IMMOBILIEN-WELT

METROPOLREGION HAMBURG

ANZEIGEN-SONDERVEROFFENTLICHUNG

Anhaltend niedrige Zinsen einerseits und steigende Mieten in den
Metropolen andererseits sind ein Ansporn fur den Erwerb von Wohn-
eigentum. Gleichzeitig wirken die gUnstigen Bedingungen und die
starke Nachfrage als Katalysator fur die Preise.
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MODERNER WOHNRAUM:
MANCHMAL IST WENIGER MEHR

Christian von Jadrten
NEUBAUTEAM CVJ Kapital &
Immobilienberatungs-GmbH

In den Stddten ist Wohnraum
knapp und teuer. Auf absehbare
Zeit wird sich daran nicht viel dn-
dern. Die Herausforderung be-
steht darin, vorhandenen Wohn-
raum besser und effektiver zu
nutzen: Zum Beispiel bei grofien,
familientauglichen Wohnungen,
in denen dltere Menschen oder
Singles leben, die sich aus finan-
ziellen oder praktischen Griinen
gern verkleinern wiirden. Doch
an kleinen Wohnungen herrscht
akuter Mangel. Woran liegt das?
Uber Jahrzehnte ging der Trend
zu immer gréfReren Wohnfla-

chen. Mit stetig steigenden Bau-
kosten und Mieten kehrt sich
dieser Trend jedoch um.

Je kleiner die Wohnung oder
das Haus, desto geringer die
Kreditrate oder Miete. Dabei ist
weniger Wohnraum nicht un-
bedingt gleichbedeutend mit
Verzicht auf Luxus. Kleinere
Wohnungen und Hduser er-
fordern bei der Planung mehr
Kreativitdt: Neben optimierten
Grundrissen ist es umso wich-
tiger, den Wohnraum intelli-
genter zu gestalten, um jlingere
wie auch dltere Menschen glei-
chermafen  zufriedenzustellen.
Beispiele sind Treppenstufen,
die als Schubladen dienen, Fla-
schenziige, an denen Fahrrader
aufgehdngt werden oder etwa
verschiebbare Wande, mit deren
Hilfe Wohn- und Schlafzimmer
je nach Bedarf vergrofert oder
verkleinert werden kénnen.
Bauherren sollten gemeinsam
mit Architekten und Immobi-
lienberatern  kreative, effizi-
ente Ansdtze auch bei Grund-
stiicksentwicklungen intensiver
diskutieren und das entspre-
chende Konzept auf Wirtschaft-
lichkeit priifen. Gerade bei Quar-

tiersentwicklungen spielt der
Wohnungsmix eine grofe Rolle.
In dieser Hinsicht wurde in der
Vergangenheit viel versaumt.

Bei unserem  Unternehmen
NEUBAUTEAM analysieren wir
stets genau die jeweiligen Stand-
orte auf Bedarf und Mdglichkei-
ten fiir neuen Wohnraum. Denn
am Anfang eines Neubaupro-
jekts stehen stets viele Fragen:
Welche Wohnungsgrofien und
Grundrisse entsprechend der
Nachfrage am jeweiligen Stand-
ort? Welchen nachhaltigen Miet-
ertrag darf der Eigentlimer er-
warten? Und welche Bedeutung
haben  SmartHome-L&sungen
und Nachhaltigkeit?

Die anhaltende Nachfrage so-
wohl von privaten als auch von
institutionellen Kunden nach
kleinen Wohnungen ist grof2.
Doch insbesondere bei diesen
Objekten, und auch im Bereich
Mikroapartments, ist es wich-
tig, die Drittverwendungsfahig-
keit (flexible Grundrissverdnde-
rungen / Zusammenlegung) zu
beriicksichtigen um optimale
Wohnrauml&sungen zu entwi-
ckeln, in denen Menschen sich
wohlftihlen.

OBJEKT DER WOCHE

Nahe Marienthal liegt in einer ruhigen
und griinen Nebenstrafle in der Ndhe des
Eichtalparks, eingebettet zwischen Villen
und auf einem nach Westen ausgerichteten,
knapp 900 m2 grof3en Grundstiick diese Rot-
klinker-Familienvilla. Das Anwesen wurde 1953
errichtet und im Laufe der Jahre sehr hochwertig
modernisiert. Die Villa mit einer Wohnfldche von
325 m? zeichnet sich durch Grofizligigkeit aus. Da-
fir steht bereits das Hochparterre, in dem die Bi-
bliothek mit Kamin, die angrenzende modern aus-
gestattete, hochwertige Kiiche, der {iber 80 m?
grofie Wohn- und Essbereich, ein Gaste-WC so-
wie zwei separate Zimmer untergebracht sind.
Vor dem Wohn- und Essbereich erstreckt sich
eine gut 30 m? groRe Terrasse, die Uber eine
elegante Treppe in den sonnigen Garten fihrt.
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Ein besonderes Glanzlicht bildet die iber 70 m?2
grof3e, ebenfalls nach Westen ausgerichtete Dach-
terrasse im Obergeschoss, die mit dem Haupt-
schlafzimmer, das selbstverstindlich iber einen
begehbaren Kleiderschrank verfligt, sowie dem
Vollbad und einer Sauna verbunden ist. Das Ober-
geschoss bietet zudem ein Kinder- oder Gastezim-
mer sowie ein weiteres Duschbad. Das komforta-
bel ausgebaute Dachgeschoss mit drei Zimmern,
Bad und Balkon eignet sich ideal flir Kinder. Die
Villa ist voll unterkellert, wird durch ein moder-
nes Alarmsystem gesichert und verfligt Uiber eine
Garage. Energieausweis 143,17 kWh (m2*a). Der
Kaufpreis fiir die Villa belduft sich auf 1,695 Milli-
onen Euro. Das Anwesen wird vermarktet durch
die Engel & Volkers Alstertal GmbH, Telefon:
040/370 86 0000.
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Grundstiicke werden in den
Metropolen immer teurer.
Ebenso steigen die Baukos-
ten - auch durch die zuneh-
menden Anforderungen an
Nachhaltigkeit und Energie-
effizienz. Folglich sind auch die
durchschnittlichen  Kaufpreise
flr Neubau-Eigentumswohnun-
gen in Gesamt-Hamburg im ver-
gangenen Jahr um rund 26% ge-

NEUBAU-EIGENTUMSWOHNUNGEN STARK GEFRAGT

PREISSPRUNGE AN TOP-STANDORTEN

meter zum Preisanstieg. Dazu
gehoren die ,Waterlofts*in der
Kanalstrafde in Uhlenhorst mit
101 Wohnungen und das Pro-
jekt ,FiftyNine Strandkai“ in der
HafenCity mit 76 Wohnungen.
Diese Anzahl von Premium-
Wohnungen gibt es nicht jedes
Jahr. Daher erwarten wir fir
2020 keinen weiteren Anstieg
fir Gesamt-Hamburg®, so Stolz.
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stiegen. Das belegt eine aktuelle
Analyse von Grossmann & Ber-
ger. Der durchschnittliche Qua-
dratmeter kostete danach 6980
Euro und damit rund 1460 Euro
mehr als noch 2018. In den be-
sonders gefragten Stadtteilen,
die das Unternehmen als Top-
23-Wohnlagen zusammenfasst,
stieg der durchschnittliche Qua-
dratmeterpreis 2019 um rund
22% auf 8660 Euro. Im Vorjahr
fiel der Preisanstieg mit 5,3% in
Hamburg und 5,8% in den Top-
23 deutlich moderater aus.

Zu den am hdufigsten gefrag-
ten Spitzen-Standorten zahlen
Alsterdorf, Altona-Altstadt/
Altona-Nord, Bahrenfeld, Barm-
bek-Nord/Barmbek-Siid, Eilbek/
Hohenfelde, Eimsbiittel/Hohe-
luft-West, Eppendorf/Hoheluft-
Ost, HafenCity, Harvestehude,
Lokstedt, Othmarschen, Otten-
sen, Rotherbaum, St. Georg, St.
Pauli/Sternschanze, Uhlenhorst,
Winterhude.

,»,2019 legten die Preise dhnlich
wie 2016 Uberraschend kraf-
tig zu. Motor fir die Preisent-
wicklung war insbesondere das
extrem niedrige Zinsniveau. In-
nerhalb eines Jahres halbierte
sich der Zinssatz und erreich-
te im Herbst 2019 ein Allzeit-
tief von 0,7 Prozent bei zehn
Jahren Laufzeit. Das kurbelte
die ohnehin schon hohe Nach-
frage noch mehr an und trieb
die Preise weiter nach oben,
erklart Frank Stolz, Geschafts-
leiter Neubau Hamburg bei
Grossmann & Berger. ,,Zusdtz-
lich flihrte ein enormes Ange-
bot an Neubau-Wohnungen
Uber 10.000 Euro pro Quadrat-
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2019 kamen 89 Neubau-Pro-
jekte mit 1401 Wohneinheiten
in der Hansestadt neu auf den
Markt. Damit ist das Ange-
bot im Vergleich zum Vorjahr
(2018: 108 Projekte und 1757
Wohneinheiten) um rund 20%
gesunken. Die durchschnittli-
che Neubau-Wohnung war 93
m?2 grof}, verfiigte Uber 3,2 Zim-
mer und kostete 668.280 Euro.
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In den Top-23-Wohnlagen zdhlt
Grossmann & Berger fiir 2019
19 Neubau-Projekte (2018: 29).
Hier stieg die Zahl der Wohn-
einheiten mit 681 im Vergleich
zum Vorjahr (2018: 534 Ein-
heiten) um rund 28% an. Das
grofite Wohnungsangebot
gab es mit 136 neuen Einhei-
ten in Rissen, gefolgt von den
Top-23-Lagen Eimsbiittel (113
Einheiten), der HafenCity (105
Einheiten) und der Uhlenhorst
(101 Einheiten).

Die hochsten Angebotspreise
fir Neubau-Eigentumswohnun-
gen wurden im vergangenen
Jahr in der HafenCity mit einem
durchschnittlichen Quadratme-
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terpreis von 12.510 Euro festge-
stellt, gefolgt von Nienstedten
(10.910 Euro/m? WfL), der Uh-
lenhorst (10.750 Euro/m? WfL),
Othmarschen (9840 Euro/m?
WfL.) und Ottensen (8360 Euro/
m2 WHfl). Die durchschnittlich
glinstigsten Neubau-Wohnun-
gen fanden Interessenten in
den vom Stadtzentrum weiter
entfernten Lagen wie Billstedt
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(3680 Euro/m? Wfl.), Neugra-
ben-Fischbek (3810 Euro/m?
Wfl) und Wohldorf-Ohlstedt
(3880 Euro/m? WAL.).

Als Premium-Neubau bezeich-
net Grossmann & Berger in der
Analyse Eigentumswohnungen
mit einem Angebotspreis Uber
10.000 Euro/m? Wfl. Das An-
gebot in diesem Bereich stieg
im vergangenen Jahr um rund
300% auf 146 Wohneinheiten
(2018: 37 Wohneinheiten). Im
Durchschnitt kostete ein Qua-
dratmeter in diesem Segment
12.920 Euro. Damit lag der Preis
deutlich unter dem Vorjah-
reswert (2018: 13.860 Euro/m?
WIL). ,Perspektivisch werden
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die Preise im Premium-Segment
deutlich steigen. Das sehen wir
an den Projekten, die sich mo-
mentan in der Planung befin-
den“, sagte Stolz. Die teuerste
Premium-Neubau-Eigentums-
wohnung des vergangenen Jah-
res wurde in der HafenCity fiir
einen Quadratmeterpreis von
22,000 Euro angeboten.

Das grofe Interesse der Such-
Kunden an den Top-23-Stadt-
teilen dokumentiert den seit
Jahren zunehmenden Trend
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Mit dem Projekt ,FRANK in der HafenCity" entstanden 29 Neubau-Eigentumswohnungen
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zum urbanen Wohnen. Die
Kaufer von Eigentumswohnun-
gen schauen sich bevorzugt im
Bereich der Stadtteile rund um
die Alster und dariiber hinaus
um, innenstadtnah und mit gu-
ter Infrastruktur. Sie wiinschen
sich kurze Wege zum Einkaufen
fir den taglichen Bedarf, zu Res-
taurants und kulturellen Einrich-
tungen. Eine Sonderrolle haben
die Premium-Lagen an der Elb-
chaussee. Und Spitzenreiter
bleibt die HafenCity.

FOTOAUSSTELLUNG IN DER HAFENCITY

VON LAND UND LOWEN

David Yarrow, Jahrgang 1966 aus Glasgow, Schottland, ist einer
der erfolgreichsten Fine-Art Fotografen der Welt. Fiir einen Abend
war jetzt eine Auswahl seiner Arbeiten in der Hamburger Hafen
City zu sehen, darunter einzigartige Tierbilder aus Stidafrika: Christi-
an Volkers (im Bild mit Yarrow) und Sven Odia, Vorstandsvorsitzende
der Engel & V&lkers AG, baten gemeinsam mit Lars Beusker, Galerist
der 159.gallery, zur exklusiven Vernissage im Headquarter des Un-
ternehmens. Rund 200 geladenen Géste durften die ausgewahlten
und stark limitierten Werke des im Naturschutz stark engagierten
Fotografen bestaunen - und kduflich erwerben. Der Gesamtwert der

Ausstellung betrug knapp eine Millionen Euro.
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