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Transaktionsvolumen |  Verkäufe  Wohninvestment 
2017–2026/Q1 | Hamburg | TAV in Mio. € | Anzahl Verkäufe
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2026/2027
Wohnen Investment

Hamburg

„Die Verkäufe erreichten 2025 einen neuen Höchststand 
und auch das Transaktionsvolumen legte deutlich zu. Mit 
einem Anstieg von mehr als 65 % wurde wieder das Niveau 
von 2018 erreicht. Gleichzeitig zogen die Kaufpreise leicht 
an. Die weitere Preisdynamik sowie das Kaufinteresse 
werden derzeit allerdings durch die Zinsentwicklung, die 
Unsicherheit infolge der eingetrübten Konjunktur sowie 
die zunehmenden Regulierungsbestrebungen seitens der 
Politik gebremst. Darüber hinaus sorgt der anstehende Ge-
nerationswechsel am Markt für eine Ausweitung des An-
gebots. Zinshäuser bleiben zwar eine etablierte Assetklasse, 
gelten aufgrund der Vielzahl regulatorischer Vorgaben 
jedoch längst nicht mehr als Investment für jedermann. Per-
spektivisch ergeben sich für erfahrene Anleger interessante 
Chancen bei einem zugleich stabilen Preisniveau.“

Kapitalmarktzinsen bleiben wesentlicher Treiber des Marktgeschehens
Wohninvestmentmarkt

Bild: Grossmann & Berger GmbH

Andreas Rehberg  
Sprecher der
Geschäftsführung

Ø Ertragsfaktor Wohninvestment 
2018–2027 | Hamburg | G&B Preistrend * 

Maximal-Faktor

Gewerbe-Marktbericht

Grossmann & Berger GmbH | Bleichenbrücke 9 (Stadthöfe) | 20354 Hamburg  
+49 40 350802-0 | info@grossmann-berger.de 

grossmann-berger.de
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Ø Kaufpreis Wohninvestment 
2018–2027 | Hamburg | G&B Preistrend * | in €/m² Wfl.

Maximal-Kaufpreis

Minimal-Kaufpreis

– 6,7 %

– 3,5 %
ggü.

2025

+ 27,5 %
ggü.

2024
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Quelle: Gutachterausschuss Hamburg | Stand: 2026/Q1

Ø Kaufpreis | Ø Objektkaufpreis Wohninvestment 
2017–2026/Q1 | Hamburg | Ø KP in €/m² Wfl. |  Ø Objekt-KP in Mio. €

Ø Kaufpreis

Ø Objektkaufpreis

+ 14,7 %

+ 30,3 %
ggü.

2024

Quelle: Gutachterausschuss Hamburg | Stand: 2026/Q1

Quelle: Grossmann & Berger GmbH | Stand: 2026/JuliQuelle: Grossmann & Berger GmbH | Stand: 2026/Juli

* G&B Preistrend: Einschätzung erzielbarer Kaufpreise/Ertragsfaktoren für Standard-MFH | Standard-MFH: Bestandswohnhaus (kein Neubau) mit mind. 5 WE, Vollvermietung zu marktüblichen Mietpreiskonditionen, normale Instandhaltung

2026
Q1

2026
Q1



Zentral und Alster 
2027 | Maximal-Kaufpreise

2026/2027 | Hamburg Wohnen Investment�

Quelle: Grossmann & Berger GmbH | Stand: 2026/Juli, Kartendaten © OpenStreetMap, ODbL 1.0  

grossmann-berger.de

Hamburg Nordost 
2027 | Maximal-Kaufpreise 

Hamburg West und Elbvororte 
2027 | Maximal-Kaufpreise 

Hamburg Ost 
2027 | Maximal-Kaufpreise

Hamburg Nord 
2027 | Maximal-Kaufpreise 

Hamburg Süd 
2027 | Maximal-Kaufpreise 
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2026/2027 | Hamburg Wohnen Investment� Grossmann & Berger GmbH
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Nachfrage in Hamburg 
2026 | Ankaufsprofile

„Über 80 % der Investoren suchen nach Wohninvestments 
in den zentralen Hamburger Stadtteilen.“

Bei der Auswahl geeigneter Zinshäuser priorisieren Ham-
burger Investoren vor allem die Qualität der Mikrolage. Aller-
dings stimmen die am Markt verfügbaren Objekte häufig nicht 
mit den im Rahmen der Gesuchsprofile favorisierten Lagen  
überein. Dadurch spiegeln auch die vom Gutachterausschuss 
veröffentlichten Verkaufsfälle nicht zwangsläufig die tatsäch-
liche Investorennachfrage wider, sondern vielmehr das aktuell 
verfügbare Angebot am Markt. Quelle: Grossmann & Berger GmbH, Stand: 2026/Juli  

Kartendaten © OpenStreetMap, ODbL 1.0

sehr hoch | > 80%  

hoch | 60 bis 80 % 

mittel | 40 bis 60 %

selektiv | < 40 % 

gering | keine klassische Zinshauslage

Ø Nachfrageintensität
Zu wieviel Prozent ist der Stadtteil 
im Gesuchsprofil enthalten

Die Nachfrage auf dem Hamburger Zinshausmarkt wird aktuell 
insbesondere von Family Offices, Unternehmerfamilien und 
vermögenden Privatinvestoren getragen, die die Marktphase 
für langfristige Investitionen nutzen. Institutionelle Anleger kon-
zentrieren sich weiterhin auf ausgewählte Core-Investments. 
Unabhängig von der Käufergruppe rückt die Mikrolage stärker 
denn je in den Fokus: Gesucht werden Zinshäuser in nachfrage- 
und wertstabilen Quartieren mit hoher Vermietungssicherheit 
und langfristigem Entwicklungspotenzial. Die Kaufmotivation 
liegt heute vor allem im Erwerb hochwertiger Immobilien zu 
marktgerechten Preisen, dem Aufbau stabiler Cashflows sowie 
der nachhaltigen Sicherung von Vermögen gegen Inflation und 
wirtschaftliche Unsicherheiten. Gleichzeitig bleibt die Finan-
zierbarkeit ein zentrales Entscheidungskriterium. Das weiterhin 
erhöhte Bauzinsniveau führt insbesondere bei fremdfinan-
zierten Ankäufen zu einer sorgfältigen Kalkulation von Kaufpreis, 
Rendite und Eigenkapitaleinsatz. Entsprechend stehen heute 
weniger kurzfristige Preisgewinne als vielmehr Qualität, Lage, 
langfristige Werthaltigkeit und eine tragfähige Finanzierung im 
Mittelpunkt der Ankaufsentscheidung.

Ø Gesuchsprofile für Wohninvestments 
2022–2026 | Hamburg | Gewichtung der Gesuchsparameter

Bauzinsen | Verkäufe  Wohninvestment 
2017–2026/Q1 | Hamburg

Quellen: Interhyp, Bauzinsen Jahresanfang, Stand: 2026/Juli | Gutachterausschuss HamburgQuelle: Grossmann & Berger GmbH, Eigene Auswertung
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Lage bleibt das entscheidende Ankaufskriterium 

Bauzinsen 10 Jahre 
Jahresanfangswerte

Verkäufe  
Anzahl Mehrfamilienhäuser

Top-6-Parameter
aus Investorensicht

1  —  30% Lage 
          Makro-/Mikrolage
2  — 20% Kaufpreis
          Ertragsfaktor 
3  — 20% Cap EX 
          Energetischer Zustand 
4  — 10 % Mieten 
          Potenzial
5  — 10 % Finanzierung 
          Eigenkapitaleinsatz 
6  — 10 % Risiken 
          Regulatorisch

2026
Juli

2026
Q1
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Ihre Ansprechpartner 
Investment Wohnen | Team Zinshaus (von links nach rechts)

Quelle: Grossmann & Berger GmbH, Gutachterausschuss Hamburg | Kartendaten © OpenStreetMap, ODbL 1.0 

2026/2027 | Hamburg Wohnen Investment� Grossmann & Berger GmbH

„Seit vielen Jahren ist unser Team erfolgreich im Bereich
Wohninvestment tätig. Dadurch sind wir in Hamburg
und Norddeutschland bestens vernetzt und verfügen über
hervorragende Marktkenntnisse. Investoren und Verkäufer,
insbesondere auch Erbengemeinschaften, können auf
unseren Sachverstand und unsere Sorgfalt bei der
Bewertung sowie der Objekt- und Marktanalyse vertrauen.
Dabei ist eine diskrete Vermarktung Ihrer Immobilie
selbstverständlich. Unser Anspruch ist es, für Sie den besten
Kaufpreis zu erzielen. Nutzen Sie unser Know-how!"

01

 Verkäufe MFH

—  	 Karsten Weißer | Immobilienfachwirt  
	 +49 40 350802-459 | Mobil: +49 162 2323034

—  	 Markus Witt | Gutachter für Grundstücksbewertung 
	 +49 40 350802-60 | Mobil: +49 162 2323036

—  	 Georg Venghaus | Dipl.-Kaufmann 
	 +49 40 350802-567 | Mobil: +49 162 2323039

—  	 Jesko C. Urbath | Dipl.-Immobilienökonom (ADI) 
	 +49 40 350802-95 | Mobil: +49 162 2323051

Team 
Wohninvestment
Hamburg

Transaktionen Wohninvestment 
2025 | Hamburg | Anzahl Verkäufe Mehrfamilienhäuser

Top-Stadtteile
Stadtteile mit > 17 Verkäufen 
Veränderung ggü. Vorjahr

≥ 17 Verkäufe
11 bis 16 Verkäufe
5 bis 7 Verkäufe
3 bis 6 Verkäufe
< 3 Verkäufe
Keine Verkäufe 2025

1  —  Harburg: 32 Verkäufe 
           2024: 30 Verkäufe | + 7 %
2  —  Eimsbüttel: 24 Verkäufe 
           2024: 14 Verkäufe | + 71 % 
3  —  Heimfeld: 20 Verkäufe  
           2024: 14 Verkäufe | + 43 %

4  —  Winterhude: 18 Verkäufe 
           2024: 13 Verkäufe | + 38 %
5  —  Eilbek: 17 Verkäufe 
           2024: 12 Verkäufe | + 42 % 
6  —  Billstedt: 17 Verkäufe  
           2024: 7 Verkäufe | + 143 %
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Einfach Mäßig Mittel Gut Bevorzugt Alle

Ø Ertragsfaktor nach Lage Wohninvestment 
2024/2025 | Hamburg | Ø Ertragsfaktor | Ø Kaufpreis in €/m² Wfl. 

Ø Ertragsfaktor Wohninvestment | Ø Mieten Wohnen 
2017–2026/Q1 | Hamburg | in €/m² Wfl. 

Quelle: Gutachterausschuss Hamburg | Kiel Institut für Weltwirtschaft auf Basis der VALUE MarktdatenbankQuelle: Gutachterausschuss Hamburg 

Ø Ertragsfaktor
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+ 6,8 %
ggü.
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Ø Angebotsmiete 
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