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Wir geben lhrer Zukunft ein Zuhause.



Immobilienmarktatlas 2012
Hamburg und Umland

Die LBS Bausparkasse Schleswig-Holstein-Hamburg AG fasst in
dem vorliegenden Immobilienmarktatlas neue Entwicklungen fur
den GroRBraum Hamburg zusammen. Wir mochten damit zu einer
erhohten Markttransparenz beitragen. Die angegebenen Preis-
segmente geben jeweils Mittelwerte wieder, Abweichungen nach
oben oder unten bei der einzelnen Immobilie sind daher méoglich.

Das Institut F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobi-
lien und Umwelt GmbH hat die Marktanalyse wissenschaftlich
geleitet.

LBS Bausparkasse Schleswig-Holstein-Hamburg AG
Marz 2012
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IMMOBILIENMARKTENTWICKLUNGEN
FUR BESTANDSOBJEKTE

1 Immobilienmarktentwicklungen fur Bestandsobjekte

Auf dem Immobilienmarkt in Hamburg und seinem Umland wur-
den im zweiten Halbjahr 2011 insgesamt gut 13.800 Eigentums-
objekte angeboten. Ganz lberwiegend handelte es sich um Be-
standsobjekte, nur gut 11 % waren neu errichtete Immobilien.
Von den 12.271 Eigenheimen und Eigentumswohnungen aus dem
Bestand sind rd. 40 % im Stadtgebiet, darunter sind wiederum rd.
40 % Ein- und Zweifamilienhduser und Reihenhauser. 60 % der
Eigenheime und Eigentumswohnungen entfallen auf das Umland.

Rund 74 % davon sind Ein- und Zweifamilienhduser (Abb. 1.1).

Abb. 1.1 Marktvolumen - Bestandsimmobilien

Die Entwicklung der Immobilienpreise fiir Bestandsobjekte ist im
Vergleich zum Vorjahresergebnis erneut durchweg positiv verlau-
fen. Vor allem in Hamburg sind die Objekte aktuell fiir erheblich
hohere Preise am Markt als zu Jahresbeginn 2011. Ein- und Zwei-
familienhduser kosten derzeit durchschnittlich 2.692 €/m? und
damit 13,5 % mebhr als vor einem Jahr. Fiir Eigentumswohnungen
mussen ebenfalls um 13,1 % hohere Preise kalkuliert werden, der

stadtweite Durchschnitt liegt bei 2.704 €/m2.

Angebots- Anteil
objekte Region Insgesamt
Hamburg 4,733 100,0 38,6
Ein- und Zweifamilienhauser 1.848 39,0 15,1
Eigentumswohnungen 2.885 61,0 23,5
Umland 7.538 100,0 61,4
Ein- und Zweifamilienhauser 5.598 74,3 45,6
Eigentumswohnungen 1.940 25,7 15,8
Hamburg und Hamburger Umland 12.271 100,0 100,0
Ein- und Zweifamilienhduser 7446 60,7 60,7
Eigentumswohnungen 4.825 39,3 39,3
© F+B 2012
Abb. 1.2 Entwicklung der Inmobilienpreise - Bestandsimmobilien
Entwicklung
Durchschnittspreise €/m? Januar2011 Januar 2012 in%

Hamburg

Ein- und Zweifamilienhduser 2.371 2.692 13,5
Eigentumswohnungen 2391 2.704 131
Umland

Ein- und Zweifamilienhauser 1.508 1.571 42
Eigentumswohnungen 1.266 1.346 6,3

© F+B 2012
Abb. 1.3 Objektpreise nach Art der Immobilie - Bestandsimmobilien
Einfamilienhaus Eigentumswohnung
120 m2 Wohnfliche 80 m2 Wohnfliche
Januar 2011 Januar 2012 Januar 2011 Januar 2012

Hamburg 284.520 323.040 191.280 216.320
Umland 180.960 188.520 101.280 107.680

© F+B 2012

Im Hamburger Umland sind die Preissteigerungen moderater.
Fiir Eigenheime aus dem Bestand liegt der Durchschnittspreis bei
1.571€/m2,d. h. 4,2 % iber dem von vor einem Jahr. Die Preise fur
Eigentumswohnungen stiegen im Vergleichszeitraum um 6,3 %

auf nunmehr im Schnitt 1.346 €/m2 (Abb. 1.2).

Bezogen auf ein Eigenheim mit 120 m2 Wohnflache missen In-
teressenten demnach durchschnittlich 323.040 Euro in Hamburg
oder 188.520 Euro im Umland, also rd. 135.000 Euro weniger,

bezahlen. 80 m? grofRe Eigentumswohnungen aus dem Bestand

Abb. 1.4 Preisentwicklung 2007 bis 2012 - Bestandsimmobilien

kosten im Stadtgebiet 216.320 Euro, also etwa das Doppelte der
Wohnungen im Hamburger Umland mit gegenwartig im Schnitt

107.680 Euro (Abb. 1.3).

Die langerfristige Betrachtung der Preisentwicklungen im Ham-
burger GroRraum zeigt deutlich, dass in der wirtschaftsstarken
Hansestadt die gestiegene Nachfrage nach Wohnimmobilien zu
enormen Preisanstiegen geflihrt hat. Im Umland der Metropole
ist die Entwicklung demgegeniiber deutlich schwacher ausge-

pragt (Abb.1.4).
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11 Ein- und Zweifamilienhauser aus dem Bestand

in Hamburg und im Umland

In Hamburg und seinem Umland sind insgesamt rd. 7.400 Ein- und
Zweifamilienhduser sowie Reihenhauser aus dem Bestand im An-
gebot. Damit haben Eigenheime einen Anteil von 61 % am Be-
standsimmobilienmarkt, wobei im Umland gut 74 % aller Immobi-
lienangebote Eigenheime sind, in der Stadt ist ihr Anteil mit 39 %
nur gut halb so groR.

In Hamburg haben gebrauchte Ein- und Zweifamilienhauser aktu-
ell einen Durchschnittspreis von 2.692 €/m?2 und sind damit um
13,5 % teurer im Angebot als noch vor einem Jahr. Interessenten
flr eine Stadtvilla in Alsternahe mussen allerdings erheblich mehr
anlegen. Auf diesem kleinen und exklusiven Hausermarkt belegt
der Stadtteil Harvestehude mit durchschnittlich 7.230 €/m? zurzeit
die Spitzenposition auf der Preisrangskala. Im Nachbarstadtteil
Rotherbaum kosten Eigenheime derzeit 6.509 €/m2 und am ge-
genlberliegenden Alsterufer in Uhlenhorst 5.639 €/m2 im Durch-

schnitt (vgl. die aktuellen Preisinformationen auf Stadtteilebene

im Anhang).

Ein vergleichbares Preisniveau haben auch wieder die gefragten
Wohnlagen in den Elbstadtteilen wie etwa Blankenese (5.120 €/m?)
und Othmarschen (4.901 €/m2). Mit Durchschnittspreisen von rd.
4.000 bis 4.700 €/m2 zahlen Nienstedten und GroR Flottbek in den
Elbvororten sowie Winterhude, Eppendorf und Alsterdorf eben-

falls zu den teuersten Wohnstandorten Hamburgs.

Zu den Stadtteilen mit uberdurchschnittlichen Eigenheimpreisen
gehoren in der Innenstadt zum Beispiel Lokstedt (3.243 €/m2) und
Grol8 Borstel (2.750 €/m?2) sowie traditionell die Walddorfer, u. a.
Wellingsbuttel mit gegenwartig durchschnittlich 3.523 €/m?,
Wohldorf-Ohlstedt mit 2.988 €/m2 oder Volksdorf (2.944 €/m2),
Sasel (2.825 €/m2) und Ohlsdorf (2.724 €/m2).

In den Wohngebieten westlich und &stlich der Hamburger Innen-
stadt sind Eigenheime aus dem Bestand fiir etwa 2.000 bis 3.000
Euro am Markt. Im Westen bei etwas héherem Niveau beispiels-
weise Niendorf, wo zurzeit 2.610 €/m? anzulegen sind oder in Stel-
lingen (2.302 €/m2) und Schnelsen (2.224 €/m2). Ostlich der Ham-
burger City kosten Ein- und Zweifamilienhauser in Bramfeld im
Schnitt 2.380 €/m?, in Rahlstedt und Wandsbek gut 2.200 €/m?

und in Farmsen-Berne 2.104 €/mz2.

Im Siiden der Hansestadt sind gebrauchte Eigenheime in der Regel
gunstiger zu bekommen, mit Ausnahme von Bergedorf und Loh-
briigge mit Durchschnittspreisen von derzeit 2.133 bzw. 2.060 €/m?
sowie in EiRendorf und Marmstorf, wo Hauser aktuell 2.140 bzw.
2.015 €/m? kosten. In den ubrigen Stadtteilen im Bezirk Harburg
sind Ein- und Zweifamilienhauser flir unter 2.000 €/m2 am Markt,

so etwa in Heimfeld fiir 1.946 €/m?, in Neugraben-Fischbek fiir

1.761 €/m?2 oder in Harburg fiir 1.414 €/m2. Im Bezirk Bergedorf,
also vorwiegend in den Vier- und Marschlanden, ist das Preisni-
veau ahnlich, so zahlt man in Kirchwerder gegenwartig im Durch-
schnitt 1.884 €/m2, in Allermohe 1.782 €/m2 und in Ochsenwerder
1.487 €/m2

Im Hamburger Umland kosten Eigenheime aus dem Bestand aktu-
ell durchschnittlich 1.571 €/m2. Damit liegen die Preise fir Ein-
und Zweifamilienhauser in der Umgebung der Hansestadt um

4,2 % uber denen zu Jahresbeginn 2011.

Die hochpreisigsten Wohnstandorte sind wie gewohnt die Anrai-
nerstadte und Gemeinden unmittelbar an der Hamburger Stadt-
grenze. Hier fihrt Wentorf/Aumihle die Preisrangliste an mit
durchschnittlich 2.451 €/m? fiir Bestandshauser. In den Nachbar-
gemeinden Reinbek oder Boérnsen und Escheburg sind knapp
2.000 €/m2 zu kalkulieren. Ahrensburg (2.390 €/m?) mit GrolRhans-
dorf (2.094 €/m?) im 6stlichen Umland gehdren ebenfalls zu die-
sen teuren Standorten wie im Westen Wedel (2.224 €/m?2), Hals-
tenbek, Schenefeld und Rellingen (2.030 bis 2.156 €/m?).
Norderstedt folgt mit 1.920 €/m? und beschlieRt damit die Liste

der Top Ten im Umland.

IMMOBILIENMARKTENTWICKLUNGEN
FUR BESTANDSOBJEKTE

Im Umlandvergleich liberdurchschnittliches Preisniveau haben
weitere Stadte und Regionen in der Nahe Hamburgs, beispielswei-
se im Osten der Hansestadt Barsbiittel (1.877 €/m2), Oststeinbek
(1.844 €/m?) oder Glinde (1.758 €/m?) und im Westen Pinneberg
(1.885 €/m2) mit seinem Umland (1.699 €/m2). Im Siiden sind es
u. a. Rosengarten, Jesteburg, Seevetal und Neu Wulmstorf mit

Eigenheimpreisen zwischen 1.600 und 1.860 €/m2

Beim Umlandmittelwert von 1.571 €/m2 reihen sich zum Beispiel
Quickborn, Buxtehude und Uetersen ein. In den von der Kernstadt
entfernteren Umlandregionen sind Ein- und Zweifamilienhduser
aus dem Bestand gunstiger zu bekommen. Im Norden des Grof3-
raums missen Eigentumsinteressenten mit Preisen zwischen
1.250 und 1.500 €/m2 zum Beispiel in Elmshorn, Kaltenkirchen
oder in Bad Oldesloe rechnen, ebenso wie im Osten in Geesthacht.
Im Siiden Hamburgs zahlen hierzu beispielsweise die Stadte Stade,
Winsen und Liineburg. Fiir unter 1.250 €/m? kénnen Eigenheime
aus dem Bestand lediglich noch in den sehr weit von der Metropo-

le entfernt liegenden Regionen im Landkreis Stade und Liineburg

erworben werden.
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1.2 Eigentumswohnungen aus dem Bestand

in Hamburg und im Umland

Fur Eigentumswohnungen aus dem Bestand werden in Hamburg
derzeit im Durchschnitt 2.704 €/m2? Wohnflache verlangt, ent-

sprechend 13,1 % mehr als noch vor einem Jahr.

Spitzenreiter auf der Preisrangskala ist zu Jahresbeginn 2012 die
Hafencity, fiir gebrauchte, allerdings hochstens etwa drei bis vier
Jahre alte, Eigentumswohnungen sind 6.760 €/m?2 zu kalkulieren.
Mit bereits erheblichem Abstand folgen die Alsterstadtteile
Rotherbaum (4.910 €/m2), Harvestehude (4.829 €/m2) und Uhlen-
horst mit aktuell 4.199 €/m2.

Mit einem Uberdurchschnittlichen Preisniveau bis rd. 4.000 €/m?
gehoren zu den teuersten Wohnstandorten beispielsweise die
Elbvororte Othmarschen, Nienstedten und Blankenese (3.436 bis
4.085 €/m?) sowie die Stadtteile Eppendorf, Hoheluft und
Eimsbuttel (3.080 bis 3.744 €/m?) oder Ottensen, Sternschanze,

St. Pauli und Altona (3.111 bis 3.292 €/m2).

In den Walddorfern werden Eigentumswohnungen aus dem Be-
stand fiir 2.000 bis 3.000 €/m? gehandelt, so zum Beispiel in Wel-
lingsbiittel (2.592 €/m2), Duvenstedt (2.307 €/m?) oder in Sasel
(2.093 €/m2). Ahnliche Preise sind ebenfalls in Bahrenfeld (2.619 €/m?),
Barmbek-Stid (2.517 €/m?2) und Eilbek (2.404 €/m?) Giblich. Im Wes-
ten der Hamburger Innenstadt missen Anleger beispielsweise in
Niendorf, Stellingen oder Schnelsen mit Eigentumswohnungsprei-
sen von knapp 2.000 bis rd. 2.200 €/m2 rechnen, im Osten, etwa in
Barmbek-Nord, Wandsbek, Rahlstedt oder Bramfeld mit 1.853 bis
1972 €/m2

Fir unter 1.800 €/m? werden gebrauchte Eigentumswohnungen
vor allem im sudlichen Hamburger Stadtgebiet angeboten. In Har-
burg und Eiendorf kosten sie momentan gut 1.600 €/m? und in
Marmstorf 1.789 €/m2. Zu den giinstigsten Wohnstandorten im
Stadtgebiet zéhlen ebenfalls Neugraben-Fischbek (1.389 €/m?)
und nach wie vor Wilhelmsburg (1.272 €/m?).

Im Hamburger Umland kosten Eigentumswohnungen aus dem
Bestand im Durchschnitt 1.346 €/m2 Hier liegen die Preise damit
um 6,3 % uber dem Vorjahreswert, aber sehr deutlich unter dem
Hamburger Preisniveau. Die beiden hochpreisigsten Wohnstand-
orte sind wieder Wentorf/Aumiihle und Ahrensburg. Im Durch-
schnitt mussen in Wentorf/Aumihle 1.843 €/m2 und in Ahrens-
burg 1.815 €/m? kalkuliert werden, sie sind gleichzeitig die
einzigen Stadte mit Preisen Uber 1.800 €/m? in der Umgebung

Hamburgs.

Zwischen 1.500 und 1.700 €/m?2 sind ebenfalls nur in den Stadten
unmittelbar an der Hamburger Stadtgrenze zu bezahlen, bei-
spielsweise in Wedel (1.559 €/m?), Schenefeld und Halstenbek
(1.539 bzw. 1.597 €/m?) oder in Norderstedt (1.556 €/m?) und
Barsbiittel (1.636 €/m?2). Im Siiden zdhlen zu dieser Preisgruppe
auch Jesteburg und Neu Wulmstorf (rd. 1.525 €/m?2).

IMMOBILIENMARKTENTWICKLUNGEN
FUR BESTANDSOBJEKTE

Auch noch relativ stadtnah, aber mit Preisen fir Eigentumswoh-
nungen aus dem Bestand von 1.250 bis 1.500 €/m? erheblich
glinstiger, folgen zum Beispiel die Stadte Bad Oldesloe (1.478 €/m?)
und Bargteheide (1.429 €/m?), Lineburg (1.400 €/m?) und Buxte-
hude (1.283 €/m?) im Siiden sowie Henstedt-Ulzburg, Kaltenkir-
chen und Quickborn (1.256 bis 1.328 €/m2) im Norden.

Bedeutend glinstiger sind gebrauchte Eigentumswohnungen am
Rand des Grofiraums am Markt. In Uetersen mit seinem Umland
kosten sie derzeit im Schnitt 1.116 €/m?, in Geesthacht, Schwar-
zenbek und Lauenburg zwischen 994 und 1.149 €/m2. In Stade

und im Stader Landkreis sind ebenfalls nur rd. 1.000 €/m2 fir

Eigentumswohnungen aus dem Bestand zu bezahlen.

11
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IMMOBILIENMARKTENTWICKLUNGEN
FUR NEUBAUOBJEKTE

2 Immobilienmarktentwicklungen fur Neubauobjekte

Gut 11 % aller Angebote sind neu errichtete Immobilien. Insge-
samt waren 1.556 Neubauobjekte im zweiten Halbjahr 2011 am
Markt. Davon liegen 64 % im Hamburger Stadtgebiet, darunter zu
86 % Eigentumswohnungen. In der Umgebung Hamburgs sind

44 % aller Angebotsobjekte Eigenheime (Abb. 2.1).
Beim Marktvolumen der neu errichteten Ein- und Zweifamilien-

hauser ist zu beachten, dass hierin lediglich diejenigen Objekte

enthalten sind, die als Neubauten am Markt platziert werden.

Abb. 2.1 Marktvolumen - Neubauimmobilien

Eigenheime, die von Bauherren auf eigenen Grundstlicken erstellt
wurden, um beispielsweise selbst genutzt zu werden, bleiben

unberticksichtigt.

Auch die Neubaupreise haben sich im Vergleich zum Vorjahr posi-
tiv entwickelt. Insbesondere die neuen Eigenheime in der Stadt
sind aktuell mit um 10,5 % hoherem Niveau deutlich teurer am
Markt. Sie kosten im Schnitt 2.938 €/mz2. Jeweils rd. 5 % hoher sind

im Vergleich zum Jahresanfangswert 2011 die Preise fiir Neubau-

hauser im Umland, die zurzeit fiir durchschnittlich 1.762 €/m?2
am Markt platziert werden, sowie fiir Neubauwohnungen, die
im Stadtgebiet 3.720 €/m? und im Umland 2.214 €/m? kosten
(Abb. 2.2).

Fir ein neues Ein- oder Zweifamilienhaus mit 120 m? Wohnflache
sind demnach in Hamburg 352.560 Euro anzusetzen, im Umland be-
kommt man es fiir 211.440 Euro um rd. 140.000 Euro glinstiger. Fiir
80 m? grofle neue Eigentumswohnungen miissen innerhalb des

Stadtgebietes durchschnittlich 297.600 Euro bezahlt werden, in der

IMMOBILIENMARKTENTWICKLUNGEN

FUR NEUBAUOBJEKTE

Hamburger Umgebung 177.120 Euro, also rd. 120.000 Euro weniger
(Abb.2.3).

Der langerfristige Vergleich liber die Preisentwicklung der letzten
flinf Jahre macht auch fir Neubauobjekte kontinuierliche Preissteige-
rungen deutlich. Die Hamburger Neubauwohnungen kosten aktuell
rd. 1.000 €/m2 mehr als Anfang 2007, bei den neuen Hausern sind es
fast 800 €/m2 Im Umland verlief die Entwicklung etwas moderater,
aber auch hier missen Interessenten fiir ein neues Eigenheim heute

rd. 460 €/m2 mehr investieren als noch vor flinf Jahren (Abb. 2.4).

Angebots- Anteil
objekte Region Insgesamt
Hamburg 999 100,0 64,2
Ein- und Zweifamilienhduser 142 14,2 9,1
Eigentumswohnungen 857 85,8 55,1
Umland 557 100,0 35,8 Abb. 2.4 Preisentwicklung 2007 bis 2012 - Neubauimmobilien
Ein- und Zweifamilienhduser 247 44,3 15,9 4.000 ©F+B 2012
Eigentumswohnungen 310 55,7 19,9 Euro/m?
Hamburg und Hamburger Umland 1.556 100,0 100,0
Ein- und Zweifamilienhduser 389 25,0 25,0
Eigentumswohnungen 1.167 75,0 75,0 3.500 3.720
©F+B 2012
Abb. 2.2 Entwicklung der Inmobilienpreise - Neubauimmobilien 2938
Entwicklung 3.000 .
Durchschnittspreise €/m2 Januar2011 Januar 2012 in% 2.738
Hamburg
Ein- und Zweifamilienhduser 2.658 2.938 10,5
Eigentumswohnungen 3.541 3.720 51 2.500
Umland 2214
Ein- und Zweifamilienhduser 1.677 1.762 51 2.154
Eigentumswohnungen 2.104 2.214 5,2
©F+B 2012 2,000
1.751 1.762
Abb. 2.3 Objektpreise nach Art der Immobilie - Neubauimmobilien 1604 ® /
Einfamilienhaus Eigentumswohnung o— — ——
120 m2 Wohnfldache 80 m? Wohnfliche 1.500
Januar2011  Januar2012  Januar2011  Januar 2012 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Hamburg 318.960 352.560 283.280 297.600
Umland 201.240 211.440 168.320 177.120 =@ Ein- und Zweifamilienhiuser in Hamburg —O— Eigentumswohnungen in Hamburg
©F+B 2012 =@— Ein- und Zweifamilienhduser im Umland —O— Eigentumswohnungen im Umland
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2.1 Ein- und Zweifamilienhauser in

18

Hamburg und im Umland — Neubau

Neu errichtete Ein- und Zweifamilienhduser oder Reihenhdu-
ser kosten in Hamburg zu Jahresbeginn 2012 im Durchschnitt

2.938 €/m2 Wohnflache. Die gegenwartigen Angebote sind damit

um 10,5 % teurer als das Angebot vor einem Jahr.

In der Hamburger Innenstadt sind neue Eigenheime die Ausnah-
me, sie spielen daher fuir den Neubaumarkt keine Rolle. Der Markt-
schwerpunkt liegt in den Walddorfern und der momentane Preis-
spitzenreiter ist Wellingsblttel mit durchschnittlich 4.546 €/m?
fir Neubauhauser. Noch vor den lbrigen Stadtteilen im Nordosten
Hamburgs rangieren preislich die Elbvororte Blankenese (4.127 €/m?),

Rissen (3.969 €/m2) und GrolS Flottbek (3.947 €/m?2).

In den lbrigen Walddorfern sind je nach Lage durchschnittlich
Neubaupreise zwischen 2.550 €/m? (z. B. Hummelsbittel) und
3.366 €/m2 (z. B. Wohldorf-Ohlstedt) Ublich. Ohlsdorf zahlt mit
3.174 €/m? zu den teureren und Volksdorf mit 2.596 €/m?2 zu den

etwas glinstigeren Wohnlagen in dieser Stadtregion. Ein dhnliches

Preisniveau findet man derzeit auch im Westen der Hamburger
Innenstadt vor, so kosten neue Eigenheime in Lokstedt 3.461 €/m?
und in Schnelsen und Niendorf rd. 2.600 bis 2.700 €/m2. Im Osten
gibt es zurzeit neue Eigenheime im Angebot in Farmsen-Berne fiir

2.347 €/m?, in Billstedt (2.116 €/m?) und in Bramfeld (2.041 €/m?2).

In der Umgebung Hamburgs werden neue Ein- und Zweifamilien-
hauser fir durchschnittlich 1.762 €/m?2 gehandelt, d. h. die Objek-
te sind um 5,1 % teurer als zu Jahresbeginn 2011. Aber auch hier
missen Eigentumserwerber in den stadtnahen Stadten mit ei-
nem uberdurchschnittlichen Preisniveau rechnen. Die ersten drei
Rangplatze belegen Ahrensburg mit durchschnittlich 2.811 €/m?,
Jesteburg (2.583 €/m?) und Wedel mit 2.579 €/m2.

Mit Durchschnittspreisen von knapp 2.000 €/m2 zum Beispiel in
Pinneberg und Rellingen bis 2.281 €/m? in Norderstedt liegen die
nachst teureren Regionen ebenfalls am Hamburger Stadtrand,
darunter u. a. auch Bargteheide, Schenefeld und Reinbek. Nur
wenig glinstiger sind neue Eigenheime derzeit in Uetersen und
Henstedt-Ulzburg, sie kosten im Schnitt knapp 1.800 €/m?2 sowie
in Liineburg 1.859 €/m2.

Im Norden des Hamburger GrofRraums findet man die gilinstigsten
Angebote Uiber neue Eigenheime derzeit in Bad Oldesloe (1.725 €/m?)
und seinem Umland (1.525 €/m?2) sowie in Quickborn (1.615 €/m?)
und Barmstedt (1.479 €/m?). Stdlich der Elbe gehoren in dieses
Preisspektrum u. a. Buxtehude (1.655 €/m2) und sein Umland
(1.619 €/m?) sowie Stade und Umgebung mit Durchschnittsprei-
sen beird. 1.370 €/m2

2.2 Eigentumswohnungen

in Hamburg und im Umland — Neubau

Der Durchschnittspreis fiir neue Eigentumswohnungen liegt in
Hamburg gegenwartig bei 3.720 €/m2. Im Vergleich zum Vorjah-

resergebnis sind die aktuellen Angebote damit um 5,1 % teurer.

Fiir Spitzenpreise werden im Moment Neubauwohnungen in Ro-
therbaum und Harvestehude offeriert, Stadtwohnungen kosten
hier in Alsterndhe im Schnitt 6.913 bzw. 5.996 €/m2. In Uhlen-
horst und Winterhude am ostlichen Alsterufer sind sie etwas
gunstiger fir 4.888 bzw. 3.771 €/m2 am Markt und in Eppendorf
kosten sie durchschnittlich 4.605 €/m2. In der Hafencity sind
die derzeit angebotenen neuen Eigentumswohnungen fiir im
Schnitt 5.239 €/m? zu erwerben. Im Westen der City liegt ge-
genwartig Altona mit 4.740 €/m2 an der Spitze, gefolgt von den
Elbvororten GroR Flottbek, Blankenese, Nienstedten und Oth-
marschen (4.258 bis 4.557 €/m2?) und von Ottensen mit einem

Durchschnittspreis von 3.799 €/m2.

Sehr eng beieinander liegen preislich die gefragten Stadtteile
Lokstedt und Niendorf sowie Alsterdorf und auch Marienthal
mit Durchschnittspreisen von 3.525 bis 3.580 €/m2. Mit Preisen
zwischen 3.000 und 3.500 Euro folgen weitere innenstadtnahe
Stadtteile wie St. Pauli, Barmbek-Siid, GroR Borstel, Eimsbittel
und Hamm. In diesem Preissegment sind vor allem auch die
Walddorfer zu finden, in Wellingsbuttel und Poppenbiittel sind
knapp 3.500 €/m2 zu kalkulieren, in Sasel und Volksdorf etwa
3.000 €/m2 In den westlich der Innenstadt gelegenen Wohn-
gebieten zahlen dazu auch Stellingen, Bahrenfeld und Osdorf

(3.327 bis 3.389 €/m2).

Fir unter 3.000 €/m? gibt es neue Eigentumswohnungen nur in
wenigen Stadtteilen Hamburgs, darunter u. a. in Wilhelmsburg

(2.705 €/m2), Bergedorf 2.492 €/m2 oder in Lurup (2.058 €/m?).

In der Hamburger Umgebung werden Neubauwohnungen fiir im
Schnitt ebenfalls zu 5 % hoheren Preisen als zu Jahresbeginn 2011
offeriert; sie kosten durchschnittlich 2.214 €/m2. Angefiihrt wird
die Rangliste in diesem Jahr von Ahrensburg. Hier sind fiir neue Ei-
gentumswohnungen 3.126 €/m? zu kalkulieren. Mit bereits deut-
lich geringeren rd. 2.520 €/m? folgen Norderstedt, Reinbek und
Bargteheide. Noch einmal glinstiger, aber ebenfalls Gberdurch-

schnittlich im Umlandvergleich, sind neue Wohnungen fiir rd.

2.450 €£/m2in Pinneberg, Halstenbek und Schenefeld.

Beim Umlandmittelwert sortieren sich zum Beispiel Liineburg
(2.249 €/m?), Winsen (2.221 €/m?) und Buxtehude (2.219 €/m?)
ein, knapp gefolgt von Elmshorn, Quickborn und Kaltenkirchen
(2.007 bis 2.065 €/m?2). Wer fiir unter 2.000 €/m?2 Eigentlimer einer
neu errichteten Eigentumswohnung werden mochte, muss etwas
weiter von der Hansestadt entfernt suchen und kann beispielswei-

se in Uetersen, Bad Oldesloe oder Schwarzenbek flindig werden.
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GRUNDSTUCKSMARKT
HAMBURG UND UMLAND
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3 Grundsticksmarkt in Hamburg und Umland

Nach Angaben des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte
in Hamburg liegt der durchschnittliche Bodenrichtwert in Ham-
burg im Jahr 2011 bei 336 €/m2 und damit um 2,4 % liber dem
Vorjahreswert (328 €/m?).

Der LBS-Immobilienmarktatlas Hamburg und Umland berticksich-
tigt neben den Marktsegmenten der Eigenheime und Eigentums-
wohnungen auch das der unbebauten Grundstiicke fiir den indivi-
duellen Wohnungsbau; Gewerbeflachen, Mietwohnungsbau und
Freizeitimmobilien sind nicht enthalten. Die Grundstiickspreise fur
Wohnbauflachen basieren auf den amtlichen Bodenrichtwerten,
ermittelt von den Gutachterausschiissen fiir Grundstlickswerte in

Hamburg und in den Landkreisen des Umlandes.

In Hamburg werden die stadtteiltypischen Richtwerte fiir Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicke von dem Sachverstandigen-
gremium jahrlich aktualisiert. Im Hamburger Umland in Schles-
wig-Holstein werden die Bodenrichtwerte Gberwiegend alle zwei

Jahre aktualisiert, in Niedersachsen inzwischen jahrlich.

Ausgegangen wird von Flachen fir den individuellen Wohnungs-
bau, in der Regel sind das freistehende Einfamilienhduser mittlerer
Lage. Fir Hamburg wurde eine Normierung auf 600 m2vorgenom-
men, flir das Hamburger Umland gelten die in den Gemeinden ty-
pischen GrundstlcksgroBen. Alle im LBS-Immobilienmarktatlas
abgebildeten Grundstilickspreise gelten fur baureifes Wohnbau-

land und beinhalten die ortsiiblichen ErschlieRungskosten.

Die im Folgenden berichteten Grundstiickspreise in den Stadttei-
len geben die durchschnittlichen bzw. fir diese Lagen typischen
Bodenrichtwerte wieder, die unabhangig von einer konkreten Ver-

fligbarkeit von Grundstiicken ermittelt wurden. In der Hamburger

Innenstadt gibt es kaum Einfamilienhausgrundstiicke und auch in
den innenstadtnahen Stadtteilen besteht nur ein theoretisches
Angebot, d. h., dass nicht in allen Preisgebieten tatsachlich auch

Bauplatze zu den angegebenen Preisen zur Verfligung stehen.

Die Grundstuickspreisentwicklung in Hamburg verlief im vergan-
genen Jahr uneinheitlich. In gut der Halfte aller betrachteten
Stadtteile stagnierten die Grundstiickspreise, fiir knapp ein Drit-
tel wurden Preissteigerungen, fiir rd. 12 % ein glinstigeres Niveau
vom Gutachterausschuss ermittelt. Die hochsten Steigerungen
werden im Westen der Hamburger Innenstadt registriert, zum
Beispiel in Iserbrook, Niendorf, Othmarschen und Lurup um mehr
als 10 %. Ebenfalls angepasst werden mussten die durchschnitt-
lichen Bodenpreise fiir Barmbek-Nord (+ 10,1 %), Bahrenfeld
(+ 99 %) sowie fiir Harvestehude (+ 9,8 %) und Rotherbaum
(+9,1 %). Die Ubrigen positiven Preisentwicklungen betreffen vor-
wiegend weitere Gebiete in den westlichen Stadtteilen und in den

Walddorfern.

Ein glinstigeres Preisniveau im Vergleich zum Vorjahr wurde
demgegenlber vor allem im Osten Hamburgs festgestellt, bei-
spielsweise in Wandsbek (- 1,7 %), Rahlstedt (- 3,9 %) oder Jenfeld
(- 4,2 %).

Wie nicht anders zu erwarten, sind Innenstadtgrundstiicke be-
sonders teuer. An der Alster in Rotherbaum, Harvestehude, Uh-
lenhorst und Winterhude liegen die Preise zwischen 1.325 und
1.500 €/m?2 - stadtweit die einzigen Wohnbauflachen mit Durch-
schnittspreisen liber 1.000 €/m2. An der Elbe sind in Blankenese,
Othmarschen und Nienstedten mit 725 bis 800 €/m?2 bereits deut-
lich weniger zu kalkulieren, allerdings etwa noch das Doppelte des

hamburgweiten Durchschnitts.

In den Waldddrfern kosten Wohnungsbaugrundstiicke zwischen
265 und 480 €/m?, darunter u. a. im oberen Preissegment Alster-
dorf und Wellingsbuttel (480 bzw. 460 €/m2), Volksdorf und Sasel
(365 bzw. 330 €/m?) im Mittelfeld oder Duvenstedt und Bergstedt
(270 bzw. 265 €/m?) zu etwas giinstigeren Preisen. Bei diesem
Preisniveau sortieren sich auch einige Stadtteile im Westen und
Osten der Hamburger Innenstadt ein, etwa Niendorf (345 €/m?),
Lokstedt und Osdorf (je 355 €/m?) oder Bramfeld und Wandsbek
(je 290 €/m?).

In den beiden Bezirken im Slden der Hansestadt sind Grund-
stlicke fur den individuellen Wohnungsbau liberwiegend giins-
tiger. In Bergedorf im gleichnamigen Bezirk kosten sie im Durch-
schnitt auch 250 €/m?, in Lohbriigge 220 €/m?, aber in den
Vier- und Marschlanden ist Bauland bereits fir zwischen 105 €/m?
in Moorfleet, 120 €/m?2 beispielsweise in Kirchwerder und 135 €/m?
in Billbrook zu bekommen. Im Bezirk Harburg liegen die Preise bei

rund 225 €/m2 in Marmstorf und EiRendorf und 95 €/m2in Fran-

cop und Neuenfelde.

GRUNDSTUCKSMARKT

HAMBURG UND UMLAND

Im Hamburger Umland werden Wohnbaugrundstticke fir 60 bis
260 €/m?2 gehandelt. Wedel ist nach wie vor der Preisspitzenreiter,
gefolgt von Schenefeld, Halstenbek, Rellingen und Norderstedt
(250 bis 220 €/m?) im Westen und Norden der Hamburger Stadt-
grenze. Im Osten schliel3en sich mit Preisen von 200 bis 185 €/m?

Glinde, Aumtihle, Reinbek und Ahrensburg an.

Wie gewohnt ,sinken“ mit zunehmender Entfernung zur Kern-
stadt die Grundstiickspreise. In den gut angebundenen Stadten
und Stadtrandgemeinden miissen Bauwillige noch mit Preisen
von 145 bis 180 €/m2 rechnen, beispielsweise in Pinneberg, Bars-
bittel, Bad Oldesloe und Elmshorn oder Quickborn. Ein dhnliches
Niveau findet man auch in den groReren Orten der Hamburger
Umgebung, zum Beispiel in Geesthacht (145 €/m2), Winsen oder
Lineburg (je 130 €/m?) und in Stade (120 €/m?). Am Rand des
GrofRraumes wird insbesondere in den landlicheren Regionen zum
Teil weniger als die Halfte dessen verlangt, z. B.im Lineburger und

Stader Umland 75 bzw. 60 €/m2.
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Preistabellen

Abb.A.1.1 Entwicklung der Inmobilienpreise nach Stadtteilen
Ein- und Zweifamilienhduser aus dem Bestand - Hamburg

Hamburger Januar 2011 Januar 2012 Entwicklung 2011 Immobilienpreise in €/m? Hamburger Januar 2011 Januar 2012 Entwicklung 2011 Immobilienpreise in €/m?
Stadtteil in €/m2 in €/m2 bis 2012 in % Min. Max. Stadtteil in €/m2 in €/m2 bis 2012 in % Min. Max.
Allermohe 1.618 1.782 10,1 1.050 3.180 Othmarschen 3.929 4.901 24,8 2.141 8.077
Alsterdorf 3.894 3.998 2,7 2.059 5.670 Ottensen 4.031 3.606 4.969
Bahrenfeld 2.688 3.479 29,4 2.465 4.481 Poppenbiittel 2131 2.368 111 1.400 4.468
Bergedorf 1.972 2.133 8,2 1.180 3.242 Rahlstedt 2.055 2.253 9,6 1.216 8.541
Bergstedt 2.217 2.566 15,8 1412 4444 Rissen 3.285 3.242 -1,3 405 5.426
Billstedt 1.870 1.946 4,0 1.050 3.700 Ronneburg 1778 1.696 -4,6 900 2.531
Blankenese 4.320 5.120 18,5 1.616 13.996 Rotherbaum 6.261 6.509 4,0 4.687 10.660
Bramfeld 2.195 2.380 8,4 374 3.773 Sasel 2.497 2.825 13,2 1464 4781
Duvenstedt 2401 2.539 5,7 1.512 5.000 Schnelsen 2.186 2.224 1,7 1111 3.804
Eidelstedt 2.083 1.963 -5,7 1.112 2.897 Sinstorf 1.906 1.296 2.511
Eikendorf 1.826 2.140 17,2 1.350 3.074 Stellingen 1.812 2.302 27,1 1.138 3.159
Eppendorf 4.865 4.253 -12,6 1.301 7.000 Stlldorf 2.885 3.176 10,1 1.901 5.310
Farmsen-Berne 2.201 2.104 -4.4 1.148 3.448 Tonndorf 1.973 2.167 9,9 1.222 3.446
Fuhlsbittel 2.816 3.116 10,6 2.363 3.936 Uhlenhorst 5.639 2.981 7.221
GroR Borstel 3.005 2.750 -8,5 1772 3.263 Volksdorf 2.804 2.944 5,0 1114 4.740
GrolR Flottbek 3.906 4.082 4,5 2.603 7.113 Wandsbek 2.330 2.212 -5,1 1611 3.375
Harburg 1.497 1.414 -5,5 1.327 1.490 Wellingsblttel 3.565 3.523 -1,2 1.570 8.458
Harvestehude 5.435 7.230 33,0 4.687 10.091 Wilhelmsburg 1.507 1.740 155 941 2.565
Hausbruch 1937 1.757 -9,3 658 3.522 Wilstorf 1.854 1.554 -16,2 1.194 2.011
Heimfeld 1.679 1.946 15,9 1.381 2.751 Winterhude 5.095 4.293 -15,7 2.829 9.000
Hoheluft 4.845 2.525 6.389 Wohldorf-Ohlstedt 2.909 2.988 2,7 1412 4.538
Horn 1.605 2.058 28,3 1.336 3.020 © F+B 2012
Hummelsbuttel 2.324 2.732 17,6 1.027 5.276

Iserbrook 2.578 2.686 42 1.694 3.713

Jenfeld 1.935 2.139 10,6 1.400 3.330

Kirchwerder 1.557 1.884 21,0 964 2.719

Langenbek 1.661 1.803 8,6 1.069 2.441

Langenhorn 1.832 1.873 2,2 1.215 2.873

Lemsahl-Mellingstedt 2.504 2.691 75 1.591 3.861

Lohbriigge 2.170 2.060 -5,1 897 3.235

Lokstedt 2.719 3.243 19,3 1.324 5.738

Lurup 1.993 2.256 13,2 1.347 3.459

Marienthal 2.573 3.044 18,3 1.739 5.130

Marmstorf 1.944 2.015 3,7 1.046 4172

Neuenfelde 1.274 1.351 6,0 842 1.610

Neuengamme 1.584 2.019 27,4 963 2.500

Neugraben-Fischbek 1.613 1.761 9,2 988 3.900

Niendorf 2.263 2.610 15,4 1.598 4.617

Nienstedten 4.253 4.654 9,4 2.678 8.438

Ochsenwerder 1.298 1.487 14,6 981 2.610

Ohlsdorf 2.623 2.724 3,9 2314 3.453

Osdorf 2.948 3.161 7,2 1.676 6.699
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Abb.A.1.2 Entwicklung der Immobilienpreise nach Regionen
Ein- und Zweifamilienhduser aus dem Bestand - Hamburger Umland

Region Januar 2011 Januar 2012 Entwicklung 2011 Immobilienpreise in €/m? Region Januar 2011 Januar 2012 Entwicklung 2011 Immobilienpreise in €/m?
Hamburger Umland in €/m? in €/m? bis 2012 in % Min. Max. Hamburger Umland in €/m? in €/m? bis 2012 in % Min. Max.
Ahrensburg 2.248 2.390 6,3 977 4941 Schwarzenbeker Umland 1.220 1.347 10,4 375 3.020
Ahrensburger Umland 1.909 2.094 9,7 639 4.494 Seevetal 1.702 1.711 0,5 728 5.182
Bad Oldesloe 1.375 1.478 7,5 613 3.326 Stade 1.226 1.268 3,5 295 2.438
Bad Oldesloer Umland 1.369 1.350 -1,4 418 5.386 Stader Umland 1.031 1.063 3,1 134 3.343
Bargteheide 1.656 1.886 13,9 752 3.095 Stelle 1.435 1.428 -0,4 343 2.588
Bargteheider Umland 1.478 1.653 119 675 3.800 Tangstedt 1.746 1.821 43 880 3.924
Barmstedt 1.436 1.324 -7,8 310 2.475 Tostedt 1.418 1.394 -1,7 297 7.800
Barsbuttel 1.620 1.877 15,9 412 3.507 Trittau 1.470 1.786 21,5 477 3.675
Bergedorfer Umland 1.620 1.976 219 1.013 4.835 Uetersen 1.421 1.509 6,2 374 3.348
Buchholz 1.651 1.633 -1,1 644 4.443 Wedel 1.972 2.224 12,8 1.173 6.136
Buxtehude 1.476 1.567 6,2 695 3.911 Wentorf/Aumiihle 2.359 2.451 3,9 978 6.777
Buxtehuder Umland 1.371 1.356 -1,1 578 2.255 Winsen 1.377 1.460 6,0 444 3.214
Elmshorn 1.398 1.476 5,6 557 2.820 Winsener Umland 1.382 1.316 -4,8 300 4.226
Elmshorner Umland 1.402 1.418 1,1 480 4104

Geesthacht 1.334 1.389 41 667 2.400

Geesthachter Umland 1.402 1.138 -18,9 762 1.517

Glinde 1.718 1.758 2,3 995 3.094 ©F+B 2012
Halstenbek 1.905 2.156 13,2 1.097 3.798

Hanstedt 1.445 1.417 -2,0 332 4119

Henstedt 1.597 1.697 6,3 686 3.127

Hollenstedt 1.592 1.565 -1,7 900 3.225

Jesteburg 1.892 1.795 -5,1 693 3.847

Kaltenkirchen 1.437 1.528 6,3 540 3.600

Kaltenkirchener Umland 1.283 1.304 1,7 409 2.147

Lauenburg 1.007 1.130 12,2 191 3.056

Lauenburger Umland 1.268 1.159 -8,6 394 4.468

Lineburg 1.478 1.480 0,1 302 3.110

Lineburger Umland 1.164 1.202 3,2 198 3.227

Nahe, Itzstedt 1.703 1.652 -3,0 410 3.674

Neu Wulmstorf 1.530 1.606 49 792 2.690

Norderstedt 1.833 1.920 47 794 3.208

Oststeinbek 1.939 1.844 -4,9 1.013 2.394

Pinneberg 1.778 1.885 6,0 942 5.816

Pinneberger Umland 1.847 1.699 -8,0 810 2.787

Quickborn 1.775 1.631 -8,1 329 5.250

Reinbek 1.859 1.967 5,8 900 4103

Rellingen 1.967 2.073 54 881 4944

Rosengarten 1.757 1.862 6,0 496 4.248

Schenefeld 1.950 2.030 41 1.094 2.842

Schwarzenbek 1.372 1.554 13,3 900 4.468
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Abb.A.1.3 Entwicklung der Immobilienpreise nach Stadtteilen
Eigentumswohnungen aus dem Bestand - Hamburg

Hamburger Januar 2011 Januar 2012 Entwicklung 2011 LGN T A Hamburger Januar 2011 Januar 2012 Entwicklung 2011 Immobilienpreise in €/m?
Stadtteil in €/m? in €/m? bis 2012 in % Min. Max. Stadtteil in€/m? in €/m2 bis 2012 in % Min. Max.
Allerméhe 1.693 1.065 2.559 Neugraben-Fischbek 1.256 1.389 10,6 979 1.976
Alsterdorf 2.582 3.436 33,1 1.744 6.519 Neustadt 2414 2.371 1,8 938 4381
Altona 2.969 3.111 4,8 1.865 6.504 Niendorf 1.989 2.184 9,8 1.335 3.300
Bahrenfeld 2.364 2.619 10,8 1.319 4.109 Nienstedten 3.343 3.776 13,0 2.567 6.563
Barmbek Nord 1.922 1.972 2,6 1.300 3.569 Ohlsdorf 2.003 2.308 15,2 1.296 3.740
Barmbek Siid 2.291 2.517 9,9 1.405 3.600 Osdorf 1.696 1.797 6,0 792 3.018
Bergedorf 1.899 2.020 6,4 495 3.400 Othmarschen 3.695 4.085 10,5 1.171 10.080
Bergstedt 1.857 2.165 16,6 1.620 2.784 Ottensen 3.139 3.292 49 1.170 5.600
Billstedt 1.450 1.494 3,0 988 2.250 Poppenbiittel 2.273 2.539 11,7 1.300 4707
Blankenese 3.335 3.436 3,0 1.089 9.000 Rahlstedt 1.727 1.865 8,0 973 3.278
Borgfelde 1.703 2.109 23,8 1.720 2.833 Rissen 1.856 2.088 12,5 1.149 3.297
Bramfeld 1.778 1.853 4,2 1.016 3.277 Rothenburgsort 1518 1.580 4,0 1.321 1.877
Dulsberg 1371 1.975 44,1 1.337 3.067 Rotherbaum 4948 4.910 -0,8 2.500 8.357
Duvenstedt 2.245 2.307 2,8 2.055 2.635 Sasel 2.041 2.093 2,6 887 2.992
Eidelstedt 1.681 1.996 18,7 1.037 3.065 Schnelsen 1.706 1.978 16,0 1.069 2.754
Eilbek 2.183 2.404 10,1 1.417 3.593 Sinstorf 1514 1.336 11,8 356 2.075
Eimsbuttel 2.588 3.080 19,0 2.000 5.674 St Georg 2.980 3.628 21,7 1714 5243
EiBendorf 1.652 1.613 -2,3 910 1.978 St Pauli 2.967 3.222 8,6 1.975 5.985
Eppendorf 2.976 3.744 258 1.290 7.187 Steilshoop 1.331 1.343 0,9 881 2.391
Farmsen-Berne 1.672 1.823 9,0 1.190 3.300 Stellingen 1.899 2.046 77 1.204 3.880
Fuhlsbuttel 1.935 2.120 95 1.392 3.188 Sternschanze 3.232 3.243 0,3 1.985 4.406
Grol3 Borstel 1.559 2.242 43,8 2.028 2.466 Sulldorf 2.194 2.188 -0,3 1.164 3.795
Grol3 Flottbek 2.838 2.764 -2,6 792 4444 Tonndorf 1.605 1.718 71 900 2.742
Hafencity 5.698 6.760 18,6 4.574 9.994 Uhlenhorst 3.841 4.199 9,3 1.445 8.465
Hamm 1.507 1.902 26,2 669 2.774 Volksdorf 2.134 2.544 19,2 1.500 3.510
Harburg 1.530 1.615 5,5 881 2.566 Wandsbek 1.683 1.946 15,6 816 3.937
Harvestehude 4330 4.829 11,5 2.237 11.373 Wellingsbiittel 2.300 2.592 12,7 1.633 6.704
Hausbruch 1.609 1.856 15,3 1.635 2.326 Wilhelmsburg 1.308 1.272 2,8 812 1.869
Heimfeld 1.365 1.578 15,6 1.105 1.840 Wilstorf 1.394 1.456 4,5 1.157 1.594
Hoheluft 2.707 3.476 28,4 2.257 6.170 Winterhude 3.763 3.821 1,5 2.210 7.808
Hohenfelde 2.683 3.900 45,4 1761 8.182 Wohldorf-Ohlstedt 2.332 2.433 43 2.061 3.011
Horn 1.306 1.818 39,2 1.100 3.690 © F+B 2012
Hummelsbiittel 1.945 1.962 0,9 1.362 2.908

Iserbrook 2.093 2.387 14,1 1.295 3.522

Jenfeld 1.501 1.611 73 851 3.514

Langenhorn 1.677 1.894 12,9 1.174 3.193

Lemsahl-Mellingstedt 2.390 2.215 73 1.828 2.619

Lohbriigge 1.488 1.646 10,6 531 2.975

Lokstedt 2.615 2.657 1,6 1.578 3.827

Lurup 1.675 1.617 -3,4 1.064 2.669

Marienthal 2.078 2.369 14,0 1.324 3.716

Marmstorf 1.655 1.789 8,1 1.328 2.596
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Abb.A.1.4 Entwicklung der Inmobilienpreise nach Regionen
Eigentumswohnungen aus dem Bestand - Hamburger Umland

Region Januar 2011 Januar 2012 Entwicklung 2011 Immobilienpreise in €/m? Region Januar 2011 Januar 2012 Entwicklung 2011 Immobilienpreise in €/m?
Hamburger Umland in €/m? in €/m? bis 2012 in % Min. Max. Hamburger Umland in €/m? in €/m? bis 2012 in % Min. Max.
Ahrensburg 1.592 1.815 14,0 930 2.915 Stader Umland 1.069 1.202 12,4 616 3.020
Ahrensburger Umland 1.495 1.618 8,2 771 2.720 Stelle 1.053 1.153 9,5 932 1.272
Bad Oldesloe 1.409 1.478 4,9 540 2.739 Tangstedt 1.353 1.060 -21,7 547 1.890
Bad Oldesloer Umland 1.246 1.093 -12,3 398 1.470 Tostedt 880 843 -4,2 635 1.379
Bargteheide 1.305 1.429 9,5 1.050 1.860 Trittau 1.301 1.723 32,4 850 2.910
Bargteheider Umland 1.023 1.284 25,5 932 1.830 Uetersen 1.049 1.116 6,4 520 2.690
Barmstedt 1.053 1.175 11,5 698 1.515 Wedel 1.488 1.559 4,8 259 3.098
Barsbiittel 1.303 1.636 25,6 1.282 2.405 Wentorf/Aumiihle 1.885 1.843 -2,2 1.307 2.386
Bergedorfer Umland 1.418 1.563 10,2 1.508 1.620 Winsen 1.092 1.197 9,6 590 2.100
Buchholz 1.393 1.481 6,3 891 2.012 Winsener Umland 985 1.191 20,9 850 1.787
Buxtehude 1.094 1.283 17,2 392 2.774 © F+B 2012
Buxtehuder Umland 1.411 1.256 -11,0 887 1.922

ElImshorn 1.133 1.186 47 607 2.009

Elmshorner Umland 1.432 1.269 -11,4 549 1.980

Geesthacht 1.078 1.137 5,4 531 1.948

Glinde 1.202 1.402 16,7 846 2.439

Halstenbek 1.544 1.597 3,4 950 2.415

Hanstedt 928 1.118 20,5 743 1.831

Henstedt 1.255 1.328 5,8 781 2.201

Jesteburg 1.536 1.527 -0,6 867 2.109

Kaltenkirchen 1.374 1.296 -5,7 681 1.798

Kaltenkirchener Umland 1.128 1.187 5,3 438 1.654

Lauenburg 923 994 7,6 606 1.279

Lineburg 1.330 1.400 5,2 600 2.640

Lineburger Umland 1.161 1.109 -4.5 617 2.053

Nahe, Itzstedt 1.270 560 2.300

Neu Wulmstorf 1.419 1.526 75 967 2.120

Norderstedt 1.525 1.556 2,1 905 2.685

Oststeinbek 1.456 1.531 51 1.180 2.188

Pinneberg 1.213 1.175 3,1 623 2152

Pinneberger Umland 1.272 1.515 191 1.258 1744

Quickborn 1.148 1.256 9,3 468 2.445

Reinbek 1.474 1.470 -0,3 849 2.481

Rellingen 1.589 1.493 -6,0 1.000 2.445

Rosengarten 1.526 1.446 -5,2 1.229 1.653

Schenefeld 1.578 1.639 3,9 1.120 2.164

Schwarzenbek 1.116 1.149 3,0 743 2.571

Schwarzenbeker Umland 817 900 10,2 552 1.137

Seevetal 1.391 1.343 -3,5 974 2.446

Stade 816 955 17,0 179 1.755
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Abb.A.2.1 Entwicklung der Immobilienpreise nach Stadtteilen Abb.A.2.2 Entwicklung der Immobilienpreise nach Regionen
Ein- und Zweifamilienhduser im Neubau - Hamburg Ein- und Zweifamilienhduser im Neubau - Hamburger Umland
Hamburger Januar 2011 Januar 2012 Entwicklung 2011 Immobilienpreise in €/m? Region Januar 2011 Januar 2012 Entwicklung 2011 Immobilienpreise in €/m?
Stadtteil in €/m? in €/m? bis 2012 in % Min. Max. Hamburger Umland in €/m? in €/m? bis 2012 in % Min. Max.
Bergstedt 2.710 2.278 3.337 Ahrensburg 2.353 2.811 19,5 2.380 3.296
Billstedt 1.862 2.116 136 1931 2.210 Ahrensburger Umland 1.969 2.255 14,5 2.284 3.054
Blankenese 3.982 4.127 3,7 3.278 4.935 Bad Oldesloe 1.541 1.725 12,0 1.668 2.561
Bianield 210 2.041 7 L/l g2 Bad Oldesloer Umland 1392 1525 95 1.251 1.839
ED.‘éveZStidt E'SZZ i::i g? i‘igg ;SZ Bargteheide 1.859 2.121 141 1.684 2.927
F;r(;;r Serne ' 2437 ’ 7o oot Bargteheider Umland 1.918 1.421 25,9 1.102 1.656
GroR Flottbek 3124 3.947 26,3 3715 4375 SIS, 1432 1.479 %3 1132 1.749
SmrelEs 2.550 2.092 3167 Barsbuttel 1.968 2.041 3,7 1.845 2.285
Langenhorn 1.961 2.086 6,4 1.248 2.580 Eedionicr Ll 2alus L7 i
Lemsahl-Mellingstedt 3.459 3.199 75 2.393 4.360 Buchholz 1.800 1.686 -6,4 1128 2.124
Lokstedt 3.461 2.539 5143 Buxtehude 1.668 1.655 -0,8 1.451 1.887
Lurup 1.664 2.022 21,5 1534 2.692 Buxtehuder Umland 1.628 1.619 -0,6 1.322 2464
Marienthal 3.117 2.716 3.534 Elmshorner Umland 1.720 1.651 -4,0 1.036 2.762
Neugraben-Fischbek 2.215 1.679 242 1.457 1.913 Henstedt 1.847 1.765 4,4 1.425 2151
Niendorf 2.616 2.492 2.741 Jesteburg 1.665 2.583 55,1 1.974 3.285
liladort Sl =5 EEEE Liineburg 1.508 1.859 233 1.398 2571
Eosri”;):tte' ;igﬁ :Z;: 2:"2 1-21'; 24213(7) Liineburger Umland 1.356 1.379 17 770 2.063
ahlste . d . !

- Nahe, Itzstedt 1.726 1.500 1.953

Rissen 2.712 3.969 46,4 3.213 4.730
Sasel 2648 3.048 151 2738 3549 Neu Wulmstorf 1.913 1792 2.021
Schnelsen 2145 2.710 26,4 2306 3.439 Nvorderstedt 1.976 2.281 15,4 1.856 3.047
R —— 2.596 2284 385 Pm'neberg 1.974 1.968 -0,3 1.877 2.048
Wellingsbiittel 3.551 4.546 28,0 4.010 5.147 BEIEY Lot EEn ue i Lo
Wilhelmsburg 2.077 1.676 2367 Reinbek 2113 1.969 -6,8 1.004 2.310
Wohldorf-Ohlstedt 3.576 3.366 5,9 1.961 4.235 Rellingen 1.922 1.988 34 1.548 2.354
©F+B 2012 Rosengarten 2.093 2.221 6,2 2.040 2401
Schenefeld 2473 2.102 -15,0 1.868 2.470
Schwarzenbek 1.729 1.576 -8,8 1.159 2.179
Seevetal 1.554 1.917 23,3 1.489 2.708
Stade 1.200 1.363 13,6 1.048 1.962
Stader Umland 1.543 1.382 -10,4 1.051 1.623
Tangstedt 1.491 1.427 -4,3 1.290 1.510
Tostedt 1.897 1.654 -12,8 1.388 1.796
Trittau 1.704 1.815 6,6 1.215 3.343
Uetersen 1.662 1.794 79 1.247 2.299
Wedel 2.231 2.579 15,6 2.392 2.994
Winsen 1.327 1.707 28,7 1491 1.922
Winsener Umland 1.348 1.293 -41 1.106 1.578

© F+B 2012
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Abb.A.2.3 Entwicklung der Immobilienpreise nach Stadtteilen
Eigentumswohnungen im Neubau - Hamburg

Hamburger Januar 2011 Januar 2012 Entwicklung 2011 Immobilienpreise in €/m? Region Januar 2011 Januar 2012 Entwicklung 2011 Immobilienpreise in €/m*
Stadtteil in €/m? in €/m? bis 2012 in % Min. Max. Hamburger Umland in €/m? in €/m? bis 2012 in % Min. Max.
Alsterdorf 3.025 3.525 16,5 2.840 4.205 Wandsbek 2.303 3.278 42,3 2.985 3.940
Altona 3.108 4.740 52,5 2.880 6.172 Wellingsbuttel 3.259 3.487 7,0 2.903 4112
Bahrenfeld 3.333 3.344 0,4 2.940 3.860 Wilhelmsburg 2.083 2.705 29,9 2.046 3.799
Barmbek Sud 3.279 3.481 6,2 3.060 4.350 Winterhude 3.579 3.771 5,4 3.049 6.040
Barmbek Nord 3.179 2.736 13,9 2.308 3.235 ©F+B2012
Bergedorf 2.263 2.492 10,1 2.003 3.201
Blankenese 5.935 4.555 -23,2 3.114 6.889
Borgfelde 3.128 2.849 3.359 Abb.A.2.4 Entwicklung der Immobilienpreise nach Regionen
Bramfeld 2.532 27711 9,5 2.315 3.214 Eigentumswohnungen im Neubau - Hamburger Umland
Eidelstedt 2.396 2.427 13 1.835 2.964
Eimsbuttel 3.309 3.303 -0,2 2.539 3.903 . i bili ise in €/m?
Eppendorf 3223 4.605 42,9 3271 7954 Region Jaliluar 2011 Ja|.1uar 2012 Ent\fwcklun.g 2011 Immobilienpreise in €/m
Farmsen-Berne 3.209 2340 3955 Hamburger Umland in €/m? in €/m? bis 2012 in % Min. Max.
Fuhlsbuttel 2.975 2.797 3.258 Ahrensburg 2.607 3.126 199 1.800 3.600
Grof Borstel 3.469 3.121 3.997 Bad Oldesloe 1.872 1.782 2.018
Grol3 Flottbek 3.602 4.557 26,5 4.032 5.908 Bad Oldesloer Umland 1.925 1.899 -14 1.834 1.964
Hafencity 5.899 5.239 -11,2 3.295 8.855 Bargteheide 2.336 2.516 7,7 2438 2.681
Hamm 2.531 3.121 233 2.687 3.614 Barmstedt 1.306 1.579 20,9 1463 1.670
Harburg 3.424 2.046 6.097 Barsbuttel 2.455 2.305 2.560
Harvestehude 7.619 5.996 -21,3 2.908 12.742 Buchholz 2.192 2.176 -0,7 1.526 2.591
Horn 3.479 2.975 3.754 Buxtehude 1.887 2.219 17,5 2.185 2.264
Hummelsbittel 2.917 3.002 2,9 3.002 3.002 Buxtehuder Umland 1.744 1.515 -13,2 1.505 1.530
Iserbrook 3.114 3.114 3.114 Elmshorn 2.039 2.065 1,3 1.738 2777
Jenfeld 1.914 1914 1914 Glinde 2.138 2.347 9,8 2.034 2.775
Langenhorn 2.451 2.408 2.487 Halstenbek 2.455 2.233 2.659
Lokstedt 3.069 3.580 16,7 2.536 4.500 Hanstedt 2.159 2.173 0,6 2.082 2.264
Lurup 2175 2.058 -54 1.835 2.226 Henstedt 1.616 1.940 20,1 1.662 2.356
Marienthal 3.578 3.161 3.848 Kaltenkirchen 2.007 1411 2.183
Marmstorf 2.205 1.794 2.529 Lineburg 2.194 2.249 2,5 1776 3.306
Niendorf 3.403 3.554 4.4 2.513 5.231 Lineburger Umland 1.972 1.995 1,2 1.382 2.520
Nienstedten 4736 4.547 -4,0 3.031 5.625 Neu Wulmstorf 1.896 1.990 49 1.886 2.051
Osdorf 2.391 3.327 39,1 2.687 3.848 Norderstedt 1.849 2.530 36,9 1.796 2.762
Othmarschen 4.010 4.258 6,2 3.067 5.722 Pinneberg 2.386 2.446 2,5 2419 2473
Ottensen 3.659 3.799 3,8 3.092 5.035 Quickborn 1.989 2.021 16 1.688 2.391
Poppenbiittel 3.194 3.497 9,5 2.959 4.905 Reinbek 2.369 2.517 6,3 2.252 3.038
Rahlstedt 2472 2.934 18,7 2.227 4.275 Schenefeld 2.090 2.436 16,6 2.070 2.719
Rotherbaum 3.439 6.913 101,0 5.341 8.568 Schwarzenbek 1.521 1.319 1.694
Sasel 3.231 3.142 -2,8 1.893 4905 Seevetal 1.846 1.966 6,5 1.709 2.236
Schnelsen 2.958 2464 3.316 Stader Umland 1.961 1.788 2.050
St Georg 4.016 2.977 5.035 Trittau 1.755 1.819 3,6 1.529 2.080
St Pauli 3.840 3.488 -9,2 3.056 5.162 Uetersen 1.940 1.215 3.056
Stellingen 2.760 3.389 22,8 2.930 4112 Wedel 2.700 2.344 -13,2 2.323 2.361
Uhlenhorst 3.529 4.888 38,5 3.060 7.118 Wentorf/Aumiihle 2.429 2.287 -5,9 1.937 2.746
Volksdorf 3.013 2.955 -1,9 2.330 5.035 Winsen 2.136 2.221 4,0 1.989 2477
© F+B 2012
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Abb.A.3.1 Entwicklung der Grundstiickspreise nach Hamburger Stadtteilen

Hamburger Januar 2011 Januar 2012 Entwicklung
Stadtteil in €/m2 in €/m2 2011 bis 2012 in %
Allermohe 130 130 0,0
Alsterdorf 455 480 5,5
Altengamme 125 125 0,0
Bahrenfeld 455 500 9,9
Barmbek-Nord 395 435 10,1
Bergedorf 250 250 0,0
Bergstedt 280 265 -5,4
Billbrook 135 135 0,0
Billstedt 230 230 0,0
Billwerder 120 120 0,0
Blankenese 800 800 0,0
Bramfeld 295 290 -1,7
Cranz 100 100 0,0
Curslack 120 120 0,0
Duvenstedt 245 270 10,2
Eidelstedt 265 280 5,7
Eilendorf 220 220 0,0
Eppendorf 675 675 0,0
Farmsen-Berne 255 255 0,0
Finkenwerder 160 160 0,0
Francop 95 95 0,0
Fuhlsbiittel 420 410 2,4
GroR3 Borstel 290 280 -3,4
GroR Flottbek 600 625 42
Gut Moor 110 110 0,0
Harvestehude 1.275 1.400 9,8
Hausbruch 140 140 0,0
Heimfeld 245 245 0,0
Hoheluft-West 600 650 8,3
Hohenfelde 725 725 0,0
Horn 210 210 0,0
Hummelsbittel 330 340 3,0
Iserbrook 315 370 17,5
Jenfeld 240 230 -4,2
Kirchwerder 120 120 0,0
Langenbek 180 180 0,0
Langenhorn 205 205 0,0
Lemsahl-Mellingstedt 290 290 0,0
Lohbriigge 225 225 0,0
Lokstedt 315 355 12,7
Lurup 245 270 10,2
Marienthal 385 400 3,9
Marmstorf 230 230 0,0

ANHANG

Hamburger
Stadtteil

Moorburg
Moorfleet
Neuenfelde
Neuengamme
Neugraben-Fischbek
Neuland
Niendorf
Nienstedten
Ochsenwerder
Ohlsdorf
Osdorf
Othmarschen
Poppenbiittel
Rahlstedt
Reitbrook
Rissen
Ronneburg
Rotherbaum
Sasel
Schnelsen
Sinstorf
Spadenland
Steilshoop
Stellingen
Sulldorf
Tatenberg
Tonndorf
Uhlenhorst
Volksdorf
Wandsbek
Wellingsbittel
Wilhelmsburg
Wilstorf
Winterhude
Wohldorf-Ohlstedt

Januar 2011
in €/m?

110
105
95
120
175
120
305
675
120
405
350
700
295
255
120
355
200
1375
320
320
160
125
295
255
375
125
270
1.450
360
295
435
145
210
1325
305

Januar 2012
in €/m?

110
105
95
120
175
120
345
725
120
395
355
775
305
245
120
360
200
1.500
330
320
160
125
255
255
385
125
270
1.450
365
290
460
145
210
1.325
315

Entwicklung
2011 bis 2012 in %

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
13,1
7,4
0,0
2,5
1,4
10,7
34
-39
0,0
14
0,0
91
31
0,0
0,0
0,0
136
0,0
2,7
0,0
0,0
0,0
1,4
1,7
5,7
0,0
0,0
0,0
33

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg.
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Abb.A.3.2 Entwicklung der Grundstiickspreise nach Umland-Regionen

ANHANG

Region
Hamburger Umland

Ahrensburg
Ammersbek
Aumiihle

Bad Oldesloe

Bad Oldesloe Umland
Bargteheide
Bargteheide Umland
Barmstedt
Barsbiittel
Bornsen

Brunstorf

Blichen

Buchholz
Buxtehude
Buxtehude Umland
Ellerbek,Tangstedt
ElImshorn
ElImshorn Umland
Geesthacht

Glinde
GroBhansdorf
Halstenbek
Hanstedt
Hanstedt Umland
Henstedt-Ulzburg
Hohenhorn
Hollenstedt

Holm

[tzstedt

Jesteburg
Kaltenkirchen
Kaltenkirchen Umland
Lauenburg
Lauenburg Umland
Lineburg
Lineburg Umland
Neu Wulmstorf
Norderstedt
Oststeinbek
Pinneberg
Pinneberg Umland
Quickborn

Reinbek

Januar 2011
in €/m?

180
160
195
155

70
180

95
110
150
150
100

80
125
175
105
200
145
105
145
190
140
230

80

70
150

90

75
170

90
105
170

85

80

70
130

75
200
220
175
195
155
145
190

Januar 2012
in €/m2

185
175
195
155

80
185
105
110
165
155
100

80
130
175
105
200
145
105
145
200
130
230

80

65
150

20

70
180
105
105
160

20

80

70
130

75
195
220
190
180
160
145
185

Entwicklung
2011 bis 2012 in %

2,8
9,4
0,0
0,0
143
2,8
10,5
0,0
10,0
33
0,0
0,0
4,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
53
71
0,0
0,0
71
0,0
0,0
-6,7
59
16,7
0,0
5,9
5,9
0,0
0,0
0,0
0,0
2,5
0,0
8,6
77
3.2
0,0
2,6

Region
Hamburger Umland

Rellingen
Rosengarten
Schenefeld
Schwarzenbek
Seevetal

Stade

Stade Umland
Stelle
Tangstedt
Tostedt

Tostedt Umland
Trittau

Trittau Umland
Uetersen
Uetersen Umland
Wedel

Winsen

Winsen Umland

g |
el 2

|
i

. .' !.-

-

Januar 2011 Januar 2012
in €/m2 in €/m2
230 225
130 130
230 250
140 140
140 145
120 120
60 60
105 105
155 170
100 20
60 60
160 160
120 120
145 150
120 120
245 260
130 130
75 75

Entwicklung
2011 bis 2012 in %

-2,2
0,0
8,7
0,0
3,6
0,0
0,0
0,0
9,7

-10,0
0,0
0,0
0,0
3,4
0,0
6,1
0,0
0,0

Quelle: Gutachterausschiisse flir Grundstiickswerte in den Hamburger Umlandkreisen.
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