WaS WOhnen im BAUWERKHAMBURG
Alstertal kostet

Wie wertvoll ist der Boden im Alstertal? Unsere detaillierten Grafiken mit allen StraBen
im Alstertal zeigen, wo man die hochsten Grundstlickspreise zahlt — und wo die glunstigsten.
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Vorwort

Liebe Alstertalerinnen und Alstertaler,

jeder Eigentumer eines Einfamilienhauses oder
einer Doppelhaushélfte ist an dem aktuellen Wert
seiner Immobilie interessiert. Schlielich dreht es
sich in der Regel um den groBten Vermdgensge-
genstand, den eine Familie besitzt.

Wir mdéchten lhnen mit unserem Marktbericht
und den besonders detaillierten Analysen einen

interessanten Einblick in die Materie der Boden-
wertermittiung geben. Mit diesen Informatio-
nen konnen Sie fundamentale und abgesicherte
RUckschlUsse auf den Wert |hres Einfamilienhau-
ses oder |hrer Doppelhaushaélfte schlieen, ohne
einen Gutachter in Ihr Haus lassen zu mussen.

Herzlichst, Ihr René Miller
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René Muiller, Geschéaftsflihrer
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Uber Bauwerk Ham burg Unser Angebot fiir Sie

Wir sind Hausmakler und Immobiliendienstleister
aus Leidenschaft. 40 Mitarbeiter, darunter Kauf-
leute, Architekten, Ingenieure und Handwerker

verwalten, entwickeln und vermitteln WWohnim- " ;

mobilien im GroBraum Hamburg. Unser Makler- BELLEVL =

team kennt sich bestens im Alstertal aus. Hier BESTPROFER BELLEVU N2V
wohnen wir, treiben Sport im TSV Sasel und sind 2014 "®Lnts BELLEVUE
mit der Region eng verbunden. 2015 BESXGPIE{%ERTY

2016

Unser Unternehmen ist Mitglied in den
Berufsverbanden VD und BFW.

Was Kunden Uber uns sagen, finden Sie auf
makler-empfehlung.de

Immobilienverband Deutschland IVD
Verband der Immobilienberater,
Makler, Verwalter und Sachversténdigen

Region Nord e.V.




Boden- und Hauspreise erreichen
Hochststand. Erste Konsolidierung
trotz Immobilienboom spulrbar

Nie war Hauseigentum so wertvoll wie heute.
Die Preise im Alstertal sind in den vergangenen
Jahren buchstéblich durch die Decke gegangen.
Einige Wohnlagen haben Wertsteigerungen von
50 % und mehr innerhalb von nur drei Jahren
erfahren. Eine unglaubliche Entwicklung, wenn
man bedenkt, was diese nuchterne Prozent-
zahl in Eurobetragen ausmacht. Tatsachlich ist
es aber wie mit den Buchgewinnen bei Aktien.
Solange man nicht verkauft, sind es nur schéne
Zahlen, auf die man blickt.

Viele Alstertaler, die mit dem Gedanken spielen,
das Geschaft ihres Lebens zu machen, sind z6-
gerlich , was den Verkauf anbelangt. Zu unsicher
erscheint ihnen die Perspektive bei der Anlage
der Kaufpreiserldse. Zwar herrscht in unserem
Lande so gut wie keine Inflation mehr, aber Bur-

ger, die einen Weltkrieg erlebt haben, mobgen
ganz anders denken und fuhlen, als sich die
Babyboomer das vorstellen kénnen. Dennoch
wurden 2014 in Sasel 96, in Poppenbulttel 106
und in Wellingsbuttel 45 Hauser verkauft. Die
Duvenstedter hingegen hielten sich eher zurtick
und Ubergaben nur 34 x die Schllssel an neue
Besitzer.

Interessant ist der Aspekt, dass sich gerade
die Saseler immer haufiger von einem Teil ihres
Grundsttcks trennen, der zu Bauland wurde.
Immerhin 50 Baugrundstlicke wurden gehan-
delt. In Wellingsbuttel wurde zwar teilweise die
berihmte ATAG-Villenklausel ausgehebelt, wel-
che die Teilung von allzu kleinen Parzellen Uber
Jahrzehnte verhinderte.
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Die Top-StraB3en
der Region

Saselbergweg
Sasel

Langwisch
Wellingsbuttel

Huuskoppel

Lemsahl

Schlickbdge

Duvenstedt

Aalwisch

Bergstedt

Kritenbarg
Poppenblittel

Als wirksames Instrument trat aber der noch
recht junge Bebauungsplan ,Wellingsbuttel 16“
in Kraft, der die Handschrift eines Villenortes
weiter pragt. Auch die Nr. 17 ist in Planung und
soll die feine Friedrich-Kirsten-StraBe vor Ver-
dichtungen schitzen. Bei diesen Restriktionen
ist es nicht Uberraschend, dass nur 9 GrundstU-
cke im ganzen Kalenderjahr den Hausbaufirmen
und ihren bonitatsstarken Bauherren zur Verfu-
gung gestellt worden sind.
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Poppenbttel, der Stadtteil mit der altesten Be-
vOlkerung in Hamburg, kann hingegen mit einem
Wert von € 373.000,- noch nicht auf den vorde-
ren Rangen mitspielen.

Die jungen und modernen Familien, welche aus
Winterhude, Uhlenhorst und Eppendorf kom-
men, reflektieren auf eher kleinere Grundstu-
cke sowie auf eine junge oder neue Gebaude-
substanz. Immer mehr &ltere Hauser, die auf

Das alte Geld sitzt in den Elbvororten, die jungen
Erfolgreichen zieht es eher ins Alstertal, vor

allem nach Sasel, wo die Bedingungen ftir

Familien mit Kindern ideal sind.“ Bankdirektor aus dem Alstertal

Was die durchschnittlichen Kaufpreiserldése an-
belangt, belegt Wellingsbuttel mit € 514.000,- als
Mittelwert allerdings hinter Wohldorf-Ohlstedt (€
573.000,-) den zweiten Platz im Alstertal. Dahin-
ter folgt Lemsahl-Mellingstedt (€ 457.000,-), Sa-
sel (€ 443.000,-) und Duvenstedt (€ 436.000,-).

den Markt kommen, werden daher abgerissen.
Bergstedt, der naturnahe Nachbar der Sase-
ler, ist mittlerweile ebenso beliebt und wird auf
etwas geringerem Preisniveau ebenfalls sehr
nachgefragt.
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Warum wir nur die Bodenwerte
ermitteln und vergleichen

Fast alle Einfamilienhauser sind in ihrer Art einzig-
artig. Es ist nahezu unmaoglich, die unterschied-
lichsten Parameter (GroBe, Bauart, Architektur,
Zustand, Belichtung etc.) nach einem Schema
zu erfassen, um belastbare Vergleiche zu erzie-
len. Die Wertermitttlung von Einfamilienhdusern
gehort daher selbst unter Immobilienprofis zur
Kdnigsdisziplin und erfordert neben Fachwissen
eine groB3e Portion Fingerspitzengefuhl.

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

Sasel

AR 5
Wellingsbuttel
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Was ist ein Bodenrichtwert?

Wodurch unterscheidet er sich von
Angebotspreisen aus der Werbung?

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

106

Die beworbenen Hauser und Grundsticke sind
lediglich mit dem Wunschpreis des Verk&ufers
veroffentlicht, der haufig nicht erreicht wird. Der
Gutachterausschuss bedient sich in der Analyse
der echten Kaufpreise und rechnet Sonderfak-
toren (z.B. Verkauf innerhalb der Familie, Liebha-
berpreis des Nachbarn) heraus. Die Richtwerte
basieren auf Fakten, die aber den Nachteil ha-
ben, dass es immer ein Blick in die Vergangen-
heit ist. Junge Marktentwicklungen, wie z.B. eine
Wirtschaftskrise, mussen mit der Hand “nach-
justiert” werden
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So erhalten Sie

Bodengrundwerte Informationen aus Wertsteigerung seit 2010
A unseren Karten A
251,00€ bis 330,00€ 19,00% bis 29,99%
Die StraBen sind mit Farben geméaR ihrer Preis-
— kategorie bzw. Wertentwicklung eingeteilt. Bei —

331,00€ bis 410,00€ den Preissteigerungsraten ist zu beachten, das 30,00% bis 39,99%
einige Wohnlagen in den vergangenen 12 Mo-
naten im Wert wieder etwas gesunken sind.
Die Quadratmeterpreise beziehen sich auf eine
411,00€ bis 490,00€ durchschnittliche GrundstlcksgroBe und kon- 40,00% bis 49,99%

nen in Einzelféllen abweichen. Wenn Sie es also

genau wissen mdchten, nehmen Sie bitte Kon-

takt mit uns auf.

491,00€ bis 570,00€ 50,00% bis 59,99%
571,00€ bis 650,00€ 60,00% bis 69,99%

651,00€ bis 750,00€
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Impressum

Wir haben diesen Marktbericht mit groBer Sorgfalt erstellt. Bitte haben Sie daflr Verstandnis, dass wir
fOr unsere Recherchen und Angaben keine Gewahr Gbernehmen kdnnen. Irrtmer sind vorbehalten.

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

Verantwortlich fir den Inhalt:

BWH Bauwerk Hamburg Vermittlungs- und Beratungs GmbH & Co. KG
Geschéftsflhrer: René Muller

EhrenbergstraBe 54

22767 Hamburg

Telefon: 040 - 41 33 05 43

Gewerbeerlaubnis nach § 34c Abs. 1 Nr. 1 Gewerbeordnung als Immobilienmakler erteilt,
zustandige Aufsichtsbehdrde: Verbraucherschutzamt Hamburg-Altona
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HRA: 102417

HRB: 40130

Ust-ID: DE 245049425

Zustandige Aufsichtsbehorde:

Verbraucherschutzamt Hamburg-Altona

Gestaltung:
Leif Mortz




