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Preisentwicklungen
Verstehen Sie die jingsten Preisdnderungen und was
sie fur den Wert |hrer Immobilie bedeuten.

Tipps fiir Verkéufer
Erfahren Sie, wie Sie lhre Immobilie optimal
prasentieren und gewinnbringend verkaufen.

Ratschlage fiir Kéaufer
Nutzen Sie unsere Experten-Tipps, um die besten
Kaufentscheidungen zu treffen.

Zusammenfassung
Fazit & Zusammenfassung.
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Im Jahr 2024 wurden in Hamburg
insgesamt 2.551 Ein- und
Zweifamilienhduser verkauft.

Die regionale Verteilung dieser
Verkdufe variiert deutlich zwischen
den einzelnen Stadtteilen und
reflektiert sowohl das Angebot an
entsprechenden Objekten als auch
die Nachfrage- und Preisstruktur der
jeweiligen Lagen.

Die meisten Kauffdlle entfielen auf
Rahlstedt mit 197 Verkdufen, gefolgt
von Langenhorn (124 Verkdaufe),
Billstedt (101), Bramfeld (93),
Neugraben-Fischbek (91)

und Niendorf (90). Diese Stadtteile
zeichnen sich durch ein vergleichsweise
groRes Angebot an Einfamilienhdusern,
eine gute infrastrukturelle Anbindung
sowie familienfreundliche Wohnlagen
aus. Auch Stadtteile wie Volksdorf
(77), Sasel (74), Schnelsen (74) und
Lohbriigge (71) verzeichneten hohe
Verkaufszahlen und unterstreichen
damit ihre Beliebtheit bei Kaufern.

Neuland

In traditionellen Villen- und Elbvororten
wie Blankenese (52 Verkdufe), Lurup
(52),
Wilhelmsburg (52) sowie Rissen
(48) und Lemsahl-Mellingstedt
(47) wurde ebenfalls ein aktives
Marktgeschehen registriert, wenngleich
das Preisniveau hier oftmals deutlich
Uber dem hamburgweiten Durchschnitt
tarente! ‘ liegt. In diesen Lagen wirken sich

wp GrundstlicksgréRen, Bausubstanz und
et Lagequalitat stark wertbildend aus.
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Verkdufe von Ein- und Zweifamilienhdusern in
Hamburg 2024 nach Stadtteilen

Langenbek




Kirchwerder

Jenfeld

Iserbrook

Hummelsbiittel

Hom

Hoheluft-Ost

Heimfeld

Hausbruch

Hamburg-Altstadt|

HafenCity.

Gut Mool

Gro® Flottbek

GroB Borstel

Fuhlsbiittel

Farmsen-Berne|

Eppendorf

EiBendorf|

Eimsbilttel

Eidelstedt

Duvenstedt

3

Curslack

cr

Bramfeld

9

Blankenese

Billstedt

Bergstedt|

Bergedorf

Bahrenfeld

.lt[[rfqﬂrpiu moop

Alsterdorf|

Allermshe

o

100

125

150

175

200

Uderstadt Immobilien

Im Vergleich zum Vorjahr 2023 ist
damit eine splirbare Belebung des
Marktes zu beobachten. Wahrend
die Verkaufszahlen im Jahr 2023 in
Folge steigender Finanzierungskosten,
wirtschaftlicher Unsicherheit und
zurlickhaltender Preisverhandlungen
einen historischen Tiefpunkt erreichten,
zeigt sich 2024 ein Aufwartstrend.
So ist die Zahl der Kauffdlle bei Ein-
und Zweifamilienhdusern deutlich
gestiegen — eine Entwicklung,

die sowohl auf eine leichte
Marktstabilisierung als auch auf
zunehmende Preisanpassungen
zurlickzufihren ist. Kaufer reagieren
zunehmend sensibel auf realistische
Preissetzungen, was insbesondere
in den Randlagen und klassischen
Einfamilienhausquartieren zu einem
wachsenden Abschlussvolumen
flhrte.

Insgesamt zeigt die Stadtteilverteilung
2024, dass der Markt fur Ein-

und Zweifamilienhduser trotz
konjunktureller Herausforderungen

in vielen Hamburger Quartieren
wieder an Dynamik gewonnen hat —
insbesondere in Stadtteilen mit hoher
Wohnqualitat, gutem Bestand und
erreichbaren Preisen.

Verkdufe von Ein- und Zweifamilienhdusern in
Hamburg 2024 nach Stadtteilen



Preise von
Wohnimmobilien und
Wohnungsbauplatzen

Bodenrichtwerte geben die durchschnittlichen Lagewerte flir Grundstlicke an und werden jdhrlich
fortgeschrieben. In Hamburg ergaben sich zum Stichtag 1. Januar 2025 je nach Art des Bauplatzes
folgende prozentuale

Verdnderungen gegeniiber dem Vorjahr:
Einfamilienhausbaupldtze: +0 % (keine Verdnderung)
Geschosswohnungsbaupldtze: +5 %
Blrohausbaupldétze: —10 %
Produktions-/Logistikbaupldtze: +20 %

Wdhrend Baugrundsticke fur Einfamilienhduser wertmdfig stagnierten, stiegen die Bodenrichtwerte

flr Geschosswohnungsbaupldtze moderat um 5 %. Demgegeniber verzeichneten Birohausgrundstlicke
einen Rickgang um 10 %. Hier macht sich eine geringere Nachfrage im Blrosektor bemerkbar. Verstdrktes
Homeoffice und héhere Leerstandsquoten haben den Fladchenbedarf an Blrostandorten zuletzt deutlich
reduziert. Produktions- und Logistikfléchen hingegen erfuhren einen Wertzuwachs von 20%.

Vertragszahlen Ein- und Zweifamilienhauser Hamburg 2013-2025
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Der durchschnittliche Quadratmeterpreis fur
Eigentumswohnungen sank im Vergleich zum
Vorjahr nur leicht um etwa 2 %. Fir eine neu
gebaute Wohnung in mittlerer Lage mit

Aufzug und Einbauktiche wurden rund 7.750 €
pro Quadratmeter Wohnfléche gezahlt.

Die Preise fur Mehrfamilienhduser lagen im Jahr
2024 bei durchschnittlich 3.200 € pro
Quadratmeter Wohnflache. Damit ergibt sich
gegenliber dem Vorjahr ein moderater

Anstieg von etwa +1,6 %. Im Durchschnitt wurde
das 23,8-fache der Jahresnettokaltmiete

fir diese Objekte gezahlt.

Flachenumsatz in 1.000 m? (Eigentumswohnungen und

Mehrfamilienhduser)
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Umsatze von Wohnimmobilien und
Wohnungsbauplatzen

Der Hamburger Immobilienmarkt 2024 zeigte nach dem Einbruch im Vorjahr deutliche
Erholungsanzeichen. Die Anzahl der Kaufvertrédge fir Wohnimmobilien stieg gegentiber dem
historischen Tiefstand 2023 wieder splrbar an und erreichte nahezu das Niveau von 2022.
Insbesondere bei Ein- und Zweifamilienhdusern (EFH) war ein Anstieg um 26 % auf 2.551 Verkdufe
zu verzeichnen; bei Mehrfamilienhdusern (MFH) gab es sogar +42 % auf 400 Verkd&ufe. Damit
stabilisierte sich der Wohnungsmarkt nach dem Rickgang im Vorjahr. Parallel dazu zog auch

der Markt fir Wohnungsbaupldatze kraftig an: 2024 wurden 309 Baugrundstlicke fir Eigenheime
(+79 %) und 70 Geschosswohnungsbaupldtze (+75 %) verkauft. Der Geldumsatz mit diesen
Wohnungsbauplé&tzen hat sich dadurch gegeniber 2023 nahezu verdoppelt — auf insgesamt rund
375 Mio. € (175,3 Mio. € im individuellen Wohnungsbau; 200,0 Mio. € im Geschosswohnungsbau).

Geldumsatz Wohnimmobilien und Wohnungsbaupldtze 2014-2024
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Investmentmarkt Eigentumswohnungen
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Zinserwartungen
Hauptrefinanzierungszinssatz (in %)
Quartal Erwarteter EZB-Hauptrefinanzierungszins
2025 (Prognose)
Q1 2025 ca. 2,65 % (Istwert nach Mdarz-Senkung)
Q2 2025 ca. 2,15 % (Istwert nach Juni-Senkung)
Q3 2025 ca. 1,65 % (erwartet nach weiterer Senkung im Sept.)

Q4 2025 ca. 1,50-1,65 % (Jahresende-Prognose)
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Einwohnerzahl: Durchschnittliche Haushaltsgrofe: Kaufkraft pro Einwohner:
ca. 1.974.000 rund 1,8 Personen je Haushalt ca. €29.657 pro Jahr
Einwohner in Hamburg (Etwa 55 % aller Haushalte (nominal verfugbares Pro-Kopf-
sind Single-Haushalte. Einkommen 2024)
g ®©
v
Wohnungsfertigstellungen: Durchschnittliche Nettokaltmiete:
8.319 Wohnungen wurden im etwa €9,83 pro m?
Jahr 2024 neu gebaut (laut Mietenspiegel 2023, entspricht +5,8 % seit 2021). Dies ist die
(2011- 2024 gesamt iber 108.000 durchschnittliche ortstibliche Kaltmiete tGber alle Wohnlagen und

Wohnungen) Baujahre in Hamburg. Beziehungsvertréige im Neubau liegen in der

Regel deutlich dartber.
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@ Sehr gute Lage Gute Lage Mittlere Lage Einfache Lage
Mieten
Bestandsobjekte Wied- 17,00 - 28,00 16,00 - 22,00 12,20 - 16,80 8,70 - 15,30
ervermietung in €/m2
Neubauobjekte Wiederver- 19,50 - 32,00 17,00 - 25,00 15,30 - 21,80 13,00 - 18,70
mietung in €/m2
Wohn- &
Geschdaftshauser
Faktoren 25,5-31 22-275 18,6 - 23 17 - 225
Preis in €/m2 4.000 - 6.750 3.200 - 4.350 2.100 - 3.300 1.800 - 2.600

ETW-Kaufpreise

Bestandsobjekte in €/m2 6.027 - 13.613 4.499 - 9.097 3.372-6.832 3.000 - 5.660
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Tipps fur Verkaufer

Marktwe rtanalyse Ti!op: Lernen Si.e, wie- der Mqutwert. Ihrer Immob-illie ermittelt
wird. Nutzen Sie Online-Tools, um eine erste Schatzung zu
bekommen, und informieren Sie sich Uiber die Preisgestaltung in
Ihrer Region.

und Preisgestaltung

Wobei kénnen wir helfen?
Ein erfahrener Immobilienmakler fiihrt eine prdzise Bewertung durch, die Lage, Zustand der Immobilie und Markttendenzen

berlcksichtigt. Dadurch wird der optimale Verkaufspreis ermittelt, der weder zu niedrig noch zu hoch ist, um zu verhindern,
dass potenzielle Kaufer abgeschreckt werden.

Rechtliche Aspekte Tipp: Machen Sie sich mit den rechtlichen Aspekten des
und Immobilienverkaufs vertraut. Informieren Sie sich Uber
Vertraasdetails notwendige Dokumente, Vertrdge und die rechtlichen

9 Verpflichtungen, die beim Verkauf einer Immobilie zu beachten

sind.
*Bitte beachten Sie, dass Wobei kénnen wir helfen?
rechtliche Angelegenheiten Beim Immobilienverkauf gibt es viele rechtliche Details und Vertrdge zu beachten. Als
ausschlieBlich tiber den Immobilienmakler beraten wir Sie umfassend, damit alle Anforderungen erfillt sind und Sie
Notar abgewickelt werden. o . . i
Wir tbernehmen dafir vor moglichen Fallstricken geschitzt sind.

keine Haftung. Wir unterstutzen Sie auch bei Vertragsverhandlungen, um lhre Interessen zu wahren.

) Tipp: Erforschen Sie verschiedene Vermarktungsstrategien,

Effektive . . o )
) um |Ihre Immobilie bestmdglich zu prdsentieren. Dazu gehdren

Vermarktu ngsstrategien hochwertige Fotos, virtuelle Rundgdnge und ansprechende

Inserate auf Immobilienportalen.

Wobei kdnnen wir helfen?
Ein erfahrener Makler verfuigt iber das Know-how und die Ressourcen, Ihre Immobilie effektiv zu vermarkten. Wir erstellen

professionelle Inserate, nutzen ein breites Netzwerk und gezielte Marketingstrategien, um viele potenzielle Kdufer zu
erreichen.
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Ratschlage fur Kaufer

Grundlegendes Wissen
uber den Immobilienmarkt
aneignen

Finanzierungsoptionen
und
Fordermaoglichkeiten
recherchieren

Bewertung von
Immobilien und
rechtliche Aspekte
verstehen

Privatpersonen sollten sich zundchst ein grundlegendes
Verstdndnis des Immobilienmarktes verschaffen.

Dazu gehort das Kennenlernen der aktuellen Markttrends,
Preisentwicklungen und der unterschiedlichen Arten von
Immobilien. Sie kénnen dazu Fachliteratur lesen,Immobilienblogs
verfolgen und an lokalen Immobilienseminaren teilnehmen.

Es ist wichtig, die verschiedenen Finanzierungsoptionen zu kennen,
einschlieBlich Hypotheken, Kredite und staatliche
Forderprogramme.

Potenzielle Kaufer sollten sich tiber Zinsen, Tilgungspldne

und die Auswirkungen von Eigenkapital auf die Finanzierung
informieren. Viele Menschen wissen jedoch nicht, wie sie die besten
Finanzierungsbedingungen aushandeln oder welche
Forderprogramme fur sie in Frage kommen.

Es ist wichtig zu wissen, wie man den Wert einer Immobilie
einschdtzt und welche rechtlichen Aspekte beachtet werden muissen.
Kaufer sollten die Lage, den Zustand der Immobilie und andere
wertbeeinflussende Faktoren bewerten kénnen.

Grundlegende Kenntnisse Uber Kaufvertréige, Notarkosten und
rechtliche Anforderungen sind ebenfalls entscheidend. Da dies oft
komplex ist, suchen viele Kdufer professionelle Unterstlitzung, um
rechtliche Risiken zu vermeiden und alle Schritte korrekt auszufthren.
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FAZIT &
ZUSAMMENFASSUNG

Wir mochten Ihnen herzlich fir die Zeit danken, die Sie dem
Durchlesen unseres Immobilienmarktberichts fiir Hamburg 2024
gewidmet haben.

Fazit:

Unser Marktbericht bietet einen tiefgehenden Einblick in die aktuelle
Lage und die Zukunftsaussichten des Immobilienmarktes in Hamburg.
Von der Analyse der Preisentwicklung bis hin zu wertvollen Tipps fir

Ké&ufer und Verkaufer haben wir versucht, Ihnen alle notwendigen
Informationen zur Verfligung zu stellen, um fundierte Entscheidungen

treffen zu kénnen.

Zusammenfassung:
Durch den Marktbericht haben Sie nun einen klaren Einblick in die
Herausforderungen und Chancen des Hamburger Immobilienmarktes
erhalten. Nutzen Sie dieses Wissen, um informierte Entscheidungen zu
treffen und Ihre Immobilienziele erfolgreich zu verfolgen. Bleiben Sie
auf dem Laufenden und machen Sie das Beste aus den Mdglichkeiten,
die der Markt bietet.

Wenn Sie also lhre Immobilie
anbieten mochten, melden Sie
sich gerne unter:

Tel.: 040 /66 00 00
E-Mail: info@dolberg.de

Wir sind fir Sie da!
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Jonas Uderstadt
Geschaftsfuhrer
Dolberg & Uderstadt Immobilien

Tel.: 040 605338921
Mobil: 01577 7415925

E-Mail: jonasuderstadt@dolberg.de
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Quelle: Immobilienmarktbericht Hamburg 2024,

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Hamburg



