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Vorwort

Liebe Alstertalerinnen und Alstertaler,

dem groéBten Immobilienboom der Nachkriegs-
geschichte scheint allmahlich die Luft auszuge-
hen. Zwar steigen die Preise im Einzelnen noch,
aber die Dynamik des Auftriebs lasst sichtbar
nach. Nach all dem was zu vermuten ist, heiBt
das aber im Umkehrschluss (noch) nicht, dass
die Preise fallen werden. Wer eine Immobilie im
Alstertal, den Walddérfern oder in Bramfeld be-
sitzt, bleibt in einer privilegierten Position.

Mit unserem Marktbericht setzen wir weiterhin
auf Handarbeit. Alle Werte, die wir veroffentli-
chen, stammen aus der Datenbank des Gutach-
terausschusses der Stadt Hamburg sowie dem
Statistik-Amt Nord. Sie als Leser konnen sich
darauf verlassen, dass wir vollig frei von EinflUs-
sen einer Bank oder eines Franchise-Systems
die Daten sorgféltig erfassen.

Abseits dessen nimmt die digitale Wertermittlung
von gebrauchten Immobilien einen immer groBe-
ren Stellenwert ein. Anfangs beldachelt, werden
die Algorythmen der Analysten immer feiner und
raffinierter, so dass die ermittelten Marktpreise
genauer werden. Wir sind fasziniert von dieser
Entwicklung und empfehlen lhnen, die neue
Technik auszuprobieren. In Zusammenarbeit mit
dem renommierten Dr. Hettenbach-Institut aus
Schwetzingen kdnnen Sie als Leser den Markt-
preis fur Ihr Eigenheim, lhre Eigentumswohnung
oder gar lhr Zinshaus kostenfrei und diskret er-
mitteln. Mehr hierzu auf Seite 5.

Wir winschen lhnen viel Freude mit unserem
Marktbericht und freuen uns tber Lob und Kritik.

Herzlichst
René Mller
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René Mlller, Geschaftsflihrer
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Uber Bauwerk Hamburg Unser Angebot fir Sie

Wir sind Hausmakler und Immobiliendienstleister
aus Leidenschaft. 40 Mitarbeiter, darunter Kauf-

leute, Architekten, Ingenieure und Handwerker >y tg”*

verwalten, entwickeln und vermitteln Wohnim- = W ﬁ,"_,

mobilien im GroBraum Hamburg. BELLEVL ~— (¥ @
St TR BELLEV

Unser Maklerteam kennt sich bestens im Alster-
tal aus. Hier wohnen wir, treiben Sport im TSV
Sasel und sind mit der Region eng verbunden.
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Was Kunden Uber uns sagen, finden Sie auf
makler-empfehlung.de

89 Kundenbewertungen
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Immobilienverband Deutschland IVD
Verband der Immobilienberater,
Makler, Verwalter und Sachversténdigen
Region Nord e.V.

© 2019 POWERED BY MAKLER-EMPFEHLUNG.DE




Die Digitale
Wohnmarktanalyse

Mochten Sie gern wissen, wie viel lhre Eigen-
tumswohnung wert ist? Oder sind Sie neugierig
zu erfahren, mit welchem Kaufpreis Sie fur
Haus + Garten rechnen kdnnen?

Dann nutzen Sie gern unsere individuelle und
kostenfreie Wohnmarktanalyse, welche in Zu-
sammenarbeit mit dem renommierten Dr. Het-
tenbach Institut fur Sie erstellt wird.

Welche Art von Immobilie
mochten Sie bewerten?

Marktbericht 2019/2020

Jetzt kostenlos
lhre erste
Preiseinschatzung

anfordern!
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vor Immobilienblase.

Es ist eine Binsenweisheit, dass keine Party
ewig dauert. Aber méchten wir das Ende des
Immobilienbooms wirklich wahr haben? Und
woran erkennt man den Zeitpunkt, ab wann es
vielleicht talwérts geht? SchlieBlich |&utet keiner
eine Glocke am Gipfelkreuz. Dennoch gibt es
einige Beobachtungen, welche relativ eindeutig
auf eine AbkUhlung des Marktes hindeuten:

¢ Immobilienkdufer haben sich an die Dauerbil-
ligzinsen gewdhnt. Der Effekt des begehrten und
zeitlich begrenzten Sonder-Zinsangebotes nutzt
sich ab.

¢ Realwirtschaftliche Themen und Sorgen be-
stimmen zunehmend das Handeln der Kaufer.
Wer sich nicht sicher ist, ob er in 3 oder 4 Jah-
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mmobilienpreise auf Allzeithoch.
—rste Anzeichen flr eine Marktkonsolidierung.
Renommierte Institute warnen

ren noch einen festen Arbeitsplatz hat, wird sich
eher nicht fur 15 Jahre oder mehr verschulden.

* Die Uberlastung des Handwerks und der Bau-
wirtschaft, einhergehend mit exorbitanten Preis-
steigerungen und Wartezeiten bei der Vergabe
von Leistungen, wirkt mittlerweile Preis- und
Abschluss-hemmend auf dem Immobiliensektor.

e Erstmals seit Uber 5 Jahren nehmen die Ver-
marktunsgzeiten von Wohnimmobilien wieder
leicht zu. Es geht nicht mehr alles, Kaufinteres-
senten beginnen wieder Uber den Preis und die
Bedingungen zu verhandeln.

-



Die Top-Stral3en der Region

Am Pfeilshof

Barkenkoppel
Wellingsbittel

Treudelberg

Alsterhéhe N
Duvenstedt

Aalwischkoppel :
Bergstedt

Kritenbarg
Poppenbuttel

Schemmannstrale :
Volksdorf

Blakshorn

¢ Banken werden wahlerischer bei der Kunden-
wahl. Nur Kreditnehmer mit einwandfreien Boni-
taten und auskdmmlichem Eigenkapital erhalten
noch die Traumzinsen aus der Werbung.

Dennoch: Es Ubersteigt unsere Vorstellungs-
kraft, dass wir in amerikanische Verhaltnisse der
Subprime-Krise schliddern kdnnten. Anders als
in den USA sind unsere Wohnimmobilien subs-
tanziell verantwortungsbewusster finanziert und
abgesichert. Das Platzen einer Immobilienblase
ist daher nicht zu erwarten.

Ausblick

Wir prognostizieren, dass die Abriss- und Neu-
bauquote im Alstertal und in den Waldddrfern
bald leicht sinken wird. Junge Familien werden
ihre Neubauplane zusehends Uberdenken, wenn
ihnen das Ausmal der gestiegenen Baukosten
konkret vor Augen gefuhrt wird. Ein wichtiges
Anliegen der umweltbewussten Familien war es
auch immer, mit einem neuen Gebaude wertvol-
le Energie zu sparen. Zunehmend sickert in den
Medien durch, welche Recourcen (CO?) es kos-
tet, beispielsweise einen Kalksandstein herzu-
stellen. Das Bewusstsein Uber ,graue Energie*
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Ungemach droht den Grundbesitzern im Alster-
tal und den Walddoérfern, was die Neuberech-
nung der Grundsteuern anbelangt. Zwar wird
unser Finanzsenator, selbst Volksdorfer und
Familienvater, wie ein Lowe fur eine ausgewo-
gene und gleichzeitig fur alle Burger bezahlbare
Lésung k&mpfen, aber empfindliche Preiserho-
hungen scheinen unabwendbar. Egal ob es das
Flachen- oder Wertemodell wird: Wer 1.000 m?
Boden oder gréBer sein Eigen nennen darf, wird
deutlich mehr bezahlen mussen.

wird vielleicht den Markt verdndern und dazu
fihren, das nicht mehr jedes Altgebaude alter-
nativios zum Abriss frei gegeben wird. Digitale
Visualisierunstechniken unterstitzen die Kaufer
bei ihrer Vorstellungskraft, wenn es um eine Ge-
b&uderenovierung geht. Bereits heute sind wir in
der Lage, mit 360°-Aufnahmen in 3D-Optik die
renovierten Raume nahezu perfekt darzustellen.
Bei einer Konsolidierung des Immobilienmarktes
wird sich der Trend des preisbewussten Kaufens
wahrscheinlichn weiter verstarken.
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Trends

Wagen wir einen Blick in die Zukunft, werden
sich nicht alle Immobilientypen und Lagen glei-
chermaBen entwickeln. Nachstehend die wich-
tigsten Trends:

Die absolute GrundsticksgroBe wird — sehen wir
von feinen Villen ab - immer unwichtiger. Klein
und praktisch gentgt. Genau geschaut wird auf
das direkte Umfeld. Wie ist der Sonnenverlauf,
wer sind die Nachbarn und wie ist die Infrastruk-
tur fUr die Familie.

Wenngleich sich eine kleine Trendwende an-
deutet, werden gebrauchte Hauser immer noch
haufig abgerissen um neu zu bauen. Gebaude,
die zwischen 1950 und 1980 errichtet wurden,
haben die geringsten Uberlebenschancen. Alt-
bauten und junge Gebaude erfreuen sich hin-
gegen groBer Beliebtheit. Auch Doppelhaus-
hélften oder Reihenhauser mit einer Wohnflache
von 110 m2 bis 150 m?2 werden stark nachge-
fragt. Beliebt sind Hauser mit einer paritatischen

Grundrissstruktur. Familien winschen sich Kin-
derzimmer, die mindestens so groB sind wie die
Elternschlafzimmer. Das Wohnzimmer hat etwas
an Bedeutung verloren. Hingegen ist der Ess-
platz als Drehscheibe des Familienlebens — idea-
lerweise kombiniert mit offenem Kochen — mithin
Kauf entscheidend. Selbstverstandlich schauen
die Kaufer auch auf die energetische Leistungs-
bilanz der Immobilie und prifen genau, welche
Verbesserungsmaglichkeiten bestehen und was
die MaBnahmen kosten.

Jeder Stadtteil hat sein eigenes Gesicht und
Image. Wahrend die Quartiere von Duvenstedt,
Ohlstedt, Bergstedt und Lemsahl-Mellingstedt
gern von Naturliebhabern nachgefragt werden,
sind Sasel und Bramfeld fur Autofahrer erste
Wahl. Volksdorf punktet mit dem wunderscho-
nen Ortskern, der im gesamten Stadtgebiet sei-
nes Gleichen sucht, Wellingsbuttel hat sich trotz
der relativen Cityndhe den Villencharme erhal-
ten. Zudem sind Zentrum und Flughafen auch

perfekt mit der S-Bahn erreichbar.
-

Mittlere Gesamtkaufpreise

Haus und Grundstuck

Sasel
605.000€ +27.000¢

Wellingsbuttel 7

935.000€

»

Lemsahl

613.000€

Duvenstedt D

658.000€

Bergstedt
600.000€

Poppenbuttel

521.000€ +48.000€

Volksdorf
777.000€ +75.000¢€

Bramfeld
406.000€ -

*Im Vergleich zum Vorjahr



Ein Paradigmenwechsel bahnt sich bei der Mik-
rolage an. Galt bis vor kurzem die ruhige Wohn-
lage abseits von HauptstraBen und Flugzeugen
als das MaPB der Dinge, so beobachten wir heu-
te, dass die jungen Kaufer mehr auf das infra-
strukturelle Umfeld schauen. Dank Google sind

Die Region in Zahlen

Die naturnahen Stadtteile Bergstedt, Lemsahl-
Mellingstedt und Duvenstedt mussten erstmals
seit vielen Jahren eine Wertkorrektur (- € 12/
m?) bei den Bodenpreisen hinnenmen. Die fei-
nen Stadtteile Wellingsbuttel (+ € 73/m?) und
Volksdorf(+ € 44/m?) sowie Boomtown Sasel (+
€ 23/m?) konnten hingegen nochmals zulegen.
Die meisten Transaktionen fanden — wie auch in
2015, 2016, 2017 - rund um den schmucken
Saseler Markt statt. Der Nachbar Poppenbttel
kommt langsam in Wallung und verzeichnet die
stéarksten Zuwéachse bei den Eigentumswech-
seln von Einzel- und Doppelhdausern (+ 20 %).
Entsprechend legten hier auch die Kaufpreise

schnell die relevanten Schulen und Kitas in der
Nachbarschaft gefunden. Im Zeitalter von Ama-
zon, Bestelldiensten, Home-Office und sozialen
Medien mochten die Familien sich wieder starker
begegnen. Ein Wochenmarkt ist hierbei genau
so wichtig wie ein Café fur den kleinen Plausch.

um 10 % zu. Eine Steigerung in dieser GroBen-
ordnung — man beachte dabei das bereits hohe
Niveau der Vorjahre — hat es ansonsten nur in
Volksdorf gegeben. Ein gebrauchtes Haus in Wel-
lingsbuttel kostete durchschnittlich € 935.000,-.
Fur diese stolze Summe kdnnte man in Bramfeld
gleich zwei Hauser (durchschnittlich € 406.000,-
) kaufen und bekdme noch einen Porsche dazu.
Alles nur Image? Wellingsbdttel hat nicht nur
wunderschone, alte Alleen, sondern einen at-
traktiven S-Bahnanschluss. Nicht auszudenken,
was passieren wlrde, wenn Bramfeld tatséch-
lich eine attraktive U-Bahnstation bekame.

Marktbericht 2019/2020

WICHTIG

Steuerspecial
zur Grundsteuer
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Warum wir nur die Bodenwerte
ermitteln und vergleichen

Fast alle Einfamilienh&user sind in ihrer Art einzig-
artig. Es ist nahezu unmaoglich, die unterschied-
lichsten Parameter (GroBe, Bauart, Architektur,
Zustand, Belichtung etc.) nach einem Schema
zu erfassen, um belastbare Vergleiche zu erzie-
len. Die Wertermitttlung von Einfamilienhdusern
gehdrt daher selbst unter Immobilienprofis zur
Kdnigsdisziplin und erfordert neben Fachwissen
eine groBe Portion Fingerspitzengefuhl.

Ganz anders ist es mit dem Boden. Er ist nahezu
immer identisch, frei von Geschmack und Mode,
nicht durch Feuer oder Krieg zerstdrbar und ein
Wert fiir die Ewigkeit. Uberdies représentiert der
Bodenwert bei alteren Einfamilienhausern den
Hauptteil des Vermbgenswertes.

Mittlerer Bodenrichtwert in €

Sasel
639€ a0

i N
I

Wellingsbuttel
1001€

Lemsahl
552€

Duvenstedt
528€

Bergstedt
547€

Poppenbuttel
596€

Volksdorf
783€ 144€

Bramfeld
BATE

*Im Vergleich zum Vorjahr



Verteilung
der Hausverkaufe

Sasel
106 +6

Wellingsbuttel
49

Lemsahl
68

Duvenstedt

22

Bergstedt
32

Poppenbuttel
97

Volksdorf
81

Bramfeld
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» Was ist ein Bodenrichtwert?

Wodurch unterscheidet er sich von
Angebotspreisen aus der Werbung”?

86

*Im Vergleich zum Vorjahr

Manchmal erzahlt der Nachbar Uber den Gar-
tenzaun, dass er sein Haus gerade fir einen
Spitzenpreis verkauft hat. Den wahren Kaufpreis
kennen aber nur die Vertragsparteien selbst, der
Notar und spéter auch der sogenannte Gut-
achterausschuss. An diese staatliche Institution
werden alle echten Preise gemeldet, welche —
korrespondierend mit dem Datenschutz — vor
der Verdffentlichung anonymisiert werden. Auf
diesen Datenschatz, der aus tausenden Ein-
zelwerten besteht, haben wir unsere Analysen
aufgebaut und fur Sie in Gbersichtlichen Karten
zusammen gestellt.

Die beworbenen Hauser und Grundsticke sind
lediglich mit dem Wunschpreis des Verkaufers
verOffentlicht, der haufig nicht erreicht wird. Der
Gutachterausschuss bedient sich in der Analyse
der echten Kaufpreise und rechnet Sonderfak-
toren (z.B. Verkauf innerhalb der Familie, Liebha-
berpreis des Nachbarn) heraus. Die Richtwerte
basieren auf Fakten, die aber den Nachteil ha-
ben, dass es immer ein Blick in die Vergangen-
heit ist. Junge Marktentwicklungen, wie z.B. eine
Wirtschaftskrise, mussen mit der Hand “nach-
justiert” werden
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Einwohnerzuwachs Arbeitslosigkeit Wohnflache
im Jahr 2016 in Personen in Prozent Quadratmeter je Einwohner
Sasel D '/ B B
Wellingsbuittel | ENEEEEEED | ©5 B I
Poppenbiittel [ RNTEININGEGEEEED 516 I 25 B
Bergstedt D B B
Lemsanl D &7 B BN
Duvenstedt |2 B B
Volksdorf NN - / B

Altersverteilung
Jungere und altere Bevdlkerung in Prozent

Sasel I
Wellingsbuttel
Poppenbuttel

Bergstedt
Lemsahl
Duvensteat

Volksdorf

Die Quellen zu den Grafiken finden Sie in unserem Impressum



Bodengrundwerte

431,00€ bis 510,00€

511,00¢€ bis 590,00€

591,00€ bis 670,00€

©671,00€ bis 750,00€

751,00€ bis 830,00€

831,00€ bis 910,00€

911,00€ bis 1000,00€

1000,00€ bis 1100,00€

1100,00€ und mehr

So erhalten Sie
Informationen aus
unseren Karten

Die StraBen sind mit Farben gemaB ihrer Preis-
kategorie eingeteilt. Die Quadratmeterpreise
beziehen sich auf eine durchschnittliche Grund-
stlicksgroBe von 500 Quadratmetern und kon-
nen in Einzelfallen abweichen. Wenn Sie es also
genau wissen mbchten, nehmen Sie bitte Kon-
takt mit uns auf.
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Grundstickspreise
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Bergstedt
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Bergstedt
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Bergstedt
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Bergstedt
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) Bramfeld

Grundstlckspreise

Seite 23
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Bramfeld

Wegel Lick

Hagebokennol

ot ‘ns\ieg

© Bauwerk Hamburg




Marktbericht 2019/2020

Bramfeld
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Bramfeld
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Duvenstedt

© Bauwerk Hamburg




Marktbericht 2019/2020

Duvenstedt

© Bauwerk Hamburg




Marktbericht 2019/2020

- =

2k 2D %
b,

Duvenstedt
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Duvenstedt
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Duvenstedt
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Duvenstedt
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Lemsanhl
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Lemsanhl
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Lemsanhl
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Lemsanhl
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Lemsanhl
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Lemsanhl
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Poppenbuttel

Grundstlckspreise

© Bauwerk Hamburg
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Poppenbuttel
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Poppenbuttel
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Poppenbuttel

Milssenredder
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Poppenbuttel
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- Sasel

Grundstlckspreise
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blumenweg
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Volksdorf

Grundstiickspreise

Seite 63
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Seite 66
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Volksdorf
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Volksdorf

Buchenstieg
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Buchenstieg

Volksdorf

Grundstlckspreise
je Quadratmeter

431,00€ bis 510,00€ .

511,00€ bis 590,00€ .

591,00€ bis 670,00€ .
671,00€ bis 750,00€
751,00€ bis 830,00€

831,00€ bis 910,00€ .

ab 911,00 .
-

Laﬂgfefa
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: Wellingsbuttel

Grundstlickspreise

Seite 72
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Wellingsbuttel

Grundstlckspreise
je Quadratmeter

Schwarzpappelweq,

511,00€ bis 590,00€

591,00€ bis 670,00€

Sode“\"amp

CIAEEASES

671,00€ bis 750,00€

0o auotio

751,00€ bis 830,00€

831,00€ bis 910,00€

@ 104

opy3

911,00€ bis 1000,00€

68\‘5\30\10

E;aN\UO“O

ab 1100,00€
© Bauwerk Hamburg

1000,00€ bis 1100,00€ .
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3 9‘3‘\%\60‘\
.

Wellingsbuttel

Grundstlckspreise
je Quadratmeter

511,00€ bis 590,00€
591,00€ bis 670,00€
671,00€ bis 750,00€
751,00€ bis 830,00€

831,00€ bis 910,00€

911,00€ bis 1000,00€
1000,00€ bis 1100,00€

ab 1100,00€

Dannenkoppel

73
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512030110,

Waldingstralte

Wellingsbuttel

Grundstlckspreise
je Quadratmeter

511,00€ bis 590,00€
591,00€ bis 670,00€
671,00€ bis 750,00€
751,00€ bis 830,00€
831,00€ bis 910,00€
911,00€ bis 1000,00€
1000,00€ bis 1100,00€

ab 1100,00€

74
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HamisIoH

- Wellingsbuttel

Grundstlckspreise
je Quadratmeter

511,00€ bis 590,00€ .
591,00€ bis 670,00€ .
671,00€ bis 750,00€

751,00€ bis 830,00€

831,00€ bis 910,00€ .
911,00€ bis 1000,00€ .

1000,00€ bis 1100,00€ .

% ab 1100,00€ .
L iy
B¢ L"’
‘ s v 75
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Altmuhiwes

Wellingsbuttel

© Bauwerk Hamburg
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alaldingstatie

Wellingsbuttel

513N TOOI00IS).

V)

uagelbioowpn
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Impressum

Wir haben diesen Marktbericht mit groBer Sorgfalt erstellt. Bitte haben Sie dafir Verstandnis, dass wir
fur unsere Recherchen und Angaben keine Gewahr tbernehmen konnen. Irrtimer sind vorbehalten.

Quelle unserer Daten ist der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Hamburg, Landesbetrieb
Geoinformation und Vermessung, Neuenfelder StraBe 19 in 21109 Hamburg, welchem wir fur die
Bereitstellung der Informationen sehr danken.

Verantwortlich fir den Inhalt:
BWH Bauwerk Hamburg Vermittlungs- und Beratungs GmbH & Co. KG
Geschéaftsfuhrer: René Maller

Axel-Springer-Platz 3 Quellen

20355 Hamburg Gutachterausschuss Hamburg:

Telefon: 040 - 228 61 383 Anzahl der Verkéufe an Einzelhdusern in 2018
Mittlerer Gesamtkaufpreis Einzelhaus + Grundstiick

Gewerbeerlaubnis nach § 34c Abs. 1 Nr. 1 Gewerbeordnung als Immobilienmakler erteilt, Mittlerer Bodenrichtwert bezogen auf 500m?

zustandige Aufsichtsbehdrde: Verbraucherschutzamt Hamburg-Altona

Amtsgericht Hamburg Statistikamt Nord

HRA: 102417 Einwohnerentwicklung — Wanderungssaldo

HRB: 40130 Anteil der Bevilkerung nach Alter in Prozent

Ust-ID: DE 245049425 Wohnflache je Einwohner

Zustandige Aufsichtsbehodrde: Arbeitslosigkeit in Prozent zw. 18 u. 65 Jahren

Verbraucherschutzamt Hamburg-Altona

Gestaltung:

Leif Mortz -
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