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BERICHT DES GUTACHTERAUSSCHUSSES

UMSATZREKORD FÜR ZINSHÄUSER

VERMIETUNG HAT BEGONNEN

WOHNEN IN URBANER LAGE

„2019 war mit einem Mehr-
familienhaus-Umsatz von 
1,932 Mrd. Euro nach dem 
Vorjahrergebnis von 1,868 
Mrd. Euro wieder ein abso-
lutes Rekord-Jahr“, berichtet 
Oliver Ihrt, Leiter Wohn- und 
Geschäftshäuser bei Engel & 
Völkers Commercial. Neben 
dem höchsten Transaktions-
volumen seit zehn Jahren ver-
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zeichnete der Hamburger Markt 
für Zinshäuser im Jahr 2019 laut 
dem aktuell erschienenen „Im-
mobilienmarktbericht Hamburg 
2020“ des Gutachterausschus-
ses für Grundstückswerte auch 
einen Anstieg der gehandelten 
Zinshäuser von 498 auf 506. Zur 
Begriff sklärung sagt der Exper-
te: Bei Wohn- und Geschäfts-
häusern handelt es sich um 

Immobilien mit mindestens vier 
vermieteten Wohnungen, die im 
Besitz einer Privatperson, einer 
Erbengemeinschaft oder eines 
Unternehmens sind. Neben dem 
reinen Mehrfamilienhaus fallen 
unter den Begriff  auch Misch-
objekte mit gewerblichen Flä-
chen, das können zum Beispiel 
kleinere Läden im Erdgeschoss 
sein oder Arztpraxen. Der Anteil 
dieser Flächen erbringt jedoch 
weniger als 20 % der Nettokalt-
miete, sodass der Wohncha-
rakter dominiert. Synonyme in 
der Immobilienwirtschaft sind 
darüber hinaus Geschosshaus, 
Anlageimmobilie oder Zinshaus
„Der Geldumsatz hat seit dem 
Jahr 2009 von 687 Mio. auf 1,932 
Milliarden Euro zugelegt,“ so 
Ihrt. Die Anzahl der Transaktio-
nen lag mit 506 gehandelten An-
lageimmobilien nahezu auf dem 
Niveau des Jahres 2008 (495). 
Von den insgesamt 104 Stadttei-
len in Hamburg waren Rahlstedt 
mit 27 verkauften Zinshäusern, 
Eimsbüttel mit 23 und Winter-
hude mit 21 Objekten, die dyna-
mischsten Lagen. Die erzielten 
Faktoren für Mehrfamilienhäu-
ser erreichten einen Mittelwert 
vom 27,8-Fachen der Jahresnet-
tokaltmiete (2018: 25,3), wobei 
die Spanne zwischen dem10,3-
Fachen und dem 49,8-Fachen lag.
„Die Preise pro Quadratmeter 
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vergeben. Denn wir brauchen 
bezahlbaren Wohnraum in 
den beliebten, also innerstäd-
tischen, Lagen. Und damit mei-
nen wir nicht Sozialwohnungen, 
zu denen Durchschnittsver-
diener aufgrund von Einkom-
mensgrenzen keinen Zugang 
haben, sondern Wohnungen 
für den Mittelstand mit Mieten 
um die acht bis zwölf Euro pro 
Quadratmeter. 
Und drittens: Die mediale und 
gesellschaftliche Hexenjagd 
auf Vermieter und Immobili-
eninvestoren beenden. Ja, es 
gibt schwarze Schafe in der 
Branche, die versuchen, ihre 
Renditen auf Kosten der Mie-
ter zu optimieren. Der Großteil 
des vermieteten Wohnraums 
gehört jedoch Privatpersonen, 
für die Immobilien ein wichti-
ger Baustein der eigenen Al-
tersvorsorge sind und die we-
niger an maximalen Profi ten als 
an stabilen, langfristigen Miet-
verhältnissen interessiert sind. 
Die neue Bürgerschaft steht 
nun vor der schwierigen Auf-
gabe, die Interessen der un-
terschiedlichen Akteure auf 
dem Markt so gut wie möglich 
in Einklang zu bringen. Ideo-
logisch aufgeladener Aktio-
nismus ist hierbei kontrapro-
duktiv. Stattdessen braucht es 
eine ruhige Hand und fundierte 
Entscheidungen. Denn auch 
wenn es manchen Politikern 
vielleicht nicht in die persön-
liche Karriereplanung passt: 
Wohnungspolitische Maßnah-
men brauchen nun mal länger 
als eine Wahlperiode, um zu 
wirken.

Oliver Moll
Moll & Moll Zinshaus GmbH
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OBJEKT DER WOCHE

Wohnfl äche lagen zwischen 1190 
und 14.729 Euro“, erläutert Oliver 
Ihrt. Der Mittelwert betrug 3733 
Euro/m². Im Vergleich hierzu lag 
die Spanne im Jahr 2018 zwischen 
603 und 9813 Euro, mit einem 
Mittelwert von 3021 Euro/m².
In der Zwangsversteigerung 
wechselten im zurückliegenden 
Jahr drei Mehrfamilienhäuser 
zu einer Verkehrswertquo-
te von 88  % den Eigentümer. 
Schnäppchen seien bei diesen 
Trans aktionen demzufolge auch 
nicht zu machen. „Insgesamt 
zeigen diese Werte neben der 
hohen Steigerung, die ausge-
prägte Individualität des Ham-
burger Zinshausmarktes“, fasst 
der Marktexperte zusammen.
Das Investment in Zinshäuser 
hat in der Hansestadt eine lan-
ge und ungebrochene Tradition. 
Seit der Gründerzeit dienten 
die Mietwohnungsbauten Un-
ternehmen und wohlhabenden 
Familien als nachhaltige Anlage 
mit Rendite, vielfach über Ge-
nerationen. Der weit gespannte 
Preisrahmen der gehandelten 
Objekte belegt deren Unter-
schiede nach Adresse und Ge-
staltung. Denn angesichts der 
steigenden Preise geraten bei 
den Käufern nach und nach 
auch die Stadtteile und Häuser 
mit Entwicklungspotenzial in 
den Fokus.

barrierefrei gestaltet. Die Woh-
nungen zum ruhigen Hinterhof 
verfügen über einen Balkon 
bzw. eine Dachterrasse. Neben 
Böden in Holzdielen-Optik und 
bodentiefen Fenstern sorgen 
eine Elektroheizung und eine 
Photovoltaik-Anlage für ein 
angenehmes Wohnklima. Die 
Duschbäder sind mit Sanitär-
objekten und Armaturen nam-
hafter Hersteller ausgestattet. 
Die Küchen verfügen über 
Marken-Elektrogeräte. Zusätz-
liche Abstell- und Kellerräume 
bieten viel Staufl ächen. Die 
Kaltmieten für die Wohnungen 
liegen zwischen 910 und 1250 
Euro/Monat. Energieausweis 
in Vorbereitung. Das Projekt 

befi ndet sich in urbaner Lage, 
zentrumsnah, verkehrlich gut 
angebunden und unweit vom 
Zylinderviertel und von Hagen-

becks Tierpark. Einkaufs- und 
Gastronomieangebote sind in 
der Nachbarschaft vorhanden.
»www.dein-lokstedt.de
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Immobilien bleiben das Investment des Vertrauens. Das zeigt  einmal Immobilien bleiben das Investment des Vertrauens. Das zeigt  einmal 
mehr der Bericht des Gutachterausschusses für Grundstückswerte. mehr der Bericht des Gutachterausschusses für Grundstückswerte. 
Danach setzen immer mehr Anleger in der Hansestadt auf  Zinshäuser. Danach setzen immer mehr Anleger in der Hansestadt auf  Zinshäuser. 
Die Folge sind steigende Preise.

BUCHEN     KOOB    
FINEST REAL ESTATE

BUCHEN & KOOB GmbH  |  Immobilienmakler  |  Milchstraße 3  |  D-20148 Hamburg  |  Tel. +49 (0) 40/840 04 06-0  |  info@bk-realestate.com  |  www.bk-realestate.com

AM KANAL
Moderne 6-Zimmer-Wohnung 
am Wasser in HH-Uhlenhorst
Ca. 152 m² Wohnfl äche | 4-5 Schlaf-
zimmer | 3 Bäder | 2 Terrassen | 
TG-Stellplatz | EA: 41,51 kWh/(m²*a), 
Fernwärme | Fertigstellung 2022
Kaufpreis auf Anfrage
BK-ID: DE7777-831

EIGENTUMSWOHNUNGEN
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