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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 in unserer Vita auf Seite 10.

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 geschaftlich. Entwicklung und
Veranderung in den Elbvororten haben
wir selbst erlebt und gemeinsam ver-
flgen wir dabei tber 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 lhrer Immobilie iber den
Vertrieb bis zur Schllsseliibergabe.

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

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

Immobilienmarktbericht der Elbvororte 2020

Liebe Leserin, lieber Leser,

wir freuen uns, IThnen den achten Immobi-
lienmarktbericht der Elbvororte zu présen-
tieren. Er ist Ihr Einblick in die neuesten
Marktentwicklungen in den Elbvororten:
Vergleichen Sie mit dem Marktbericht Im-
mobilienpreise in den einzelnen Stadtteilen
oder {iber verschiedene Immobilientypen
hinweg und stiitzen Sie sich dabei auf den
statistisch konsistenten RV-Preisindex fiir
Wohnimmobilien.

Wie kommen unsere Auswertungen
zustande und welche Daten nutzen wir?
Wir wollen fiir Sie wertfrei Transparenz
schaffen. Deshalb beruhen all unsere
Marktberichte auf einer stetig gleichen,
objektiven Betrachtungsweise der immer
gleichen Datenquellen. Dafiir analysieren
wir Hausverkdufe ab 250.000 Euro und
Wohnungsverkdufe ab einem Quadratme-
terpreis von 2.500 Euro. Um Verzerrungen
durch AusreifBer zu vermeiden, arbeiten wir
mit dem Median als besseren Mittelwert.
Wir beziehen uns zum einen auf unsere
Datensammlung mit {iber 5.600 tatsdchlich
erzielten Kaufpreisen aus der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses Ham-
burg. Auf der anderen Seite greifen wir auf
unsere umfangreiche Datensammlung von
fast 5.200 offentlichen Angeboten aus den
Elbvororten zuriick, z. B. von Internet-Im-
mobilienportalen. Das Ergebnis ist eine
fundierte statistische Einschédtzung des Im-
mobilienmarktes der Elbvororte.

Was finden Sie auf den einzelnen Seiten?

Eine Betrachtung des Gesamtmarktes der PDF-Download fiir Sie unter
Elbvororte finden Sie auf der folgenden www.richelmann-vernimb.de bereit.

Doppelseite. Interessieren Sie sich fiir einen

bestimmten der Elbvororte: Rissen, Blanke- Viel Spa® beim Lesen wiinschen Thnen

nese, Stulldorf, Iserbrook, Niensted-
ten, Osdorf, Othmarschen oder
GroR-Flottbek? Dann lesen Sie De-
tails wie die durchschnittlichen

Kaufpreise einzelner Immobilien-

typen - Einfamilienh&user,
Doppelhaushaélften, Reihen-
hduser und Eigentumswoh-

nungen — und deren Kauf-
preisentwicklung in den
letzten Jahren auf den
einzelnen Stadtteilseiten
nach und erfahren Sie
mehr {iber starke Kauf-
preisabweichungen nach
oben oder unten.

Mehr zu unserem Unter-

nehmen und unseren

Leistungen finden Sie auf der
vorderen Innenseite des Umschlags
und auf den Seiten 10 und 11.

Siilldorf

Rissen

Blankenese

Neugierig geworden?

Blattern Sie rein!

Wir danken dem gesamten KLON-
SCHNACK-Team fiir die gute Zusam-
menarbeit und allen Lesern, die uns
ihr Feedback zugesandt haben.
Ubrigens: Wenn Sie mehr wollen,

Alexander Richelmann
Sebastian Vernimb

Iserbrook

Nienstedten

Osdorf

VORWORT

stehen die Vorjahresausgaben als kostenloser

GroB-Flotthek

Othmarschen
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IMMOBILIENMARKT

Allgemeine Entwicklung
des Immobilienmarktes
in den Hamburger
Elbvororten

o vertraut Thnen die Elbvororte er-
S scheinen mogen, sie haben sich in den

letzten zehn Jahren stark verdndert.
Sie sind weiterhin eines der grof3ten zusam-
menhédngenden Villengebiete Deutsch-
lands, von Rissen bis Othmarschen 12,5 km
entlang der Elbe gelegen. Die Elbvorortler
leben in etwa 23.000 Wohngebéuden, von
denen etwa 90 % Ein- und Zweifamilien-
héuser sind. 2010 lag dieser Wert bei noch
95 %. Grof3e Bauprojekte verdichteten Frei-
flachen mit Neubauten von zumeist Mehr-
familienhdusern. Auch im Kleinen wurde
nachverdichtet: Auf grol3ziigigen Grund-
stiicken wichen Einfamilienhduser eben-
falls neuen Mehrfamilienh4usern. Uber die
letzten zehn Jahre wéchst der Wohngebéu-
debestand um mehr als 1.600 neue Gebau-
de, um 7,6 %. Die so geschaffenen Héuser
und Wohnungen bieten einer gréferen
Zahl an Einwohnern Platz. 2019 z&dhlten
die Elbvororte 111.000 Einwohner, das sind
8,8 % mehr als vor zehn Jahren.
Die Bevolkerungsstruktur erfdhrt dabei
eine Verjiingung: Der Anteil der unter
18-Jéhrigen stieg um 9,0 %, wohingegen
der Anteil der {iber 65-Jahrigen um -12,5 %
abnahm. Rissen ist dabei mit 29,4 % an
iiber 65-Jdhrigen weiterhin einer der
demographisch éltesten Stadtteile, wéh-
rend Osdorf mit 20,6 % an unter 18-
Jahrigen in der Bevolkerung der strukturell
jlingste Stadtteil ist.

Geldumsatz steigt, Anzahl der Verkaufe
pendelt sich ein

2019 wurden insgesamt 563 Wohnimmobi-
lienverkaufe verzeichnet, eine dhnliche An-
zahl wie 2017. Der Geldumsatz stieg
hingegen mit insgesamt rund 520 Mio.
Euro deutlich um 4 % zum Vorjahr und um
10 % zu 2017. Das Ausnahmejahr 2018, in
dem grof3e Bauprojekte mit vielen kleinen
Appartements auf den Markt kamen und
die Preisstruktur verdnderten, beeinflusste
die generelle Steigerung der Immobilien-
preise kaum - vergleichen Sie dazu unsere
Auswertung iiber den RV-Preisindex. Die

Basisjahr 2010 aus. Uber die letzten zehn
Jahre nahm die Anzahl von Wohneinheiten
in Eigentumswohnungen durch den Bau
neuer Mehrfamilienhduser um 12,9 % zu.
Auch 2019 stellten Neubauten mit 59,2 %
aller Transaktionen einen Grof3teil der
Objekte. Im Vergleich zu 2018 wurden
-39,4 % weniger Eigentumswohnungen ver-
kauft. Die Anzahl der 2019 notierten
Kauffalle sank mit 254 Verkéaufen zuriick
auf das Level von 2017 und gleicht die
Schwankung, die der Vertrieb grof3er Bau-
projekte 2018 mit sich brachte, wieder aus.
Der Geldumsatz verhielt sich unterpropor-

Index eine Preissteigerung von 84,9 %.

Objekte mit unterschiedlichen Kaufpreisen
Anstieg bei 72,9 % zum Basisjahr 2010.

Was ist der RV-Preisindex fiir Wohnimmobilien?

Der RV-Preisindex fir 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
Verkaufe, gelistet in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Hamburg.

Die Indizes mit dem Basisjahr 2010 werten die um Ausreif3er bereinigten Durchschnitte der
erzielten Kaufpreise nach Gebdudekategorien aus: Einfamilienhduser/Villen (EFH), Doppel-
haushélften (DHH), Reihenhauser (RHS) und Eigentumswohnungen (ETW).

RV-Preisindex fiir Wohnimmobilien: Doppelhduser mit den stiarksten Anstiegen

,Bezahlbare’, familienfreundliche Immobilien in guter Lage treiben vor allem die Kauf-
preise fur Doppelhaushalften tber alle Elbvororte hinweg an. Seit 2010 stiegen die Preise
in diesem Segment um ganze 101,6 % an, da Doppelhduser als Substitut fir Einfamilien-
hduser gefragt sind. Reihenhduser werden ebenfalls hoch gehandelt, hier verzeichnet der

Villen und Einfamilienhauser zeigen die volatilste Preisentwicklung, da viele heterogene

Indexentwicklung bei Eigentumswohnungen konstant steigend

Fur Eigentumswohnungen weist der RV-Preisindex fiir Wohnimmobilien Uber die letzten
vier Jahre, einschlieB8lich 2019, einen konstanten Preistrend nach oben aus. Ursachlich
hierfur ist ein jeweils hoher Anteil an gefragten Neubauten an den notierten Kauffallen.

die Indexwerte bestimmen. 2019 lag der
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Trotz der Verdichtung der Grundstiicke
wuchs die Wohnfliche pro Kopf in den letz-
ten zehn Jahren. Durchschnittlich lebt je-
der Elbvorortler auf 47,8 m2, das ist ein Plus
von 7 %. Hauptfaktoren fiir das Wohnfla-
chenwachstum sind der Trend zu kleineren
Haushaltsgrofen (Versingelung) sowie stei-
gende Wohnanspriiche der Menschen.

zum Teil abweichende Entwicklung in den
einzelnen Elbvororten finden Sie in den
Stadtteilbetrachtungen auf den folgenden
Seiten.

Eigentumswohnungen:
Fiir Eigentumswohnungen weist der RV-
Preisindex einen Anstieg von 62,1 % zum

tional und ging 2019 um nur -13,7 % zu-
riick.

Im Durchschnitt* (Median) erzielten
Neubauten 2019 Kaufpreise von 6.457
Euro/m2, das ist ein Plus von 6 % zum Vor-
jahr. Zum Vergleich: Bestandswohnungen
kosteten (nahezu unveridndert zum Vor-
jahr) im Schnitt* 4.730 Euro/m2 und

www.richelmann-vernimb.de - 866 902 900 - info@richelmann-vernimb.de
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waren damit fast 1.727 Euro/m? giinstiger
als Neubauten.

Den Spitzenpreis 2019 realisierte eine Woh-
nung ohne Elbblick. Die Eigentumswoh-
nung in Othmarschen fand zu einem
Quadratmeterpreis von 14.726 Euro/m?
einen Kaufer.

Hauser:

Im Gegensatz zu der hohen Quote an Neu-
bauverkdufen bei Eigentumswohnungen
liegt der Neubauanteil bei Hausern mit
10,7 % aller notierten Kauffélle vergleichs-
weise niedrig. Aufféllig ist der Unterschied
in den einzelnen Kategorien: Wéhrend nur
2,6 % aller gehandelten klassischen Einfa-
milienhduser Neubauten waren, sind es bei
Doppel- und Reihenhdusern 18,9 % und
18,0 %, da sie in der Regel von Projektent-
wicklern fiir den Weiterverkauf errichtet
werden. Einfamilienhduser dagegen werden
in der Regel fiir die Eigennutzung gebaut.

2019 wurden in den Elbvororten 309 H&u-
ser verdullert, eine Zahl, die im Vergleich
zum Vorjahr nahezu unverédndert ist. Der
Geldumsatz des Hausermarktes stieg je-
doch um 11,5 % auf rund 380 Mio. Euro.
Spitzenpreise realisierte eine Elbblick-Villa
in Blankenese mit rund 9,3 Mio. Euro. In
den anderen Segmenten fiihrt Osdorf die
Liste der Top-Transaktionen an: Fiir ein
Neubau-Mittelreihenhaus wurden dort
1,795 Mio. Euro gezahlt und mehrere Neu-
bau-Doppelhaus- beziehungsweise Villen-
hélften mit bis zu 2,95 Mio. Euro gehandelt.
Im Durchschnitt* (Median) kostete 2019
ein Einfamilienhaus 1,43 Mio. Euro, das ist
ein Plus von 17 % zum Vorjahr. Die Preise
fiir Doppelhaushélften zogen im Vergleich
zum Vorjahr um 28 % an und wechselten
fiir durchschnittlich* rund 910.000 Euro
den Eigentlimer. Reihenhduser wurden fiir
8% mehr fiir im Schnitt* rund 570.000
Euro verkauft.

Im Rahmen unserer Langzeitstudie glei-
chen wir alle 6ffentlich inserierten Immo-
bilienangebote mit den tatsidchlichen,
vom Gutachterausschuss Hamburg ver-
zeichneten Verkdufen ab - inzwischen
stiitzen wir die Studie auf knapp 11.000
Angebote und Verkaufe.

Nur 10 % aller Immobilienangebote wer-
den von Privatpersonen eingestellt, 90 %
der Werbung lauft iiber Makler. Die Ange-
bote spiegeln jedoch

Wer verkauft wann, durch wen und wie lange?

fundierte Maklerbewertung minimiert
auch das Risiko, eine Immobilie durch
einen zu hohen Preis am Markt zu ,ver-
brennen“. Unsere Langzeitstudie zeigt,
dass die Vermarktungsdauer im Schnitt
drei bis sechs Monate betrug. Immobilien
unter der 1 Mio. Euro-Grenze wurden
tendenziell schneller und mit weniger
Abschliagen verduldert als Objekte ober-
halb dieser Grenze.

nicht die tatsdchlichen
Verkaufe wider: 52,4 %
aller Transaktionen wur-
den von privat oder {iber
Vertriebspartner abge-
wickelt, zum Beispiel
iiber Bautrdger mit eige-
nem Vertrieb. 47,6 % der & s“‘b‘ &
Kauffille begleitete ei-

ner der iiber 220 Mak-
ler(-Unternehmen) der Elbvororte. Dabei
stellten grofe Makler und mittlere Makler
67,2 % der beworbenen Immobilien ein.
Auf die etwa 160 ,Einmal“-Makler entfie-
len 32,8 % der Angebote. Doch nicht alle
von einem Makler betreuten Verkiufe
wurden auch offentlich annonciert, son-
dern diskret {iber personliche Netzwerke
oder Kundenkarteien vermittelt.

Die Einschitzung und Beratung durch
einen Experten schlédgt sich maf3geblich in
der Vermarktungsdauer nieder: Je markt-
gerechter eine Immobilie bewertet ist,
desto schneller wurde sie verkauft. Eine

Im Jahresverlauf unterliegt der Markt
erheblichen Schwankungen, sehen Sie
dazu die Grafik mit den Monatsschnitten
der letzten zehn Jahre. In der ersten Jah-
reshilfte werden in der Regel deutlich
mehr Verkdufe abgewickelt als im zwei-
ten Halbjahr. Schulferien markieren
jeweils eine deutliche Zasur. Zwischen
Mairz und Mai werden die meisten Trans-
aktionen abgeschlossen. Im September
folgt ein Peak nach den Sommerferien.
Gegen Jahresende beruhigt sich der
Markt deutlich, um erst zum neuen Jahr
wieder Fahrt aufzunehmen.

Angebotspreise

Ein- und Zweifamilienhduser Eigentumswohnungen

Verkaufspreise

Ein- und Zweifamilienhduser Eigentumswohnungen
396.\ 2%

11%

[ 250.000 bis 1 Mio. Euro
1 Mio. bis 2 Mio. Euro

B 2.500 bis 4.000 Euro/m?
|7 4.000 bis 6.000 Euro/m?

2 Mio. bis 3 Mio. Euro 6.000 bis 8.000 Euro/m?
3 Mio. bis 5 Mio. Euro 8.000 bis 10.000 Euro/m?
iiber 5 Mio. Euro iiber 10.000 Euro/m?

n RICHELMANN & VERNIMB n
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

issen wird jlinger. Durch den Genera-
tionswechsel wuchs der Anteil der un-

ter 18-Jahrigen an der Bevolkerung in
den letzten zehn Jahren um 16,5 %. Das
Segment der {iber 65-Jdhrigen schrumpfte
um -15,9 %, ist aber mit einem Anteil von
29,4 % an der Rissener Bevolkerung weiter-
hin der hochste Wert im Elbvororte-Ver-
gleich. Die Einwohnerzahl Rissens stieg in
den letzten zehn Jahren um 9,1 % auf etwa
15.800. Moglich wurde dieser Anstieg
durch die Nachverdichtung der Fldchen mit
kleinen Mehrfamilienhdusern, die zuneh-
mend die Einfamilienhduser ersetzen.
Waren vor zehn Jahren noch 98 % aller
Wohngebdude Ein- oder Zweifamilien-
héuser sind es heute nur noch 93 %.
Gesamtmarkt:
Neben Osdorf ist Rissen der grof3te Hauser-
markt der Elbvororte. 2019 wurden
57 Hauser fur rund 50,3 Mio. Euro
sowie 34 Eigentumswohnungen fiir rund
16,4 Mio. Euro verdufRert. Die Anzahl der
gehandelten Objekte nahm zum Vorjahr um
-8,1 % ab, dafiir wuchs der Geldumsatz um
10,9 %. Dadurch stiegen die Kaufpreise al-
ler Kategorien 2019 merklich. Der RV-Preis-
index weist fiir Doppelhaushilften und
Reihenhéuser seit 2010 mehr als eine Ver-
dopplung der Preise aus. Die Steigerung bei
Eigentumswohnungen fiel mit 75,7 % deut-
lich moderater aus.
Einfamilienhauser:
Rissen war mit 34 gehandelten Objekten
grofdter Markt fiir Einfamilienh&duser in den
Elbvororten. Die Handelsspanne wurde in
den letzten Jahren breiter: Wahrend der

Einstiegspreis weiterhin niedrig sein konn-
te, lag die Masse der Transaktionen zwi-
schen 600.000 Euro und 1.400.000 Euro.
Der Anteil hochpreisiger Verkdufe ab 1 Mio.
Euro betrug rund ein Drittel. Auch Verkéu-
fe tiber 2 Mio. Euro traten inzwischen
héufiger auf. Der durchschnittliche Kauf-
preis* fiir ein Einfamilienhaus in Rissen lag
2019 bei 897.500 Euro.

Doppel- und Reihenhduser:

Hochpreisige Neubauten, die 2019 nicht
selten fiir bis zu 950.000 Euro verkauft
wurden, treiben den Preisanstieg bei Rei-
henhdusern weiter voran. Die Entwicklung
setzt den Trend seit 2010 fort: Der RV-Preis-
index verzeichnete einen Anstieg von
113,9 %. Im Median* kostete ein Reihen-
haus in Rissen 690.000 Euro. Nur leicht
schwicher entwickelten sich Doppelhéuser.
Seit 2010 zogen die Preise um 104,4 % an.
Durchschnittlich* lag der Preis fiir eine
Doppelhaushilfte bei 910.000 Euro — auch
hier waren Neubauten, die rund 55 % aller
Kauffille ausmachten, malfgebliche Preis-
treiber. Der Spitzenpreis fiir eine Doppel-
haushilfte betrug 1,085 Mio. Euro. Altere
Objekte aus dem Bestand wurden niedriger
gehandelt, ab 375.000 Euro fiir Reihenhéu-
ser und ab 670.000 Euro fiir Doppelhaus-
hélften.

Eigentumswohnungen:

Auch bei den Eigentumswohnungen waren
knapp drei Viertel aller 2019 gehandelten
Objekte Neubauten, die zum Beispiel gro-
Beren Projekten an der Rissener Landstra-
Re oder dem Niflandring zuzuordnen sind.
Diese Neubauten wurden dabei ab 5.000
Euro/m2 bis iiberwiegend 6.300 Euro/m?2
gehandelt, mit Spitzenpreisen bis knapp

6.860 Euro/m2. Altere Objekte aus dem
Bestand waren schon um 2.700 Euro/m?2
bis 5.000 Euro/m2 zu haben.

Woussten Sie schon ...?
« Durchschnittliche GroRe der verkauften
Objekte 2019 in m?, Wohnfl./Grundstiick:

- Einfamilienhauser 172/1.011

- Doppelhaushalften 152/ 612

- Reihenhauser 140/ 314

- Eigentumswohnungen 91/ =
- Verkaufe:

- Privatverkaufe 50,5 %

- Maklervermittlungen 49,5 %
« Immobilienbestand:

- Wohnungen 4.194

- Ein- und Zweifamilienhduser 3.520

« Durchschnittliche Wohnflache

pro Einwohner: 48,8 m?
« Einwohnerzahl: 15.763
- Bevolkerung unter 18 Jahren: 19,2 %
- Bevolkerung ab 65 Jahren: 29,4 %
« Fliche Stadtteil: 16,6 km?
« Schulen:

- Grundschulen 2

- Gymnasium 1

- Stadtteilschule 1
« Kindergarten: 8
- Niedergelassene Arzte: 33

« 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

Klonschnack Richelmann & Vernimb
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Kaufpreistabelle 2019 in Euro

Einfamilienhduser/Villen
Doppelhaushalften
Reihenhauser
Eigentumswohnungen

** Rare Elbblickobjekte teilweise mehr

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

von **bis  *Median
320.000 2.575.000 897.500
670.000 1.085.000 910.000
375.000 950.000 690.000
2.727/m? 6.861/m? 5.632/m?
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Blankenese

er Charme Blankeneses kommt
Ddurch die malerische Elblage, repra-

sentative Villen und Kapitéanshéduser
im Treppenviertel zustande. Dabei sind
91 % der Blankeneser Wohngebaude Ein-
und Zweifamilienhduser. Der Stadtteil
erfahrt einen Wandel: Vor zehn Jahren lag
dieser Wert noch bei fast 98 %. Die Nach-
verdichtung mit Neubauten, insbesondere
mit kleinen Mehrfamilienhdusern, macht
sich in den Zahlen bemerkbar. Von allen
Elbvororten lebt man in Blankenese am
grof3ziigigsten, mit einer durchschnittli-
chen Wohnfldche von 59,2 m2 pro Kopf.
Dieser Wert entwickelt sich im Elbvororte-
Vergleich moderat und wuchs in den letz-
ten zehn Jahren um 6 %.
Gesamtmarkt:
Blankenese ist zwar nur der zweitgrofite
Elbvorort, hat aber den hochsten Anteil am
Immobilienmarkt der Elbvororte: 22,9 %
des gesamten Geldumsatzes sind Immobi-

lientransaktionen in Blankenese zuzurech-
nen. 2019 wurden in Blankenese 86 Kauf-
falle fiir insgesamt 118,7 Mio. Euro
verzeichnet. Damit ging die Anzahl der
gehandelten Objekte um -6,5 % zum Vor-
jahr zuriick, bei einem Anstieg des Geld-
umsatzes um 11,2 %.

Einfamilienhduser:

Der durchschnittliche Kaufpreis* fiir eines
der 2019 verkauften 29 Blankeneser Ein-
familienhduser betrug 1,9 Mio. Euro und
stieg zum Vorjahr um 12,6 %. Im Wesentli-
chen bewegten sich die Preise zwischen
1,4 Mio. und 2,75 Mio. Euro. Fast 90 % der
gehandelten Hiuser erzielten Kaufpreise
iiber 1 Mio. Euro. Der Spitzenkaufpreis
2019 betrug knapp 9,3 Mio. Euro fiir eine
Villa mit Elbblick, das ist Platz 1 in den
Elbvororten. Der RV-Preisindex zeigt einen
weiteren Anstieg auf 185,1 Indexpunkte im
Vergleich zu 2010. Blickt man auf die
Entwicklung der anderen Héusertypen, so
ist diese Entwicklung als moderat zu
bewerten.

Woussten Sie schon ...?
- Durchschnittliche Grof3e der verkauften
Objekte 2019 in m?, Wohnfl./Grundstiick:

- Einfamilienhauser 242/1.029

- Doppelhaushalften 164/ 368

- Reihenhéauser 145/ 316

- Eigentumswohnungen 116/ =
« Verkaufe:

- Privatverkaufe 372%

- Maklervermittlungen 62,8 %
« Immobilienbestand:

- Wohnungen 3.772

- Ein- und Zweifamilienhauser 3.126
« Durchschnittliche Wohnflache

pro Einwohner 59,2 m?
« Einwohnerzahl: 13.686
- Bevélkerung unter 18 Jahren: 18,5 %
+ Bevolkerung ab 65 Jahren: 27,5 %
« Flache Stadtteil: 8,3 km?
« Schulen:

- Grundschulen 3

- Gymnasien 2

- Stadtteilschule 1

- Privatschule 1
« Kindergarten: 8
- Niedergelassene Arzte: 111

« Natur/Parks:
Elbstrand, Gof3ler-, 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

Doppel- und Reihenhduser:
Im Vergleich mit den ande-
ren Elbvororten weist der
RV-Preisindex in Blankenese
das starkste Preiswachstum
bei Doppel- und Reihenhiu-
sern aus. Der Index fiir
Doppelhduser kletterte seit
2010 auf einen Wert von
277,4 Punkten, der Index
fiir Reihenhéauser auf 234,4
Punkte. Im Schnitt* wurden
Doppelhauser 2019 fiir rund

1,2 Mio. Euro verdulRert. Die
iibliche Handelsspanne reicht von 600.000
Euro bis 1,7 Mio. Euro. Reihenhéauser
erzielten Spitzenwerte bis 1,47 Mio. Euro,
Objekte aus dem Bestand wechselten fiir
450.000 Euro bis 950.000 Euro den Eigen-
tlimer. Reihenhaus-Neubauten waren ab
1 Mio. Euro erhéltlich. Mit 21 Doppel- und
Reihenhdusern wurden zum Vorjahr un-
verdndert viele Verkdufe verzeichnet.
Eigentumswohnungen:

Insgesamt notierten 36 Wohnungsverkéufe
in der analysierten Spanne ab 2.500
Euro/m2, mit einem Transaktionsvolumen
von 27,4 Mio. Euro. Der RV-Preisindex
stagnierte bei leichtem Riickgang zu 167,5
Punkten, im Gegensatz zu den sprunghaf-
ten Entwicklungen bei Doppel- und Reihen-
hédusern. Der durchschnittliche Kaufpreis*
fiir eine Eigentumswohnung lag 2019 bei
5.729 Euro/m2. Neubauten erzielten Preise
zwischen 6.300 Euro/m2? und 11.700
Euro/m?2 — das ist zugleich der hochste rea-
lisierte Quadratmeterpreis in Blankenese.
Die Kaufpreise fiir Garagen starteten bei
30.000 Euro.

Kaufpreistabelle 2019 in Euro

Einfamilienhduser/Villen
Doppelhaushalften
Reihenhauser
Eigentumswohnungen

** Rare Elbblickobjekte teilweise mehr

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

von **bis  *Median
800.000 9.280.000 1.900.000
600.000 2.870.000 1.199.000
520.000 1.475.000 950.000
3.571/m? 11.706/m? 5.729/m?
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Sulldorf

iilldorf ist baulich im Stiden {iberwie-
S gend von Einfamilienhdusern gepragt,

im Westen von Reihenhdusern. Im
Norden finden sich landliche Strukturen
mit Bauernhdusern und Reiterhéfen. Der
Elbvorort ist der Wohnort von etwa 9.500
Menschen. Rund 94 % aller Wohnimmobi-
lien in Stlldorf sind Ein- und Zweifamilien-
hiuser. Uber die letzten zehn Jahre nahm
dieses Segment um nur -2 % ab. Im Ver-
gleich zu den anderen Elbvororten wurde
in Siilldorf am wenigsten mit Mehrfamili-
enhaus-Neubauten nachverdichtet, son-
dern eher mit Doppel- und Reihenhdusern.

Wussten Sie schon ...?

« Durchschnittliche GréBe der verkauften
Objekte 2019 in m? Wohnfl./Grundstiick:
- Einfamilienhauser 155/565
- Doppelhaushalften 112/368
- Reihenhduser 110/295
- Eigentumswohnungen 65/ -

- Verkdufe:

- Privatverkaufe 44,8 %

- Maklervermittlungen 55,2 %
» Immobilienbestand:

- Wohnungen 2.176

- Ein- und Zweifamilienhduser 2.283
« Durchschnittliche Wohnflache

pro Einwohner: 42,8 m?
- Einwohnerzahl: 9.489
- Bevolkerung unter 18 Jahren: 19,4 %
- Bevolkerung ab 65 Jahren: 20,4 %
- Flache Stadtteil: 5,6 km?
« Schulen:

- Grundschule 1
- Kindergarten: 2
« Niedergelassene Arzte: 15
» Natur/Parks:

Waldpark Marienhéhe, Wiesen und

Felder
« Freizeitangebot:

Reiterparadies, Freibad
« Fahrzeit bis in die Innenstadt:

von S-Bahn Siilldorf 30 Minuten bis

Jungfernstieg

Im Schnitt nutzt jede(r) Siilldorfer(in) eine
Wohnfldche von 42,8 m2, ein Anstieg von
14 % in den letzten zehn Jahren.
Gesamtmarkt:

Mit nur 5,2 % hat Stlldorf den kleinsten
Anteil am Immobilienmarkt der Elbvororte,
weshalb sich Neubauprojekte mit zumeist
hoherpreisigen Objekten stérker auf den
Index auswirken als in anderen Stadtteilen.
2019 wurden vergleichsweise wenige Neu-
bauten verkauft. Der RV-Preisindex verhélt
sich durch eine heterogene Angebotslage
volatil fiir Eigentumswohnungen und Dop-
pel- und Reihenhduser. Nur bei den Einfa-
milienhdusern ist 2019 keine Verédnderung
zum Vorjahr ablesbar. Insgesamt wurden
in Siilldorf 29 Verkaufe fir 16,1 Mio. Euro
statistisch erfasst.

Einfamilienhéduser:

Der hochste in Siilldorf verzeichnete Kauf-
preis fiir ein Einfamilienhaus lag 2019 bei
rund 1,2 Mio. Euro. Es wurden nur wenige
Héauser gehandelt und die Objekte erzielten
durchschnittlich* 690.000 Euro, iiblicher-

weise knapp unter 600.0000 Euro und bis
900.000 Euro. Durchschnittlich hatte ein in
Siillldorf verkauftes Einfamilienhaus eine
Wohnflache von 155 m2 mit einem Grund-
stlick von 565 m2. Die Werte liegen unter
dem Elbvororte-Wert von 193 m2 Wohn-
flache und 941 m2 Grundstiicksflache.
Doppel- und Reihenhduser:

Die 2019 gehandelten Reihenhduser besa-
Ren eine mittlere Wohnfldche von 110m2,
das sind 18m2 weniger als der Durchschnitt
iiber alle Elbvororte. Sie wurden zwischen
280.000 Euro und 730.000 Euro verkauft
und erzielten im Schnitt* 540.000 Euro.
Der Median fiir Doppelhaus-Preise lag
bei 690.000 Euro. Doppelhduser aus dem
Bestand wechselten zwischen 600.000
Euro und 850.000 Euro den Eigentiimer.
Eigentumswohnungen:

Der Anteil der gehandelten Eigentums-
wohnungen an allen Bestandswohnungen
machte neben Osdorf den kleinsten Anteil
an den Verkiufen in den Elbvororten aus:
Nur 0,4 % der Wohnungen kamen 2019 auf
den Markt. Ursdchlich fiir diesen ver-
gleichsweise geringen Wert sind zum einen
die Gebdudestruktur des Stadtteils mit
iiberwiegend Ein- und Zweifamilienhau-
sern. Mehrfamilienhduser und damit Woh-
nungen finden sich eher selten. Zum
anderen beeinflusst die Eigentiimerstruktur
der Wohnungen das Transaktionsvolumen:
Genossenschaftliche Mietwohnungen wer-
den nicht gehandelt. Im Durchschnitt*
kosteten Eigentumswohnungen 2019 in
Siilldorf 3.263 Euro/m2. Die Kaufpreis-
spanne erstreckte sich zwischen rund
2.700 Euro/m?2 bis gut 6.000 Euro/m? in
der Spitze.

Kaufpreistabelle 2019 in Euro

Einfamilienhduser/Villen
Doppelhaushalften
Reihenhauser
Eigentumswohnungen

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

von bis *Median
580.000 1.185.000 890.000
600.000 850.000 690.000
280.000 730.000 540.000
2.768/m? 6.054/m? 3.263/m?
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Iserbrook

er Zehnjahresvergleich belegt deut-
Dlich den Trend zur Nachverdichtung

Iserbrooks mit kleinen Mehrfamili-
enhdusern. Waren 2010 noch 98,5 % aller
Wohngebdude vom Typ ,Ein- und Zwei-
familienhaus“, sind es heute nur noch rund
93 %. Die Wohnfliache pro Kopf dagegen
stieg im gleichen Zeitraum um rund 10 %
auf 42,4 m2. Das ist nach Osdorf der nied-
rigste Wert im Elbvororte-Vergleich. Die
Bevolkerung in Iserbrook wuchs iiber die
letzten zehn Jahre um 10 % auf etwa
11.400 Einwohner. Der bauliche Wandel
verdndert den Stadtteil: Nahe den angren-
zenden Vierteln Nienstedten und Blanke-
nese dominieren weiterhin Ein- und Zwei-
familienhduser. Im Rest Iserbrooks werden
die typischen Siedlungshiuser durch neue
Gebaude ersetzt und die Nachverdichtung
vorangetrieben.
Gesamtmarkt:
Mit 39 verzeichneten Kauffillen pendelt
sich der Iserbrooker Immobilienmarkt 2019
auf den Volumina von 2017 und 2016 ein.
Der Geldumsatz betragt 19,1 Mio. Euro. Die
Kaufpreise liegen im Vergleich mit den an-
deren Elbvororten weiterhin eher niedrig.
Einfamilienhduser:
Die Kaufpreise fiir Einfamilienhduser lagen
2019 zwischen 290.000 Euro und 865.000
Euro. Sowohl die durchschnittliche Wohn-
flache (120 m2) als auch die durchschnitt-
liche Grundstiicksgrofle (616 m2) der
gehandelten Objekte sind in Iserbrook am
kleinsten im Vergleich der Elbvororte. Das
spiegelt sich auch im Durchschnittspreis*
der 2019 notierten Transaktionen wider:
Er liegt mit 659.500 Euro fiir Einfamilien-
héuser weit unter den anderen Medianen in
den Elbvororten. In der Zehnjahresbetrach-
tung verzeichnet der RV-Preisindex einen
Preisanstieg um 52,5 %.
Doppel- und Reihenhduser:
Die Indexwerte fiir Doppelhauspreise stie-
gen seit 2010 um 78,5 %, auch wenn 2019
der durchschnittliche Kaufpreis* mit
703.000 Euro im Vergleich zum Vorjahr

sank. Ublicherweise lagen die Kaufpreise
zwischen 300.000 Euro und 800.000 Euro
fiir Doppelhaushélften. Fiir Reihenhiuser
verzeichnet der RV-Preisindex einen An-
stieg auf 151,5 Punkte. In der Regel wurden
Kaufpreise zwischen rund 300.000 Euro
und 700.000 Euro realisiert. Der Median-
preis* zog mit 510.000 Euro fiir ein
Reihenhaus an. Objekte der Kategorie Dop-
pel- und Reihenhduser machten fast drei
Viertel des Iserbrooker Hausermarktes aus.
Eigentumswohnungen:

Wie auch in Stlldorf und Osdorf wurde mit
nur 0,5 % aller Eigentumswohnungen ein
sehr kleiner Anteil {iberhaupt gehandelt.
Dieser niedrige Wert ist unter anderem auf

IMMOBILIENMARKT

die Eigentiimerstrukturen zuriickzufiihren,
zum Beispiel Genossenschaften und die
Nutzung der Wohnungen als Mietwohnun-
gen. Betrachtet man den RV-Preisindex
iiber die letzten zehn Jahre fallt die Index-
entwicklung fiir Eigentumswohnungspreise
mit einem Wert von 133,2 Punkten im
Vergleich zur Entwicklung der Hauspreise
moderat aus und liegt weit unter dem Elb-
vororte-Schnitt von 162,1 Punkten.

Der hochste realisierte Kaufpreis 2019 fiir
eine FEigentumswohnung in Iserbrook
betrug 7.481 Euro/m2, durchschnittlich*
zahlte man 4.634 Euro/m2. Verkdufe von
Neubauwohnungen, etwa 30 % aller Ver-
kéufe, erzielten zwischen 4.700 Euro/m2
und 7.800 Euro/m?2; Bestandswohnungen
zum Teil ab 2.570 Euro/m?2 bis 5.500
Euro/m2. Wohnungsverkdufe machten
rund 44 % des Iserbrooker Immobilien-
marktes aus.

Wussten Sie schon ...? « Einwohnerzahl: 11.369
« Durchschnittliche Gro3e der verkauften « Bevolkerung unter 18 Jahren: 18,2 %
Objekte 2019 in m?, Wohnfl./Grundstiick: + Bevélkerung ab 65 Jahren: 253 %
- Einfamilienhduser 120/616 | - Flache Stadtteil: 2,7 km?
- Doppelhaushalften 119/311 « Schulen:
- Reihenhduser 116/378 - Grundschulen 3
- Eigentumswohnungen 90/ - | «Kindergarten: 9
« Verkaufe: - Niedergelassene Arzte: 8
- Privatverkaufe 359% | - Natur/Parks:
- Maklervermittlungen 64,1 % Wiesen und Felder im Norden
« Immobilienbestand: - Freizeitangebot:
- Wohnungen 3.395 Hallenbad, FuB3ball, Volleyball
- Ein- und Zweifamilienhduser 2.340 | «Fahrzeit bis in die Innenstadt:
« Durchschnittliche Wohnflache von S-Bahn Iserbrook 28 Minuten
pro Einwohner: 42,4 m? bis Jungfernstieg
Kaufpreistabelle 2019 in Euro von bis *Median
Einfamilienhduser/Villen 290.000 865.000 659.500
Doppelhaushalften 300.000 800.000 703.000
Reihenhauser 305.000 700.000 510.000
Eigentumswohnungen 2.570/m? 7.481/m? 4.634/m?

* Der Median oder Zentralwert ist ein Mittelwert fiir Verteilungen in der Statistik.
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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 Thnen 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 Thnen 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 Geschiéft
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 Geschéftes
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 Kaufer 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 Ihnen 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 no-
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 — Geschaftsfihrer
2017-2019

Studium: Diplom-Sachverstandiger (DIA) fiir

Grundstilicken

2013-2017

RICHELMANN & Cie.

Immobilien GmbH — Geschaftsfihrer
2007-2013

Dahler & Company — zuletzt Kfm. Leiter
20062011

Studium der Betriebswirtschaftslehre
(Dipl.-Kaufmann)

2004-2006

2003
Gymnasium Blankenese

die Bewertung von bebauten und unbebauten

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

Sebastian Vernimb

seit 2017

RICHELMANN & VERNIMB
Immobilien GmbH — Geschéftsfiihrer
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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vor der ersten Besichtigung viel Zeit in An-
spruch. Neben der Koordination und Durch-
fihrung von Besichtigungen kléart ein
Makler auch die Fragen, die davor und da-
nach aufkommen. Die Kommunikation zwi-
schen Verkdufer und Kaufer 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 gro3e Aus-
wirkungen haben. Deshalb haben Makler
im Gegensatz zu Privatverkdufern idealer-
weise eine Vermogensschaden-Haftpflicht-
versicherung, die Ausfille abdeckt — alle
Makler, die im Berufsverband IVD Mitglied
sind, haben eine entsprechende Versiche-
rung.

Ein Makler ist lhre 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, Notaren 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 weil3, welche Unter-
lagen zur Zufriedenheit der Banken notig
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
Qualitdtsnachweis 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 Kéaufer oder Ver-
kaufer sind: Thm ist daran gelegen, die Ver-
handlungen erfolgreich abzuschlieen. Als
professioneller Ansprechpartner vermittelt
er die Interessen beider Seiten und schafft
Transparenz rund um den Immobilienver-
kauf.

Immobilienbewertung

Unser Maklergutachten ist eine marktorien-

tierte Werteinschédtzung, die auf einem

Bewertungssystem beruht, bei dem unter

anderem folgende Grundlagen zum Tragen

kommen:

*Bodenrichtwerte und Kaufpreissammlung
des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte Hamburg

e Auswertung vergleichbarer Verkaufsfille
in den Elbvororten anhand unserer um-
fangreichen Datensammlung

* Auswertung der aktuellen Angebote und
Trends am Immobilienmarkt

*Berticksichtigung von iiberschldgigen Be-
bauungsméglichkeiten und natiirlich unse-
re personliche, taglich 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
zahlen:

*Detaillierte Aufnahme objektrelevanter
Daten und Fakten

* Bewertung Threr Immobilie — unser Mak-
lergutachten

*Beschaffung aller fiir die Vermarktung
relevanten Unterlagen

*Erstellung eines professionellen Exposés
mit Objektbeschreibung, Lage, Grundris-
sen und aussagekriftigen 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

* Prasentation Threr Immobilie auf verschie-
denen Internetportalen

* Anzeigenschaltung in regionalen Printme-
dien wie dem Hamburger Klonschnack

*Regelmilliges Reporting iiber die erfolg-
ten Aktivitdten

* Bonitatspriifung des potenziellen Kaufers
bzw. Mieters

*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

RiICHELMANN & 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
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IMMOBILIENMARKT

Osdorf

sdorf erfuhr in den letzten zehn Jah-
Oren einen deutlichen Wandel. In der

Bevolkerung sank der Anteil der
iiber 65-Jahrigen um -19,5 %, dafiir wuchs
das Segment der unter 18-Jdhrigen um
rund 13 %. Mit 26.600 Einwohnern stellt
Osdorf knapp ein Viertel aller Bewohner
der Elbvororte. Obwohl die Wohnflache pro
Kopf in den letzten zehn Jahren um 7 % auf
40,2 m2 wuchs, liegen Osdorfer im Elbvor-
orte-Vergleich auf dem letzten Platz. Auch
der Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern
an allen Wohngebéuden ist mit 82,8 % der
geringste — ein Wert, der der baulichen
Heterogenitdt des Stadtteils geschuldet ist.
Im Wesentlichen getrennt durch die Osdor-
fer Landstralle koexistieren zwei unter-
schiedliche Wohnviertel. Im Norden finden
sich iiberwiegend Mehrfamilien- und
Reihenhduser, wohingegen in den Vierteln
Alt-Osdorf, Hochkamp und Klein-Flottbek
eine Bebauung durch Ein- und Zwei-
familienhduser sowie Villen vorherrscht.
Gesamtmarkt:
2019 wurden insgesamt 84 Transaktionen
verzeichnet, bei einem Geldumsatz von
73,0 Mio. Euro. Wahrend die Anzahl der
Kauffalle nahezu unverédndert ist, stieg der
Geldumsatz enorm um 23,7 % zum Vor-
jahr. Insgesamt wurden 1,7 % aller Ein-
und Zweifamilienhduser gehandelt.
Einfamilienhduser:
Einfamilienhduser waren 2019 in Osdorf
bereits ab 255.000 Euro erhiltlich. Die
Spanne reicht jedoch hoch: Ublicherweise
wurden Kaufpreise bis 3,4 Mio. Euro er-
zielt. Der verzeichnete Spitzenwert lag bei
5,45 Mio. Euro. Der Durchschnittspreis*
fir ein Osdorfer Einfamilienhaus {ber
die 18 verzeichneten Kauffille betrug
1,61 Mio. Euro, eine deutliche Zunahme
zum Vorjahr.
Doppel- und Reihenhduser:
Mit einem Durchschnittspreis® von
425.000 Euro ist Osdorf 2019 der Elbvorort
mit dem niedrigsten Median fiir Reihen-
hausverkéufe. Die Handelsspannen reichen

ab 280.000 Euro bis {ibli-
cherweise 1,2 Mio. Euro. Der
erzielte Spitzenwert flir ein
Neubau-Mittelreihenhaus
lag bei 1,795 Mio. Euro. In
der Betrachtung des RV-
Preisindex entwickeln sich
die Preise fiir Reihenhéuser
gemaligt: Mit 152,0 Punkten liegt der Wert
deutlich unter dem Schnitt der Elbvororte
von 184,9. Der Index fiir Doppelhaushalf-
ten dagegen steigt nach einem Einbruch im
Vorjahr wieder auf 216,7 Punkte. Ursdch-
lich dafiir sind mehrere , Ausreifler“ nach
oben in den notierten Verkdufen. Wahrend
Doppelhaushélften aus dem Bestand Kauf-
preise ab 500.000 Euro bis iiblicherweise
1,5 Mio. Euro erzielten, erreichten mehrere
Neubau-Villenhélften Kaufpreise zwischen
2,5 Mio. Euro und 2,95 Mio. Euro — 2019
sind dies Spitzenwerte in den Elbvororten.
Der Median fiir Doppelhduser liegt mit

1,595 Mio. Euro daher ent-
sprechend hoch.
Eigentumswohnungen:

Der RV-Preisindex verzeich-
net mit 48,6 % einen
moderaten Preisanstieg fiir
Eigentumswohnungen seit
2010. 2019 wurden 26 Ver-
kéaufe fiir 11,4 Mio. Euro abgewickelt — das
sind nur 0,3 % aller Eigentumswohnungen
in Osdorf; der niedrigste Wert im Elbvoror-
te-Vergleich. Der Median fiir Eigentums-
wohnungen aus dem Bestand liegt mit rund
3.872 Euro/m? deutlich unter dem Neubau-
niveau mit 6.461 Euro/m2. Ein Drittel der
gehandelten Wohnungen waren Neubau-
ten. Der hochste realisierte Quadratmeter-
preis von rund 8.100 Euro/m? ist eher ein
Ausnahmefall bei Bestandswohnungen,
dort begann die Spanne bereits ab 2.700
Euro/m2. Tiefgaragenstellpldtze wurden fiir
rund 27.500 Euro gehandelt.

Woussten Sie schon ...?

- Durchschnittliche Gro3e der verkauften
Objekte 2019 in m?, Wohnfl./Grundstiick:
- Einfamilienhauser 223/1.110
- Doppelhaushalften 186/ 438
- Reihenhauser 143/ 299
- Eigentumswohnungen 79/ >

- Verkaufe:

- Privatverkaufe 60,7 %
- Maklervermittlungen 393%

- Immobilienbestand:

- Wohnungen 9.290
- Ein- und Zweifamilienhauser 3.365

« Durchschnittliche Wohnflache
pro Einwohner 40,2 m?

- Einwohnerzahl: 26.635

20,6 %
21,8 %
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

IMMOBILIENMARKT

Nienstedten

struktur seit 2010 nur geringfiigig. Die

Gruppe der iiber 65-jdhrigen wuchs um
2,1 %, wahrend es -1,9 % weniger unter
18-jéhrige gab. Auch die bauliche Struktur
des Stadtteils hat sich kaum verdndert. Im
Gegensatz zu den anderen Elbvororten, die
einen strukturellen Wandel durch die
Nachverdichtung erlebten, gingen Wohn-
gebdude vom Typ Ein- und Zweifamilien-
haus in Nienstedten um nur 2,2 % auf

I n Nienstedten verjiingte sich die Alters-

Kaufpreistabelle 2019 in Euro

Einfamilienhduser/Villen
Doppelhaushalften
Reihenhduser
Eigentumswohnungen

von bis *Median
255.000 5.450.000 1.611.000
500.000 2.950.000 1.595.000
280.000 1.795.000 425.000
2.738/m? 8.108/m? 4.439/m?

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

Wussten Sie schon ...?

« Durchschnittliche Gro3e der verkauften
Objekte 2019 in m?, Wohnfl./Grundstiick:
- Einfamilienhduser 250/1.354
- Doppelhaushilften 175/ 457
- Reihenhauser 127/ 334
- Eigentumswohnungen 133/ =

- Verkaufe:

- Privatverkaufe 45,7 %
- Maklervermittlungen 54,3 %

« Immobilienbestand:

- Wohnungen 1.531
- Ein- und Zweifamilienhauser 1.727

« Durchschnittliche Wohnflache
pro Einwohner: 55,8 m?

« Einwohnerzahl: 7.274

« Bevolkerung unter 18 Jahren: 19,6 %

+ Bevolkerung ab 65 Jahren: 25,6 %

« Flache Stadtteil: 4,4 km?

« Schulen:

- Grundschule 1
- Private Waldorfschulen
wie die Rudolf-Steiner-Schule 1

- Kindergarten: 7

- Niedergelassene Arzte: 17

- Natur/Parks:

Hirschpark, Jenischpark,

Wesselhoeftpark und Westerpark
« Freizeitangebot:

Reitsport

« Fahrzeit bis in die Innenstadt:
von S-Bahn Hochkamp 22 Minuten
bis Jungfernstieg

- Wochenmarkt: Freitag Okomarkt

94,5 % zuriick. Baulich spiegelt sich das
in den Immobilien wider, die sich entlang
der Elbchaussee aufreihen: von gro3biir-
gerlichen Anwesen iiber elegante Ein-
familienhduser unterschiedlichster Grof3e
bis hin zu Reihen- und kleinen Mehr-
familienhdusern.

Gesamtmarkt:

Der Nienstedtener Immobilienmarkt ist
ein vergleichsweise kleiner Markt. 2019
wurden 46 Kaufféille fiir insgesamt
64,3 Mio. Euro erfasst, damit stieg Nien-
stedtens Anteil am Immobilienmarkt der
Elbvororte auf 8,2 %. Dennoch ist der
Markt ein sehr lebhafter: Es wurden 1,8 %
des Wohngebédudebestandes an Ein- und
Zweifamilienhdusern verkauft, der hoch-
ste Anteil in den Elbvororten. Auch bei
Eigentumswohnungen liegt Nienstedten
weit vorne, hier wurden 1,0 % des Be-
standes an Wohnungen gehandelt. Etwa
zwei Drittel aller Verkédufe waren Einfami-
lien- und Zweifamilienhduser, das andere
Drittel der Verkaufsfille stellten Eigen-
tumswohnungen. Der durchschnittliche
Transaktionswert einer Immobilie lag bei
1,397 Mio. Euro.

Einfamilienhduser:

Fiir Nienstedten weist der RV-Preisindex
seit 2010 ein Plus von 70,5 % aus, nach
einem zwischenzeitigen Riickgang vor
etwa drei Jahren. 2019 wurden 20 Objek-
te fiir rund 38,5 Mio. Euro gehandelt. Der
hochste erzielte Kaufpreis von 5,1 Mio.
Euro ist fiir Nienstedten keine Seltenheit.
Ublicherweise jedoch wurden Einfamili-
enhduser zwischen 1 Mio. Euro und
2,5 Mio. Euro gehandelt. Durchschnitt-
lich* wechselten die Objekte fiir

1,535 Mio. Euro den
Eigentiimer, ein Plus von
8,1 % zum Vorjahr.
Doppel- und Reihenhéau-
ser:

Der RV-Preisindex fiir
Doppelhéduser stieg auf
206,8 Punkte — die Preise
fir ~ Doppelhaushélften
haben sich seit 2010 also
mehr als verdoppelt.
Durchschnittlich* realisierten Verkaufer
rund 1,275 Mio. Euro, bei einer iiblichen
Handelsspanne zwischen 900.000 Euro und
1,4 Mio. Euro. Fiir Reihenhduser sank der
RV-Preisindex von 258,7 Punkten im Vorjahr
auf 220,4 Punkte. Ursichlich dafiir ist eine
hohe Anzahl niedrigpreisiger Verkédufe bei
sonst gleichen Spannen. Dennoch verdop-
pelten sich die Preise seit 2010 auch in die-
sem Segment. Ublicherweise wurden
Reihenhduser 2019 zwischen 625.000 Euro
und 1,25 Mio. Euro gehandelt. Der Median-
preis* lag bei rund 824.000 Euro. Insgesamt
wurden 2019 in Nienstedten 11 Doppel- und
Reihenhausverkaufe fiir 12,1 Mio. Euro ver-
zeichnet.

Eigentumswohnungen:

2019 wurden in Nienstedten im Schnitt mit
133 m?2 die groBten Wohnungen verkauft.
Insgesamt wurden etwa 1 % der Eigentums-
wohnungen in Nienstedten verdullert, fiir
durchschnittlich* 7.108 Euro/m2. Wohnun-
gen aus dem Bestand waren bereits ab
4.600 Euro/m?2 bis 9.370 Euro/m2 erhéltlich,
Neubauten ab 8.000 Euro/m2. Elblickwoh-
nungen kamen ebenfalls nicht unter 8.000
Euro/m2 auf den Markt. Tiefgaragenstell-
platze waren Kéufern um 30.000 Euro wert.

Kaufpreistabelle 2019 in Euro

Einfamilienhduser/Villen
Doppelhaushalften
Reihenhauser
Eigentumswohnungen

** Rare Elbblickobjekte teilweise mehr

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

von **bis  *Median
330.000 5.100.000 1.535.000
905.000 1.410.000 1.275.000
625.000 1.250.000 824.000
4.615/m? 9.371/m? 7.108/m?

RV-Preisindex fiir Wohnimmobilien — Osdorf
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IMMOBILIENMARKT

Othmarschen

thmarschen ist einer der beliebte-
Osten Elbvororte. Uber die letzten

zehn Jahre stieg die Einwohnerzahl
Othmarschens um 26,5 %, die Anzahl der
Wohneinheiten um 18,9 %. Dabei verjlingte
sich die Bevolkerungsstruktur deutlich: Der
Anteil der unter 18-Jéhrigen wuchs um
15,9 %, wéhrend der der iiber 65-Jéhrigen
um -24,2 % abnahm. Diese Entwicklung ist
zum einen bedingt durch den Generations-
wechsel, zum anderen durch die Erschlie-
Bung neuer Flichen. Der Bau von
Grol3projekten schlédgt sich in der sinken-
den Anzahl von Ein- und Zweifamilien-
hédusern nieder. Wo dieser Gebaudetyp vor
zehn Jahren noch 92 % aller Wohngebaude
ausmachte, sind es heute noch 85,5 %.
Gesamtmarkt:
Othmarschen verzeichnet 2019 wie in den
Vorjahren auch die meisten Immobilienver-
kaufe in den Elbvororten, obwohl weniger
Kauffille notiert wurden. Mit 127 Wohn-
immobilien fiir insgesamt 99,7 Mio. Euro
betrédgt der Anteil Othmarschens 22,6 % an
allen in den Elbvororten gehandelten
Objekten.

Klonschnack Richelmann & Vernimb

D

Einfamilienhduser:

Der durchschnittli-
che* Kaufpreis fiir
ein Einfamilienhaus
in Othmarschen lag
2019 bei rund 1,75
Mio. Euro. Damit
steigt der RV-Preisin-
dex nur leicht auf
nun 183,8 Punkte.
Von den 20 erfassten

Objekten wurden 85 % {iiber 1 Mio. Euro
gehandelt, der Grofteil davon zwischen
1,3 Mio. Euro und 2,5 Mio. Euro. Das
Spitzenobjekt realisierte 5,2 Mio. Euro
ohne Elbblick.

Doppel- und Reihenhéduser:

Der Markt fiir Doppelhduser war 2019 auf-
grund der Kauffallanzahl statistisch nicht
auswertbar. Der RV-Preisindex iibernimmt
deshalb den Wert aus 2018. Ublicherweise
wurden Doppelhduser bisher zwischen
900.000 Euro und 1,6 Mio. Euro gehandelt.
Reihenhéduser dagegen wechselten fiir im
Schnitt* bei 636.000 Euro den Eigentiimer.
Die Handelsspannen fiir Reihenhduser aus
dem Bestand erzielten in der Regel zwi-
schen 400.000 Euro und selten {iber 1 Mio.
Euro. Sie waren zumeist deutlich kleiner
als Neubauten. Neue Reihenhduser reali-
sierten Kaufpreise ab 1,35 Mio. Euro bis
1,7 Mio. Euro, ihr Anteil lag bei einem
Drittel der Verkéufe.
Eigentumswohnungen:

Othmarschen ist der grofte Markt fiir
Eigentumswohnungen. 72 % der verkauf-
ten Wohnungen waren Neubauten, {iber-
wiegend an der Behringstralle gelegen. Im
ibrigen Othmarschen lag der Anteil an
Neubauten bei 50 %, mit Preisen in der
Regel zwischen 4.000 Euro/m? und
10.000 Euro/m2. Vereinzelt wurden Spit-
zenwerte von 14.726 Euro/m? fiir einen
Neubau ohne Elbblick erzielt. Mit diesem
Quadratmeterpreis liegt Othmarschen im
Elbvororte-Vergleich auf Platz 1. Der durch-
schnittliche Kaufpreis* fiir Neubauwohnun-
gen betrug 6.453 Euro/m2. Wohnungen aus
dem Bestand wurden 2019 im Schnitt* fiir
5.851 Euro/m2 gehandelt. Ublicherweise

Kaufpreistabelle 2019 in Euro

Einfamilienhduser/Villen
Doppelhaushalften
Reihenhduser
Eigentumswohnungen

** Rare Elbblickobjekte teilweise mehr

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

von **bis  *Median
480.000 5.235.000 1.750.000
360.000 1.700.000 636.000
3.286/m? 14.726/m? 6.453/m?

Woussten Sie schon ...?
« Durchschnittliche GroR3e der verkauften
Objekte 2019 in m? Wohnfl./Grundstiick:

- Einfamilienhauser 212/1.066

- Doppelhaushélften ka/ ka.

- Reihenhéauser 120/ 287

- Eigentumswohnungen 70/ =
- Verkaufe:

- Privatverkaufe 60,6 %

- Maklervermittlungen 394 %
« Immobilienbestand:

- Wohnungen 4.995

- Ein- und Zweifamilienhauser 2.363

« Durchschnittliche Wohnflache

pro Einwohner: 52,1 m?
- Einwohnerzahl: 15.591
« Bevolkerung unter 18 Jahren: 20,2 %
« Bevolkerung ab 65 Jahren: 20,7 %
- Flache Stadtteil: 6 km?
« Schulen:

- Grundschulen 3

- Gymnasien 3
- Kindergdrten: 13
- Niedergelassene Arzte: 40

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

- Freizeitangebot:
Tennis, Hockey, Golf

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

reichte die Spanne von rund 3.300
Euro/m? bis {iblicherweise 9.000 Euro/m2.
Fiir Tiefgaragenstellplitze wurden zwi-
schen 25.000 Euro und 50.000 Euro ge-
zahlt. In der Betrachtung seit 2010 zeigt
der RV-Preisindex fiir Eigentumswohnun-
gen einen kontinuierlichen, fast gerad-
linigen Preisanstieg auf rund 169,6 Index-
punkte. 2019 wurden 1,9 % aller Eigen-
tumswohnungen verkauft, auch hier der
héchste Wert in den Elbvororten. Mal3geb-
lich ist dies auf die starken Bautatigkeiten
und die Neuschaffung von Wohnungen
zuriickzufiihren.
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Grof3-Flottbek

ie die anderen Elbvororte auch
Wspﬁrt Grof3-Flottbek die Nach-

verdichtung mit kleinen Mehrfa-
milienhdusern. Die Zahlen belegen diesen
Eindruck: Der Anteil an Ein- und Zwei-
familien-Wohngebduden sank in den letz-
ten zehn Jahren von 93,5 % auf nunmehr
90,3 %. Neuer Wohnraum entsteht zumeist
in kleinen Mehrfamilienhiusern. Der Uber-
gang von Othmarschen zu GroR3-Flottbek
ist baulich flieBend, Doppel- und Reihen-
héuser schlieffen im Norden an villenhafte
Einfamilien- und Mehrfamilienhduser im
Siiden an.
Gesamtmarkt:
Der Anteil der in Gro3-Flottbek gehandel-
ten Objekte macht circa 11 % des Immobi-
lienmarktes der Elbvororte aus. 2019
wurden in Grof3-Flottbek 61 Wohnimmobi-
lien fiir 61,2 Mio. Euro verkauft, davon
waren etwa ein Drittel der Objekte Eigen-
tumswohnungen, die anderen zwei Drittel
Hausverkaufe. Seit 2010 weist der RV-Preis-
index fiir Grof3-Flottbek bei Eigentums-
wohnungen und Doppelhédusern vergleich-
bare Steigerungen auf, mit 164,3 und
166,2 Punkten. Deutliche stirkere Entwick-
lungen nahmen - trotz Dampfer 2019 — Ein-
familienhduser mit 179,5 Punkten und
Reihenhduser mit 216,6 Punkten.

Einfamilienhduser:

Die Anzahl der verzeichneten Einfamilien-
héuserkaufe ging merklich zuriick, von 22
Fallen 2018 auf 15 Fille 2019, mit einem
Geldumsatz von rund 26,2 Mio. Euro. Dar-
aus ergibt sich ein durchschnittlicher Kauf-

Woussten Sie schon ...?

« Durchschnittliche Grof3e der verkauften
Objekte 2019 in m?, Wohnfl./Grundstiick:
- Einfamilienhauser 172/778
- Doppelhaushalften 141/426
- Reihenhéauser 126/263
- Eigentumswohnungen 102/ -

- Verkaufe:

- Privatverkaufe 45,9 %
- Maklervermittlungen 54,1 %

- Immobilienbestand:

- Wohnungen 3.052
- Ein- und Zweifamilienhauser 2.212

« Durchschnittliche Wohnflache
pro Einwohner: 49,5 m?

« Einwohnerzahl: 11.086

« Bevolkerung unter 18 Jahren: 20,1 %
« Bevolkerung ab 65 Jahren: 212 %
- Fliche Stadtteil: 2,4 km?
« Schulen:

- Grundschule 1
« Kindergarten: 7
- Niedergelassene Arzte: 72

- 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 2019 in Euro

Einfamilienhauser/Villen
Doppelhaushalften
Reihenhduser
Eigentumswohnungen

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

von bis *Median
500.000 2.900.000 1.830.000
697.000 1.995.000 888.000
315.000 1.265.000 580.000
2.907/m? 10.088/m? 5.256/m?

preis* von 1,83 Mio. Euro, ein leichter
Riickgang zum Vorjahreswert von 1,86
Mio. Euro. Die iiblichen Kaufpreise fiir Ein-
familienhduser bewegten sich 2019 in
Grol3-Flottbek zwischen 1,0 Mio. Euro und
2,7 Mio. Euro. Allerdings realisierten 87 %
aller notierten Einfamilienhauskéufe Preise
von iiber 1 Mio. Euro.

Doppel- und Reihenhéduser:

Der RV-Preisindex zeigt einen Anstieg der
Preisentwicklung fiir Doppelhaushélften,
wohingegen sie fiir Reihenhduser zuriick-
ging (siehe Grafik). Doppelhduser erzielten
2019 in GroB-Flottbek durchschnittlich*
888.000 Euro. Sie wurden iiblicherweise in
der Spanne zwischen 700.000 Euro bis
1,2 Mio. Euro gehandelt. Je nach Lage, Gro-
Re und Zustand gibt es auch hier Aus-
nahmen: Eine Neubau-Doppelhaushilfte
wurde fiir 1,995 Mio. Euro verkauft. Bei
den Reihenhiusern waren 1,265 Mio. Euro
fiir ein Reihenendhaus die Spitze — eben-

falls fiir einen Neubau. Vereinzelt fanden
sich Objekte schon ab 315.000 Euro, in der
Regel wurden Reihenhduser bis 1 Mio.
Euro gehandelt. Der Median* lag bei
580.000 Euro. Insgesamt wurden 23 Dop-
pel- und Reihenhduserkiufe fiir 19,8 Mio.
Euro verzeichnet.

Eigentumswohnungen:

2019 wechselten 0,8 % aller Wohnungen in
Grof3-Flottbek den Eigentiimer. Bei einem
Geldumsatz von insgesamt 15,1 Mio. Euro
fiir die verzeichneten 23 Kauffille zeigt
sich ein leichter Riickgang der Durch-
schnittspreise*. Mit 5.256 Euro/m2 fiir eine
Eigentumswohnung in Grof3-Flottbek zahl-
te man 3 % weniger als im Vorjahr. Die
Kaufpreise bewegten sich zwischen verein-
zelt ab 2.900 Euro/m2 und rd. 10.000
Euro/m? fiir Wohnungen aus dem Bestand.
Neubauwohnungen waren in der Regel ab
7.700 Euro/m? erhéltlich. Tiefgaragenstell-
platze kosteten im Schnitt 30.000 Euro.
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RiCHELMANN & VERNIMB
IMMOBILIEN GESELLSCHAFT

Sie finden unser Biiro im Erdgeschoss

in der Auguste-Baur-Stralle 13 im Blankeneser Zentrum

. T

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