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Andreas Gnielka | Geschäftsführer
>> Der energetische Zustand von Wohnimmobilien ist in-
zwischen zu einem der preisbestimmenden Bewertungsfak-
toren geworden. Der Preisabschlag für Bestandsimmobilien 
mit größerem energetischem Sanierungsbedarf liegt mitt-
lerweile bei durchschnittlich 25 Prozent. Für Wohngebäude 
mit den Energieeffizienzklassen G und H müssen Verkäufer 
teilweise mit noch höheren Abschlägen kalkulieren. Viele In-
teressenten scheuen aufgrund des Kostenrisikos vor um-
fassenden Baumaßnahmen zurück. Energetisch optimierte 
Immobilien, die zu einem marktgerechten Preis angeboten 
werden, haben somit deutlich bessere Vermarktungs-
chancen. <<

Anbieter überwiegend in neuer Preiswelt angekommen
Es hat etwas gedauert, aber inzwischen ist der überwiegende 
Teil der Anbieter von Bestandswohnimmobilien in Hamburg 
und der Region in der neuen Preiswelt angekommen. Seit dem 
Peak 2021 haben sich in 2023 die auf Standard-Immobilien* 
bezogenen Kaufpreise über alle Objekttypen um rund 20 % 
reduziert. Dabei sind gegenüber 2021 bei Bestandshäusern 
im Hamburger Umland die größten Preiskorrekturen zu be-
obachten. Bei den Wohnungen verzeichnen vor allem große 
Eigentumswohnungen Preisrückgänge, die im Umland in Kon-
kurrenz zu Häusern mit größeren Grundstücken stehen. Da 
in vielen Lagen die Preisabschläge tatsächlich höher ausfielen 
als noch 2022 angenommen, wurden die G&B Prognosewerte 
für 2023 nach unten korrigiert. Der G&B Preistrend prognos-
tiziert für 2024 weitere leichte Preisrückgänge von bis zu 3 %, 
wobei die Talsohle Mitte kommenden Jahres erreicht sein 
dürfte, sofern sich das Zinsniveau bis dahin stabil unterhalb 
der 4 %-Marke einpendelt. Für Immobilien in allen Lagen gilt, 
dass sich ein großer energetischer Modernisierungsbedarf si-
gnifikant auf den Verkaufspreis und die Vermarktungsdauer 
niederschlägt. Für Objekte mit den Energieeffizienzklassen 
F und schlechter ist das Interesse aktuell eher gering, es sei 
denn, sie punkten mit einer sehr ruhigen oder außergewöhn-
lichen Lage.

Regionen mit moderatem Preisniveau rücken in den Fokus
Die Nachfrage hat sich aufgrund der gestiegenen Finanzie-
rungskosten stark abgekühlt. Insbesondere im Stadtgebiet ist 
der Wohnimmobilienmarkt angesichts des weiterhin hohen 
Preisniveaus wenig dynamisch. Deutlich mehr Bewegung wird 
dagegen beispielsweise in der Region Süd beobachtet, da hier 
für viele der Erwerb einer Immobilie aufgrund des generell 
niedrigeren Preisniveaus noch erschwinglich ist. Gleiches gilt 
für den Bereich nördlich von Norderstedt.

G&B Preistrend | Ø Kaufpreise Bestand
2023/2024 | Hamburg/Umland | in €/m² Wfl.
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G&B Preistrend: Einschätzung der erzielbaren Kaufpreise für Standard-Immobilien mit 
guter Bausubstanz und Ausstattung in guter Wohnlage | *Standard-Haus: freistehend, 
mit Keller,  mind. 130 m² Wfl., lagetypische Grundstücksgröße | **Standard-Wohnung: 
bezugsfrei, 3 Zimmer, rund 80 m² Wfl., 1. OG, Aufzug, Einbauküche 
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Geldumsatz
2018–2022 | Hamburg | in Mio. €
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Ø Gesamtkaufpreise 
2018–2022 | Hamburg | in € 

Quelle: Gutachterausschuss Hamburg
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* Standard Neubau: Erstbezug, 1. OG, mit Fahrstuhl u. EBK, 80 m² Wfl., 
mittlere Lage
**Standard Altbau: Bj. 1900, 1. OG o. Fahrstuhl u. EBK,  
80 m² Wfl., mittlere Lage
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2015–2024 | Hamburg/Umland | in €/m² Wfl.
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     ≥ 10.000 |     9.000–9.999 |     8.000–8.999 |     7.000–7.999 |     < 7.000 in €/m² Wfl.      ≥ 8.500 |     7.500–7.999 |     6.500–7.499 |     5.000–5.999 |     < 5.000 in €/m² Wfl.

G&B Immobilienpreistrend 2024
Zentral und Alster | Wohnen Bestand

 Marktanteile 2022 | Zentral und Alster
 Wohnungen | Verkäufe nach Stadteilen
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   Werte auf Anfrage  

Bild: © Hanna Baron-stock.adobe.com

 Vertriebsleiter Alster, Othmarschen und Premium
 André  Wales

 Zentral und Alster
 Stadthäuser | *Häuser

 Zentral und Alster
 Wohnungen

 Marktanteile 2022 | Zentral und Alster
 Häuser | Verkäufe nach Stadteilen

Top-3-Stadtteile
Anzahl Verkäufe 
Veränderung ggü. Vorjahr

81 Verkäufe  
 +7 %  

1 |  34 Verkäufe  
 +70 %

2 |  10 Verkäufe  
 –9 %

3 |  9 Verkäufe  
 –18 %

11 %

12 %

42%

Zentral und Alster
1 Lokstedt

2 Harvestehude
3 Winterhude

Übrige Top-3-Stadtteile
Anzahl Verkäufe 
Veränderung ggü. Vorjahr

1.948 Verkäufe  
 –25 % 

1 |  257 Verkäufe  
 –10 %

2 |  205 Verkäufe  
 –37 %

3 |  170 Verkäufe  
 –4 %

9 %

11 %

13 %

Zentral und Alster
1 Eimsbüttel

2 Winterhude
3 Barmbek-Süd

Übrige

Stand: 2023/November

   Werte auf Anfrage  
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     ≥ 9.000 |     8.000–8.499 |     5.000–5.999 |     4.700–4.999 |     < 3.800 in €/m² Wfl.      ≥ 7.000 |     6.300–6.999 |     5.000–5.999 |     4.200–4.999 |     < 3.800 in €/m² Wfl.

     ≥ 3.300 |     3.100–3.299 |     2.700–2.799 |     2.500–2.699 |     < 2.500 in €/m² Wfl.     ≥ 3.600 |     3.500–3.599 |     3.000–3.499 |     2.700–2.999 |     < 2.700 in €/m² Wfl.

   Werte auf Anfrage  
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   Werte auf Anfrage  

   Werte auf Anfrage     Werte auf Anfrage  

Stand: 2023/November

G&B Immobilienpreistrend 2024
Region Hamburg West | Wohnen Bestand

Bild: © Arnt Haug
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   Werte auf Anfrage  
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     ≥ 7.000 |     5.000–5.499 |     4.500–4.999 |     4.000–4.499 |     < 4.000 in €/m² Wfl.      ≥ 5.500 |     4.500–4.999 |     4.000–4.499 |     3.500–3.999 |     < 3.500 in €/m² Wfl.

     ≥ 3.500 |     3.000–3.499 |     2.700–2.999 |     2.500–2.699 |     < 2.500 in €/m² Wfl.     ≥ 4.000 |     3.500–3.999 |     3.200–3.499 |     3.000–3.199 |     < 2.700 in €/m² Wfl.

   Werte auf Anfrage  
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   Werte auf Anfrage  

   Werte auf Anfrage     Werte auf Anfrage  

Stand: 2023/November

G&B Immobilienpreistrend 2024
Region Hamburg Nord | Wohnen Bestand

 Vertriebsleiter Niendorf und Norderstedt
 Luis Santos

Bild: © Arnt Haug
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     ≥ 6.000 |     5.000–5.999 |     4.500–4.999 |     4.000–4.499 |     < 4.000 in €/m² Wfl.      ≥ 5.000 |     4.500–4.999 |     4.000–4.499 |     3.500–3.999 |     < 3.500 in €/m² Wfl.

     ≥ 3.500 |     3.000–3.499 |     2.500–2.999 |     2.000–2.499 |     < 2.000 in €/m² Wfl.     ≥ 4.000 |     3.500–3.999 |     3.000–3.499 |     2.500–2.999 |     < 2.500 in €/m² Wfl.

   Werte auf Anfrage  
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   Werte auf Anfrage  

   Werte auf Anfrage     Werte auf Anfrage  

Stand: 2023/November

G&B Immobilienpreistrend 2024
Region Hamburg Nordost | Wohnen Bestand

 Vertriebsleiter Poppenbüttel und Ahrensburg
 Lutz Greve

Bild: © Sina Ettmer-stock.adobe.com
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   Werte auf Anfrage  
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   ≥ 4.000 |     3.800–3.999 |     3.600–3.799 |     3.200–3.599 |     < 3.000 in €/m² Wfl.      ≥ 3.600 |     3.400–3.599 |     3.200–3.399 |     3.000–3.199 |     < 2.800 in €/m² Wfl.

     ≥ 3.600 |     3.200–3.399 |     3.000–3.199 |     2.800–2.999 |     < 2.000 in €/m² Wfl.     ≥ 4.400 |     3.800–3.999 |     3.400–3.799 |     3.000–3.399 |     < 2.800 in €/m² Wfl.

   Werte auf Anfrage  
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   Werte auf Anfrage     Werte auf Anfrage  

Stand: 2023/November

 Vertriebsleiterin Reinbek und Rahlstedt
 Julia Külpmann

Bild: © News&Art-stock.adobe.com

G&B Immobilienpreistrend 2024
Region Hamburg Ost | Wohnen Bestand
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   Werte auf Anfrage  
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     ≥ 3.600 |     3.400–3.599 |     3.200–3.399 |     3.000–3.199 |     < 3.000 in €/m² Wfl.      ≥ 3.400 |     3.200–3.399 |     3.000–3.199 |     2.800–2.999 |     < 2.800 in €/m² Wfl.

     ≥ 3.300 |     3.000–3.299 |     2.800–2.999 |     2.600–2.799 |     < 2.600 in €/m² Wfl.     ≥ 3.600 |     3.400–3.599 |     3.200–3.399 |     3.100–3.199 |     < 3.100 in €/m² Wfl.

   Werte auf Anfrage  
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G&B Immobilienpreistrend 2024
Region Hamburg Süd | Wohnen Bestand

 Vertriebsleiter Harburg und Buxtehude
 Oliver Wiechern

Bild: © powell83-stock.adobe.com
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Stand: 2023/November
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G&B Immobilienpreistrend 2024
Region Lüneburg | Wohnen Bestand

 Vertriebsleiterin Lüneburg
 Regina Trope

 Häuser
 Region Lüneburg

 Wohnungen
 Region Lüneburg

 Häuser
 Lüneburg

     ≥ 3.500 |     3.000–3.499 |     2.500–2.999 |     2.200–2.499 |     < 2.200 in €/m² Wfl.

   Werte auf Anfrage  

     ≥ 3.700 |     3.200–3.699 |     2.800–3.199 |     2.300–2.799 |     < 2.300 in €/m² Wfl.

   Werte auf Anfrage  

 Wohnungen
 Lüneburg

     ≥ 4.200 |     3.400–3.799 |     3.000–3.399      

  |     2.600–2.999 |     < 2.600 in €/m² Wfl.

     ≥ 5.200 |     4.000–4.799 |     3.200–3.999      

  |     2.600–3.199 |     < 2.600 in €/m² Wfl.
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Team Wohnen Bestand
Hamburg und Region
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Ihre Vorteile mit G&B

>>  Persönliche Ansprechpartner 
>>  Langjährige Erfahrung
>>  Besondere Verhandlungssicherheit 
>>  Hervorragende Marktkenntnis 
>>  Höchstmaß an Professionalität
>>  Ganzheitliche Beratung 
>>  Vertrauensvolle Zusammenarbeit
>>  Sehr gute Erreichbarkeit 
>>  Regelmäßige Berichterstattung
>>  Partnerunternehmen der Haspa 

Unser Service für Verkäufer

• Marktgerechte Objektbewertung und Standortanalyse
• Transparente Preisermittlung anhand echter Zahlen
• Individuelle und zielgruppenorientierte  

Marketingmaßnahmen (online und offline)
• Auswahl und Ansprache geeigneter Kaufinteressenten
• Persönliche Besichtigungen,  

auf Wunsch auch online (360°-Besichtigung)
• Interessentenmanagement (u. a. Bonitätsprüfung)  

Begleitung zum Notar und zur Objektübergabe

Unser Service für Käufer

Das Rundum-sorglos-Paket: Wir begleiten Sie vom 
Erstgespräch bis über den Vertragsabschluss hinaus – 
und beraten Sie zu allen Fragen rund um das Objekt.

• Individuelle Auswahl und Vorstellung  
geeigneter Objekte

• Persönliche Betreuung bei Objektbesichtigungen  
und Verhandlungen

• Koordination und Teilnahme an Architekten-  
und Bauherrenterminen

• Auf Wunsch Finanzierungsvermittlung
• Sorgfältige Vorbereitung des Kaufvertrages
• Begleitung zur notariellen Beurkundung
• Persönliche Betreuung auch nach Vertragsabschluss

Ihre Ansprechpartner

Andreas Gnielka | Geschäftsführer Wohnen 
+49 (0)40/350 80 2 470 | Mobil: +49 (0)162/23 230 30

Lutz Greve | Vertriebsleitung Poppenbüttel, Ahrensburg 
+49 (0)40/350 80 2 544 | Mobil: +49 (0)162/23 231 36

Julia Külpmann | Vertriebsleitung Reinbek, Rahlstedt 
+49 (0)40/350 80 2 238 | Mobil: +49 (0)162/23 233 77

Andreas Maak | Vertriebsleitung Blankenese, Elmshorn
+49 (0)40/350 80 2 209 | Mobil: +49 (0)162/23 230 16

Luis Santos | Vertriebsleitung Niendorf, Norderstedt 
+49 (0)40/350 80 2 681 | Mobil: +49 (0)162/23 230 46

André Wales | Leitung Alster, Othmarschen, Premium 
+49 (0)40/350 80 2 415 | Mobil: +49 (0)162/23 230 61

Oliver Wiechern | Vertriebsleitung Harburg, Buxtehude 
+49 (0)40/350 80 2-580 | Mobil: +49 (0)162/23 231 06

Regina Trope | Vertriebsleitung Lüneburg 
+49 (0)4131/75 72-422 | Mobil: +49 (0)162/23 230 58

| Lutz Greve       | Andreas Maak       | Luis Santos       | Julia Külpmann       | Andreas Gnielka       | Regina Trope       | André Wales       | Oliver Wiechern       



Wir weisen darauf hin, dass sämtliche von uns ge-
tätigten Aussagen unverbindlich sind. Der Markt-
bericht dient ausschließlich der allgemeinen Infor-
mation unserer Kunden. 

Grossmann & Berger GmbH | Bleichenbrücke 9 
(Stadthöfe) 20354 Hamburg | Tel.: +49 (0)40 /  
350 80 2 - 0 | info@grossmann-berger.de | Ver-
tretungsberechtigte Geschäftsführung: Andreas 
Rehberg (Sprecher), Frank-D. Albers, Andreas 
Gnielka, Björn Holzwarth, Lars Seidel, Frank 
Stolz | Vorsitzender des Aufsichtsrats: Wilfried 
Jastrembski | Sitz Hamburg | Registergericht 
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