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RICHELMANN &¢ VERNIMB

IMMOBILIEN GESELLSCHAFT

Alexander Richelmann Sebastian Vernimb

Lesen Sie mehr tiber uns und unsere
Dienstleistungen auf Seite 7.

Mitglied im

ﬁ richelmannvernimb.immobilien

Wie kommen unsere Auswertungen zustande und welche Daten und Quellen nutzen wir?

Wir schaffen fiir Sie Transparenz — wertfrei. Deshalb beruhen all unsere Marktberichte auf der stetig gleichen, objektiven Be-
trachtungsweise von immer gleichen Datenquellen. Wir analysieren Hausverkdufe ab 250.000 Euro und Wohnungsverkéufe
ab einem Quadratmeterpreis von 2.500 Euro. Um Verzerrungen durch Ausreifler zu vermeiden, arbeiten wir mit dem Median
als besseren Mittelwert. Wir beziehen uns zum einen auf unsere Datensammlung iiber 18.000 Immobiliendatensitzen aus den
tatsachlich erzielten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Hamburg sowie 6ffentlich beworbenen
Angebote aus den Elbvororten. Zusatzlich nutzen wir Daten des Statistikamts Nord.
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Immobilienmarktbericht der Elbvororte 2025

Liebe Leserin, lieber Leser,

erzlich willkommen zur 13. Ausgabe

unseres  Immobilienmarktberichts

der Elbvororte. Auf den folgenden
Seiten haben wir auch in diesem Jahr
wieder alle Immobilientransaktionen des
vergangenen Jahres analysiert, Entwick-
lungen ausgewertet und Trends greifbar
gemacht — differenziert nach Stadtteil,
Immobilienart und Preisklasse. Grundla-
ge ist die objektive Auswertung der vom
Gutachterausschuss Hamburg erfassten
Kauffdlle sowie unsere eigene Daten-
sammlung offentlich beworbener Immo-
bilienobjekte.

Was féllt auf? Nach den teils deutlichen
Preiskorrekturen der letzten zwei Jahre sta-
bilisiert sich der Markt 2024. Die Preise be-
wegen sich in vielen Segmenten seitwérts,
der Tiefpunkt scheint erreicht. Ob sich aus
der Marktstabilisierung bald wieder ein
echtes Wachstum entwickelt, ist offen. Ei-
nige Indikatoren fiir Marktwachstum gab es
jedoch: Die Anzahl der Transaktionen stieg
deutlich, der Geldumsatz legte noch kraf-
tiger zu. Die Nachfrage kehrte schrittweise
zuriick — allerdings selektiv und preissensi-
bel. Insbesondere modernisierte oder junge
Bestandsimmobilien mit kalkulierbarem
Folgekostenrisiko waren gefragt.

Einen entscheidenden Einfluss auf den
Markt wird die Entwicklung der Bauzin-
sen haben - und damit die Frage, wie viel
Immobilie sich Interessenten kiinftig leis-
ten konnen. Die wirtschaftliche Lage in
Deutschland und weltweit wird den Im-
mobilienmarkt auch 2025 wesentlich
mitbestimmen.

In unserem Bericht erfahren Sie,
wie sich die einzelnen Teilmérk-
te in den Elbvororten 2024
konkret entwickelt haben.
Die Gesamtmarktanalyse
finden Sie auf den folgen-
den Seiten, gefolgt von den
Detailauswertungen  fiir
jeden Stadtteil sowie fiir
die vier Hauptimmobilien-
arten - Einfamilienh&u-
ser, Doppelhaushilften,
Reihenhduser und Eigen-
tumswohnungen.

Rissen

Mehr zu uns und unseren Dienst-
leistungen finden Sie auf Seite 7.
Frithere Ausgaben des Marktberichts
konnen Sie kostenfrei unter
www.richelmann-vernimb.de
herunterladen.

Wir danken dem gesamten KLONSCHNACK-
Team fiir die langjédhrige Zusammenarbeit
— und Ihnen fiirs Interesse und das zahl-
reiche Feedback, das Sie jedes Jahr fiir
unseren Marktbericht teilen.

Viel Freude beim Lesen
wiinschen Thnen

Alexander Richelmann &
Sebastian Vernimb

Siilldorf

Iserbrook
serbroo Dstiokt

Blankenese

GrofB Flottbek

Nienstedten

Othmarschen
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Allgemeine Entwicklung
des Immobilienmarktes
in den Hamburger
Elbvororten

Klénschnack Richelmann & Vernimb 2025

~

ie Elbvororte erstrecken sich auf rund

53,3 km2 entlang der Elbe von Ris-

sen bis Othmarschen und zdhlen zu
den begehrtesten Wohnlagen Hamburgs.
Auf einer Linge von 12 Kilometern bilden
sie eines der grofdten zusammenhédngenden
Villengebiete Deutschlands und sind Heimat
von rund 112.000 Elbvorortlern.

Seitwartstrend nach Preiskorrekturen -
Tiefpunkt erreicht?

Nach den deutlichen Preiskorrekturen in
den vergangenen zwei Jahren zeigt sich der
Immobilienmarkt der Elbvororte stabilisiert.
Seit Mitte 2024 verlduft die Entwicklung
weitgehend seitwérts. Der Immobilienmarkt
blieb 2024 ein klarer Kaufermarkt, gepragt

von sensibler Preiswahrnehmung und ge-
dampfter Nachfrage. Ob der Tiefpunkt bereits
erreicht ist oder die Trendwende bevorsteht,
ist offen — zu viele Unsicherheiten bleiben
bestehen. Einer der entscheidenden Faktoren
fiir die Entwicklung des Immobilienmarktes
sind die Konditionen der Baufinanzierungen:
Sie bestimmen mafgeblich die verfiigbare
Geldmenge und damit die Nachfrage. Insbe-
sondere im Hinblick auf die Zinsentwicklung
werden die politischen und wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen im In- und Ausland,
auch mit Blick auf Amerika, den Immobilien-
markt maRgeblich beeinflussen.

Entwicklung seit 2021

Seit dem preislichen Hohepunkt des Immo-
bilienmarktes 2021/2022 setzte der Markt
bis ins erste Quartal 2023 seinen Abwarts-
trend fort. Ab dem zweiten Quartal 2023 zo-
gen die Verkaufszahlen jedoch wieder stetig
an. Nach deutlichen Preiskorrekturen erziel-
te ein durchschnittlicher Immobilienverkauf
in den Elbvororten 2024 nun rund 1,21 Mio.

Euro - ein Anstieg von 5,0 % gegeniiber dem
Vorjahr. Bereinigt um einzelne sehr hoch-
preisige Verkaufe blieb das Niveau nahezu
unverdndert. Nach zwei Jahren mit riick-
laufigen Preisen stabilisiert sich der Markt
nun und bewegt sich insgesamt seitwarts.

Transaktionszahlen und Geldumsatz
nehmen wieder deutlich zu

Trotz weiterhin vorsichtiger Kaufer stieg die
Anzahl der vom Gutachterausschuss erfass-
ten Transaktionen um 32,4 % auf 450 Ver-
kaufe. Der Geldumsatz legte sogar {iberpro-
portional um 39,0 % auf 545 Mio. Euro zu.

RV- Wohnimmobilienpreisindex:

Je nach Gebédudetyp ansteigend

Ein differenzierter Blick auf den RV-Wohn-
immobilienpreisindex der Elbvororte zeigt:
Seit dem Hochststand Ende 2021/Anfang
2022 waren die Preisniveaus in allen Objekt-
kategorien riickldufig. 2024 deutet sich nun
erstmals eine Stabilisierung an — mit unter-
schiedlichen Entwicklungen je Gebaudetyp.

Zinsentwicklung Baufinanzierung 10-Jahre I Leitzins EZB
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Was ist der RV-Preisindex?
Der RV-Preisindex wertet die erzielten Kaufpreise nach Gebdudekategorien in den Elbvororten zum Basis Jahr 2010 aus. Dabei
werden die Daten um Ausreil3er bereinigt. Grundlage fiir den Index sind tatséchliche Verkaufe aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses Hamburg.
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Angebote und Verkaufe

Verkdufe

I Gffentlich beworbene Angebote

Baugenehmigungen
fiir Wohngebaude
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Wihrend die Indexwerte fiir Einfamilien-
héuser (195,9 Punkte) und Eigentumswoh-
nungen (171,9 Punkte) noch leicht nach-
gaben, verzeichnen Reihenhduser (207,3
Punkte) und Doppelhduser (230,9 Punkte)
wieder einen leichten Anstieg. Diese Be-
wegungen spiegeln sich auch in den Preis-
entwicklungen einzelner Stadtteile wider
— Details dazu finden Sie in den Stadtteil-
analysen auf den folgenden Seiten.

Gefragt: Modernisierte oder

junge gebrauchte Bestandsimmobilien
Neben Lage und Preis wird der energetische
Zustand zunehmend zum entscheidenden
Kriterium beim Immobilienkauf. Der Markt
reagiert preissensibel auf Sanierungsstau
und unklare Folgekosten. Neubauten wer-
den allerdings durch hohe Erstellungskos-
ten und das Insolvenzrisiko von Bautrdgern
oft als schwer kalkulierbar wahrgenom-
men. Sie iibersteigen haufig die Zahlungs-
bereitschaft der Interessenten. Modernisie-
rungsbediirftige Bestandsobjekte dagegen,
die mit einer schlechten Energiebilanz und
Umbaukostenrisiken behaftet sind, werden
nur mit Preisabschldgen gehandelt, aber sie
werden zunehmend gehandelt. Kéufer zei-
gen wieder Mut zur Sanierung. Besonders
gefragt sind jiingere Gebrauchtimmobilien
oder bereits sanierte Hauser und Wohnun-
gen mit transparenter Kostenstruktur und
solider Energieeffizienz.

Héauser: Zunehmende Verkiufe -

Fokus auf mittleren Preisklassen

Der Hausermarkt dominierte auch 2024 den
Immobilienumsatz in den Elbvororten deut-
lich: 81,0 % des gesamten Geldumsatzes und
64,0 % aller Transaktionen entfielen auf Ein-
und Zweifamilienhduser. Wahrend der An-
teil an den Verkdufen nahezu konstant blieb,
nahm der Geldumsatz im Vergleich zu den
Eigentumswohnungen spiirbar zu. Die Zahl
der Verkéufe stieg um 35,2 % auf 288 Trans-
aktionen. Der damit verbundene Geldumsatz
wuchs sogar {iiberproportional um 43,3 %
auf rund 442 Mio. Euro. Im Durchschnitt*
(Median) kostete ein Einfamilienhaus in den
Elbvororten 2024 rund 1,31 Mio. Euro — ein
Riickgang von -13,5 % zum Vorjahr. Dop-
pelhaushélften lagen mit durchschnittlich
880.000 Euro leicht unter Vorjahresniveau
(-2,2 %), wahrend Reihenhduser mit durch-
schnittlich 750.000 Euro ein Plus von 11,5 %
verzeichneten. Die Grafik ,Ranking durch-
schnittliche Kaufpreise“ veranschaulicht die
Unterschiede zwischen den Stadtteilen — ins-
besondere zeigt sich dort eine Trendwende
innerhalb der preisgiinstigeren Gebaudeka-
tegorien, die aktuell auf eine vergleichsweise
hohe Nachfrage treffen.

Bei den Ein- und Zweifamilienhdusern konn-
ten 2024 in allen Kaufpreisspannen Zunah-
men der Verkidufe festgestellt werden. Ins-
gesamt wurde in den Kaufpreisspannen bis
1 Mio. Euro eine Zunahme der Verkdufe um

48 % gezahlt, iiber 1 Mio. Euro hingegen
nur um 23 %. Besonders stark mit plus 68 %
nahmen die Verkdufe zwischen 750.000
Euro und 1 Mio. Euro zu.

Auch im oberen Preissegment gab es Bewe-
gung: Die Zahl der Verkédufe ab 3 Mio. Euro
stieg um 33 % zum Vorjahr. Den hochsten
Kaufpreis erzielte 2024 eine Elbblick-Villa in
Othmarschen mit 24,5 Mio. Euro. Kein Ein-
zelfall: Auch in Blankenese und Nienstedten
wurden Verkdufe um 15 Mio. Euro verzeichnet.
Mehr zu den Spitzenverkéufen in den einzel-
nen Kategorien finden Sie im Kasten unten
rechts und in den jeweiligen Stadtteilkapiteln.

Baugenehmigungen auf Tiefstand -
kaum Neubauimpulse

Der Neubausektor bleibt auch 2024 deutlich
unter Druck. Hohe Anforderungen an die
Gebdude, damit einhergehend hohe Bau-
preise und eine riicklaufige Zahlungsbereit-
schaft ddmpfen die Wirtschaftlichkeit vieler
Projekte. In der Folge fehlt es an Neubauim-
pulsen — sowohl planerisch als auch in der
Umsetzung.

Die Zahlen der erteilten Baugenehmigungen
fiir Wohngebédude gingen zum dritten Mal in
Folge zuriick. Das Statistikamt Nord erfasste
2024 fiir ganz Hamburg 908 Baugenehmi-
gungen fiir Wohngebdude (4.617 Wohn-
einheiten), fiir den Bezirk Altona lediglich
137 Genehmigungen. Verglichen mit 2021
bedeutet das ein Riickgang von rund -60 %.

Transaktionsvolumen
2024 2023  W202 W0
545
Geldumsatz 393
450
Kauffalle 340

Spitzenverkaufe 2024
Elbblick-Villa Reihenhaus
in Othmarschen: in Nienstedten:
b 24,5 Mio. Euro 2,1 Mio. Euro
Doppelhaushilfte Eigentumswohnung
a in Osdorf: in GroB3-Flottbek:
+32,4% 15.472 Euro/m>

2,55 Mio. Euro
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Ranking durchschnittliche Kaufpreise (Median): Stadtteile/Elbvororte in Euro bzw. Euro/m’
Einfamilienhduser Doppelhaushilften Reihenhauser Eigentumswohnungen
Iserbrook 663.975 | |Iserbrook 550.000 Sulldorf 495.000 Iserbrook 3.700
Sulldorf 790.000 | |Osdorf 625.000 Iserbrook 555.000 Osdorf 3.758
Rissen 900.000 | |Rissen 815.500 Osdorf 639.000 Rissen 3.998
Elbvororte 1.310.000 | (Sulldorf 851.000 Elbvororte 750.000 Sulldorf 4.881
Blankenese 1.337.500 | |Elbvororte 880.000 GroR-Flottbek 760.000 Elbvororte 6.014
Nienstedten 1.700.000 | |GroB-Flottbek 1.142.500 Othmarschen 795.000 Nienstedten 6.569
Osdorf 1.765.000 | |Nienstedten 1.398.075 Blankenese 825.000 Blankenese 7.242
GroR-Flottbek 1.795.000 | |Blankenese 1.452.000 Rissen 879.000 Othmarschen 7.683
Othmarschen 1.820.000 | [Othmarschen 1.625.000 Nienstedten 1.290.000 GroR-Flottbek 7.767

Ein Kkleiner Lichtblick zeigt sich im Detail:
Die Zahl der genehmigten Wohneinheiten
im Bezirk Altona stieg leicht — von 507 im
Vorjahr auf 545 im Jahr 2024. Dennoch
bleibt der langfristige Riickgang deutlich.
Zudem gilt: Eine Baugenehmigung allein
bedeutet noch nicht, dass auch gebaut wird.
Immer hiufiger werden derzeit Grundstiicke
mit Projektstatus angeboten, bei denen eine
Umsetzung zunéchst aussteht.

Neubauverkaufe: Kaum Bewegung -
Anteil bleibt niedrig

Der Anteil der Neubauverkiufe im Gesamt-
markt der Elbvororte verharrt 2024 auf nied-
rigem Niveau. Mit 8,4 % aller Transaktionen
bleibt der Wert nahezu unverdndert zum
Vorjahr — und deutlich unter den Anteilen
der Boomjahre. Die einzelnen Objektkate-
gorien verdnderten sich ebenfalls kaum zum
Vorjahr: Im Segment der Ein- und Zweifami-
lienhduser machten Neubauverkidufe 6,6 %
aller Transaktionen aus, Neubau-Eigentums-
wohnungen 11,7 % aller Verkdufe. Zum Ver-
gleich: In den Jahren 2021 und 2022 lag
der Neubauanteil an Wohnungen noch bei
36,6 % bzw. 28,5 %.

Ein Blick auf die offentlich beworbenen
Angebotspreise verdeutlicht das weiterhin
hohe Preisniveau von Neubauwohnungen.
Zwar nahm der Anteil an Angeboten unter
8.000 Euro/m? leicht auf 19 % zu, doch im
mittleren Preissegment zwischen 8.000 und
10.000 Euro/m? sank die Anzahl an Ange-

boten deutlich auf 21,5 %. Rund 60 % der
Neubauwohnungen wurden oberhalb der
10.000-Euro-Marke angeboten — mit Spit-
zenwerten bis zu 20.400 Euro/m?2.

Eigentumswohnungen:

RV-Preisindex fast unverdandert

Die gehandelten Neubauwohnungen wur-
den im Schnitt* giinstiger: Sie realisierten im
Durchschnitt* Kaufpreise von 8.162 Euro/m2;
einMinusvon-19,8 % zum Vorjahrmit10.178
Euro/m2. Im Vergleich zu den 60 % Angebo-
ten iiber 10.000 Euro/m? wurden nur rund
32 % der Neubauten iiber 10.000 Euro/m?
gehandelt. Die Preise der Bestandswohnun-
gen dagegen blieben im Schnitt* mit 5.519
Euro/m2 praktisch unverandert zum Vorjahr.
Die Anzahl der gehandelten Eigentums-
wohnungen in den Elbvororten zog 2024
spiirbar an. Mit 162 notierten Transaktionen
verzeichnete der Markt ein Plus von 27,6 %
gegeniiber dem Vorjahr. Der Geldumsatz stieg
um 23,1 % auf rund 104 Mio. Euro. Der star-
ke Preisriickgang der Vorjahre scheint damit
vorerst gestoppt. Entsprechend ging der RV-
Preisindex fiir Eigentumswohnungen erneut
leicht um -1,5 % auf 171,9 Punkte zuriick.
Wie auch bei den Hausern stiegen die Trans-
aktionen iiber fast alle Kaufpreisspannen hin-
weg. Besondere Zuwichse verzeichnete die
Preiskasse 2.500 bis 4.000 Euro/m? mit ei-
nem Plus von 64 % mehr Transaktionen alsim
Vorjahr. Zwischen 7.000 und 8.000 Euro/m?
lag das Plus bei 69 %. Die Spanne von 8.000

bis 10.000 Euro zeigte sogar eine Verdoppe-
lung der Transaktionen mit einem Plus von
109 % zum Vorjahr. Allerdings brachen die
beiden letztgenannten Kaufpreisspannen
2023 massiv ein, sodass die Entwicklungen
2024 eher als Nachholeffekte gewertet wer-
den konnen. In den Spannen von 5.000 bis
6.000 Euro/m2 und ab 10.000 Euro/m?2 wa-
ren keine Zunahmen zu beobachten.

Die hochsten Preise wurden fiir besondere
Lagen erzielt: Eine Wohnung in Gro3-Flott-
bek wechselte zu einem Quadratmeterpreis
von 15.472 Euro den Eigentiimer. Den
hochsten absoluten Kaufpreis erreichte eine
Wohnung in Nienstedten mit 3,9 Mio. Euro.

Vermarktungsdauern sinken - realistische
Preise bleiben Schliissel zum Verkauf

Wir gleichen alle 6ffentlich inserierten Im-
mobilienangebote mit den tatsdchlichen,
vom Gutachterausschuss Hamburg verzeich-
neten Verkdufen ab, seit tiber 12 Jahren. Aus
den Zahlen l4sst sich ablesen, dass der Markt
nach den Einbriichen der letzten Jahre wie-
der leicht Fahrt aufnimmt. Die Anzahl der
offentlich beworbenen Immobilienangebote
hatte 2023 ihren Hohepunkt erreicht und
war 2024 bereits riicklaufig — bei steigenden
tatsachlichen Verkdufen. Das deutet auf eine
verbesserte Marktaufnahme hin. Der durch-
schnittliche Preisabschlag zum Angebots-
preis lag aber weiterhin im Schnitt um -10 %
zum Angebotspreis. Der Abstand zwischen
Angebot und Nachfrage verringerte sich im
letzten Jahr. Unrealistisch bepreiste Objekte
bleiben jedoch nach wie vor unverkauflich.
Die Vermarktungsdauer bei marktgerechtem
Angebotspreis lag inzwischen bei 3-6 Mona-
ten — Tendenz sinkend. Je marktgerechter
eine Immobilie bewertet war, desto schnel-
ler wurde sie verkauft. Eine fundierte Be-
wertung und eine marktgerechte Angebots-
preisfindung sind wichtiger denn je fiir einen
erfolgreichen Verkauf, um sich im Wettbe-
werb um potenzielle Kdufer zu behaupten.

EFH/ZFH in Euro

250.000 bis < 500.000 bis < 750.000 bis <

500.000 750.000 1.000.000 1.500.000

Verteilung der Verkaufe nach Kaufpreisspannen

1.000.000 bis < 1.500.000 bis < 2.000.000 bis <
2.000.000

ETW in Euro/m?

llllll“ll

| 2022 2023 2024

ab 3.000.000 2.500 bis <

4.000

4.000 bis <

3.000.000 5.000

5.000 bis <
6.000

6.000 bis <
7.000

7.000 bis <
8.000

8.000 bis <
10.000

ab 10.000
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Uber uns und unsere Dienstleistungen

Ortsansdssig & inhabergefiihrt

Wir, Alexander Richelmann und Sebastian
Vernimb, sind ein inhabergefiihrtes Makler-
unternehmen - RICHELMANN & VERNIMB
Immobilien. Elbvororte und Heimat geho-
ren fiir uns zusammen: Deshalb sind wir spe-
zialisiert auf Thr Zuhause in den Hamburger
Elbvororten und Umgebung. Mit uns arbei-
ten echte Elbvorortler fiir Sie, die hier aufge-
wachsen, verwurzelt und ansassig sind.

Die personliche und herzliche Note der Elb-
vororte tragen wir auch in unsere Arbeit.
Wiéhrend Thres gesamten Immobilienge-
schifts bieten wir IThnen einen Rundum-Ser-
vice direkt aus Inhaberhand, von der Bewer-
tung Threr Immobilie iiber den Vertrieb bis
zur Schliisseliibergabe. Immer auf Augen-
hohe, von einem Elbvorortler zum anderen.

Know-how & Marktkenntnis

Gerade jetzt im Kéufermarkt ist die Immo-
bilienvermittlung noch anspruchsvoller ge-
worden. Ein Partner an Ihrer Seite, der sein
Handwerk beherrscht und seinen Markt
kennt, steigert Thre Chancen auf ein erfolg-
reiches Immobiliengeschift deutlich. Unser
Know-how leben wir tiglich — bestes Beispiel
dafiir ist dieser Immobilienmarkt der Elbvor-
orte, den Sie gerade in der Hand halten. Und
ja, diese Fachkenntnis konnen Sie téglich in
der Zusammenarbeit mit uns erwarten, denn
sie ist unser Standard. Wir haben jeweils
mehrere abgeschlossene Berufsausbildun-
gen im Fachbereich und bilden uns stédndig
zu aktuellen Branchenthemen weiter. Ein
sicherer Qualitdtsnachweis ist unsere Mit-
gliedschaft im Berufsverband IVD.

Objektiv & neutral

In der aktuellen Marktlage scheitern Immo-
biliengeschéfte haufig. Das liegt nicht am
Verdanderungswunsch der Beteiligten, son-
dern wie sie die eigene Situation subjektiv
einschitzen. Ein iiberschétzter Angebots-
preis der Immobilie oder die iiberschétzte
Zahlungsfihigkeit eines Interessenten sind
die hiufigsten Griinde, warum ein Notar-
termin platzt oder gar nicht erst zustande
kommt. Dem kdnnen Sie mit dem richtigen
Partner methodisch entgegenwirken. Wir be-
werten Thre Immobilie nach objektiven Kri-
terien zu einem realistischen Angebotspreis,
der Thnen den groRten Vermarktungserfolg

ermoglicht. Bei der Interessentensuche iiber-
priifen wir die Bonitdten und unterstiitzen
bei der Vorbereitung der Immobilien-Finan-
zierung. Als neutrale Vermittler und Me-
diatoren balancieren wir die Anforderungen
beider Verhandlungsparteien aus und kldren
offene Fragen, ohne dass Thnen kleine oder
grofde Befindlichkeiten im Weg stehen. Wir
greifen flir Sie auf ein stabiles Netzwerk an
Banken, Architekten, Bauunternehmen, Nota-
ren oder Ansprechpartnern in Amtern zuriick.
Kurz gesagt: Wir ebnen Thren Weg zum Er-
folg, ohne dass Sie sich selbst mit den Stol-
persteinen auseinandersetzen miissen. Da-
durch sparen Ihnen unser Fachwissen, unser
Netzwerk und unsere Serviceorientiertheit
Zeit und Nerven.

Testen Sie unseren Service

und unser Fachwissen

Wir freuen uns {iber einen Anruf oder einen
Plausch in unserem Blankeneser Biiro!

BRI

Verkauf & Vermietung
Unser Service aus Inhaberhand:

- Detaillierte Aufnahme objektrelevanter Daten

und Fakten

- Bewertung Ihrer Immobilie
- Beschaffung aller fur die Vermarktung

relevanten Unterlagen

- Erstellung eines professionellen Exposés mit

Objektbeschreibung, Lage, Grundrissen und
aussagekraftigen Fotos von unserem Fotografen

- Ausarbeitung eines mafigeschneiderten

Vermarktungskonzeptes fir lhre Immobilie

- Gespriche und Mailings mit/an vorgemerkte

Kunden

- Exposé-Versand
- Organisation und Durchfiihrung von qualifizier-

ten Einzelbesichtigungen mit Interessenten

- Prasentation Ihrer Immobilie auf verschiedenen

Internetportalen

- Anzeigenschaltung in regionalen Printmedien

wie dem Hamburger Klénschnack

- RegelmaRiges Reporting Uber die erfolgten

Aktivitaten

- Bonitatspriifung des potenziellen Kaufers/Mieters
- Flhrung der Verkaufs- bzw. Vermietungs-

verhandlungen

- Vorbereitung und Begleitung des notariellen

Kaufvertrages bzw. Mietvertrages

- Koordination und Teilnahme an der Beurkundung
- Ubergabe der Immobilie an den Kaufer/Mieter

Alexander Richelmann

seit 2017 e RICHELMANN & VERNIMB
Immobilien GmbH — Geschaftsfihrer
2017-2019 e Studium: Diplom-Sachverstandiger
(DIA) fur die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

2013-2017 e RICHELMANN & Cie.

Immobilien GmbH — Geschéftsfiihrer
2007-2013 e Dahler & Company,

zuletzt Kfm. Leiter

2006-2011 e Studium der Betriebswirtschafts-
lehre (Dipl.-Kaufmann)

2004-2006 e Ausbildung zum Kaufmann

der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft

bei Engel & Volckers Elbvororte

2003 e Gymnasium Blankenese

Sebastian Vernimb

seit 2017 e RICHELMANN & VERNIMB
Immobilien GmbH — Geschéftsfiihrer
2006-2017 e Engel & Volckers Elbvororte —
Teamleitung, zuletzt Buroleitung

Elbvororte

2003-2006 e Engel & Volckers Elbvororte —
Kaufberater

1998-2002 e selbststandiger Immobilien-
berater, u. a. Heyer Immobilien

1995-1998 e Ausbildung zum Kaufmann
der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
beim Bauverein der Elbgemeinden

1993 e Gymnasium Willhéden

www.richelmann-vernimb.de ¢ 866 902 900 « info@richelmann-vernimb.de
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Rissen

issen bietet mehr Flache als jeder an-

dere Elbvorort — und nutzt sie fiir eine

besondere Mischung aus Natur, Wohn-
qualitdt und Entwicklung. Wahrend 31 %
der Flache der Elbvororte auf Rissen entfal-
len, lebt hier nur etwa jeder Siebte — ein Zei-
chen fiir die anhaltende Weitldufigkeit und
den griinen Charakter des Stadtteils.

Die Wohnstruktur verdndert sich langsam:
Neben traditionellen Einfamilienhéusern ent-
stehen zunehmend Kkleinere Mehrfamilien-
héuser, die neue Kéufergruppen ansprechen.
Preislich hat sich Rissen im soliden Mittelfeld
der Elbvororte etabliert — attraktiv fiir Fami-
lien, die Stadtnidhe und naturnahes Wohnen
verbinden mdchten. Damit bleibt Rissen ei-
ner der Stadtteile, in denen sich Raum, Natur
und Wachstum ausgewogen ergianzen.

Gesamtmarkt

Wiéhrend die meisten Elbvororte bereits
2022 den Markteinbruch spiirten, setzte der
Riickgang in Rissen erst zeitverzogert 2023,
aber tiberdurchschnittlich ein. 2024 zeigte
sich die Trendwende: Die Zahl der Verkiu-
fe stieg um 44,9 % - stérker als im Elbvor-
orte-Schnitt (plus 32,4 %) — auf insgesamt
71 beim Gutachterausschuss verzeichnete
Transaktionen. Der Geldumsatz stieg jedoch
nur wesentlich moderater: Mit rund 53 Mio.
Euro wurde ein Plus von 26,5 % erreicht.

Im Detail wechselten 49 Héuser fiir rund
45,8 Mio. Euro und 22 Eigentumswohnun-
gen fiir rund 7,4 Mio. Euro den Eigentiimer,
was etwa 0,9 % des gesamten Rissener Im-
mobilienbestands entspricht.

Rissen sicherte sich mit einem Marktanteil
von 15,8 % am Immobilienmarkt der Elb-
vororte Platz 2 unter den Elbvororten, ge-
messen an der Anzahl der Verkiufe.

Der durchschnittliche* Verkaufspreis fiir Ris-
sener Objekte sank weiter auf rund 750.000
Euro — ein Minus von -12,7 % gegeniiber
2023. Die Ursache lag zum einen in weite-
ren Preiskorrekturen, zum anderen in der
Verteilung der Kauffille. Besonders auffillig
war der Wegfall hoherpreisiger Immobilien
und die starke Zunahme von Ein- und Zwei-
familienhdusern bis 1 Mio. Euro (siehe Gra-
fik ,,Verteilung der Verkdufe®).

Einfamilienh&duser

Rissen blieb 2024 der grof3te Hiuser-
markt der Elbvororte: 1,4 % des Bestands
an Ein- und Zweifamilienhdusern wechselte
den Eigentiimer, was einem Marktanteil von
17,0 % an der Anzahl aller in den Elbvoror-
ten gehandelten Objekten entspricht. Trotz
der gestiegenen Anzahl an Verkiufen setzt

sich der Preisriickgang fort. Der durchschnitt-
liche* Kaufpreis fiir ein Einfamilienhaus fiel
auf rund 900.000 Euro - ein Minus gegen-
iiber 2023 und ein deutlicher Abstand zu den
Niveaus der Vorjahre.

Mebhr als 70 % der gehandelten Héuser lagen
unterhalb der 1-Million-Euro-Marke. Die Ein-
stiegspreise bewegten sich ab etwa 470.000
Euro fiir modernisierungsbediirftige Objekte.
Die Mehrzahl der Transaktionen konzentrier-
te sich — dhnlich wie in den Vorjahren — auf
das Preissegment zwischen 700.000 Euro
und 1,2 Mio. Euro. Hochpreisige Verkaufe ab
1,5 Mio. Euro blieben 2024 die Ausnahme.
Spitzenreiter war ein Zweifamilienhaus, das
fiir 3,25 Mio. Euro den Eigentiimer wechsel-
te — wie die Grafik ,Verteilung der Verkaufe“
zeigt, ein klarer AusreifRer.

Doppel- und Reihenhduser

Rissen verteidigte 2024 erneut seine Spitzen-
position als grof3ter Markt fiir Doppelhéduser
in den Elbvororten. Wahrend Neubauten nur

EFH/ZFH in Euro
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Verteilung der Verkaufe nach Kaufpreisspannen
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vereinzelt gehandelt wurden, bestimmten
gebrauchte Immobilien das Marktgesche-
hen. Doppelhaushilften aus dem Bestand
wurden meist zwischen 450.000 Euro und
knapp unter 1 Mio. Euro verkauft. Die teu-
erste Doppelhaushélfte erreichte einen Kauf-
preis von 1,68 Mio. Euro — ein Bestandsob-
jekt. Neubauten blieben mit Preisen bis 1,2
Mio. Euro die Ausnahmeerscheinung.

Auch im Segment der Reihenhéuser ver-
schob sich der Markt deutlich: Zwar domi-
nierten Neubauten weiterhin die Preisspitzen,
doch der Durchschnittspreis* fiir Neubau-
Reihenhduser fiel auf 929.000 Euro — ein
deutlicher Riickgang gegeniiber dem Vor-
jahr. Spitzenverkaufe blieben rar, der hochste
dokumentierte Preis lag bei 1,03 Mio. Euro
fiir ein Neubau-Reihenhaus. Bestands-Rei-
henh&user waren bedeutend giinstiger und
wurden ab ca. 400.000 Euro gehandelt und
bleiben unter 1 Mio. Euro.

Auf Quadratmeterbasis bewegten sich die
Preise fiir Reihenhduser 2024 zwischen 4.060
Euro/m2 und 6.800 Euro/mz2. Die beworbe-
nen Quadratmeterpreise lagen maximal bei

Marktanteile nach Objektart in Rissen

8.000 Euro/m?2, deutlich niher an
den tatsachlich realisierten Prei-
sen als in den Vorjahren. Auch
auffallig ist die insgesamt ge-
ringe Anzahl der beworbe-
nen Reihenhduser. Eine Ge-
baudeklasse, die aufgrund
ihres absoluten Kaufpreises
auf vergleichsweise grol3e
Nachfrage stof3t. Insge-
samt wechselten 24 Dop-
pel- und Reihenhduser
fiir rund 19,8 Mio. Euro den
Eigentiimer.

Siilldorf

Iserbrook
serbroo Osdorf

Blank
ankenese GroR Flottbek
Nienstedten

Othmarschen

Eigentumswohnungen
Auch 2024 blieb der Markt fiir Eigen-
tumswohnungen in Rissen deutlich klei-
ner als der Hiusermarkt — nur etwa jede
dritte Transaktion betraf eine Woh-
nung. Die meisten Verkiufe bewegten
sich in einem Quadratmeterpreis zwi-
schen 3.300 Euro/m? und 6.000 Euro/m?2.
Vereinzelt wurden auch Bestandsobjekte zu
Preisen unter 3.000 Euro/m? gehandelt. Ab-
solute Kaufpreise blieben iiberwiegend unter
der Marke von 450.000 Euro, einzelne Ver-
kéufe erreichten bis zu 890.000 Euro. Anders
als bei den Reihenhausern lag die Anzahl der
angebotenen Eigentumswohnungen als auch
der teilweise aufgerufenen Angebotspreise
deutlich hoher.

Kaufpreistabelle 2024

in Euro von **bis *Median

467.000
450.000

3.250.000
1.680.000
395.000 1.029.000 879.000

2.688 6.460 3.990

*Der Median oder der Zentralwert ist ein Mittelwert fiir Verteilungen in der Statistik
** Rare Elbblickobjekte, teilweise mehr

900.000
815.500

Einfamilienhauser/Villen
Doppelhaushalften
Reihenhauser
Eigentumswohnungen

Wussten Sie schon ...?

« Durchschnittliche Gro3e
der verkauften Objekte 2024
in m?> Wohnfliche/Grundstiick:

Einfamilienhauser 162/913
Doppelhaushalften 157/606
Reihenhauser 134/246
Eigentumswohnungen 75/-
o Immobilienbestand:

Wohnungen 4.632
Ein- und Zweifamilienhauser 3.628

« Durchschnittliche Wohnfldche: « Natur/Parks:

pro Einwohner 49,9 m? Naturschutzgebiete, Forst KIovensteen,
« Einwohnerzahl: 16.494 Wittenbergener Heide und
Bevolkerung unter 18 Jahre 193 % Wittenbergener Strand
Bevolkerung ab 65 Jahre 28,1 % « Freizeitangebot:

« Flache Stadtteil: 16,6 km? Tennis, Hockey, Golf und Reitsport
 Schulen: « Fahrtzeit bis in die Innenstadt:
Grundschulen 2 S-Bahn Rissen —

Gymnasium 1 34 Min. bis Jungfernstieg
Stadtteilschule 1 « Wochenmarkt:

« Kindergarten: 9 Dienstag sowie

- Niedergelassene Arzte: 32 Samstag Okomarkt

www.richelmann-vernimb.de « 866 902 900

¢ info@richelmann-vernimb.de
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lankenese verbindet Tradition und

Wandel: Wéahrend die Bebauung

durch Einfamilienhduser und Villen
weiterhin das Stadtbild prégt, nehmen Neu-
bauten auf ehemals grofen Grundstiicken
langsam zu. Rund 13.500 Einwohner ver-
teilen sich auf etwa 7.000 Wohneinheiten,
dabei liegt die durchschnittliche Wohn-
fliche pro Kopf mit {iber 60 m2 {iber dem
Niveau der meisten Elbvororte und weit
iiber dem Hamburger Schnitt. Der Stadtteil
bleibt geprédgt durch die Kombination aus
Elbstrand, Treppenviertel und klassischer
Wohnkultur — mit einer Entwicklung, die
behutsam auf den gewachsenen Charakter
Riicksicht nimmt.

Gesamtmarkt

Nach zwei Jahren geddmpfter Marktent-
wicklung erlebte Blankenese 2024 eine
deutliche Belebung. Die Anzahl der Trans-
aktionen stieg um 43,9 %, womit der
Stadtteil 18,2 % aller Verkdufe in den Elb-
vororten auf sich vereinte — die hochste
Quote im Vergleich. Mit 82 Transaktionen
wechselten 1,2 % des Bestands die Eigen-
tlimer.

Auch beim Geldumsatz konnte Blankenese
zulegen: Mit rund 117 Mio. Euro erzielte
der Stadtteil Platz zwei dicht hinter Oth-
marschen. Der Zuwachs des Geldumsat-
zes wuchs dabei tiberdurchschnittlich und

iiberproportional zur Anzahl um 69,4 %,
getrieben durch verstarkte Aktivititen im
Hochpreissegment. Die Grafik ,Verteilung
der Verkdufe“ bildet die hohe Dynamik bei
Einfamilienhdusern zwischen 1 und 1,5
Mio. Euro sowie Eigentumswohnungen ab
6.000 bis 8.000 Euro/m2 ab.

Der durchschnittliche* Verkaufspreis fiir
eine Blankeneser Immobilie lag 2024 bei
etwa 1,4 Mio. Euro. Mit 48 verzeichneten
Verkédufen von Ein- und Zweifamilienhau-
sern fiir rund 90,4 Mio. Euro sowie 34 ver-
kauften Eigentumswohnungen fiir rund
26,7 Mio. Euro stellte Blankenese jeweils
den zweitgroften Teilmarkt der Elbvoror-
te.

Einfamilienhduser

2024 verzeichnete Blankenese die hochste
Zahl an Verkdufen von Einfamilienhdusern
und Villen unter den Elbvororten und setz-
te damit seinen Wachstumskurs aus dem
Vorjahr fort. 32 Transaktionen brachten ei-
nen Geldumsatz von rund 70,5 Mio. Euro.
Die Mehrheit der Verkédufe lag weiterhin in
der Spanne zwischen 1 Mio. Euro und 3
Mio. Euro. Verkdufe unterhalb der 1-Mio.-
Euro-Grenze blieben Einzelfélle.

Der Median* fiir ein Einfamilienhaus in
Blankenese ging auf rund 1,34 Mio. Euro
zuriick, wobei besonders der Bereich
zwischen 1 und 1,5 Mio. Euro stark an
Bedeutung gewann und fast 40 % aller
Transaktionen ausmachte. Den hdochsten
Verkaufspreis erzielte eine Villa fiir rund
14,5 Mio. Euro.

EFH/ZFH in Euro

Verteilung der Verkaufe nach Kaufpreisspannen

III.IL

250.000 bis <
500.000

500.000 bis < 750.000 bis <

750.000 1.000.000 1.500.000

1.000.000 bis < 1.500.000 bis < 2.000.000 bis <
2.000.000

ab 3.000.000

3.000.000

W 2022 2023 2024
ETW in Euro/m?
2.500 bis < 4.000 bis < 5.000 bis < 6.000 bis < 7.000 bis < 8.000 bis < ab 10.000
4.000 5.000 6.000 7.000 8.000 10.000

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




Doppel- und Reihenhéduser

Insgesamt wurden 16 Verkdufe im Seg-
ment der Doppel- und Reihenhéduser mit
einem Geldumsatz von knapp 20 Mio.
Euro notiert — eine moderate Belebung des
Marktes. Neubauten spielten, wie bereits
im Vorjahr, nur eine untergeordnete Rol-
le. Reihenh&user wurden ab etwa 400.000
Euro gehandelt, Bestandsobjekte blieben
meist unter der 1-Million-Euro-Marke. Le-
diglich Neubau-Reihenh&duser erreichten
vereinzelt Spitzenpreise bis 1,64 Mio. Euro.

Doppelhaushélften starteten preislich bei
rund 870.000 Euro und realisierten in
einzelnen Féllen bis zu 2 Mio. Euro. Ein
Neubau wurde sogar fiir 2,09 Mio. Euro
verduBert. Der Median* der Doppelhaus-
verkédufe stieg gegeniiber dem Vorjahr um
9,9 % auf rund 1,45 Mio. Euro.

Bei den Quadratmeterpreisen reichte die
Spanne fiir Reihenh&duser von etwa 5.500
Euro/m2 bis 8.200 Euro/m?2 — und lag da-
mit rund 1.000 Euro/m2 niedriger als im
Vorjahr. Doppelhaushélften erzielten zwi-
schen 5.280 Euro/m2 und knapp 9.800
Euro/mz2. Auffallig bleibt die Spreizung
bei den Angebotspreisen: Wihrend die
tatsdchlichen Kaufpreise moderater ausfie-
len, wurden vereinzelt Angebotspreise bis
13.300 Euro/m2 aufgerufen.

Eigentumswohnungen
Gerade bei den Eigentums-
wohnungen war das Segment
der Neubauten jahrelang
sehr dominant und er-
zielte Spitzenpreise. Der
Handel mit Neubau-Eigen-
tumswohnungen spiel-
te allerdings 2024 kaum
mehr eine Rolle. Mit 34
Verkdufen erreichte der
Stadtteil einen Marktan-
teil von 21 % im Segment
der Eigentumswohnungen — und be-
hauptete sich damit als zweitgrof3-
ter Teilmarkt in den Elbvororten. Der
Geldumsatz stieg deutlich auf rund
26,7 Mio. Euro.

Rissen

Auch bei den Quadratmeterpreisen
setzte sich die Erholung fort: Der
Median* lag bei 7.242 Euro/m2 und
damit 9,7 % hoher als im Vorjahr. Die meis-
ten Verkdufe entfielen auf Bestandswoh-
nungen, die zu Preisen zwischen 3.500
Euro/m2 und knapp unter 10.000 Euro/m2
gehandelt wurden. Nur vereinzelt wurden
Spitzenpreise erreicht, etwa fiir eine Elb-
blickwohnung mit 14.000 Euro/m2. Der
hochste absolute Kaufpreis fiir eine Eigen-
tumswohnung in Blankenese betrug 1,85
Mio. Euro.

Kaufpreistabelle 2024

in Euro von **bis *Median
Einfamilienhduser/Villen 600.000 5.000.000 1.337.500
Doppelhaushalften 870.000 2.090.000 1.452.000
Reihenhduser 400.000 1.640.000 825.000
Eigentumswohnungen 3.473 14.000 7.242

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

** Rare Elbblickobjekte, teilweise mehr

Siilldorf

Iserbrook
serbroo Osdorf

Nienstedten

Othmarschen

Marktanteile nach Objektart in Blankenese

Wussten Sie schon ...?

» Durchschnittliche Gro3e
der verkauften Objekte 2024
in m?> Wohnfliche/Grundstiick:

Einfamilienhauser 192/976
Doppelhaushdlften 179/441
Reihenhauser 176/325
Eigentumswohnungen 103/-
« Immobilienbestand:

Wohnungen 3.824
Ein- und Zweifamilienhduser 3.201

« Durchschnittliche Wohnflache:

pro Einwohner 61,7 m?
« Einwohnerzahl: 13.521
Bevolkerung unter 18 Jahre 18,1 %
Bevolkerung ab 65 Jahre 274 %
« Flache Stadtteil: 8,3 km?
« Schulen:

Grundschulen 2
Gymnasien 2
Stadtteilschule 1
Privatschule 1
« Kindergarten: 9

« Niedergelassene Arzte: 130
» Natur/Parks:

Elbstrand, GoBlers Park, Hesse Park,
Baurs Park, etc.

« Freizeitangebot:

Segelclub, Radsport, Tennis, Golf

« Fahrtzeit bis in die Innenstadt:
S-Bahn Blankenese —

24 Minuten bis Jungfernstieg

» Wochenmarkt:

Dienstag, Freitag und Samstag sowie
Mittwoch Okomarkt

www.richelmann-vernimb.de ¢ 866 902 900 « info@richelmann-vernimb.de
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Sulldorf

amilien schatzen Siilldorf fiir sein ru-

higes Landleben nahe urbaner Infra-

struktur. Neben der zentralen Lage
und dem familienfreundlichen Umfeld
ermdglicht Siilldorf einen vergleichswei-
se giinstigen Einstieg in den Immobilien-
markt. Der Stadtteil bietet eine attraktive
Mischung aus Einfamilien- und Reihen-
héusern, eng verbunden mit dem benach-
barten Blankenese. Naturfreunde genief3en
die ausgedehnten Reit- und Wanderwege.
Mit einem hohen Anteil von etwa 94 % an
Ein- und Zweifamilienhdusern bewahrt der
Stadtteil trotz stddtischer Entwicklungen
seinen landlichen Charme und familidren
Charakter, verstarkt durch eine moderate
Nachverdichtung vorwiegend in Form von
Doppel- und Reihenhé&usern.

Gesamtmarkt

Der Immobilienmarkt in Siilldorf erholte
sich auch 2024 weiter, nach dem stérks-
ten Riickgang 2022. Siilldorf verzeichnete
2024 46 Verkaufe fiir rund 28,4 Mio. Euro
und erholte sich damit deutlich von den 27
im Vorjahr verzeichneten Verkdufen. Damit
stieg auch der Anteil der gehandelten Im-
mobilien am Bestand wieder auf nun 1 %.
Im Elbvororte-Vergleich blieb der Marktan-
teil mit 10,2 % vergleichsweise klein. Der
durchschnittliche Kaufpreis stieg leicht um
3,0 % zum Vorjahr auf 618.000 Euro je
Transaktion.

Einfamilienhduser

Einfamilienhduser machten etwa ein Drit-
tel des Marktes fiir Hauser aus. Mit Blick
auf die Grafik ,Verteilung der Verkaufe®

wird deutlich, dass die Verkiufe tiber 1,5
Mio. Euro eher die Ausnahme bildeten,
wihrend Hausverkiufe in den Preisklassen
bis 1 Mio. Euro deutlich zunahmen. Ent-
sprechend ging der Median der Einfami-
lienhaus-Verkdufe erneut um -12,2 % auf
790.000 Euro zuriick. Die Preise fiir die
gehandelten Objekte lagen 2024 in einer
Spanne von knapp 500.000 Euro bis knapp
unter 2 Mio. Euro, allerdings wurde ein
Grof3teil der Hauser zu Preisen unter der 1
Mio. Euro-Grenze gehandelt.

Fiir Spitzenpreise waren ruhige Randlagen
von Blankenese und ldndliche Lagen im
nordlichen ,Bauerndorf* besonders wert-
bildend.

Doppel- und Reihenhduser

Zwei Drittel der Hausverkdufe in Siill-
dorf waren Verkdufe von Reihenh&dusern
und Doppelhaushélften. Der Stadtteil
fiihrt nach wie vor in der Kategorie ,er-
schwingliche Reihenhduser“: Obwohl der
Median um 5,3 % auf 495.000 Euro pro
Verkauf stieg, liegt er weit unter dem eben-
falls gestiegenen Elbvororte-Median von
750.000 Euro pro Verkauf. Betrachtet man
die Vorjahreswerte von 385.000 Euro im
Jahr 2021 zu 420.000 Euro in 2022 auf
470.000 Euro in 2023, lasst sich ein konti-
nuierliches Wachstum des Median fiir Siill-
dorfer Reihenhduser ablesen — in Zeiten
sinkender Preise.

Reihenhiuser in Siilldorf wurden in einer
wesentlichen Spanne zwischen 350.000
Euro und 770.000 Euro gehandelt. Neu-

bauten spielten keine nennenswerte Rolle.
Doppelhaushilften erzielten ab 470.000
Euro bis 850.000 Euro. Eine Ausnahme
bildete ein Neubau mit 1,74 Mio. Euro.

EFH/ZFH in Euro

Verteilung der Verkaufe nach Kaufpreisspannen
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Weder Doppel- noch Reihenhduser
wurden iiber die Mafen o6ffent-
lich beworben, bevor sie ver-
kauft wurden. Das zeigt den
Druck auf den Markt mit er-
schwinglichen Immobilien.

Eigentumswohnungen

Der kleine Markt fiir Eigen-
tumswohnungen erholte
sich 2024 weiter. Der Me-
dian der Quadratmeter-
preise stieg auf 4.881 Euro/
m2. Besonders die Kaufpreisspanne
7.000 bis 8.000 Euro/m? verzeichnet
einen besonderen Zuwachs - siehe
Grafik ,Verteilung der Verkaufe*.

Blank
ankenese GroR Flottbek

Nienstedten

Othmarschen

Die Kaufpreisspanne reichte von
2.800 Euro/m?2 bis zu knapp 7.900
Euro/m?2 in der Spitze fiir einen Neu-
bau. Der Anteil an Neubauten der beim
Gutachterausschuss gelisteten Verkaufe war
nicht signifikant vertreten. Beworben wur-
den Neubauten bis knapp 10.000 Euro/m2.
Der hochste Kaufpreis fiir eine Eigentums-
wohnung in Siilldorf lag bei rund 740.000
Euro - als Gesamtpreis, nicht bezogen auf
den Quadratmeter.

Kaufpreistabelle 2024

in Euro von bis *Median
Einfamilienhduser/Villen 498.000 1.970.000 790.000
Doppelhaushélften 470.000 1.740.000 851.000
Reihenhauser 350.000 770.000 495.000
Eigentumswohnungen 2.803 7914 4.881

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

Wussten Sie schon ...?

« Durchschnittliche Gro3e
der verkauften Objekte 2024
in m?> Wohnfliche/Grundstiick:

Einfamilienhauser 171/918
Doppelhaushdlften 137/308
Reihenhauser 101/258
Eigentumswohnungen 72/-
« Immobilienbestand:

Wohnungen 2.287
Ein- und Zweifamilienhduser 2.308
« Durchschnittliche Wohnflache:

pro Einwohner 44,7 m?
« Einwohnerzahl: 9.387

Bevélkerung unter 18 Jahre 19,2 % Marktanteile nach Objektart in Siilldorf
Bevolkerung ab 65 Jahre 21,5%

« Flache Stadstteil: 5,6 km?

« Schulen:

Grundschule 1

« Kindergarten: 3

- Niedergelassene Arzte: 17

 Natur/Parks:

Waldpark Marienhohe, Wiesen

und Felder

« Freizeitangebot:
Reiterparadies, Freibad

« Fahrtzeit bis in die Innenstadt:
S-Bahn Stilldorf -

30 Minuten bis Jungfernstieg

www.richelmann-vernimb.de ¢ 866 902 900 « info@richelmann-vernimb.de
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ompakt und lebenswert: Iserbrook,

einer der kleinsten, aber dicht be-

siedeltsten Elbvororte, setzt seine
Tradition als attraktives Zuhause fiir jun-
ge Familien fort. Die erschwinglichen Im-
mobilienpreise zusammen mit der zen-
tralen Lage machen Iserbrook zu einem
bevorzugten Standort fiir Familien, die das
Stadtleben mit einem Hauch von Gemein-
schaftsgefiihl genieen mochten. 10 % der
Bewohner der Elbvororte leben in dem
zweitkleinsten Stadtteil, der nur 5,1 % der
Flache der Elbvororte ausmacht. Iserbrook
grenzt an Blankenese, Siilldorf und Osdorf.

Siedlungshéduser aus den verschiedensten
Jahrzehnten prigen optisch jeweils einen
Straflenzug. Nahe Blankenese dominieren
Ein- und Zweifamilienhduser, an der Lan-
desgrenze zu Schleswig-Holstein dagegen
finden sich haufiger Mehrfamilienhduser
und Wohnanlagen.

Gesamtmarkt

Nach zwei zuriickhaltenden Jahren 2022
und 2023 legte die Anzahl der beim Gut-
achterausschuss verzeichneten Immobi-
lienkdufe 2024 deutlich zu. Trotzdem blieb
Iserbrook mit einem Anteil von 6,0 % aller

in den Elbvororten notierten Verkédufe der
kleinste Teilmarkt: Nur 0,5 % des Immo-
bilienbestandes wechselte in insgesamt 27
Transaktionen den Eigentiimer.

Die Verkéufe der Ein- und Zweifamilienhau-
ser iiberwogen mit einem Anteil von 0,9 %
vom Bestand deutlich. Der Iserbrooker Im-
mobilienmarkt setzte 2024 rund 17,1 Mio.
Euro um. Eine durchschnittliche* Trans-
aktion erzielte in Iserbrook rund 633.000
Euro - ein leichter Anstieg von 2,5 % zum
Vorjahr und weiterhin knapp vor dem Wert
in Stlldorf.

EFH/ZFH in Euro

0 1.l mi

Verteilung der Verkaufe nach Kaufpreisspannen

250.000 bis <
500.000

500.000 bis <
750.000

750.000 bis < 1.000.000 bis <
1.000.000 1.500.000

1.500.000 bis <
2.000.000

W 2022 2023 2024
ETW in Euro/m?
2.000.000 bis < ab 3.000.000 2.500 bis < 4.000 bis < 5.000 bis < 6.000 bis < 7.000 bis < 8.000 bis < ab 10.000
3.000.000 4.000 5.000 6.000 7.000 8.000 10.000
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Einfamilienhduser

Die Grafik ,Verteilung der Verkdufe* zeigt
deutlich, dass Einfamilienhausverkiufe
iiber 1 Mio. Euro die Ausnahme bildeten.
Uber 70 % der Objekte wurden sogar un-
ter der 750.000 Euro-Grenze gehandelt.
Verkdufe von Neubauten wurden nicht
verzeichnet.

Den hochsten Kaufpreis realisierte ein
modernisiertes Einfamilienhaus auf der
Grenze zu Blankenese. Die Spanne der
Verkaufspreise reichte von 320.000 Euro
bis zu 1,8 Mio. Euro. Der durchschnitt-
liche* Kaufpreis fiir ein Einfamilienhaus
in Iserbrook lag 2024 bei moderaten
664.000 Euro und blieb damit leicht hin-
ter dem Vorjahr zuriick.

Doppel- und Reihenhéduser

Wie in den zwei Vorjahren {iberschritt
2024 kein Doppel- und Reihenhausver-
kauf die 1 Mio. Euro-Grenze. Doppelhaus-
hélften wurden zwischen 450.000 Euro
und 650.000 Euro gehandelt. Der Durch-
schnittspreis* der verkauften Doppelhiu-
ser blieb mit 550.000 Euro weitgehend

Wussten Sie schon ...?

» Durchschnittliche Gro3e
der verkauften Objekte 2024
in m?> Wohnfliche/Grundstiick:

Einfamilienhauser 130/740
Doppelhaushdlften 123/593
Reihenhauser 107/199
Eigentumswohnungen 90/-
« Immobilienbestand:

Wohnungen 3.497
Ein- und Zweifamilienhduser 2.407

« Durchschnittliche Wohnflache:

pro Einwohner 43,4 m?
 Einwohnerzahl: 11.512
Bevolkerung unter 18 Jahre 17,9 %
Bevolkerung ab 65 Jahre 24,9 %
« Fliche Stadtteil: 2,7 km?
« Schulen:

Grundschulen 3
« Kindergarten: 8
« Niedergelassene Arzte: 10

« Natur/Parks:

Wiesen und Felder im Norden

« Freizeitangebot:

Hallenbad, FuB3ball, Volleyball

« Fahrtzeit bis in die Innenstadt:
S-Bahn Iserbrook —

28 Minuten bis Jungfernstieg

unverdndert zum Vorjahr. Der
Medianpreis fiir ein Reihen-
haus in Iserbrook lag 2024
ebenfalls bei 555.000 Euro,
allerdings konnten Reihen-
héuser bereits ab 385.000
Euro erworben werden. In
der Spitze zahlten Kaufer
bis 950.000 Euro. Neu-
bauten wurden auch

2024 weder bei den
Doppel- noch den Rei-
henhdusern verduf3ert.

Siilldorf
Rissen

Osdorf

Blank
ankenese GroR Flottbek

Nienstedten
Othmarschen

Eigentumswohnungen
Insgesamt wurden nur marginale
0,2 % des Wohnungsbestandes ge-
handelt, der geringste Wert iiber alle
Elbvororte hinweg. Lediglich 6 Ein-
heiten wechselten fiir 2,3 Mio. Euro
den Eigentiimer.

Der Durchschnittspreis* fiir den Kauf ei-
ner Eigentumswohnung in Iserbrook be-
trug 3.700 Euro/m? und erméglichte den
glinstigsten Einstieg in den Markt in den
Elbvororten. Die gehandelten Bestands-
wohnungen wurden zu Preisen ab 2.700
Euro/m?2 bis 5.400 Euro/m? verkauft. Den
absolut hochsten Kaufpreis erzielte eine
Neubauwohnung mit 780.000 Euro.

Marktanteile nach Objektart in Iserbrook

Verkdufe mit Quadratmeterpreisen iiber
6.000 Euro fanden 2023 nicht mehr statt,
wie in der ,Verteilung der Verkiufe“ (sie-
he Grafik) zu sehen ist. Ein wesentlicher
Grund dafiir ist der starke Riickgang von
Neubauverkaufen, die bislang meist ober-
halb des Preisniveaus von Bestandsimmo-
bilien lagen. Bei den beworbenen Angebo-
ten sind keine nennenswerten Uberhénge
festzustellen: Die Angebotspreise reichen
bis knapp 6.800 Euro/m?2.

Kaufpreistabelle 2024

in Euro von bis *Median
Einfamilienhauser/Villen 320.000 1.825.000 664.000
Doppelhaushalften 450.000 650.000 550.000
Reihenhauser 385.000 949.000 555.000
Eigentumswohnungen 2.706 5.421 3.700

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

www.richelmann-vernimb.de ¢ 866 902 900 « info@richelmann-vernimb.de
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sdorf zeichnet sich durch seine

Vielfalt aus. In den siidlichen Vier-

teln wie Alt-Osdorf, Hochkamp
und Klein-Flottbek herrschen Villen und
Einfamilienhduser vor, die das typische
Elbvororte-Flair widerspiegeln. Im Ge-
gensatz dazu iiberwiegen im noérdlichen
Teil Mehrfamilien- und Reihenh&user, die
erschwinglichere Wohnoptionen bieten.
Die Mischung aus urbanem und traditio-
nellem Wohnen macht Osdorf zu einem
lebendigen und attraktiven Stadtteil. Mit
iiber 26.000 Einwohnern in rund 13.000
Wohneinheiten ist Osdorf der bevolke-
rungsreichste Elbvorort, 23 % aller Elbvor-
ortler leben hier.

Gesamtmarkt

Die Elbvororte erholten sich 2024 spiirbar
vom Markteinbruch der beiden Vorjahre.
Waihrend der Gesamtmarkt um 32,4 %
zulegte, wuchs der Osdorfer Markt ledig-
lich um 6,3 %. Mit einem Marktanteil von
15,1 % aller in den Elbvororten gehan-
delten Objekte rutscht Osdorf damit auf
Platz 4 ab — nachdem der Stadtteil jahre-
lang auf Rang 1 lag.

Der Geldumsatz entwickelte sich dagegen
deutlich dynamischer: Mit einem Plus von
20,5 % wurden insgesamt 68 Verkdufe im
Gesamtwert von 72,7 Mio. Euro gezahlt.
Der durchschnittliche* Transaktionswert
stieg auf 1,07 Mio. Euro, ein Plus von
13,4 % zum Vorjahr. Preislich liegt Osdorf
damit nur im Mittelfeld der Elbvororte.
Insgesamt wechselten 2024 nur 0,5 % al-
ler Bestandsimmobilien den Eigentiimer.

Der Markt fiir Eigentumswohnungen blieb
mit nur 0,2 % Verkdufen am Bestand na-
hezu unbewegt. Deutlich aktiver war dage-
gen der Hausermarkt: 1,4 % aller Ein- und
Zweifamilienhduser wurden verkauft. Wah-

rend sich die Eigentumswohnungen in An-
zahl und Geldumsatz proportional entwi-
ckelten, stiegen die Hausverkéufe um 4,4 %,
der Geldumsatz in diesem Segment jedoch
um 21,2 %.

Verteilung der Verkaufe nach Kaufpreisspannen

EFH/ZFH in Euro
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Marktanteile nach Objektart in Osdorf

Einfamilienhduser

Der Durchschnittspreis* fiir Einfamilien-
héuser und Villen in Osdorf lag 2024 bei
1,765 Mio. Euro - ein Anstieg von 13,9 %
gegeniiber dem Vorjahr. Der Spitzenpreis
wurde in Hochkamp erzielt: Eine Vil-
la wechselte dort fiir 9,7 Mio. Euro den
Eigentiimer. Am unteren Ende der Skala
starteten die Kaufpreise bei 488.000 Euro.

Im Wesentlichen* bewegte sich das Markt-
geschehen zwischen 750.000 Euro und 3
Mio. Euro. 60 % der Hauser wurden ober-
halb der 1-Mio.-Euro-Marke verkauft, 45 %
sogar fiir mehr als 2 Mio. Euro.

Doppel- und Reihenhéduser

Wie auch in den Vorjahren war Osdorf auch
2024 der aktivste Markt fiir Doppel- und
Reihenhduser in den Elbvororten. Das aus-
geprégte Preisgefélle von Siid nach Nord
— bedingt durch die heterogene Bebauung
des Stadtteils — zeigte sich erneut deutlich.

So war eine Doppelhaushilfte im nord-
lichen Osdorf bereits ab 250.000 Euro zu
erwerben, wéihrend im Siiden bis zu 2,55
Mio. Euro fiir ein Doppelhaus gezahlt wur-

—

den, zugleich der hochste Preis
den Elbvororten. Der Median*
fir Doppelhausverkdufe lag
mit 625.000 Euro deutlich
unter dem aul’ergew6hn-
lich starken Vorjahreswert
und erreichte den zweitnie-
drigsten Wert im Elbvoror-
te-Vergleich.

n

Rissen

Reihenhduser erzielten
einen Durchschnitts-
preis* von 639.000 Euro —
ein spiirbarer Anstieg zum Vorjahr,
der dennoch im unteren Drittel der
Elbvororte rangiert.

Die Kaufpreise bewegten sich in der
Spanne von 315.000 Euro bis zu 1,2
Mio. Euro. Neubauten wurden in kei-
ner der beiden Kategorien gehandelt.

Eigentumswohnungen
Der Markt fiir Eigentumswohnungen zeig-
te 2024 eine leichte Erholung. Die Anzahl
der Verkéufe stieg um 10,5 % auf 21 Trans-
aktionen, der Geldumsatz legte um 13,7 %
auf rund 6,5 Mio. Euro zu. Im Gegensatz zu
vielen anderen Elbvororten wurden in Os-
dorf zumindest einige Neubauten verkauft.

Die Angebotspreise der wenigen gehan-
delten Neubauten lagen bei iiber 7.300
Euro/m? und reichten bis 9.300 Euro/
m2. Eigentumswohnungen aus dem Be-
stand bewegten sich auf stabilem Ni-
veau: Der Median stagnierte bei rund
3.742 Euro/m? und lag damit leicht
unter dem Vorjahreswert. Die Kaufprei-
se fiir Bestandswohnungen reichten von
2.690 Euro/m? bis etwa 6.500 Euro/m?
- knapp 90 % davon unterhalb der
5.000-Euro-Marke.

Kaufpreistabelle 2024

in Euro von bis *Median
Einfamilienhduser/Villen 488.000 6.000.000 1.765.000
Doppelhaushalften 250.000 2.550.000 625.000
Reihenhduser 315.000 1.200.000 639.000
Eigentumswohnungen 2.690 9.344 3.758

Siilldorf

Blankenese

Iserbrook

Nienstedten

Othmarschen

Woussten Sie schon ...?

» Durchschnittliche GroB3e
der verkauften Objekte 2024
in m? Wohnflache/Grundstiick:

Einfamilienhauser 203/1.199
Doppelhaushilften 178/516
Reihenhauser 114/284
Eigentumswohnungen 60/-
« Immobilienbestand:

Wohnungen 9.513
Ein- und Zweifamilienhduser 3.447
« Durchschnittliche Wohnflache:

pro Einwohner 41,9 m?
« Einwohnerzahl: 26.370
Bevolkerung unter 18 Jahre 19,8 %
Bevolkerung ab 65 Jahre 21,6 %
« Fliche Stadtteil: 7,3 km?
« Schulen:

Grundschulen 4
Gymnasien 2
Privatschule 1
« Kindergéarten: 16
- Niedergelassene Arzte: 67
« Natur/Parks:

Botanischer Garten

« Freizeitangebot:

Tennis, Hockey, Polo

« Fahrtzeit bis in die Innenstadt:
S-Bahn Hochkamp -

‘ GrofB Flottbek

*Der Median oder der Zentralwert ist ein Mittelwert fiir Verteilungen in der Statistik 22 Minuten bis Jungfernstieg
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ienstedten, bekannt fiir seine préch-

tigen Villen und grof3ziigigen Wohn-

flachen, bleibt eine der exklusivsten
Adressen Hamburgs. Mit rund 1.850 Wohn-
gebduden, von denen {iber 95 % elegante
Ein- und Zweifamilienhduser sind, zeigt
Nienstedten eine grof3e Homogenitét in sei-
ner baulichen Struktur. Diese Wohngebé&u-
de pragen das Bild des Stadtteils mit einer
durchschnittlichen Wohnfldche pro Kopf
von 58,8 Quadratmetern, weit iiber dem
stddtischen Durchschnitt. Die klassische Ar-
chitektur und die weitldufigen Grundstiicke

Nienstedten

bieten den Bewohnern Lebensqualitdt und
Privatsphére. Nienstedten verbindet tradi-
tionellen Charme mit einer lebenswerten
Umgebung, ideal fiir diejenigen, die Ruhe
und Raum schitzen.

Gesamtmarkt

Der Riickgang des Immobilienmarktes seit
2022 kehrte sich 2024 auch in Nienstedten
um. Der Geldumsatz stieg deutlich auf 74,8
Mio. Euro (Vorjahr: rund 54 Mio. Euro).
Ebenso legte die Zahl der gehandelten Im-
mobilien auf 35 Verkdufe zu. Damit bildet

Nienstedten gemessen an der Anzahl den
zweitkleinsten Immobilienmarkt, rangiert
beim Geldumsatz jedoch auf Platz 3 im
Elbvororte-Vergleich. Der durchschnittli-
che Transaktionswert stieg um 22,8 % auf
2,137 Mio. Euro - der stérkste Anstieg und
zugleich die Spitzenposition unter den Elb-
vororten. Auch bereinigt um Ausreiler, wie
ein Anwesen, das fiir 15 Mio. Euro verkauft
wurde, liegt der durchschnittliche Wert bei
1,76 Mio. Euro und damit weiterhin an der
Spitze.

Eine Ursache hierfiir ist die Verlagerung
von Verkdufen im Segment der Eigentums-
wohnungen hin zu Ein- und Zweifamilien-
h&usern. So wurden nur 8 Wohnungen mit
einem Geldumsatz von rund 7,9 Mio. Euro
verzeichnet, wiahrend der Verkauf von Ein-
und Zweifamilienhdusern auf 27 Objekte
und rund 66,9 Mio. Euro Umsatz anstieg.
Insgesamt wurden 1,1 % des Immobilien-
bestands gehandelt — davon lediglich 0,5 %
der Wohnungen, aber 1,5 % der Ein- und
Zweifamilienhduser.

Einfamilienh&duser

Mit dem Verkauf einer Villa fiir 15 Mio.
Euro belegt Nienstedten Platz 2 im Elbvor-
orte-Vergleich. Im Durchschnitt* erzielten
Einfamilienhduser und Villen einen Ver-
kaufspreis von 1,7 Mio. Euro (Median) —
ein Riickgang gegeniiber dem Vorjahr. Die
,Verteilung der Verkdufe“ (siehe Grafik)
zeigt: Wahrend die Anzahl der Transak-
tionen zwischen 750.000 Euro und 2 Mio.
Euro stieg, gingen die Verkéufe in der Span-
ne von 2 bis 3 Mio. Euro deutlich zuriick
— was den gesunkenen Median erklért. Die
Kaufpreise lagen iiberwiegend zwischen
840.000 Euro und 4 Mio. Euro, mit weni-
gen Ausreifern nach oben. Zwei Drittel
aller Verkaufe bewegten sich unterhalb der
2-Millionen-Euro-Grenze.

Verteilung der Verkaufe nach Kaufpreisspannen

EFH/ZFH in Euro
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Doppel- und Reihenhéduser

Der Markt fiir Doppel- und Reihenhduser
ist in Nienstedten traditionell sehr klein,
aber hochpreisig. Reihenhaduser wechselten
2024 ab 845.000 Euro den Eigentiimer und
erreichten Kaufpreise von bis zu 2,1 Mio.
Euro fiir einen Neubau - der Spitzenwert
im Elbvororte-Vergleich. Durchschnittlich*
zahlten Kaufer rund 1,29 Mio. Euro, ein
Plus von 6,0 % zum Vorjahr, und ebenfalls
der hochste Wert unter den Elbvororten.
Die Quadratmeterpreise lagen zwischen
6.760 Euro/m?2 und 10.660 Euro/m2, wobei
der Spitzenwert von einem Neubau erzielt
wurde. Bestandsobjekte blieben unterhalb
der 10.000-Euro-Marke.

Bei den Doppelhdusern lisst die Daten-
menge {iblicherweise keine statistische
Auswertung zu, doch 2024 konnten ausrei-
chend Verkdufe aus dem Bestand verzeich-
net werden. Die Kaufpreise lagen zwischen
800.000 Euro und 1,85 Mio. Euro, bei ei-
nem durchschnittlichen* Verkaufspreis von
rund 1,398 Mio. Euro. Insgesamt wurden
im Segment Doppel- und Reihenh&duser
neun Verkiufe mit einem Geldumsatz von
etwa 12,2 Mio. Euro registriert.

Eigentumswohnungen

Nach einer leichten Markterholung im Jahr
2023 ging die Zahl der gehandelten Eigen-
tumswohnungen 2024 — wie eingangs be-
schrieben — erneut zuriick. Verkdufe von
Neubauten wurden beim Gutachteraus-
schuss Hamburg nicht verzeichnet. Die
gehandelten Eigentumswohnungen waren
dennoch hochpreisig und erzielten Spitzen-

werte von bis zu 15.354 Euro/m2.
Absolut betrachtet wurde die
teuerste Wohnung 2024 in
den Elbvororten fiir 3,9 Mio.
Euro verkauft — Elbblick in-
klusive. Der durchschnitt-
liche* Quadratmeterpreis
lag bei 6.569 Euro und da-
mit auf Platz 4 im Elbvor-
orte-Vergleich, mit einem
Riickgang gegeniiber dem
Vorjahr.

Siilldorf

Rissen
Iserbrook

Osdorf

Blank
ankenese GroR Flottbek

| othmarschen

Bestandswohnungen wechselten
2024 zu Preisen zwischen 3.570
Euro/m? und 10.000 Euro/m?2 den
Eigentiimer, iiberschritten jedoch nur
selten diese Marke. Zwei Drittel der
Verkaufe lagen unterhalb von 8.000
Euro/m2. Auffillig bleibt die Dis-
krepanz zwischen Angebot und tat-
siachlichem Verkauf: Wihrend der
Gutachterausschuss nur wenige Neubau-
verkidufe verzeichnete, wurden Neubau-
ten am Markt zu Preisen zwischen 11.000
Euro/m?2 und 16.500 Euro/m? (ohne Elb-
blick) beworben.

Kaufpreistabelle 2024

in Euro von **bis *Median
Einfamilienhauser/Villen 840.000 6.000.000 1.700.000
Doppelhaushalften 800.000 1.850.000 1.398.000
Reihenhauser 845.000 2.100.000 1.290.000
Eigentumswohnungen 3.571 15.354 6.569

*Der Median oder der Zentralwert ist ein Mittelwert fiir Verteilungen in der Statistik
** Rare Elbblickobjekte, teilweise mehr

Marktanteile nach Objektart in Nienstedten

Wussten Sie schon ...?

* Durchschnittliche Gro3e « Flache Stadtteil: 4,4 km?
der verkauften Objekte 2024 « Schulen:

in m?> Wohnflache/Grundstiick: Grundschule 1
Einfamilienhduser 257/871 Waldorfschule 1
Doppelhaushalften 225/432 e« Kindergarten: 7
Reihenhauser 168/343  « Niedergelassene Arzte: 13
Eigentumswohnungen 116/- +Natur/Parks:

« Immobilienbestand: Hirschpark, Jenischpark, Wesselhoeftpark,
Wohnungen 1.540 Westerpark

Ein- und Zweifamilienhduser 1.756 - Freizeitangebot:

 Durchschnittliche Wohnflache: Reitsport

pro Einwohner 58,5m? e Fahrtzeit bis in die Innenstadt:
« Einwohnerzahl: 7.034 S-Bahn Hochkamp -

Bevolkerung unter 18 Jahre 18,6 % 22 Minuten bis Jungfernstieg
Bevolkerung ab 65 Jahre 26,3% Wochenmarkt: Freitag Okomarkt

www.richelmann-vernimb.de ¢ 866 902 900 « info@richelmann-vernimb.de
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Othmarschen
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thmarschen bietet Wohnqualitét

zwischen Tradition und moderner

Entwicklung und gehorte damit
auch 2024 zu den begehrtesten Elbvor-
orten. Der Stadtteil ist geprdgt von einer
Mischung aus historischen Villen und mo-
dernen Mehrfamilienhdusern, die sich in
die gewachsene Struktur einfiigen. Die
Nahe zur Elbe, gepflegte Parkanlagen sowie
die gute Anbindung an den offentlichen
Nahverkehr und die A7 tragen zur hohen
Wohnqualitdt bei. Othmarschen verbindet
eine etablierte Wohnkultur mit zeitgemé-
RBen Anforderungen und bleibt damit ein
stabiler Standort fiir Kdufer und Eigentii-
mer, die ruhiges Wohnen mit stadtischer Er-
reichbarkeit kombinieren mochten.

Gesamtmarkt

Mit rund 118,5 Mio. Euro verzeichnete Oth-
marschen 2024 einen Geldumsatzanstieg
von 35,5 % gegeniiber dem Vorjahr. Damit
stellte der Stadtteil 21,7 % des gesamten
Geldumsatzes am Immobilienmarkt der
Elbvororte und lag knapp vor Blankenese.
Auch die Zahl der Immobilientransaktionen
stieg deutlich: Mit 69 Verkdufen lag Oth-
marschen 25,5 % iiber dem Vorjahreswert
und belegte Platz 3 im Vergleich der Elbvor-
orte. Besonders der Markt fiir Eigentums-
wohnungen zeigte eine anhaltend starke
Erholung und bildet in dieser Kategorie
den groften Teilmarkt der Elbvororte. Ins-
gesamt wechselten 0,9 % aller Bestandsim-
mobilien in Othmarschen den Eigentiimer.
Der durchschnittliche* Verkaufspreis pro
Transaktion lag 2024 bei 1,72 Mio. Euro
und stieg damit um 8,0 % zum Vorjahr.

Einfamilienhduser

Nach dem deutlichen Riickgang der Ein-
familienhaus-Transaktionen in  Oth-
marschen 2023 - als sich der Markt vo-
riibergehend stirker zu Doppel- und
Reihenh&dusern verlagerte — dominierten
2024 wieder Einfamilienhduser und Vil-
len das Marktgeschehen. Die Verkaufs-
preise starteten bei rund 1,1 Mio. Euro
und reichten in der Regel bis etwa 5 Mio.
Euro. Elbblick-Objekte erzielten wie im-
mer deutlich héhere Preise: Zwei Objekte
wurden fiir 13,1 Mio. Euro und 24,5 Mio.

Euro gehandelt — letzteres zugleich der
hochste Verkaufspreis 2024 in den Elbvor-
orten. Der Grofteil der Verkdufe bewegte
sich weiterhin in der Spanne zwischen 1,4
Mio. Euro und 3 Mio. Euro.

Der durchschnittliche Kaufpreis* betrug
rund 1,82 Mio. Euro und blieb damit sta-
bil gegeniiber 2023, nachdem im Jahr
zuvor noch ein Riickgang von -29,1 %
gegeniiber 2022 zu verzeichnen war. Oth-
marschen behauptet damit erneut die
Spitzenposition im Elbvororte-Vergleich.

EFH/ZFH in Euro

Verteilung der Verkaufe nach Kaufpreisspannen

250.000 bis <
500.000

500.000 bis <
750.000

750.000 bis <
1.000.000

1.000.000 bis <
1.500.000

1.500.000 bis <
2.000.000

2.000.000 bis <
3.000.000

ab 3.000.000

W 2022 2023 2024
ETW in Euro/m?
2.500 bis < 4.000 bis < 5.000 bis < 6.000 bis < 7.000 bis < 8.000 bis < ab 10.000
4,000 5.000 6.000 7.000 8.000 10.000

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



Doppel- und Reihenhéduser

Im Segment der Doppel- und Reihenhiu-
ser setzte sich 2024 die moderate Erho-
lung in Othmarschen fort. Reihenh&user
wechselten ab 350.000 Euro den Eigen-
tlimer und erreichten in Einzelféllen Prei-
se von bis zu 1,275 Mio. Euro fiir einen
Neubau - Neubauten blieben jedoch wie
schon in den Vorjahren selten. Der Me-
dianpreis stieg auf 795.000 Euro und
lag damit leicht iiber dem Vorjahreswert.
Die erzielten Quadratmeterpreise beweg-
ten sich in einer Spanne von etwa 4.650
Euro/m?2 bis 8.600 Euro/m?2.

Bei den Doppelhaushélften wurde 2024
ein deutlich hoheres Preisniveau er-
reicht. Bestandsobjekte wurden zwischen
875.000 Euro und knapp 2 Mio. Euro ge-
handelt, fiir einen Neubau wurden 2,39
Mio. Euro gezahlt. Der Median stieg um
8,3 % auf 1,625 Mio. Euro — der hochste
Wert im Elbvororte-Vergleich. 85 % aller
Verkédufe lagen {iber der 1-Million-Euro-
Marke.

Eigentumswohnungen

Die Erholung des Marktes fiir Eigentums-
wohnungen setzte sich in Othmarschen
auch 2024 fort. Die Zahl der Verkiaufe
stieg um 40,0 %, wihrend der Geldumsatz

mit einem Plus von 16,3 % auf
27,4 Mio. Euro unterpropor-
tional zunahm. Der Median
der Quadratmeterpreise er-
reichte 7.683 Euro/m?2 und
legte damit um 11,8 %
gegeniiber dem Vorjahr
zu. Er blieb jedoch wei-
terhin spiirbar unter dem
Hochststand aus dem
Jahr 2021 (8.357 Euro/
m?2).

Siilldorf

Rissen

Iserbrook
serbroo Osdorf

Blank
ankenese GroR Flottbek

Nienstedten

Verkdufe von Neubauten wurden
auch 2024 vom Gutachterausschuss
kaum verzeichnet. Den Spitzenwert
erzielte eine Neubauwohnung aus
dem Bestand mit 13.583 Euro/m?2
— ohne Elbblick. Wahrend die Zahl
der Verkdufe tiber 10.000 Euro/m?2
zuriickging, nahmen insbesondere
die Segmente zwischen 7.000 Euro/
m2 und unter 10.000 Euro/m2 deutlich zu
(siehe Grafik ,Verteilung der Verkaufe).

Verkdufe unterhalb der 5.000-Euro/m2-
Marke blieben hingegen die Ausnahme.
In absoluten Zahlen wurden bis zu 1,92
Mio. Euro fiir eine Eigentumswohnung
aus dem Bestand gezahlt.

Marktanteile nach Objektart in Othmarschen

Kaufpreistabelle 2024

in Euro von **pjs *Median

ETW
Einfamilienhiuser/Villen 1.100.000 4.800.000 1.820.000 51%
Doppelhaushilften 875.000 2.390.000 1.625.000
Reihenhauser 350,000 1.275.000 795.000
Eigentumswohnungen 3.000 13.583 7.683

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

** Rare Elbblickobjekte, teilweise mehr

Woussten Sie schon ...?

« Durchschnittliche GroBe
der verkauften Objekte 2024
in m? Wohnfliache/Grundstiick:

Einfamilienhauser 258/959
Doppelhaushélften 208/637
Reihenhauser 102/234
Eigentumswohnungen 101/-
« Immobilienbestand:

Wohnungen 5.408
Ein- und Zweifamilienhduser 2.401

« Durchschnittliche Wohnflache: « Niedergelassene Arzte: 42

www.richelmann-vernimb.de « 866 902 900

pro Einwohner 51,8 m> < Natur/Parks:

« Einwohnerzahl: 16.662 Elbstrande, Jenischpark, Reemtsmapark,
Bevélkerung unter 18 Jahre 20,6 %  Schréders Elbpark -
Bevolkerung ab 65 Jahre 203% - Freizeitangebot: S
« Fliche Stadtteil: 6,0 km?  Tennis, Hockey, Golf E
« Schulen: « Fahrtzeit bis in die Innenstadt: %
Grundschulen 3 S-Bahn Othmarschen - £
Gymnasien 3 17 Minuten bis Jungfernstieg £
« Kindergarten: 13 g

¢ info@richelmann-vernimb.de
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Grof3 Flottbek
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rof} Flottbek, der kleinste und einer

der stadtnahen Elbvororte, bleibt

eine erstklassige Wahl fiir diejeni-
gen, die stadtnahes Wohnen in einer le-
bendigen Gemeinschaft schitzen. Trotz
seiner kompakten Grofde beherbergt Grof3
Flottbek iiber 10 % der Einwohner der Elb-
vororte, ein Zeugnis seiner anhaltenden Be-
liebtheit. Der Stadtteil bietet eine vielfaltige
Bebauung aus klassischen Villen, Reihen-
hdusern und modernen Mehrfamilienhéu-
sern, die nahtlos in das dichte, aber char-
mante Stadtbild integriert sind.

1

Das soziale Leben konzentriert sich um die
Waitzstrae und den Beselerplatz, wo Ge-
schifte die lokale Kultur bereichern. Grof3
Flottbek kombiniert effizient die Vorziige
des stadtischen Lebens mit der Qualitét
eines ruhigen, gut angebundenen Wohn-
viertels.

Gesamtmarkt

Nach dem deutlichen Marktriickgang im
Jahr 2023 zeigte sich Grof3 Flottbek 2024
wieder erholt. Die Zahl der Verkdufe stieg
um 30,0 % auf 52 Transaktionen. Allerdings

fiel die Erholung beim Geldumsatz mit ei-
nem Plus von 20,2 % auf rund 63,6 Mio.
Euro schwécher aus, was auf riicklaufige
Durchschnittspreise hinweist. Der durch-
schnittliche* Verkaufserlés pro Immobilie
lag bei etwa 1,22 Mio. Euro und damit
-7,5 % niedriger als im Vorjahr.

Besonders auffillig: Grof3 Flottbek folgt in
seiner Marktentwicklung weiterhin zeitver-
setzt dem allgemeinen Trend der Elbvoror-
te. Wahrend andere Stadtteile bereits 2022
Einbullen verzeichneten, traf die Korrektur
hier erst 2023 — und wird 2024 nur teilwei-
se aufgeholt.

Einfamilienhduser

Der Markt fiir Einfamilienhduser und Villen
in Grol-Flottbek zeigte 2024 eine stabile
Aktivitit bei leicht verdnderten Preisstruk-
turen. Zwar blieb die Anzahl der Verkaufe
mit 14 Transaktionen sowie ein Geldum-
satz von rund 28,4 Mio. Euro nahezu auf
Vorjahresniveau, doch die Kaufpreisspanne
verschob sich sichtbar.

Wihrend 2023 noch 85 % der Hauser ober-
halb der 1-Million-Euro-Grenze verkauft
wurden, lag 2024 bereits knapp ein Drittel
der Verkaufe darunter. Auffillig war die si-
gnifikante Zunahme der Immobilientrans-
aktionen im Segment zwischen 750.000
und 1.000.000 Euro (siehe Grafik ,Vertei-
lung der Verkdufe“). Der Medianpreis* sank
auf rund 1,795 Mio. Euro und damit deut-
lich unter das Niveau der beiden Vorjahre,
bleibt jedoch im Elbvororte-Vergleich wei-
terhin im oberen Bereich.

EFH/ZFH in Euro

oall L

Verteilung der Verkaufe nach Kaufpreisspannen

I

ETW in Euro/m?

250.000 bis < 500.000 bis < 750.000 bis <
500.000 750.000 1.000.000

1.000.000 bis <
1.500.000

1.500.000 bis < 2.000.000 bis <
2.000.000

ab 3.000.000 2.500 bis <

4.000

4.000 bis <
3.000.000

5.000 bis <
5.000 6.

W 2022

2023 2024

8.000 bis <
10.000

|
ab 10.000

7.000 bis <
8.000

6.000 bis <

000 7.000

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



Doppel- und Reihenhéduser

2024 vergroflerte sich der Marktanteil von
Doppel- und Reihenhdusern in Grof% Flott-
bek auf 37 %, wobei Reihenhiuser den
grofdten Teil stellten. Reihenhéduser wurden
zwischen 420.000 Euro und 1,2 Mio. Euro
gehandelt. Neubauverkdufe waren — wie in
den Vorjahren - nicht vertreten. Spitzen-
wert erzielte eine junge gebrauchte Immo-
bilie mit 1,95 Mio. Euro. Die Quadratme-
terpreise lagen in einer Spanne zwischen
3.500 Euro/m?2 und rund 13.500 Euro/m2.
Diese deutliche Spreizung zeigt die Umver-
teilung in den Kaufpreisspannen. Der Medi-
anpreis* sank auf 760.000 Euro und lag da-
mit um -10,1 % unter dem Vorjahreswert.

Doppelhduser lagen 2024 auf einem hohe-
ren Preisniveau wie in den beiden Vorjah-
ren: Sie wurden ab 850.000 Euro gehandelt
und erreichten bis zu 1,45 Mio. Euro. Der
durchschnittliche Verkaufspreis* lag bei
rund 1,14 Mio. Euro — ein leichter Riick-
gang von -5,6 % im Vergleich zu 2023.

Eigentumswohnungen

2024 kniipft Grof3 Flottbek wieder stérker
an frithere Jahre an und etabliert sich als
einer der aktivsten Wohnungsmaérkte in den
Elbvororten. 36 % aller Transaktionen ent-
fielen auf Wohnungen — ein Wert, der exakt
dem Elbvororte-Schnitt entspricht. Mit 19
verzeichneten Verkdufen und einem Geld-
umsatz von rund 19 Mio. Euro stieg die Ak-
tivitdt um 18,8 %, der Umsatz sogar iiber-
proportional. Insbesondere das Segment
mit Kaufpreisen ab 10.000 Euro/m2 wuchs
stark — siehe hierzu Grafik Verteilung der
Verkaufe.

Marktanteile nach Objektart in GroB Flotthek

Sy

Eine Mitursache ist der auffillig
hohe Anteil an Neubauverkiu-
fen: In Grol3 Flottbek entfiel
2024 jede zweite Transaktion
auf eine Neubauwohnung
— ein Spitzenwert im Ver-
gleich der Elbvororte. So
verzeichnet Gro Flottbek
den hochsten Kaufpreis mit
15.472 Euro/m? fiir eine

Neubauwohnung.

Siilldorf

Rissen

Iserbrook
serbroo Osdorf

Blankenese

Nienstedten

Die Preisspanne fiir Neubau- Othmarschen

ten reichte von etwa 6.500 Euro/m?
bis zu 15.500 Euro/m?2. Durchschnitt-
lich* wurden 9.428 Euro/m? gezahlt,
ein Plus von 10,7 % zum Vorjahr. Be-
standswohnungen lagen preislich
zwischen knapp 5.000 Euro/m? und
etwa 8.700 Euro/m2. Der Median*
fiir Bestandswohnungen sank leicht
auf 6.037 Euro/m2 und -4,0 % zum
Vorjahr. Der Medianwert {iber alle Eigen-
tumswohnungen hinweg mit 7.767 Euro/
m? sicherte Grol? Flottbek erneut die Spit-
zenposition in den Elbvororten.

Wussten Sie schon...?

« Durchschnittliche Gro3e

der verkauften Objekte 2024
in m?> Wohnfliche/Grundstiick:
Einfamilienhauser
Doppelhaushélften
Reihenhauser
Eigentumswohnungen

« Immobilienbestand:
Wohnungen

Ein- und Zweifamilienhauser

« Durchschnittliche Wohnflache:

« Flache Stadtteil:

« Schulen:

Grundschule

Stadtteilschule

« Kindergarten:

- Niedergelassene Arzte:

« Natur/Parks:
Lise-Meitner-Park

« Freizeitangebot:

Tennis, Hockey, Golf, Reitsport
« Fahrtzeit bis in die Innenstadt:

2,4 km?

209/774
140/450
122/339

114/-

0 — —

56

3.156
2.250

pro Einwohner 50,9 m?>  S-Bahn Othmarschen —

« Einwohnerzahl: 11.265 17 Minuten bis Jungfernstieg
Bevolkerung unter 18 Jahre 19,7% +Wochenmarkt:

Bevolkerung ab 65 Jahre 20,4% Mittwoch und Samstag
Kaufpreistabelle 2024

in Euro von bis *Median
Einfamilienhauser/Villen 520.000 4.800.000 1.795.000
Doppelhaushélften 840.000 1.445.000 1.142.500
Reihenhauser 418.000 1.950.000 760.000
Eigentumswohnungen 4.973 15.472 7.767

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

www.richelmann-vernimb.de ¢ 866 902 900 « info@richelmann-vernimb.de
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RICHELMANN & VERNIMB
Immobilien GmbH

Auguste-Baur-StrafRe 13
22587 Hamburg

Telefon 040 - 866 902 900
Fax 040 - 866 902 999
info@richelmann-vernimb.de

Mitglied im

ﬁ richelmannvernimb.immobilien

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




