigt einen Anstieg der
Kaufpreise. Der durchschnittliche Kauf-
preis* fiir die gehandelten Doppelhaduser
lag bei 640.750 Euro, ein leichter Riick-
gang des Medians um -4,5%. Doppelhduser
waren damit rund 100.000 Euro giinstiger
als Einfamilienhduser und als preiswerteres
Substitut beliebt. Die Preise fiir Doppelh&u-
ser bewegten sich in der Regel zwischen
440.000 und 850.000 Euro, Spitzenobjekte
— insbesondere junge gebrauchte — errei-
chen bis 990.000 Euro, vereinzelt auch
mehr. Fiir Reihenhduser steigt der Median
merklich an um 19,5% an. Die Preisspanne
verringert sich insgesamt. Im Mittel erziel-
ten Reihenhduser um 520.000 Euro — Ein-
stiegspreise knapp iiber 300.000 Euro und
in der Spitze zahlte man bis knapp 750.000
Euro.

Eigentumswohnungen:

Im Zuge der Nachverdichtung waren 2018
rund 40% aller gehandelten Eigentums-
wohnungen Neubauten. Das machte sich
im durchschnittlichen Kaufpreis* fiir diese
Kategorie bemerkbar: Er lag aufgrund des
hohen Neubauanteils bei insgesamt 4.310
Euro/m2. Neubauten wurden dabei ab
3.900 bis iiberwiegend 6.000 Euro/m? ge-
handelt, mit Spitzenpreisen bei knapp 7.100
Euro/m2. Im Durchschnitt* zahlte man fiir

Neubauten 5.350 Euro/m2. Altere Objekte
aus dem Bestand waren schon um 2.500
Euro/m2 zu haben.

Woussten Sie schon ...?
« Durchschnittliche GroRe der verkauften
Objekte 2018 in m?, Wohnfl./Grundstiick:

- Einfamilienhauser 171/1.167

- Doppelhaushalften 136/ 423

- Reihenhauser 138/ 254

- Eigentumswohnungen 83/ =
- Verkaufe:

- Privatverkaufe 39,4 %

- Maklervermittlungen 60,6 %
- Immobilienbestand:

- Wohnungen 3.946

- Ein- und Zweifamilienhduser 3.496

« Durchschnittliche Wohnfldache

pro Einwohner: 49,1 m?
« Einwohnerzahl: 15.327
- Bevolkerung unter 18 Jahren: 18,4 %
- Bevolkerung ab 65 Jahren: 30,4 %
« Flache Stadtteil: 16,6 km?
« Schulen:

- Grundschulen 2

- Gymnasium 1

- Stadtteilschule 1
« Kindergarten: 7

- Niedergelassene Arzte: 32
« Natur/Parks:
Naturschutzgebiete, Forst Kl6vensteen
Wittenbergener Heide, Wittenbergener
Strand
- Freizeitangebot:
Tennis, Hockey, Golf, Reitsport
« Fahrzeit bis in die Innenstadt:
S-Bahn: 34 Minuten bis Jungfernstieg
+ Wochenmarkt:
Dienstag sowie Samstag Okomarkt

Klénschnack Richelmann & Vernimb
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Kaufpreistabelle 2018 in Euro

Einfamilienhduser/Villen
Doppelhaushalften
Reihenhduser
Eigentumswohnungen

** Rare Elbblickobjekte teilweise mehr

von **bis  *Median
310.000 1.515.000 742.500
440.000 990.000 640.750
325.000 675.000 520.000
2.529/m? 7.413/m? 4.310/m?

* Der Median oder Zentralwert ist ein Mittelwert fiir Verteilungen in der Statistik.

RV-Preisindex fiir Wohnimmobilien — Rissen
175
157,5 Einfamilienhduser
150
o 4 _——— |1 158,4 Doppelhaushalften
100 //// Reihenhéuser
75 I 138,9 Eigentumswohnungen
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
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Blankenese

lankenese wachst: In den letzten 5
BJahren stieg die Einwohnerzahl um

4,7% auf rund 13.500 Einwohner. Die
malerische Elblage mit reprédsentativen
Villen, Kapitdnshausern im Treppenviertel,
Elbblickanwesen und kleinen Mehrfamili-
enhdusern machen den zweitgréten
Stadtteil der Elbvororte zu einem der at-
trak- tivsten. Zu diesem Charme tragt auch
bei, dass rund 92% der Blankeneser Wohn-
gebdude Ein- und Zweifamilienh&duser sind.
Gesamtmarkt:
Der RV-Preisindex zeigt einen gleichmé&fi-
gen Anstieg der Immobilienpreise, nur die
der Doppelhduser entwickelten sich
sprunghaft. 2018 wurden 92 Kauffille in
Blankenese fiir insgesamt 106,8 Mio. Euro
notiert. Damit war die Anzahl der gehan-
delten Objekte nahezu unverdndert zum
Vorjahr, bei einem leichten Anstieg des
Geldumsatzes um 3,2%. Blankenese ver-

zeichnete mit einem Marktanteil von
18,5%, sowie dem hochsten Geldumsatz in
dieser Kategorie die zweitmeisten Hausver-
kaufe in den Elbvororten: 58 Hausverkaufe
flir insgesamt 83 Mio. Euro.
Einfamilienhduser:

86,5% der in 2018 in Blankenese gehandel-
ten Einfamilienhduser erzielten Kaufpreise
iiber 1 Mio. Euro, 27,1% der gehandelten
Einfamilienhduser und Villen Kaufpreise
iiber 2 Mio. Euro. Der Spitzenkaufpreis
2018 betrug fast 4,3 Mio. Euro. Der durch-
schnittliche Kaufpreis* fiir eines der 37 ver-
kauften Blankeneser Einfamilienhduser
betrug 2018 1.687.500 Euro und stieg zum
Vorjahr um 14,6%. Entsprechend zeigt
auch der RV-Preisindex einen Anstieg auf
153,0 Indexpunkte im Vergleich zu 2010.
Doppel- und Reihenhduser:

Der RV-Preisindex fiir Doppelhduser ging
nach starkem Wachstum 2017 merklich zu-
riick. Dennoch ist der Ausschlag 2018 mit
einem Indexwert von 181,4 der hochste An-

Wussten Sie schon ...?
- Durchschnittliche GroBe der verkauften
Objekte 2018 in m? Wohnfl./Grundstiick:

- Einfamilienhauser 216/996

- Doppelhaushalften 155/391

- Reihenhauser 141/302

- Eigentumswohnungen 104/ -
- Verkaufe:

- Privatverkaufe 40,2 %

- Maklervermittlungen 59,8 %
- Immobilienbestand:

- Wohnungen 3.743

- Ein- und Zweifamilienhauser 3.114
« Durchschnittliche Wohnflache

pro Einwohner 59,4 m?
« Einwohnerzahl: 13.491
« Bevolkerung unter 18 Jahren: 18,4 %
« Bevolkerung ab 65 Jahren: 27,6%
« Flache Stadtteil: 8,3 km?
« Schulen:

- Grundschulen 3

- Gymnasien 2

- Stadtteilschule 1

- Privatschule 1
- Kindergarten: 8
« Niedergelassene Arzte: 112
- Natur/Parks:

Elbstrand, GoBler-, Hesse- und Baurs Park
« Freizeitangebot:

Segelclub, Radsport, Tennis, Golf
« Fahrzeit bis in die Innenstadt:

von S-Bahn Blankenese 24 Minuten

bis Jungfernstieg
« Wochenmarkt:

Dienstag, Freitag und Samstag

sowie Mittwoch Okomarkt

stieg aller Kategorien {iber die letzten Jah-
re. Doppelhduser wurden 2018 im Schnitt*
fiir 917.000 Euro verdul3ert, 2017 lag dieser
Wert noch bei 940.000 Euro. In der Regel
wurden sie ab 600.000 bis 1,5 Mio. Euro
gehandelt. Mit 21 Doppel- und Reihenhé&u-
sern wurden unverdndert viele Verkiufe
verzeichnet. Bei Reihenh&usern stieg der
durchschnittliche Kaufpreis* leicht auf
rund 681.000 Euro. Objekte aus dem Be-
stand wechselten fiir 450.000 bis 750.000
Euro den Eigentiimer, Reihenhaus-Neubau-
ten kamen auch fiir iber 900.000 Euro auf
den Markt und wurden gehandelt.

Eigentumswohnungen:

Blankenese war 2018 Spitzenreiter in der
Kategorie ,Hochster verzeichneter Qua-
dratmeterpreis, mit 12.593 Euro/m? fiir ei-
ne Elbblickwohnung. Insgesamt notierten
34 Wohnungen in der analysierten Spanne
ab 2.500 Euro/m?2 fiir 23,8 Mio. Euro. Der
durchschnittliche Kaufpreis* lag bei 5.999
Euro/m2. Neubauten erzielten Preise ab
6.300 bis 9.000 Euro/m2 und lagen im Me-
dian bei rund 6.400 Euro/m2. Elbblickwoh-
nungen gab es kaum unter 6.500 Euro/m2
und wurden schnell hochpreisiger.

Kaufpreistabelle 2018 in Euro

Einfamilienhauser/Villen
Doppelhaushélften
Reihenhauser
Eigentumswohnungen

** Rare Elbblickobjekte teilweise mehr

* Der Median oder Zentralwert ist ein Mittelwert fiir Verteilungen in der Statistik.

b3
von ** bis Median
530.000 4.300.000 1.687.500
425.000 1.490.000 917.000
450.000 990.000 681.000
3.286/m? 12.593/m? 5.999/m?

RV-Preisindex fiir Wohnimmobilien — Blankenese

—
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Sulldorf

und 94% aller Wohnimmobilien in
RSﬁlldorf sind Ein- und Zweifamilien-

hiuser, das ist der hochste Wert in
den Elbvororten. Jedoch werden nur 0,8%
des Bestandes gehandelt — im Elbvororte-
Vergleich der niedrigste Wert. Dafiir ent-
stand neuer Wohnraum: Durch Neubauten
und Nachverdichtung nahm die Anzahl der
Wohngebéude tber die letzten 5 Jahre um
8,0% zu. Siilldorf ist gemeinsam mit Rissen
und Iserbrook einer der giinstigeren Elbvor-
orte: Einfamilienhauspreise liegen 48% un-
ter dem Elbvororte-Schnitt* von 1,22 Mio.
Euro, Reihenhduser 28% unter dem
Schnitt* von 620.000 Euro.

Woussten Sie schon ...?
« Durchschnittliche GroR3e der verkauften
Objekte 2018 in m? Wohnfl./Grundstiick:

- Einfamilienhauser 150/743

- Doppelhaushalften 150/434

- Reihenhéduser 106/254

- Eigentumswohnungen 76/ -
« Verkaufe:

- Privatverkaufe 42,9 %

- Maklervermittlungen 571 %
» Immobilienbestand:

- Wohnungen 2.157

- Ein- und Zweifamilienhduser 2274
+ Durchschnittliche Wohnflache

pro Einwohner: 42 m?
« Einwohnerzahl: 9.542
+ Bevélkerung unter 18 Jahren: 19,8 %
« Bevdlkerung ab 65 Jahren: 20,9%
- Flache Stadtteil: 5,6 km?
+ Schulen:

- Grundschule 1
« Kindergarten: 2
- Niedergelassene Arzte: 13
« Natur/Parks:

Waldpark Marienhdhe, Wiesen und
Felder

Freizeitangebot:

Reiterparadies, Freibad

Fahrzeit bis in die Innenstadt:
S-Bahn: 30 Minuten bis Jungfernstieg

Gesamtmarkt:

Siilldorf hat nach Nienstedten mit nur
4,8% den zweitkleinsten Anteil am Immo-
bilienmarkt der Elbvororte. 2018 wurden in
Stlldorf insgesamt 35 Verkdufe fir 17,1
Mio. Euro verzeichnet, dhnlich viele wie im
Vorjahr. Der RV-Preisindex zeigt jedoch die
Schwankungen im Siilldorfer Immobilien-
markt: Die Werte der Einfamilien- und Rei-
henhduser sowie Eigentumswohnungen
verhielten sich aufgrund von heterogenen
Angeboten volatil. Nur bei den Doppelhau-
sern ist ein leichter Trend nach oben ables-
bar.

Einfamilienhduser:
Im Durchschnitt hatte ein in Siilldorf ver-
kauftes Einfamilienhaus eine Wohnflache

von 150 m?2 (Elbvororte-Schnitt: 192 m2)
und ein Grundstiick von 743 m2 (Elbvoror-
te-Schnitt: 927 m2). Wie im Vorjahr fanden
nur wenige Hausverkéufe in Siilldorf statt.
Die Héauser erzielten durchschnittlich*
635.000 Euro, iiblicherweise zwischen
500.000 Euro und 850.000 Euro. Der héch-
ste erzielte Kaufpreis liegt bei 1.550.000
Mio. Euro fiir ein Einfamilienhaus.
Doppel- und Reihenhduser:

68% der 2018 in Siilldorf gehandelten Hau-
ser sind Doppel- und Reihenhduser. Dop-
pelhduser aus dem Bestand erzielten
zwischen 470.000 Euro und 780.000 Euro,
Neubauten wurden fiir Kaufpreise bis
800.000 Euro gehandelt. Bei den Reihen-
h&dusern sank der durchschnittliche Kauf-
preis* um -12,4% auf 379.000 Euro. Die
Preise fiir die in 2018 verzeichneten Ver-
kaufe bewegten sich zwischen 265.000
Euro aus dem Bestand und bis zu
730.000 Euro fiir Neubauten. Mit
durchschnittlich 106 m2 Wohnflache la-
gen die verkauften Reihenh&user unter
dem Elbvororte-Schnitt von 123 m2
Wohnflache pro Reihenhaus.
Eigentumswohnungen:

Der Neubauanteil der in Stilldorf gehan-
delten Eigentumswohnungen fiel von
31% im Vorjahr auf 25%. Im Durch-
schnitt* kosteten Neubau-Eigentums-
wohnungen 6.437 Euro/m?2, bei einer
Kaufpreisspanne zwischen 5.300 bis
6.946 Euro/m? in der Spitze. Fiir Objek-
te aus dem Bestand zahlten Kaufer zwi-
schen 2.800 und 4.100 Euro/m2, im
Median bei 3.816 Euro/m2. Tiefgaragen-
stellpldtze wurden fiir etwa 20.000 Euro
gehandelt.

Kaufpreistabelle 2018 in Euro

Einfamilienhauser/Villen
Doppelhaushalften
Reihenhauser
Eigentumswohnungen

* Der Median oder Zentralwert ist ein Mittelwert fiir Verteilungen in der Statistik.

von bis *Median
290.000 1.550.000 635.000
470.000 780.000 795.000
320.000 730.000 379.000
2.857/m? 6.946/m? 4.603/m?

RV-Preisindex fiir Wohnimmobilien - Siilldorf

175
- / 1 126,9 Einfamilienhuser
oF \7< = 197,0 Doppelhaushalften
100 / / Reihenhduser
159,0 Eigentumswohnungen
75
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
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Iserbrook

ie Anzahl der Wohngebéude in Iser-
Dbrook wuchs in den letzten 5 Jahren

um 6,7%, die Zahl der Einwohner
stieg um 5,3% auf etwa 11.500. Wie in al-
len Elbvororten werden Wohnfléchen auch
im zentral gelegenen Iserbrook nachver-
dichtet. Vor allem die stadtteiltypischen
Siedlungshéduser weichen neuen Gebduden.
Die Lagen nahe der Landesgrenze zu
Schleswig-Holstein sind bereits mit Mehrfa-
milienhdusern bebaut. In Nachbarschaft
der angrenzenden Viertel Blankenese und
Nienstedten herrschen Ein- und Zweifami-
lienhauser vor.
Gesamtmarkt:
2018 wurden 52 Objekte auf dem Iserbroo-
ker Immobilienmarkt gehandelt, mit einem
Geldumsatz von 23,4 Mio. Euro. Die zen-
trale Lage zwischen Blankenese, Siilldorf
und Osdorf erfreut sich zunehmender Be-
liebtheit: In den beiden Vorjahren wechsel-
ten jeweils nur 38 Héuser den Eigentiimer.
Trotz steigender Tendenz liegen die Kauf-
preise in Iserbrook im Vergleich mit ande-
ren Elbvororten weiterhin eher niedrig. In
GroB3-Flottbek zum Beispiel wurden eben-
falls 52 Objekte gehandelt, jedoch mit ei-
nem drei Mal so hohen Geldumsatz.
Einfamilienhaduser:
Die Einfamilienhauspreise in Iserbrook lie-
gen 45% unter dem Elbvororte-Schnitt von
1.220.000 Euro. Trotz eines Anstiegs von
12,9% im Vergleich zum Vorjahr gehort
Iserbrook mit durchschnittlich* 680.000
Euro fiir ein Einfamilienhaus zu den giinsti-
geren Stadtteilen entlang der Elbe. 2018
wurden 31 Einfamilienhausverkéufe in Iser-
brook verzeichnet: Der hochste erzielte
Kaufpreis liegt bei 1,17 Mio. Euro, in den
anderen Fallen bewegten sich die Kaufprei-
se zwischen 350.000 und 1 Mio. Euro.
Doppel- und Reihenhduser:
Der RV-Preisindex zeigt einen deutlichen
Preisanstieg in der Kategorie ,,Doppelhéu-
ser“. Doppelhaushélften erzielten 2018 in
Iserbrook durchschnittlich* 645.000 Euro.
Ublicherweise lagen die Kaufpreise zwi-

schen 365.000 Euro und 700.000 Euro. Fiir
Reihenhduser verzeichnet der RV-Preisin-
dex eine Stagnation mit leichtem Riick-
gang. Der durchschnittliche Kaufpreis* fiir
Reihenhduser betrugt 375.000 Euro, mit
iiblichen Kaufpreisen zwischen 280.000
Euro und 680.000 Euro fiir die 15 gehan-
delten Reihenh&user. Objekte der Kategorie
Doppel- und Reihenhéduser machten rund

— IMMOBILIENMARKT

zwei Drittel des Iserbrooker
Hausermarktes aus. Die Preise
in diesem Stadtteil sind ver-
gleichbar mit Rissen oder Siill-
dorf.

Eigentumswohnungen:

Die Indexwerte fiir Eigentums-
wohnungen stiegen in den letz-
ten 8 Jahren im Vergleich mit
den Kaufpreisen fiir Hiuser am
wenigsten stark an. Der hochste
realisierte Kaufpreis 2018 fiir
eine Eigentumswohnung in Iserbrook be-
trug 5.577 Euro/m?2, durchschnittlich*
zahlte man 3.481 Euro/m2. Neubauwoh-
nungen erzielten zwischen 3.750 und
4.500 Euro/m?2; Bestandswohnungen zum
Teil deutlich unter 3.000 Euro/m2. In der
betrachteten Spanne ab 2.500 Euro/m?2
wurden 2018 21 Wohnungsverkéufe fiir 5,5
Mio. Euro verzeichnet.

Wussten Sie schon ...? - Einwohnerzahl: 11.468
« Durchschnittliche Grof3e der verkauften « Bevolkerung unter 18 Jahren: 18,1 %
Objekte 2018 in m? Wohnfl./Grundstiick: - Bevélkerung ab 65 Jahren: 25,1 %
- Einfamilienhauser 157/713 « Flache Stadtteil: 2,7 km?
- Doppelhaushalften 96/429 | «Schulen:
- Reihenhauser 114/178 - Grundschulen 3
- Eigentumswohnungen 71/ - | «Kindergdrten: 9
« Verkaufe: - Niedergelassene Arzte: 8
- Privatverkdufe 34,6 % | - Natur/Parks:
- Maklervermittlungen 65,4 % Wiesen und Felder im Norden
« Immobilienbestand: - Freizeitangebot:
- Wohnungen 3.385 Hallenbad, Fu3ball, Volleyball
- Ein- und Zweifamilienhduser 2313 | - Fahrzeit bis in die Innenstadt:
« Durchschnittliche Wohnflache von S-Bahn Iserbrook 28 Minuten
pro Einwohner: 42,1 m? bis Jungfernstieg
Kaufpreistabelle 2018 in Euro von bis *Median
Einfamilienhauser/Villen 330.000 1.050.000 680.000
Doppelhaushélften 365.000 875.000 645.000
Reihenhauser 280.000 680.000 375.000
Eigentumswohnungen 2.595/m? 5.577/m? 3.481/m?

* Der Median oder Zentralwert ist ein Mittelwert fiir Verteilungen in der Statistik.

RV-Preisindex fiir Wohnimmobilien - Iserbrook /
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Unsere Dienstleistungen im Uberblick:

RICHELMANN & VERNIMB Immobilien ist
auf die Vermittlung von Wohnimmobilien
in den Hamburger Elbvororten und Um-
gebung spezialisiert. Dabei arbeiten wir als
Team, bleiben aber wéhrend des gesamten
Prozesses stets personlich Ihr Ansprech-
partner. Wir bieten einen Rundum-Service
von der Bewertung Ihrer Immobilie {iber
den Vertrieb bis zur Schliisseliibergabe.
* Verkauf von Wohnimmobilien
* Vermietung von Wohnimmobilien
* professionelle Bewertung von Immobilien
— unser Maklergutachten
Dariiber hinaus stehen wir IThnen gerne bei
allen Fragen rund um die Immobilie be-
ratend zur Seite. Wir bringen Sie, Kaufer
wie Verkéufer, serviceorientiert und diskret
zusammen.

Wieso einen Makler beauftragen?

Ein Makler hat einen offensichtlichen Vor-
teil, von dem Sie profitieren: Er beschéftigt
sich téglich mit der Abwicklung von Immo-
bilienverkdufen und spart Ihnen die Zeit,
sich selbst um die Details der Abwicklung
kiimmern zu miissen.

Ein Makler hilft lhnen, den richtigen

Preis zu finden

Ein guter Makler kennt seinen Markt, denn
es gibt ,den richtigen Preis“ fiir eine Immo-
bilie. Es ist der Preis, zum dem ein Geschift
iiberhaupt zustande kommt und der idea-
lerweise beide Seiten zufriedenstellt. Der
Anfangspreis, zu dem eine Immobilie an
den Markt geht, ist dabei ausschlaggebend.
Um kein Geld zu verschenken, wollen Sie
als Verkaufer nicht mit einem zu niedrigen
Preis an den Markt gehen. Sie wollen Thre
Immobilie aber auch nicht ,fiir den Markt
verbrennen®, also mit einem bewusst {iber-
hohten Preis starten und mit stetigen Preis-
senkungen den Eindruck erwecken, mit der
Immobilie ,stimme* etwas nicht. Die Markt-
einschitzung nach objektiven Kriterien
durch einen Makler fiir einen realistischen
Angebotspreis kann Thnen als Verkaufer
beide Szenarien ersparen und Ihren Ver-
kaufserfolg maligeblich beeinflussen.

Ein Makler ist objektiv

Oft steht dem Abschluss eines Geschiéftes
die eigene emotionale Verbundenheit zur
Immobilie im Weg. Stellen Sie sich vor, ein
Interessent kritisiert die Wahl Threr Einbau-
ten — wenn lhre Sympathien fiir den Inter-
essenten sinken, kann das die Verhand-
lungen negativ beeinflussen. Umgekehrt

trauen Sie sich als Kéufer vielleicht nicht,
dem Eigentlimer bohrende Fragen zu stel-
len, um die Gesprdche nicht negativ zu
beeinflussen. Ein Makler ist neutraler Ver-
mittler fiir beide Seiten und kann objektiv
offene Fragen klaren, ohne dass Thnen klei-
ne Befindlichkeiten im Weg stehen.

Ein Makler fiihrt lhren Verkauf zu einem
erfolgreichen Abschluss

Der fehlende Draht zum Interessenten kann
noch eine Stunde vor dem Notartermin ein
Geschéft platzen lassen. Ein Makler verhan-

delt tdglich und ausdauernd: Er ist geiibt
darin, iiber Wochen hinweg Kiaufer und
Verkdufer immer wieder zusammenzu-
fiihren. Als Mediator balanciert er die An-
forderungen beider Verhandlungsparteien
aus und baut Informationsasymmetrien ab.
Er ist jederzeit erreichbar und bietet die n6-
tige Professionalitdt, die sich Kaufer und
Verkédufer wahrend eines Immobilienkaufs
wiinschen.

Ein Makler beschleunigt lhren
Hausverkauf

Ein Immobilien(ver)kauf kann zu einem
Fulltime-Job werden. Allein die Suche und
Vorauswahl von geeigneten Interessenten
oder passenden Immobilien nehmen bereits

Alexander Richelmann

seit 2017

RICHELMANN & VERNIMB

Immobilien GmbH - Geschaftsfiihrer
2017-2019

Studium: Diplom-Sachverstandiger (DIA) fiir

die Bewertung von bebauten und unbebauten

Grundstlicken

2013-2017

RICHELMANN & Cie.

Immobilien GmbH - Geschaftsfiihrer
2007-2013

Dahler & Company - zuletzt Kfm. Leiter
2006-2011

Studium der Betriebswirtschaftslehre
(Dipl.-Kaufmann)

2004-2006

Ausbildung zum Kaufmann der Grundsticks- und
Wohnungswirtschaft bei Engel & Vélkers Elbvororte

2003
Gymnasium Blankenese

Sebastian Vernimb

seit 2017

RICHELMANN & VERNIMB
Immobilien GmbH - Geschéftsfihrer
2006-2017

Engel & Volkers Elbvororte -
Teamleitung, zuletzt Blroleitung
Elbvororte

2003-2006

Engel & Volkers Elbvororte -
Kaufberater

1998-2002

selbststandiger Immobilienmakler,
u.a. Heyer Immobilien
1995-1998

Ausbildung zum Kaufmann der
Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft beim Bauverein der
Elbgemeinden

1993

Gymnasium Willhéden
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IMMOBILIENMARKT

vor der ersten Besichtigung viel Zeit in An-
spruch. Neben der Koordination und Durch-
flihrung von Besichtigungen Kklart ein
Makler auch die Fragen, die davor und da-
nach aufkommen. Die Kommunikation zwi-
schen Verkaufer und Kiufer ist nur die
Spitze des Eisbergs: Ein Makler organisiert
zum Verkauf notwendige Dokumente wie
Flurkarte, Grundbuchauszug oder Energie-
ausweis. Steht der Kauf kurz bevor, wird
ein guter Makler auch die Erstellung des
Kaufvertrages durch ein Notariat begleiten.
Eine der wichtigsten Leistungen des Mak-
lers: Er erarbeitet eine Marketingstrategie
fiir die Immobilie und erstellt die passen-
den Werbematerialien. Falls Sie kein Wer-
beprofi sind, kénnen Sie sich hier auf die
Erfahrung eines Profis verlassen, anstatt
sich selbst aufwendig einzuarbeiten.

Ein Makler schafft Sicherheit

Waussten Sie, dass Makler fiir die im Exposé
getroffenen Aussagen haften? Dabei kann
schon ein kleiner Zahlendreher grof3e Aus-
wirkungen haben. Deshalb haben Makler
im Gegensatz zu Privatverkdufern idealer-
weise eine Vermdogensschaden-Haftpflicht-
versicherung, die Ausfélle abdeckt — alle
Makler, die im Berufsverband IVD Mitglied
sind, haben eine entsprechende Versiche-
rung.

Ein Makler ist Ihre schnelle Experten-
Hotline zu Fragen rund um Immobilien
Durch seine Erfahrung kann ein guter Mak-
ler viele offene Fragen direkt beantworten,
die im Kaufprozess unweigerlich auftau-
chen. Als kompetenter Ansprechpartner
wird er Thre Spezialfragen 16sen. Er kann
fiir Sie auf ein stabiles Netzwerk an Archi-
tekten, Bauunternehmen, Notare oder An-
sprechpartnern in Amtern zuriickgreifen.
Auch bei der Vorbereitung von Unterlagen
fiir eine Immobilien-Finanzierung profitie-
ren Sie vom Wissen eines Maklers: Er kann
bei der Beschaffung von Dokumenten un-
terstiitzen, da er oft weil}, welche Unter-
lagen zur Zufriedenheit der Banken nétig
sind.

Einen Makler mit Know-how erkennen Sie
beispielsweise daran, dass er eine abge-
schlossene Ausbildung und/oder ein Studi-
um im Fachbereich aufweist und sich
dariiber hinaus zu aktuellen Branchenthe-
men weiterbildet. Ebenfalls ein sicherer
Qualitatsnachweis ist die Mitgliedschaft in
einem Berufsverband wie dem IVD.

Mitglied im

Ein Makler will, was Sie wollen:

Eine Win-Win-Situation

Bis zu dem Moment, in dem ein Immo-
biliengeschéft abgeschlossen wird, arbeitet
ein Makler im eigenen Risiko. Er investiert
seine Zeit in Telefonate und mehrfache Be-
sichtigungen, organisiert Unterlagen und
koordiniert Dienstleister. Er erstellt Werbe-
mittel und schaltet Online- und Offline-An-
zeigen, liest Vertrdge und nimmt sich Zeit
fiir Thre Fragen.

Deshalb ist ein fachkundiger Makler immer
auf Threr Seite, egal ob Sie Kaufer oder Ver-
kaufer sind: Thm ist daran gelegen, die Ver-
handlungen erfolgreich abzuschlieBen. Als
professioneller Ansprechpartner vermittelt
er die Interessen beider Seiten und schafft
Transparenz rund um den Immobilienver-
kauf.

Immobilienbewertung

Unser Maklergutachten ist eine marktorien-
tierte Werteinschitzung, die auf einem
Bewertungssystem beruht, bei dem unter
anderem folgende Grundlagen zum Tragen
kommen:

* Bodenrichtwerte und Kaufpreissammlung
des Gutachterausschusses fiir Grundstticks-
werte Hamburg

* Auswertung vergleichbarer Verkaufsfille
in den Elbvororten anhand unserer umfang-
reichen Datensammlung

* Auswertung der aktuellen Angebote und
Trends am Immobilienmarkt

* Beriicksichtigung von tiberschlégigen Bebau-
ungsmoglichkeiten und natiirlich unsere
personliche, téglich gelebte Erfahrung im
Immobilienmarkt der Elbvororte.

Verkauf & Vermietung

Ob Vermietung oder Verkauf — Wohnimmo-

bilien sind unsere Leidenschaft. Wir bieten

Thnen das Rund-Um-Sorglos-Paket. Dazu
zdhlen:

e Detaillierte Aufnahme objektrelevanter
Daten und Fakten

*Bewertung Threr Immobilie — unser Mak-
lergutachten

*Beschaffung aller fiir die Vermarktung
relevanten Unterlagen

e Erstellung eines professionellen Exposés
mit Objektbeschreibung, Lage, Grundris-
sen und aussagekraftigen Fotos

* Ausarbeitung eines maligeschneiderten
Vermarktungskonzeptes fiir Ihre Immobilie
Gesprach mit vorgemerkten Kunden aus
unserer Kartei

* Exposé-Versand

* Organisation und Durchfiihrung von qua-
lifizierten Einzelbesichtigungen mit poten-
ziellen Kéaufern bzw. Mietern

e Priasentation Ihrer Immobilie auf verschie-
denen Internetportalen

* Anzeigenschaltung in regionalen Printme-
dien wie dem Hamburger Klonschnack

*RegelmifSiges Reporting liber die erfolg-
ten Aktivitdten

* Bonitatspriifung des potenziellen Kaufers
bzw. Mieters

e Fiihrung der Verkaufs- bzw. Vermietungs-
verhandlungen

*Vorbereitung und Begleitung des notariel-
len Kaufvertrages bzw. Mietvertrages

*Koordination und Teilnahme an der Beur-
kundung

e Ubergabe der Immobilie an den Kiufer
bzw. Mieter

RICHELMANN & VERNIMB

IMMOBILIEN GESELLSCHAFT

Sie mochten
Ilhre Immobilie verkaufen?

Wir bringen Sie
diskret und zielorientiert

mit dem passenden Kaufer
zusammen.

Rufen Sie uns an!

866 902 900

www.richelmann-vernimb.de - 866 902 900 - info@richelmann-vernimb.de

Klonschnack Richelmann & Vernimb
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IMMOBILIENMARKT

Osdorf

ie Odsorfer Landstrafle trennt zwei
Dkontrére Wohnviertel. Den vielerorts
mit Mehrfamilien- und Reihenhéu-
sern bebauten Norden und den Siiden be-
ziehungsweise Siid-Osten, mit den den

Elbvororten zugerechneten Vierteln Hoch-
kamp und Klein-Flottbek. Gerade diese wei-

sen eine &dhnliche Preisstruktur wie die
benachbarten Stadtteile Nienstedten und
Grof3-Flottbek auf. Osdorf hat mit gut
26.400 Personen von allen Elbvororten die
meisten Einwohner, jedoch mit 40,1 m2 die
statistisch geringste Wohnflache pro Kopf.

Gesamtmarkt:

Im RV-Preisindex ldsst sich eine Konsolidie-
rung der Immobilienpreise ablesen. Nach
einem aufBergewohnlichen Vorjahr im Seg-
ment der Doppelhduser bewegen sich die
Preise 2018 auf einem stabilen Niveau. Ins-
gesamt wurden 85 Transaktionen verzeich-
net, bei einem Geldumsatz von 59,0 Mio.
Euro. 2017 wurden mit 118 Objekten deut-
lich mehr Immobilien gehandelt. Der Anteil
Osdorfs ist mit rund 12% am Elbvororte-
Gesamtmarkt dhnlich grol3 wie Rissen und
Blankenese.

Einfamilienhaduser:

Durchschnittlich* erzielten Einfamilienh&u-
ser in Osdorf 1.112.500 Euro, das liegt 8%
unter dem Durchschnittspreis aller Elbvor-
orte. Einfamilienhduser waren bereits ab
300.000 Euro erhéltlich und erreichten {ib-
licherweise Kaufpreise bis 2,7 Mio. Euro.
Der verzeichnete Spitzenwert lag 2018 bei
4,9 Mio. Euro. Insgesamt wurden 22 Kauf-
falle von klassischen Einfamilien-
héusern und Villen verzeichnet.
Doppel- und Reihenhéduser:
Durch die heterogene Struktur
des Stadtteils sind die Kaufpreis-
spannen in Osdorf breit gefasst:
Reihenhduser = wurden ab
300.000 Euro bis unterhalb der
1-Mio.-Euro-Grenze gehandelt,
wihrend Doppelhaushélften
Kaufpreise ab 290.000 Euro bis

.1 490.000 Euro erzielten. Der

Durchschnittspreis* fiir Reihenhduser lag
bei 491.000 Euro. Fiir Doppelhduser pen-
delte sich der Preis 2018 nach einem star-
ken 2017 (mit 513.000 Euro) auf einem
moderaten Niveau von 362.500. Euro ein.
Eigentumswohnungen:

Mit 55% waren iiber die Halfte aller gehan-
delten Eigentumswohnungen Neubauten,
die alle wenigen Grof3projekten zuzuschrei-
ben waren. Im Durchschnitt* kosteten Neu-
bauwohnungen 5.234 Euro/m?2, die
dazugehorigen Tiefgaragenstellpldtze gab
es fiir rund 27.000 Euro. Den hdchsten
Quadratmeterpreis in Osdorf realisierte ei-
ne Wohnung mit 8.011 Euro/m2. Preise bis
8.000 Euro/m2 sind eher Ausnahmefille,
die Spanne begann bereits ab 2.500
Euro/mz2. Der Median fiir Eigentumswoh-
nungen aus dem Bestand liegt mit rund
3.023 Euro/m?2 deutlich unter dem Neubau-
niveau.

Woussten Sie schon ...?
- Durchschnittliche GroB3e der verkauften
Objekte 2018 in m?, Wohnfl./Grundstiick:

- Einfamilienhauser 207/ 936

- Doppelhaushalften 137/ 576

- Reihenhauser 110/ 333

- Eigentumswohnungen 85/ 3
- Verkaufe:

- Privatverkaufe 37,6 %

- Maklervermittlungen 62,4 %
- Immobilienbestand:

- Wohnungen 9.233

- Ein- und Zweifamilienhauser 3.351
« Durchschnittliche Wohnflache

pro Einwohner 40,1 m?
- Einwohnerzahl: 26.422

20,3%
22,4%
7,3 km?

« Bevolkerung unter 18 Jahren:
« Bevolkerung ab 65 Jahren:
« Flache Stadtteil:
« Schulen:
- Grundschulen 4
- Gymnasien 2
- Privatschule 1
« Kindergarten: 14
- Niedergelassene Arzte: 71
« Natur/Parks:
Botanischer Garten
- Freizeitangebot:
Tennis, Hockey, Polo
« Fahrzeit bis in die Innenstadt:
von S-Bahn Hochkamp 22 Minuten
bis Jungfernstieg

Kaufpreistabelle 2018 in Euro

Einfamilienhduser/Villen
Doppelhaushalften
Reihenhduser
Eigentumswohnungen

von bis *Median
350.000 2.700.000 1.112.000
290.000 490.000 362.500
300.000 940.000 491.000
2.500/m? 8.011/m? 4.496/m?

* Der Median oder Zentralwert ist ein Mittelwert fUrWIungen in der Statistik.

S\
RV-Preisindex fiir Wohnimmobilien — Osdorf //\ / \
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IMMOBILIENMARKT

Nienstedten Kein Wunder, liegen doch mehr als die Doppel- und Reihenhéuser:
Halfte aller Wohneinheiten in Ein- und Insgesamt wurden 12 Doppel- und Reihen-
018 ist Nienstedten Spitzenreiter bei Zweifamilienhdusern mit den entspre- héuser fiir 11,7 Mio. Euro gehandelt. Ein
2 der durchschnittlichen GroBe der ge- chenden Flachen. Neben herrschaftlichen  hochpreisiges Reihenendhaus mit Elbblick
handelten Objekte: Hier wurde mit Anwesen entlang der Elbe und Einfamili- realisierte 1,26 Mio. Euro, und sichert Nien-
166m2 Wohnflache der beste Schnitt fiir enhédusern verschiedenster Grof3e finden stedten den Spitzenplatz im Elbvororte-Ver-
Reihenhduser erzielt (Elbvororte-Schnitt: sich im lédngs der Elbe gelegenen Nien- gleich gemeinsam mit Grof3-Flottbek.
123 m?), mit 135 m? die gréRte durch- stedten jedoch auch Reihen- und kleine Ublicherweise wechselten Reihenhiuser bis
schnittliche Wohnfldche bei Eigentums- Mehrfamilienhduser. 875.000 Euro den Eigentlimer, im Schnitt*
wohnungen (Elbvororte-Schnitt: 98 m2), Gesamtmarkt: lagen die Preise im Ausnahmejahr 2018 bei
und mit 708 m2 die groBten Grundstiicke Obwohl die rund 1.720 Ein- und Zweifa- einem Median von 1,041 Mio. Euro. Der RV-
bei Doppelhaushélften (Elbvororte-Schnitt: milienhduser 94,4% aller Wohngebdude Preisindex zeigt fiir diese Kategorie einen

499 m?). in Nienstedten ausmachen, wurden 2018 Seitwértstrend. Doppelhaushélften erzielten
mit 27 verzeichneten Verkdufen die we- durchschnittlich* rund 799.500. Euro.

Wussten Sie schon ...? nigsten Hauser in den Elbvororten gehan- Eigentumswohnungen:

« Durchschnittliche GréBe der verkauften delt. Nienstedten ist damit der kleinste Im Median wurden Eigentumswohnungen
Objekte 2018 in m?, Wohnfl./Grundstiick: Immobilienmarkt in den Elbvororten, mit  fiir 7.750 Euro/m? gehandelt, Neubauten fiir
- Einfamilienhauser 192/1.031 einem Anteil von nur 4,6% an den Trans- 7.800 bis 9.497 Euro/m2. Dieser Wert mar-
- Doppelhaushalften 141/ 708 | aktionen. ,Klein“ bedeutete allerdings kiert auch den hochsten in Nienstedten
- Reihenhduser 166/ 508 | nicht ,giinstig“: Insgesamt wurden 42,3 realisierten Quadratmeterpreis. Tiefgara-
- Eigentumswohnungen 135/ - | Mio. Euro umgesetzt. Mit einem Durch- genstellplitze waren Kiufern um 30.000

- Verkaufe: schnittswert von 1,24 Mio. Euro pro Kauf- Euro wert.

- Privatverkdufe 32,4% | fall liegt Nienstedten gemeinsam mit Grof3-
- Maklervermittlungen 67,6 % | Flottbek an der Spitze der Elbvororte.

+ Immobilienbestand: Einfamilienhduser:

- Wohnungen 1.522 | Fiir Nienstedten wies der RV-Preisindex
- Ein- und Zweifamilienhduser 1.720 | seit 2015 einen Riickgang aus. 2018 setzt

« Durchschnittliche Wohnflache ein um 23,2% zum Vorjahr gestiegener
pro Einwohner: 55m’ | durchschnittlicher Kaufpreis* einen deut-

« Einwohnerzahl: 7.307 | lichen Kontrapunkt: Er lag bei 1,42 Mio.

- Bevolkerung unter 18 Jahren: 19,9% | Euro fiir die 15 gehandelten Einfamilien-

- Bevolkerung ab 65 Jahren: 25,5% | héuser. Die Mehrzahl der Objekte beweg-

« Fldche Stadtteil: 4,4km? | te sich zwischen 950.000 und 2 Mio.

+ Schulen: Euro. Der hochste erzielte Kaufpreis von
- Grundschule 1 3,56 Mio. Euro fiir ein Einfamilienhaus
- Private Waldorfschulen wirkt moderat im Vergleich zu den in den

wie die Rudolf-Steiner-Schule 1 | Vorjahren gehandelten Superlativimmo-

- Kindergarten: 7 | bilien mit Preisen jenseits der 10-Mio.-

« Niedergelassene Arzte: 17 | Euro-Marke.

« Natur/Parks:

Hirschpark, Jenischpark, . . . .
Wesselhoeftpark und Westerpark Kaufpreistabelle 2018 in Euro von *¥bis  *Median

« Freizeitangebot: Einfamilienhduser/Villen 700.000 3.560.000 1.420.000
Reitsport Doppelhaushélften 675.000 1.200.000 799.500

» Fahrzeit bis in die Innenstadt: Reihenhauser 885.000 1.260.000 1.041.000
S-Bahn und Bus: 22 Minuten bis Eigentumswohnungen 5.208/m? 9.497/m? 7.750/m?
Jungfernstieg . * Der Median oder Zentralwert ist ein Mittelwert fiir Verteilungen in der Statistik.

* Wochenmarkt: Freitag Okomarkt ** Rare Elbblickobjekte teilweise mehr

RV-Preisindex fiir Wohnimmobilien — Nienstedten
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Othmarschen

wohnerzahl Othmarschen um bemer-

kenswerte 21,1% - die Anzahl der
Wohngebidude stieg um 6,3%. Viele Neu-
bauprojekte mit Mehrfamilienhdusern sind
mitursédchlich fiir diesen Anstieg. Mit seiner
Innenstadtndhe, dem Elbzugang und sei-
nem grofziigigen Flair ist Othmarschen ein
ausgesprochen beliebter Stadtteil.
Gesamtmarkt:
Wie im Vorjahr ist der Immobilienmarkt in
Othmarschen der groBte der Elbvororte.
2018 hatte er einen Anteil von 38,7% an
allen notierten, in den Elbvororten gehan-
delten Objekten, mit 284 Wohnimmobilien
fiir insgesamt 128,7 Mio. Euro. Urséchlich
fiir diese ungewohnlich hohe Anzahl bei
vergleichsweise geringem Geldumsatz wa-

In den letzten 5 Jahren wuchs die Ein-

ren grolle Neubauprojekte am ,,Oth-
marschen Park” ostlich der Autobahn
7. Rund 75% der Eigentumswoh-
nungsverkédufe, 189 gehandelte Neu-
bauten, lassen sich diesen
Bauprojekten zurechnen. Der Hauser-
markt verzeichnet 33 gehandelte
Hauser fiir insgesamt 49,6 Mio. Euro.
Eigentumswohnungen:

Der RV-Preisindex zeigt einen konti-
nuierlichen Preisanstieg auf rund
154,9 Indexpunkte in den letzten
acht Jahren. 2018 waren 86% der Fi-
gentumswohnungen ab den betrach-
teten 2.500 Euro/m2 Neubauten,
iberwiegend kleine Appartements
am ,,Othmarschen Park“. Der durch-
schnittliche Kaufpreis* lag hier bei
6.022 Euro/m2. Im {ibrigen Othmar-
schen lag der Anteil an Neubauten bei
43,5%, mit Preisen zwischen 4.500
Euro/m2 und 9.550 Euro/m2. Vereinzelt
wurden Spitzenwerte von 12.170 Euro/m2
erzielt, der Median jedoch lag bei 7.962
Euro/m2. Wohnungen aus dem Bestand
hatten Kaufpreise ab 3.600 bis iiblicherwei-
se 9.000 Euro/m? und wurden im Schnitt*
fiir 5.538 Euro/m2 gehandelt. Fiir Tiefgara-
genstellpldtze wurden um 30.000 Euro ge-
zahlt.

Einfamilienhduser

Die in Othmarschen vorherrschenden Vil-
len und grof3ziigigen Einfamilienhduser
sind begehrt: Die 24 erfassten Objekte er-
zielten 2018 einen durchschnittlichen Kauf-
preis* von 1,75 Mio. Euro. 80% aller
Kauffalle lagen bei iiber 1 Mio. Euro, der
Grol3teil davon zwischen 1,15 Mio. Euro
und 2,5 Mio. Euro.

Kaufpreistabelle 2018 in Euro

Einfamilienhauser/Villen
Doppelhaushalften
Reihenhauser
Eigentumswohnungen

** Rare Elbblickobjekte teilweise mehr

* Der Median oder Zentralwert ist ein Mittelwert fiir Verteilungen in der Statistik.

von **bis  *Median
620.000 3.100.000 1.750.000
890.000 1.590.000 1.230.000
400.000 560.000 470.000
3.630/m? 12.170/m? 6.086/m?

Woussten Sie schon ...?
- Durchschnittliche GroBe der verkauften
Objekte 2018 in m? Wohnfl./Grundstiick:

- Einfamilienhauser 217/1.064

- Doppelhaushalften 153/ 580

- Reihenhauser 85/ 245

- Eigentumswohnungen 118/ =
- Verkaufe:

- Privatverkaufe 67,3 %

- Maklervermittlungen 32,7 %
- Immobilienbestand:

- Wohnungen 4.663

- Ein- und Zweifamilienhauser 2.357

- Durchschnittliche Wohnflache

pro Einwohner: 52,8 m?
« Einwohnerzahl: 15.281
« Bevolkerung unter 18 Jahren: 20,5 %
« Bevolkerung ab 65 Jahren: 20,9 %
- Flache Stadtteil: 6 km?
« Schulen:

- Grundschulen 3

- Gymnasien 3
- Kindergdrten: 13
« Niedergelassene Arzte: 42

« Natur/Parks:
Elbstrande, Jenischpark, Reemtsmapark,
Schroders Elbpark

- Freizeitangebot:
Tennis, Hockey, Golf

« Fahrzeit bis in die Innenstadt:
von S-Bahn Othmarschen 17 Minuten
bis Jungfernstieg

Doppel- und Reihenhduser:

Flir Othmarschen weist der RV-Preisindex
den grofiten Anstieg bei Doppelhdusern
aus. 2018 lag der durchschnittliche Kauf-
preis* mit 1,23 Mio. Euro 23% {iiber dem
Vorjahr. Doppelhduser wurden zwischen
900.000 Euro und 1,6 Mio. Euro gehandelt.
Reihenhéduser lagen im Schnitt* preislich
bei 470.000 Euro. Sie waren ab 400.000
Euro zu haben und wurden selten iiber
600.000 Euro gehandelt. Insgesamt notier-
ten 9 Doppel- und Reihenhaus-Kédufe mit
einem Umsatzvolumen von 9,3 Mio. Euro.

RV-Preisindex fiir Wohnimmobilien — Othmarschen
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Grof3-Flottbek

er RV-Preisindex weist fiir Grof3-
DFlottbek iiber die letzten acht Jahre

bei Einfamilien- und Reihenh&dusern
deutliche Steigerungen aus. Fiir die hohe-
ren Kaufpreise bekamen Kéufer auch die
entsprechenden Objekte: In Grofl-Flottbek
lag die durchschnittliche Grof3e der gehan-
delten Einfamilienhduser 2018 bei 224 m2
Wohnflidche (Elbvororte-Schnitt: 192 m2),
die der notierten Doppelhéduser bei 170 m2
Wohnfldche (Elbvororte-Schnitt: 142 m?2).
Die Fldchenzahlen ergeben sich aus der Be-
bauungsstruktur des Stadtteils: Baulich
nimmt Grof3-Flottbek die Architektur des
angrenzenden Stadtteils Othmarschen auf,
mit villenhaften Einzel- und kleinen Mehr-
familienhdusern.
Gesamtmarkt:
2018 wurden in Grof3-Flottbek 52 Wohnim-
mobilien fiir 64,8 Mio. Euro verkauft. Ein
Drittel der Objekte waren Eigentumswoh-
nungen, die anderen zwei Drittel Haus-

verkdufe. Der Immobilienmarkt in Grof3-
Flottbek macht 7,1% des Elbvororte-Mark-
tes aus. Im Vorjahr lag dieser Wert noch bei
11,6%. Obwohl die Anzahl der gehandelten
Objekte im Vergleich zu 2017 um -18,8%
sank, nahm der Geldumsatz leicht zu. Ins-
besondere die Preise fiir Reihenhduser und
Einfamilienhduser stiegen und beeinfluss-
ten die Entwicklung des RV-Preisindex
merklich.

Woussten Sie schon ...?
« Durchschnittliche GroR3e der verkauften
Objekte 2018 in m? Wohnfl./Grundstiick:

- Einfamilienhauser 224/766

- Doppelhaushalften 170/451

- Reihenhduser 121/301

- Eigentumswohnungen 12/ -
- Verkaufe:

- Privatverkaufe 40,4 %

- Maklervermittlungen 59,6 %
- Immobilienbestand:

- Wohnungen 3.045

- Ein- und Zweifamilienhauser 2.209
« Durchschnittliche Wohnflache

pro Einwohner: 49,8 m?
» Einwohnerzahl: 11.034

« Bevolkerung unter 18 Jahren: 20,0 %
« Bevolkerung ab 65 Jahren: 21,5%
- Flache Stadltteil: 2,4 km®
« Schulen:

- Grundschule 1
- Kindergarten: 7
- Niedergelassene Arzte: 70

- Natur/Parks:
Lise-Meitner-Park
- Freizeitangebot:
Tennis, Hockey, Golf, Reitsport
« Fahrzeit bis in die Innenstadt:
von S-Bahn Othmarschen 17 Minuten
bis Jungfernstieg
« Wochenmarkt: Mittwoch und Samstag

Kaufpreistabelle 2018 in Euro

Einfamilienhauser/Villen
Doppelhaushalften
Reihenhduser
Eigentumswohnungen

* Der Median oder Zentralwert ist ein Mittelwert fiir Verteilungen in der Statistik.

von bis *Median
550.000 3.990.000 1.857.500
475.000 1.475.000 710.000
395.000 1.260.000 702.500
3.926/m? 9.043/m? 5.417/m?

Einfamilienhduser:

82% aller notierten Einfamilienhaus-
kaufe lagen 2018 iiber 1 Mio. Euro.
Die iiblichen Kaufpreise fiir Objekte
dieser Kategorie bewegten sich in
Grof3-Flottbek zwischen 1,0 Mio.
Euro und 2,7 Mio. Euro. Daraus re-
sultiert ein durchschnittlicher Kauf-
preis* von 1,86 Mio. Euro fiir die 22
erfassten Kauffédlle mit einem Geld-
umsatz von rund 42,4 Mio. Euro.
Doppel- und Reihenhéduser:

Die Mediane fiir Doppel- und Reihenhduser
entwickeln sich leicht unterschiedlich:
Doppelhduser wurden fiir durchschnitt-
lich* 710.000 Euro gehandelt, das ist ein
Riickgang von -9,8% zum Vorjahr. Reihen-
héuser erzielten im Schnitt* 702.500 Euro,
-6,4% weniger als 2017. Der RV-Preisindex
jedoch bietet eine andere Betrachtungswei-
se: Die Preisentwicklung bei Doppelhdusern
stagniert im dritten Jahr in Folge, wohinge-

gen der Index fiir Reihhauspreise deutlich
anzieht. Grund dafiir sind die merklich ge-
stiegenen Einstiegspreise fiir Reihenhiuser
sowie Verkdufe im unteren Preissegment
bei Doppelhdusern. Reihenh&duser waren
ab 400.000 Euro erhaltlich, Doppelhduser
selten unter 500.000 Euro. In der Spitze
wurden 1,475 Mio. Euro fiir eine Doppel-
haushélfte gezahlt, und 1,26 Mio. Euro fiir
ein Reihenendhaus.
Eigentumswohnungen:

Durchschnittlich* zahlte man 5.417
Euro/m? fiir eine Eigentumswohnung in
Grol3-Flottbek, das sind 3,9% weniger als
im Vorjahr. Urséchlich fiir diesen Riickgang
ist die engere Verkaufspreisspanne: Die
Kaufpreise bewegten sich zwischen 3.900
Euro/m2 und 9.000 Euro/m? fiir Wohnun-
gen aus dem Bestand. Insgesamt wechsel-
ten 17 Wohnungen fiir 11,6 Mio. Euro den
Eigentiimer. Tiefgaragenstellpldtze koste-
ten im Schnitt 25.000 Euro.

RV-Preisindex fiir Wohnimmobilien — GroB-Flotthek
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RiCHELMANN & VERNIMB
IMMOBILIEN GESELLSCHAFT

Sie finden unser Biiro im Erdgeschoss
in der Auguste-Baur-Stralle 13 im Blankeneser Zentrum

RICHELMANN & VERNIMB Immobilien GmbH
Auguste-Baur-Strafle 13
22587 Hamburg
Telefon 040 - 866 902 900
Fax 040 - 866 902 999
ivd

info@richelmann-vernimb.de o
Mitglied im

www.richelmann-vernimb.de




