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FAST FACTS

Bevolkerung 2025 1.980.285

Wohnungsbaugenehmigungen

in MFH 2024 3.6646

Wohnungsfertigstellungen
in MFH 2024

7196

Durchschnittliche

2
Miete 2025 LAY S/

Die Freie und Hansestadt Hamburg mit ihren knapp 2 Mio.
Einwohnern ist das bedeutendste und gréBte Wirtschafts-
und Dienstleistungszentrum in Norddeutschland. Als bundes-
weit zweitgroBte Stadt mit dem groBBten Hafen Deutschlands
bleibt die Elbmetropole auch im Jahr 2025 ein attraktiver
Standort fUr Investitionen in Zinsh&user und Mehrfamilien-
hdauser. Trotz wirtschaftlicher Unsicherheiten und globaler
Herausforderungen bietet der Immobilienmarkt weiterhin
positive Perspektiven im wohnwirtschaftlichen Sektor - ins-
besondere aufgrund steigender Bevélkerungszahlen und einer
hohen Nachfrage nach Mietwohnraum.

Die durchschnittlichen Kaufpreise fur Zinshduser in Hamburg
sind im Jahr 2025 wieder gestiegen. Im Durchschnitt werden
rund 3.290 EUR/m?2 erzielt, das sind etwa 400 EUR/m?2 mehr
als im Vorjahr 2024. Der durchschnittliche Kaufpreisfaktor
liegt aktuell beim 21,0-fachen der Jahresnettokaltmiete.

Die Spitzenpreise in den begehrten Lagen erreichten im Jahr
2025 etwa 5.920 EUR/m?, was einem Anstieg von rund 8 Pro-
zent gegenlUber dem Vorjahr entspricht. In den einfachen
Lagen wurden Objekte zu Quadratmeterpreisen ab etwa
2.390 EUR gehandelt.
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Rickkehr zur Stabilitédt und steigende Marktdynamik

Nach einer Phase der Zurickhaltung in den Vorjahren hat sich
der Hamburger Zinshausmarkt im Jahr 2025 deutlich dynami-
scher entwickelt. Hintergrund hierfUr sind Nachholeffekte in-
folge der im vergangenen Jahr gesunkenen Kaufpreise sowie
wieder attraktiverer Finanzierungskonditionen. Die Anzahl
der Transaktionen ist im Jahr 2025 im Vergleich zu den bei-
den Vorjahren deutlich gestiegen: Wahrend im Jahr 2024 rund
402 Zinshduser gehandelt wurden, waren es im Jahr 2025
etwa 510 Transaktionen. Das Transaktionsvolumen erhdhte
sich auf rund 1.820 Mio. EUR und lag damit rund 65 Prozent
Uber dem Vorjahresniveau.

Kdufermarkt: Nachfrage trifft auf gutes Angebot
Grundsdétzlich sind Angebot und Nachfrage aktuell vergleichs-
weise ausgeglichen, wenngleich sich klare Tendenzen eines
K&aufermarktes erkennen lassen. Potenzielle K&aufer prifen
Objekte weiterhin sehr selektiv. Immobilien in einem guten Zu-
stand finden zUgig einen Kdufer, wdhrend sanierungsbedirf-
tige Objekte tendenziell ldnger am Markt verbleiben. Zudem
ist eine zunehmende Nachfrage nach Value-Add-Objekten zu
verzeichnen, da Investoren hier Wertsteigerungspotenziale
identifizieren. Tendenziell unterbewertete oder einfachere
Standorte wie bspw. Harburg oder der &stliche Stadtbereich
gelten weiterhin als chancenreich.

Hohe Nachfrage nach Mietwohnungen

Die Wohnraumnachfrage ist sowohlim gesamten Stadtgebiet
als auch im Umland weiterhin hoch. Aufgrund der gesamt-
wirtschaftlichen Entwicklungen erfolgen weniger UmzUge ins
Eigenheim, wodurch sich die Nachfrage nach Mietwohnungen
verstdrkt. In der Folge steigen die Mieten flachendeckend -
auch im Umland von Hamburg. Die Angebotsmieten fUr Erst-
bezug stiegen von durchschnittlich 17,60 EUR/m? in 2024 auf
18,50 EUR/m? in 2025, wdhrend fur Wiedervermietungen ak-
tuell rund 14,40 EUR/m? aufgerufen werden.
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Regionale K&ufer, Family Offices und Bestandshalter Toplagen mit hohem Mietpreisniveau gefragt

Der Hamburger Anlageimmobilienmarkt ist weiterhin Uber-  Die Elbvororte, Walddérfer sowie alsternahe Stadtteile wie
wiegend durch regionale Privatinvestoren und Bestandshalter Rotherbaum, Harvestehude, Eppendorf, Eimsbuttel, Win-
geprdgt. Dartber hinaus sind Family Offices, Stiftungen sowie terhude und Uhlenhorst z&hlen weiterhin zu den begehrtes-
kleinere und gréBere Immobiliengesellschaften aktiv. Wahrend ten Wohnlagen in Hamburg. Entsprechend werden hier hohe
private Erstanleger haufig kleinere Objekte mit wenigen Ein- Mietpreise erzielt und vergleichsweise héhere Kaufpreisfak-
heiten nachfragen, konzentrieren sich etablierte Marktteilneh- toren fur Zinsh&user aufgerufen. Die sudlich der Elbe gelege-
mer und Family Offices auf gréBere Immobilien. nen Stadtteile weisen demgegeniber ein niedrigeres Preis-
Die Neubautdtigkeit bleibt weiterhin hinter dem tatsdchlichen niveau auf.

Bedarf zurick. Zwar wurden im Jahr 2024 rund 7.196 Wohnun-
gen fertiggestellt, dennoch reicht dieses Niveau nicht aus, um
die hohe Nachfrage nachhaltig zu entlasten. Gleichzeitig zeigt ZAHL DES JAHRES
sich bei Projektentwicklungen eine gewisse Zurickhaltung, so-

dass sich das Angebot an neuem Wohnraum perspektivisch Der Hamburger Zinshausmarkt gewann

weiter verknappen dirfte. Gegenwadartig sind viele Projekt- 2025 spirbar an Dynamik: Das Trans-
grundstUcke auf dem Markt verfugbar - lediglich eigenkapital- f Z aktionsvolumen stieg im Vergleich zum

starke Projektentwickler realisieren selektiv Neubauprojekte. Vorjahr um mehr als 65 Prozent an.
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Ausblick

Marktdynamik in 2026 wieder zurickhaltender

Der Zinshausmarkt in Hamburg zeigt weiterhin positive Tendenzen, auch wenn sich Wohnungsnachfrage G
die Dynamik nach dem starken Jahr 2025 wieder etwas abgeschwdcht hat. Hinter-

grund hierfur ist insbesondere die aktuelle geopolitische Lage sowie zuletzt wieder

leicht gestiegene Finanzierungskosten. Entsprechend ist im ersten Halbjahr 2026

erneut eine gewisse ZurUckhaltung am Markt spirbar. Mietpreis a
Potenzielle Kaufer werden auch zukinftig Objekte sehr genau prUfen und selek-

tiv vorgehen. Fur das laufende Jahr 2026 erwartet Robert C. Spies dennoch leicht

steigende Transaktionszahlen, wenngleich die Dynamik hinter dem Vorjahr zurick- a

bleiben durfte. Nebenkosten

Zinshduser ohne Gewerbeanteil stehen weiterhin im Fokus der Investoren, wahrend

Objekte mit hoheren gewerblichen Nutzungsanteilen einer intensiveren Prifung

bedurfen. Aufgrund der weiterhin hohen Nachfrage nach Mietwohnraum, stei- Zinsen
gender Bevélkerungszahlen und einer begrenzten Neubautdtigkeit ist perspekti-

visch von weiter anziehenden Mieten auszugehen. Wie sich der Markt im weiteren

Jahresverlauf entwickelt, bleibt jedoch angesichts der gesamtwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen abzuwarten. Transaktionen
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WOHNUNGSNEUBAU TRANSAKTIONEN
IN MEHRFAMILIENHAUSERN ANZAHL UND EUROUMSATZE
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Kontakt.
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Hinweis: Stand der Daten: 13.05.2026

Bei der Datenrecherche und Erstellung dieser Publikation gehen wir mit gréBter Sorgfalt vor. Alle Angaben
erfolgten jedoch ohne Gewdhr, da trotz sorgfaltiger Prifung und Bearbeitung zwischenzeitliche Anderungen
nicht auszuschlieBen sind. Kopien und Verdffentlichen nur unter Angabe der Quelle ,Robert C. Spies KG". Alle
Rechte vorbehalten.

Quellen:
Robert C. Spies KG; Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Hamburg; Statistisches Amt for Hamburg
und Schleswig-Holstein; Bundesbank.

Methodische ErlGuterungen:

Die in den Grafiken und Texten dargestellten Minimal- und Maximalwerte bei Kaufpreisen und Ertragsfaktoren
liegen innerhalb der 10 %- bis 90 %-Perzentile. Das bedeutet, der Minimumwert wird durch den Grenzwert zum
untersten Perzentil (10 %-Perzentil), der Maximalwert durch den Grenzwert zum obersten Perzentil

(90 %-Perzentil) gebildet.
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