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Inhaltsverzeichnis Engel & Völkers



Lieber Leser, liebe Leserin, wenn es um das Thema Luxus geht, stellt sich wie bei vielen Begriffen die Frage nach der Definition. Wir als Anbieter von Premium-Wohnimmobilien verwenden Luxus als Synonym für erstklassige Lage und Qualität. Je exklusiver die Lage, desto knapper ist das Angebot und umso sicherer die Investition. Daher erreichen Luxusimmobilien ein Preisniveau, das sich vom üblichen Marktgeschehen abkoppelt. Vereinzelt spürbarer Anstieg der Spitzenpreise Bereits zum zweiten Mal legen wir Ihnen unsere Analyse des Luxuswohnimmobilienmarkts der sieben größten deutschen Städte vor. Da das Preisgefüge von Ausnahmeobjekten in den Metropolen sehr unterschiedlich ausfällt, konzentriert sich die Analyse auf die jeweils teuersten fünf Prozent der Immobilienverkäufe im ersten Halbjahr 2016. Die Auswertung zeigt, dass die Spitzenpreise für erstklassige Eigentumswohnungen und Ein- und Zweifamilienhäuser gegenüber dem Vorjahr vereinzelt nochmals spürbar gestiegen sind. Im Segment der Eigentumswohnungen erzielte eine Luxusimmobilie in Berlin mit 30.100 EUR pro Quadratmeter einen neuen Spitzenpreis. Die teuerste Transaktion im Segment der Ein- und Zweifamilienhäuser verzeichnete München mit 18,5 Mio. EUR.



Spektakuläre Neubauprojekte im Trend Luxusimmobilien in Deutschland erfahren nach wie vor eine hohe Nachfrage. Besonders in den Metropolen beobachten wir eine steigende Neubautätigkeit in diesem Segment. Hierbei geht der Trend hin zum Wohnen in exklusiven Hochhäusern. Die besondere Architektur und die spektakuläre Aussicht sind dabei wichtige Alleinstellungsmerkmale. Beispiele für solche außergewöhnlichen Neubauprojekte sind die Hamburger Elbphilharmonie, das Living Levels in Berlin oder das ONYX in Frankfurt am Main. Die aktuellen Entwicklungen und Trends bei Luxusimmobilien in den deutschen Metropolen haben wir auf den folgenden Seiten für Sie kompakt zusammengefasst.



Kai Enders Mitglied des Vorstands - Franchise Engel & Völkers AG



Editorial Engel & Völkers
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Luxusmarkt in Deutschland Analyse der sieben größten Städte



Ungebrochener Boom am deutschen Markt für Luxusimmobilien Die enorme Nachfrage nach exklusiven Immobilien in den deutschen Premiumlagen setzt sich auch im Jahr 2016 ungetrübt fort. Während der Markt für Wohnimmobilien der obersten Preisklasse in traditionellen Weltstädten wie London, Paris oder Hongkong stagniert, gewinnt das Luxussegment auf dem deutschen Markt weiter an Fahrt. Hemmende Faktoren wie eine Marktsättigung oder neue Liegenschaftssteuern sind in den deutschen Metropolen derzeit kein Thema. Auf der Suche nach sicheren Anlagemöglichkeiten rücken hochpreisige Eigenheime immer mehr in den Fokus finanzstarker Privatinvestoren. Das Hauptaugenmerk dieser anspruchsvollen Käufergruppe liegt dabei auf Objekten in den gefragtesten Lagen, mit außergewöhnlichem Architekturstil und hochwertigster Ausstattung. Immobilien, die derartigen Kundenansprüchen gerecht werden, bilden lediglich ein kleines Segment und sind am häufigsten in den Metropolen zu finden. Aus diesem Grund betrachtet die Analyse von Engel & Völkers bereits das zweite Jahr in Folge die teuersten Wohnimmobilienverkäufe in den sieben größten deutschen Städten: Berlin, Düsseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Köln, München und Stuttgart. Engel & Völkers hat jeweils die teuersten 5 % der Wohnimmobilienverkäufe im ersten Halbjahr 2016 untersucht, die von den einzelnen Gutachterausschüssen ausgewertet worden sind. So können die Immobilientransaktionen abgegrenzt werden, die preislich weit über dem gängigen regionalen Marktgeschehen liegen. Der Vergleich zum entsprechenden Zeitraum des vergangenen Jahres bietet einen guten Einblick in die sprunghaften Entwicklungen im Hochpreissegment. Durch die auf einen kleinen Käuferkreis begrenzte Größe des Teilmarktes, den hohen Grad an Exklusivität und die individuellen Anforderungen der Kunden folgt der Markt hier seinen eigenen Regeln.
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Deutlicher Anstieg der Maximalpreise bei Häusern Im Rahmen der Analyse des deutschen Luxusimmobilienmarktes registrierte Engel & Völkers in vier der sieben betrachteten Standorte einen markanten Anstieg der erzielten Höchstpreise für Ein- und Zweifamilienhäuser. Die Daten der örtlichen Gutachterausschüsse zeigen, dass in München, Stuttgart, Düsseldorf und Berlin im ersten Halbjahr 2016 weitaus höhere Maximalpreise erzielt wurden als im Vorjahreszeitraum. In Hamburg, Köln und Frankfurt wurde der Wert von 2015 hingegen nicht überschritten. Mit 18,5 Mio. EUR wurde im ersten Halbjahr 2016 der höchste Preis für ein Eigenheim in der bayrischen Landeshauptstadt gehandelt. Auf dem zweiten Platz folgt Stuttgart mit 11,3 Mio. EUR. In Hamburg wechselte das teuerste Einfamilienhaus zum Kaufpreis von 8,3 Mio. EUR den Besitzer. Während im gleichen Zeitraum in Düsseldorf und Berlin 7,8 Mio. EUR für die teuersten Immobilien registriert wurden, erreichten Frankfurt und Köln mit 3,3 Mio. EUR die niedrigsten Maximalpreise der verglichenen Großstädte. Kaufpreisspannen variieren stark Ein Blick auf die Preisspannen der teuersten 5 % verdeutlicht die Volatilität des Luxusmarktes. Während in Stuttgart die Spanne der Kaufpreise (1,5 bis 11,3 Mio. EUR) deutlich nach oben gegangen ist, wurde in Hamburg ein Rückgang auf 1,6 bis 8,3 Mio. EUR festgestellt. Diese starke Varianz lässt sich auf die kleine Anzahl an Transaktionen im Premiumsegment zurückführen. So stellt der Höchstwert von 11,3 Mio. EUR in Stuttgart ein absolutes Ausnahmeobjekt mit über 650 m² Wohnfläche im Stadtteil Am Bismarckturm dar, welches für über das Doppelte des nächstteuersten Hauses veräußert wurde. Die größten preislichen Unterschiede im Luxusmarkt weist diesjährig München auf – hier liegen die Kaufpreise zwischen 2,6 und 18,5 Mio. EUR. Im Schnitt betragen die teuersten 5 % hier 4,7 Mio. EUR, was den absoluten Spitzenwert der analysierten Metropolen markiert. Der hohe Mittelwert von



4,5 Mio. EUR aus dem Vorjahr wurde somit nochmals überboten. Mit einem durchschnittlichen Kaufpreis von 4,0 Mio. EUR liegt Stuttgart im Gegensatz zur letztjährigen Auswertung vor Düsseldorf (3,2 Mio. EUR) und Hamburg (2,7 Mio. EUR). In Berlin liegt das errechnete Mittel der 62 kostspieligsten Ein- und Zweifamilienhäuser bei 1,8 Mio. EUR, was einen Anstieg von 200.000 EUR gegenüber dem Vorjahr darstellt. Die Metropolen Köln und Frankfurt rangieren im Ranking der „Big Seven“ mit 1,5 bzw. 1,4 Mio. EUR auf den hinteren Plätzen.



erkennen. 56 % des gesamten Geldvolumens der exklusiven Immobilienabschlüsse macht somit der im Westen der Stadt liegende Bezirk Lindenthal aus. Das teuerste Objekt, ein freistehendes Einfamilienhaus mit einem 1.100 m² großen Grundstück, wurde allerdings im Bezirk Rodenkirchen am Westufer des Rheins gehandelt. Wie bereits 2015 finden sich in Berlin die teuersten Wohnlagen für Häuser im Südwesten der Stadt. Ganze 85 % der ausgewerteten Kaufabwicklungen entfallen auf die Verwaltungsbezirke Steglitz-Zehlendorf und Charlottenburg-Wilmersdorf. In der Mainmetropole Frankfurt wurden mehrere Verkäufe in der oberen Preisklasse in den zentral gelegenen Stadtteilen Bockenheim und Ginnheim erfasst. Die acht Abschlüsse im definierten Luxussegment verteilen sich in Düsseldorf auf die Stadtteile Derendorf, Heerdt, Kaiserwerth, Lohhausen und Stockum. Der höchste Kaufpreis wurde mit 7,8 Mio. EUR im Stadtteil Heerdt ermittelt, wo sich an der beliebten Flaniermeile, dem Heerdter Teilstück der Rheinallee, prächtige Villen reihen.



Konzentration auf einzelne Stadtgebiete Die beiden teuersten veräußerten Objekte auf dem Münchener Markt liegen beide im Stadtteil Oberföhring, in dem aufgrund seiner besonderen Lage am Hochufer der nördlichen Isar zahlreiche attraktive Anwesen zu finden sind. Des Weiteren dominieren die Spitzenwohnlagen Bogenhausen und Schwabing das Münchener Tableau. In Hamburg konzentrieren sich die Verkäufe von PremiumEinfamilienhäusern zu einem Großteil auf die Stadtteile Blankenese, Othmarschen und Osdorf. 16 der insgesamt 28 Transaktionen im analysierten Segment fallen auf die drei Elbvororte. Dort wurden primär Stadtvillen aus der Jahrhundertwende und dem frühen 20. Jahrhundert gehandelt. Auch in Köln ist eine Ballung der exklusivsten Immobilienabschlüsse auf einen bestimmten Bereich zu



Mit einem Transaktionsvolumen für Häuser von ca. 413 Mio. EUR im Luxussegment der sieben analysierten Städte wurde der Wert aus dem Vorjahr (410 Mio. EUR) übertroffen. Alleine 27 % des Transaktionsvolumens entfielen dabei mit 112 Mio. EUR auf Berlin.



Preisspannen für Ein- und Zweifamilienhäuser im Premiumsegment* 1. Hj.
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Quelle: Gutachterausschüsse * Auswertbare Kauffälle der teuersten 5 % aller gehandelten Objekte pro Standort im 1. Hj. 2015 und 1. Hj. 2016
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Luxusmarkt in Deutschland Die teuersten Wohnungsverkäufe Berlin und München übertreffen alle Die Untersuchung der teuersten 5 % der im ersten Halbjahr 2016 am Markt verkauften Eigentumswohnungen zeichnet ein interessantes Bild vom exklusiven urbanen Wohnen in den sieben wichtigsten deutschen Großstädten Berlin, Düsseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Köln, München und Stuttgart. Erstmalig konnten dieses Jahr auch die Daten für die bayrische Landeshauptstadt ausgewertet werden.



der höchste Preis mit 13.800 EUR/m² wieder in der besten Lage von Westend erzielt. In der Rhein-Metropole Köln wurde der Topwert in der Innenstadt für 12.800 EUR/m² abgerufen, obwohl die Wohnung erst 2017 fertiggestellt wird. Den letzten Platz des Rankings belegt in diesem Jahr Stuttgart mit knapp über 12.000 EUR/m², die ein Käufer im Stadtteil Am Bismarckturm zahlte. Konzentration der Premiumobjekte auf wenige Lagen Ein genauerer Blick auf die Verteilung der teuersten 5 % der Kauffälle von Eigentumswohnungen auf die einzelnen Städte zeigt, dass es deutliche Ballungen auf einige ausgewählte Stadtteile gibt. In Berlin konzentrieren sich diese hochpreisigen Wohnungsverkäufe hauptsächlich auf die beiden innerstädtischen Bezirke Charlottenburg-Wilmersdorf mit 42 % des insgesamt im ersten Halbjahr getätigten Geldvolumens und dem pulsierenden Berlin-Mitte mit 25 %. Eine ebenfalls sehr hohe Konzentration von exklusiven Wohnungsverkäufen kann in Düsseldorf beobachtet werden. Hier entfielen 34 der 80 ausgewerteten Verkäufe auf Heerdt, welches der westlichste Stadtteil der nordrheinwestfälischen Landeshauptstadt ist. Dabei handelte es sich bei 70 % um Neubauwohnungen. Deutlich ausgeglichener verhält es sich in München. Hier entfielen bei den 109 untersuchten Verkäufen 15 % des Transaktionsvolumens auf die westliche Maxvorstadt und 11 % auf das vornehme



Im direkten Vergleich der Städte konnte der höchste erzielte Quadratmeterpreis mit rund 30.100 EUR in Berlin im Bezirk Mitte beobachtet werden. Die nachholende wirtschaftliche Entwicklung und zunehmende Internationalität der Stadt sorgen für einen regelrechten Bauboom, wobei besonders in zentralen innerstädtischen Bezirken wie Mitte und Charlottenburg-Wilmersdorf viele Eigentumswohnungen im Premiumsegment entstehen. Auf einem sehr ähnlichen preislichen Niveau wie in der Hauptstadt bewegt sich der Top-Quadratmeterwert in München. In Sendling/Isarvorstadt wurden für eine 100 m² große Altbauwohnung rund 29.700 EUR/m² abgerufen. In Hamburg wurde der Spitzenquadratmeterpreis im jüngsten Stadtteil, der HafenCity, mit über 23.400 EUR erzielt. Gerade einmal 72 m² misst die auf den Quadratmeterpreis gesehen teuerste Wohnung Düsseldorfs, die für 16.000 EUR/m² in Derendorf verkauft worden ist. In der Bankenstadt Frankfurt wurde



Erzielte Maximalpreise pro Quadratmeter für Eigentumswohnungen* 1. Hj.
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Quelle: Gutachterausschüsse *Auswertbare Kauffälle der teuersten 5 % aller gehandelten Objekte pro Standort im 1. Hj 2015 und 1. Hj 2016
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Mittelwert des Quadratmeterpreises in EUR



Bogenhausen. Mit rund 14.600 EUR/m² wurde hier auch der höchste durchschnittliche Verkaufspreis ermittelt. Über das gesamte Stadtgebiet betrachtet liegt dieser Wert bei 11.800 EUR/m². In Hamburg dominieren erfahrungsgemäß Wohnungsverkäufe in den exklusiven Lagen rund um die Außenalster das Marktgeschehen im Premiumsegment. Mit ca. 44 % aller Verkäufe der Luxusauswertung entfielen dieses Jahr jedoch deutlich weniger Kaufverträge auf die vier Stadtteile Harvestehude, Winterhude, Rotherbaum sowie Uhlenhorst, die allesamt an den nördlichen Teil des Alstersees angrenzen . Dagegen fanden einige sehr hochpreisige Verkäufe in der neu entstehenden HafenCity statt, wo auch mit 4,9 Mio. EUR die teuerste Wohnung der Hansestadt einen neuen Besitzer fand. In Stuttgart sind Gänseheide, Rosenberg und Relenberg die beliebtesten Stadtteile für exklusives Wohneigentum und waren alleine für 48 % der dort registrierten Verkaufserlöse verantwortlich. Besonders auffällig war erneut, dass 85 % der ausgewerteten 82 teuersten Verkäufe auf Neubauten entfielen, von denen viele erst dieses oder nächstes Jahr fertiggestellt werden. © CMA Architekten Frankfurt – Hybridhochhaus in Frankfurt



Wohnhochhäuser als Lifestyleprodukt Einen besonderen Nerv der Zeit beim Wunsch nach individuellem Wohnen trifft in den Metropolen die Wohnform der Hochhäuser, die in den letzten Jahren einen Imagewandel erfahren haben und zunehmend das Bild der Großstädte prägen. Die Landesbauordnung definiert hierbei überwiegend ein Gebäude als Hochhaus, wenn der Fußboden des höchsten Stockwerkes mindestens 22 m über der Geländeoberfläche liegt. Die Renaissance dieser Wohnform ist dabei auf Faktoren wie demografischen Wandel, Flächenknappheit in den Städten und die Ausdifferenzierung von Wohnwünschen zurückzuführen. Dabei handelt es sich bei den urbanen vertikalen Wohnquartieren um kein Massenphänomen, sondern um einen noch jungen Trend, der besonders für kaufkraftstarke Zielgruppen mit Vorliebe für exklusives Wohnen und Repräsentativität interessant ist. Alleine 9.080 der zwischen 2010 und 2018 hergestellten oder im Bau befindlichen Wohneinheiten in Wohntürmen liegen in den „Big Seven“. Dies macht einen Anteil von 93 % des Marktsegmentes aus. Berlin auch die Hauptstadt der Wohntürme Diese Konzentration von Wohnhochhäusern auf die größten deutschen Metropolen macht sie auch im Hinblick auf die Luxusauswertung von Engel & Völkers interessant, da Eigentumswohnungen in solch spektakulären Projekten wie der Hamburger Elbphilharmonie, dem Living Levels in Berlin oder dem ONYX in Frankfurt auf dem Markt



absolute Liebhaberpreise von weit über 20.000 EUR/m² erzielen. Die einzigartige Architektur, der LeuchtturmCharakter und die spektakuläre Aussicht sind dabei wichtige Alleinstellungsmerkmale solcher Objekte. Die meisten Projekte befinden sich mit über 2.700 Wohnungen in Berlin, das sich im letzten Jahrzehnt städtebaulich stark verändert hat. Gefolgt wird die Hauptstadt von Frankfurt mit insgesamt 16 gezählten Projekten und 2.400 Wohneinheiten, die zwischen 2010 und 2018 entstehen. Gleichzeitig wird mit dem 160 m hohen Tower 2 auch der höchste Wohnturm in der Finanzmetropole realisiert. Somit sind die beiden Städte Berlin und Frankfurt alleine für über 50 % des Marktvolumens in den Top 7 verantwortlich. Luxuswohnungen bleiben gefragt Gegenüber dem ersten Halbjahr 2015 haben sich die durchschnittlichen Quadratmeterpreise für die teuersten 5 % der Wohnungsverkäufe in allen analysierten Großstädten deutlich erhöht und liegen in einer Spanne von 11.754 EUR/m² in München bis 5.356 EUR/m² in Köln. Die Preisspanne zeigt, dass das Luxussegment bei Eigentumswohnungen nicht nur durch hochwertigste Ausstattung und besondere Architektur definiert wird, sondern auch durch seine geografische Lage, Flächenverfügbarkeit und die Attraktivität sowie das Image der einzelnen Städte, die maßgebende Faktoren für die Nachfrage sind.
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Unser weltweites Engel & Völkers Netzwerk – über 700 Standorte in 37 Ländern auf 4 Kontinenten.



Entdecken Sie unser umfassendes Dienstleistungsangebot: www.engelvoelkers.com
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Unser weltweites Engel & Völkers Netzwerk – über 700 Standorte in 37 Ländern auf 4 Kontinenten



Engel & Völkers: eine starke Marke ein vielseitiges Unternehmensprofil.



Mit der Vermittlung hochwertiger Wohnimmobilien begann 1977 in Hamburg die Erfolgsgeschichte von Engel & Völkers. Heute steht hinter unserer starken Marke ein weltweit renommiertes, stetig wachsendes Unternehmen mit einem umfassenden Dienstleistungsspektrum für jedes Immobilienanliegen.



Der 1988 gegründete Geschäftsbereich Commercial hat sich auf die Vermittlung von Gewerbeimmobilien – Wohn- und Geschäftshäuser, Büro-, Industrie- und Handelsflächen, Hotels und Investmentobjekte – spezialisiert und ist mit über 70 Gewerbebüros in Deutschland, Europa, Südafrika und dem Nahen Osten vertreten.



Seit 2007 ergänzt der Geschäftsbereich Yachting das umfangreiche Dienstleistungsportfolio von Engel & Völkers. Er umfasst neben der Vermittlung hochwertiger Yachten auch den Charterservice sowie die Betreuung von Neu- und Umbauten.



Im Jahr 2015 wurde der neue Unternehmensbereich Aviation lanciert, in dessen Zentrum die weltweite Vermittlung von Geschäfts- und Privatflugzeugen steht – vom Charterservice bis zum Kauf, vom kleinen Propellerflugzeug bis zum Superjet für Transatlantikflüge.



Im Rahmen unserer Corporate Social Responsibility haben wir im Jahr 2008 den Charity e. V. ins Leben gerufen und möchten Kindern in Westafrika mit unserem Grundschulprojekt den Weg in eine lebenswerte Zukunft ebnen. Mehr Informationen unter www.engelvoelkers.com/charity.



Der unternehmenseigene Verlag Grund Genug publiziert seit 1988 die in sechs Sprachen erscheinende Architektur- und Lifestyle-Zeitschrift GG. In dem international renommierten Magazin (Auflage: über 500.000 Exemplare) werden vierteljährlich Reportagen, Homestorys, Reisetipps sowie exklusive Immobilien und Yachten aus aller Welt präsentiert.



Unternehmensprofil Engel & Völkers
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Impressum Herausgeber Engel & Völkers Residential GmbH Stadthausbrücke 5 20355 Hamburg Geschäftsführung Kai Enders, John Philipp Niemann, Sven Odia, Constantin Freiherr von Dalwigk Research Dr. Maike Brammer (Head of Research Residential), Dennis Kwast, Denis Meister Grafiken K16 Satz und Lektorat Goldland Media GmbH Bildrechte bloomimages Fotolia CMA Architekten Hamburg, März 2017 Alle Informationen wurden mit größter Sorgfalt recherchiert, für Vollständigkeit und Richtigkeit kann jedoch keine Haftung übernommen werden. Vervielfältigungen urheberrechtlich geschützter Inhalte sind nur mit Zustimmung der Engel & Völkers Residential GmbH mit entsprechender Quellenangabe gestattet.
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