Hamburger Mietenstudie 2025

Was Hamburgerinnen und Hamburger wirklich fiir ihre Mieten bezahlen

CRES Discussion Paper

Prof. Dr. Marco Wolfle



P . .
CRES § Steinbeis

HOCHSCHULE

Center for Real Estate Studies Fachbereich
Institut der Steinbeis School Leadership and Management
for Real Estate and Management

Das CRES (Center for Real Estate Studies) ist eines der flihrenden Institute fir duale und
berufsintegrierte Studiengange im Immobilienbereich. Es wurde auf Initiative der Deutschen
Immobilien-Akademie (DIA) an der Steinbeis-Hochschule (SH) gegriindet.

Neben berufsintegrierten sowie dualen Studiengangen zum Bachelor im Bereich Immobilien-
wirtschaft, wird ein berufsintegriertes Masterstudium angeboten. Einen weiteren Schwerpunkt
des CRES stellt die wissenschaftliche Forschung dar. Aktuelle praxisrelevante Fragestellungen
werden hier mit wissenschaftlichen Methoden und Instrumenten untersucht, um einerseits
neue Erkenntnisse in die Praxis zu transferieren und andererseits die Inhalte der Studienpro-
gramme immer aktuell zu halten und weiter zu entwickeln.

Wissenschaftliche und akademische Leitung

Prof. Dr. Heinz Rehkugler ist seit seiner Emeritierung Professor fur

/ﬁﬁ\ Immobilieninvestments der Steinbeis-Hochschule und dort akademi-
scher Leiter des Center for Real Estate Studies (CRES), einer Gemein-
If ' = schaftseinrichtung der Steinbeis Hochschule und der Deutschen Immo-

bilien Akademie an der Universitat Freiburg (DIA). Heinz Rehkugler stu-
dierte an der Universitat Minchen Betriebswirtschaftslehre. Nach dem
Examen (1970) war er dort als wissenschaftlicher Assistent am Institut
fur Industriebetriebslehre und betriebliches Rechnungswesen beschaf-
tigt. 1975 unterbrach er die Hochschullaufbahn, griindete und leitete

eine Unternehmensberatungsgesellschaft. Schon 1977 folgte aber dann
die Berufung an den Lehrstuhl fur Finanzierung an der Universitat Bremen. Spatere Rufe flhr-
ten ihn 1988 an die Universitat Bamberg und dann an die Universitat Freiburg, wo er von 1994
bis 2009 den Lehrstuhl fiir Finanzwirtschaft und Banken inne hatte.

Prof. Dr. Marco Woblfle ist Dekan des Fachbereichs Leadership and
Management an der Steinbeis-Hochschule sowie akademischer Leiter
der Steinbeis-Transfer-Institute Center for Real Estate Studies (CRES)
und VWA Business School am Standort Freiburg. Er studierte und pro-
movierte an der Albert-Ludwigs-Universitat Freiburg, die ihm flir seine
Leistungen im Rahmen der Promotion den «Constantin-von-Dietze-
Forschungspreis» verlieh. In der Lehre vertritt Prof. Wélfle vor allem
die quantitativen und qualitativen Forschungsmethoden, die Volks-
wirtschaftslehre, die Finanzmdrkte und das betriebswirtschaftliche
Rechnungswesen.

© Center for Real Estate Studies (CRES)



Inhaltsverzeichnis

1  EXECUTIVE SUMMARY ....ciccimmmmmanmmnsmsssmmssmmassmssssnsssnsssmssssnsssnnssnnsssnnssnnss 1
2  ZIELSETZUNG UND AUFTRAG DER STUDIE .......ccommmummmnsmanssnsssnassnnssnnnsns 2
3  DATENGRUNDLAGE........ccomtuummammmasmnassmassmsssmnsssnassmnsssnsssnsssnnsssnsssnnssnnssnns 4
3.1 Datengewinnung und DatensChUtz...........cceivieriiiiiniees e er e 4
3.2 Datenbereinigung und AusreiBerkorrektur .......c..coeeviieiiiiniiiinis e 6
4  GESAMTERGEBNISSE.........ccotmuimmmummmsmnssmnasmmassmssssnsssnassnnsssnnssnnssnassnnnsss 10
4.1  Grundlagen des Datensatzes .........ccovvvviiiiiiiiiiii e 10
4.2  Abgleich der Datenbasis zur Validierung der Erkenntnisse..........ccccccevunnees 11
4.3  Preisgebundener Wohnraum, Angebotsmieten und Lagequalitét .............. 13
4.4  Mietdynamik und zeitliche AUSWErtUNGEN .........cvveviiieiiieiniir e e 17
4.5  Weitere KenNNzahlen........ccoceiiiiiiiiiie e e s s e e 20
5 REGIONALE AUSWERTUNGEN ........cccommmummmnmmmnmmasmmnssmnsssnsssnnssnnsssnnssnnns 23
6 ANHANG — METHODISCHE DETAILS......ccoutmuummasmmasmassmnsssnassnnsssnssnnnsss 24
7  QUELLEN ....cooicuiimeiimesnnssnnssmnsssnsssmnssmnsssnassmasssnsssnsssnnsssnsssnnssnnssnnnssnnssnnss 28
8 BISHER ERSCHIENENE PUBLIKATIONEN / DISCUSSION PAPERS..... 29

© Center for Real Estate Studies (CRES) — Stand: 14.02.2023



Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:

Abbildung 2:

Abbildung 3:
Abbildung 4:
Abbildung 5:
Abbildung 6:
Abbildung 7:
Abbildung 8:
Abbildung 9:

Abbildung 10:
Abbildung 11:
Abbildung 12:
Abbildung 13:
Abbildung 14:
Abbildung 15:

Verteilung der Mieten im Datensatz ..........cceevveviiiivn e, 10

Eigentums- und Nutzungsverhdltnisse sowie deren Gewichte im

Hamburger Mietmarkt .........ovveei i e e e 12
Verteilung der Mieten mit ANpassung der........ccovvveeeieeriieennneeennnennnnn 13
Preisgebundener Wohnraum ..........ccoiiiiiiiiii i, 14
Preisfreier WORNraum ..o e 14
Vergleich Mieten in Hamburg und Portalangebot ..........c...cccoevienniie. 15
Mieten in Hamburg normale und gute Lagequalitdt im Vergleich......... 17
Entwicklung der Mieten im Zeitvergleich ........cccovviviiiiviiiiiiceceee, 18
Entwicklung des Portalangebots im Zeitvergleich ..........cccoovvinienniin. 18

Gesamtliberblick preisliche Entwicklungen im Zeitvergleich.............. 19
Vergleich von Bestands- und Neuvertragsmieten ..........ccocovevuiiennnnn. 20
Leerstandsquote in HamMbUIg........cooeviiiini i ee e 21
Nebenkostenbelastung.........ccceiveuiiiiiiiicein e 21
Ubersicht zu den Kaltmieten in Hamburg........covuveveeeereeiireesveesannn 23
Eigentimerstruktur der Mietwohnungen in Hamburg...............c....... 26
Eigentimerstruktur Datensatz zZuvor ..........ceeveee e necen e 27

Abbildung 16:

© Center for Real Estate Studies (CRES)



Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Eckdaten zur Datenerhebung .........c.ccceceviviiiiiniiienniieenens
Tabelle 2: Uberblick zur Datenmenge (iber die verschiedenen Stufen

Tabelle 3: Wesentliche statistische Kennzahlen ........cccceveveivviininenen..

© Center for Real Estate Studies (CRES)



1 Executive Summary

Vorbemerkung:

Der Hamburger Mietenspiegel wechselt 2025 die Darstellung. Die weitreichend be-
kannte Durchschnittsbildung wechselt vom arithmetischen Mittelwert zur Kennzahl Me-
dian. Die statistisch-mathematischen Unterschiede sind im Anhang zu diesem Papier
dargestellt. Um die Vergleichbarkeit der Hamburger Mietenstudie sicherzustellen, wer-
den alle folgenden Aussagen am Median und diesbeziiglicher Kennzahlen ausgerichtet.
Werden Zahlen als Durchschnitt bezeichnet, so ist hiermit der Median gemeint. Auch
Daten der vergangenen beiden Studien wurden umgerechnet und auf Mediane bezo-

gen.

Die wesentlichen Erkenntnisse der Studie lauten wie folgt:

Die aktuelle Marktanalyse gibt einen Uberblick tiber die Mieten, die den Biirgern
wirklich zur Verfiigung stehen.

Sie basiert auf rund 283.000 Mietverhaltnissen in Hamburg.

Hamburg ist durch einen funktionierenden Mietmarkt gekennzeichnet.

Seit der letzten Erhebung stiegen die Verbraucherpreise um 10,8%; die Ham-
burger Mieten entwickeln sich im Gesamtzeitraum mit +8,8% langsamer. Jahr-
lich steigen Mieten um +2,23%.

Die durchschnittliche Miete betragt 9,11 €/m2. 90% aller Mieten liegen unter
12,18 €/m2,

Die offentliche Wahrnehmung orientiert sich meist an Angebotsmieten aus Im-
mobilienportalen. GroBere private Anbieter und Genossenschaften bieten dort
oft Uberhaupt nicht an. In den letzten drei Erhebungen haben sich Portalmieten
immer weiter vom Bestandsmietniveau abgekoppelt. Die Differenz stieg von
56% auf 66%. 16,81 €/m? fir Portalangebote weichen deutlich von Neuvertra-
gen ab, die bei Bestandswohnungen abgeschlossen werden: 10,13 €/m?2.

In normaler Lage liegt die durchschnittliche Miete bei 8,77 €/m2, wahrend sie
in guten Lagen bei 10,54 €/m2 liegt. In der letzten Studie lagen diese Werte
nur knapp 0,30 €/m? niedriger, obgleich der Instandhaltungsaufwand in diesem
Zeitraum um +51,1% gestiegen ist.

Die durchschnittlichen Nebenkosten betragen 3,33 €/m? pro Monat.
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2 Zielsetzung und Auftrag der Studie

In Fortsetzung und Weiterentwicklung der vorhergehenden Durchldufe ist es das Ziel
der vorliegenden Studie, zu einer Versachlichung der andauernden Diskussion um stei-
gende Mieten. Das Center for Real Estate Studies (CRES) wurde hierfur durch die Ge-
meinschaft aller wohnungswirtschaftlichen Verbande mit der Durchflihrung einer neut-
ralen Datenerhebung und -auswertung von Hamburger Mietinformationen unter Wah-
rung des Datenschutzes beauftragt.

Auftraggeber sind:
e Immobilienverband Deutschland IVD Verband der Immobilienberater, Makler,
Verwalter und Sachverstandigen Region Nord e.V.
e BFW Landesverband Nord e.V.
e Grundeigentiimer-Verband Hamburg
e VNW - Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
e SAGA Unternehmensgruppe

Zielsetzung der Studie 2025:
e Darstellung der aktuellen Miethéhen (Kaltmiete je m2) nach verschiedenen Kri-
terien wie
o Bezirk
Stadtteil
Preisbindung
Lagequalitat
WohnungsgroBe bzw. Zimmeranzahl
o Baualter
e Vorherige Datenkontrolle und Korrektur um Ausreier zur Gewinnung von un-
verzerrten Ergebnissen
e Interpretation und Visualisierung der Daten auch zum Vergleich mit den Erhe-
bungen der Vorjahre (2012, 2013, 2016, 2019 und 2022)
e Vergleich mit anderen Datenquellen nach Méglichkeit

O O O O

Rahmenbedingungen und Erkenntnisse:

Im Unterschied zum Hamburger Mietenspiegel werden tatsachliche Mietpreisdaten er-
hoben. Art, Ausstattung sowie die Beschaffenheit der Wohnung tragen bedingt nur
Uber die ermittelte Lagequalitat bei. Der Fokus dieser Studie liegt auf der tatsachlichen
Nettokaltmiete pro Quadratmeter in den Hamburger Stadtteilen. Dabei werden im
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Unterschied zum Mietenspiegel auch tatsachliche Mietpreise berlicksichtigt, die sich in
den letzten sechs Jahren nicht verandert haben bzw. bei denen es keine Mieterhéhung
gegeben hat. Des Weiteren werden bei der Studie auch 6ffentliche und geférderte
Wohnungen mit Preisbindung erfasst, welche beim Mietenspiegel unberlicksichtigt
bleiben. Flr die genannten Aspekte sollen eigenstandige Aussagen getroffen werden,
beispielsweise wenn sich Unterschiede in der Mietentwicklung von preisgebundenem
und nicht gebundenem Wohnraum ergeben.

Die Datenbasis hierflir hat sich im Verlauf der bisherigen Durchfiihrungen weiter ver-
stetigt und vergréBert. Der Brutto-Datensatz erreicht 2025 rund 283.000 Wohneinhei-
ten und deckt damit rund zwei Fiinftel des gesamten Hamburger Mietwohnungsbe-
standes ab.
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3 Datengrundlage

3.1 Datengewinnung und Datenschutz
Zur Datengewinnung wurde auf die aktive Teilnahme der wohnwirtschaftlichen Ver-

bande zuriickgegriffen. Auf Basis der bisherigen Untersuchungen wurde eine Liste ab-
zufragender Merkmale festgelegt:

e Objektadresse: StralBe

e Postleitzahl oder Stadtteil

e WohnungsgrtBe in m2

e Kaltmiete (in €) je Monat

e Heizkosten (in €) je Monat

e Betriebskosten (in €) je Monat

e Warmmiete (in €) je Monat

e Baujahr

e Preisgebundener Wohnraum (Ja/Nein)

e Leerstand aufgrund Sanierung, Renovierung, Umbauten usw. (Ja/Nein)

e Letzte Mieterhéhung (MM/1])

e Einzug/Mietbeginn (MM/1J)

e Wohnlage gem. Wohnlagenverzeichnis (Gut/Normal)

e Ggf. weitere Informationen zur Lage nach Etage, Vorhandensein von Balkon

und Fahrstuhl

Flr die genannten Eigenschaften wurden Eingabemasken (z. B. in Microsoft Excel)
erstellt, die von einem Anschreiben, einer Vertraulichkeitserklarung seitens des CRES
und einem Uberblick tiber die abgefragten Merkmale begleitet wurden. Die Angaben
beziehen sich jeweils auf den Referenzmonat April 2025.

Die Anschreiben und weitere Erldauterungen dienten den Verbanden zur Kommunika-
tion, um Uber das Ziel und die Herangehensweise des CRES zu informieren und bei der
Datensammlung zu unterstiitzen. Die Verbandsmitglieder waren nicht gezwungen, die
bestehenden Eingabemasken zu nutzen, sondern konnten eigenstandige Dateien und
verschiedenartige Formate verwenden, z. B. wenn diese durch den Export aus deren
Software andersartig entstanden sind. Zur Unterstlitzung dieser Abldufe wurde teil-
weise auf die Hilfe der einschlagigen Softwareanbieter der Immobilienwirtschaft zu-
rickgegriffen. Vereinzelt trafen Rlickmeldungen noch in Papierform ein und wurden in
die Form der weiteren Daten digitalisiert.
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Die Vertraulichkeitserklarung und die folgenden Pramissen in der Herangehensweise
dienen dem Datenschutz:

AuBer zur Bestatigung von Dateneingdangen, keine direkte Kontaktaufnahme
seitens des CRES mit den Verbandsmitgliedern

Kein Zugang des CRES zu Kontaktdaten der Verbandsmitglieder

Versand der Einladung zur Teilnahme an der Befragung, Rickfragen und Re-
minding im Erhebungszeitraum immer durch die Verbande selbst

Verpflichtung zum anonymen Umgang mit den Daten, insb. gewonnene Namen
oder Adressinformationen

Keine Einzelauswertungen, die Rlckschluss auf einzelne Verbdnde oder deren
Mitglieder geben kdénnten

Sichere Datenspeicherung und -verwendung ausschlieBlich zum Zwecke der ge-
planten Untersuchung

Nach Abschluss aller notwendigen Arbeiten und mit zeitlicher Riicksicht darauf,
dass ggf. Riickfragen zu den Auswertungen nach deren Prasentation bestehen,
vereinbart das CRES mit den Auftraggebern einen festen Loschungszeitpunkt
nicht-anonymisierter Daten und weist den Akt der Léschung der relevanten Da-
ten gegentiber dem IVD Nord nach. Das CRES versichert gleichermaBen in der
Zwischenzeit keine weiteren Sicherheitskopien der Daten angefertigt zu haben.

Tabelle 1: Eckdaten zur Datenerhebung

Zeitraum der Datenerhebung 15.04.2025 bis einschl. 20.07.2025

Versand von Remindern Wenigstens 3 Reminder je Auftraggeber
Uber deren Verteiler im Zeitraum bis
04.07.2025.

Rilicklauf an Datentabellen 186

Referenzmonat flir die Angaben April 2025

Manche Dateien wurden von Verbandsmitgliedern sowohl an das CRES als auch an
deren Verband gemeldet und sodann von diesem an das CRES weitergegeben. Die
oben genannten Zahlen beriicksichtigen diesen Effekt, weil hierbei eine Doubletten-
kontrolle durchgeflihrt wurde. Unplausible Informationen oder véllige Fehlformatierun-
gen wurden bereits in dieser friilhen Phase der Datenbearbeitung optisch Uberpriift
und ausgeschlossen.

Bei der Zusammenfiihrung der Daten wurde schrittweise vorgegangen, um keine In-
formationen durch Fehlformatierung zu verlieren. Es wurde hierfir eine Routine ge-
schrieben, die jede gelieferte Datei einzeln 6ffnete, die Tabellenfelder und die darin
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enthaltenen Informationen auf deren Format Uberprifte, transformierte und erst nach
Umwandlung in das Zieldatenformat zur Zusammenfiigung mit den anderen Dateien
freigab. Alle freigegebenen Dateien wurden in diesem Prozess mit einer Kontrollnum-
mer versehen und erst danach in einem Datensatz zur Auswertung kombiniert, um bei
zweifelhaften Informationen im Datensatz ggf. Rlickschlisse auf die Datenquelle ma-
chen zu kénnen und Uber die weitere Verwendung dieser Datenfragmente zu entschei-
den.

Datensatze mit sehr starken Formatierungsproblemen sowie die schriftlich gelieferten
Informationen wurden erst in letzter Instanz und ggf. mit manuellen Kontrollen mit
dem Hauptdatensatz zusammengefigt.

3.2 Datenbereinigung und AusreiBBerkorrektur
Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick {iber die wesentlichen Bearbeitungen des

Bruttodatensatzes zur Gewinnung einer validen Datenbasis fiir weitere Aussagen. Die
gangige statistische Herangehensweise verfolgt zwei Ziele und ist gleichzeitig zweistu-
fig aufgebaut:

e Nur Daten, die belastbar sind, dlirfen flir weitere Bearbeitungen verwendet wer-
den. Nicht-richtige Daten miuissen bei Auswertungen entfernt sein, um dem Ri-
siko von Verzerrungen durch Ausreier vorbeugen zu kénnen.

e Daten sollten nicht vorschnell geléscht werden, sofern es sich um offenkundige
Eingabefehler handelt, die durch kleinere KorrekturmaBnahmen behoben wer-
den kdnnen.

Der zweite Aufzahlungspunkt lasst sich leicht an Daten erklaren, die aus der Software
einer Mietverwaltung exportiert wurden. Oft werden Mieten buchhalterisch ,ins Soll
gestellt" und dann in der Software so lange mit Minus ausgewiesen, bis sie vom Mieter
per Uberweisung beglichen wurden. Wurde bei der Abfrage aus der Software die Soll-
Miete exportiert, geht diese notwendigerweise mit negativen Werten in die Erhebung
ein und erweckt den Eindruck von AusreiBerwerten. Eine Entfernung dieser Werte ware
aber falsch, da es sich nur um eine andere Formatierung, nicht aber um inhaltlich nicht
verwendbare Daten handelt. Ganz im Gegenteil sollten diese Daten zwingend bei der
Auswertung enthalten sein, weil sonst ein so genannter systematischer externer Da-
tenfehler in den Ergebnissen entsteht. Verwalter mit der Vorgehensweise der Soll-
Stellung wiirden systematisch fehlen.

Die Vorgehensweise bei der AusreiBer-Entfernung muss folglich zweistufig erfolgen: In
einer ersten Runde, sollte nach verschiedenartigen Kriterien der Sachlogik mit
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Problemen wie dem Geschilderten verfahren werden. Ahnliche Beispiele, wie sie durch
Zahlendreher, versetzte Kommata oder unstimmige Miethdhen entstehen kénnen, las-
sen sich zu groBen Teilen durch programmierte Routinen identifizieren, systematisch
auswerten, teilweise anpassen und im Zweifel |6schen. Die folgende Tabelle gibt im
Wesentlichen Auskunft ber die hierfur durchgefiihrte Datenbearbeitung und die Re-
duktion des Brutto-Datensatzes in verschiedenen Bearbeitungsschritten. Bei der zwei-
ten Runde handelt es sich um eine statistische Klirzung des Datensatzes, die im wei-
teren Verlauf erldutert wird.

Tabelle 2: Uberblick zur Datenmenge iiber die verschiedenen Stufen
der AusreiBBerbereinigung

Bruttodatensatz:
e Teilweise unvollstandig
o Ergebnis: 283.196 Mietverhaltnisse

Nur Datensatze mit Informationen zu Miete und Quadratmeteranzahl verbleiben:
e Quadratmeter und Kaltmiete vorhanden

¢ Wenn statt Kaltmieten nur Warmmieten und Betriebskosten vorhanden sind, lassen
sich einzelne Kaltmieten rekonstruieren.
o Ergebnis: 271.403 Mietverhaltnisse

1. Runde AusreiBer-Korrektur: Sachlogische Uberpriifung von Mieten

¢ An den Stadtgrenzen wurden teilweise Daten geliefert, die nach den Lageinformati-
onen nicht zum Datensatz zahlen kénnen.

Quadratmeter und Mieten in Hoéhe von 0 werden entfernt.

¢ Quadratmeter-Mieten und Gesamt-Mieten werden auf eine vergleichbare Datenbasis
gebracht.

e 41 Mieten lagen Uber 0, aber unter 100 €. Hierflir wurde nochmals Uberpriift, ob ggf.
Eingabefehler vorlagen, z. B. bei denen Quadratmeter- und Gesamtmiete verwech-
selt wurden.

e Der Hamburger Mietenspiegel 2023 sieht als hochste Quadratmetermiete 21,17 €
vor (normale Wohnlage, zwischen 25 und 41 m2, Baujahr ab 2016). Zumindest alle
Kaltmietinformationen im Datensatz unterhalb dieser 21,17 € wurden daher als
quadratmeterbezogene Mieten interpretiert.

e Mieten unter 1 €/m2 wurden ebenso ausgeschlossen, wie Mieten, die 31,76 €/m2
Uberschritten (Hochstwert Mietspiegel zzgl. 50%).

o Ergebnis: 266.466 Mietverhaltnisse

2. Runde AusreiBBer-Korrektur: 95% Konfidenzintervall innerhalb der Stadtteile
e Endergebnis: 253.789 Mietverhaltnisse

Nach der ersten Runde zur sachlogischen Uberpriifung von AusreiBern wurde der Da-
tensatz auf die enthaltenen Lageinformationen zusammengefasst, um mdgliche Fehl-
eingaben durch die Datenlieferanten lberprifen zu kénnen. Der reduzierte Datensatz
enthielt nur noch StraBenadressen, die folgend mit dem StraBen- und
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Gebietsverzeichnis von Hamburg 2023 (Stand: 2024)! abgeglichen wurden. Dieser Be-
arbeitungsschritt zeigte sich als sehr wirkungsvolle Erganzung zu den vorherigen Aus-
wertungen, zumal auch Datenpunkte gefunden wurden, deren Adressen auBerhalb von
Hamburg (Randlagen) zugeordnet werden konnten. Einzelne Datenpunkte konnten
auch nach einem Abgleich mit Google Maps nicht zugeordnet werden. Die Stadtteile
wurden um Bezirkszugehorigkeit erganzt.

Neben dieser quantitativen Reduzierung von AusreiBerrisiken ergibt sich durch den
Abgleich von anonymisierten Adressdaten aber auch ein qualitativer Vorteil. Nicht in
jeder Mitgliedsdatenbank werden Informationen zum Stadtteil von Hamburg, in dem
die betreffende Wohnung liegt, exakt geflihrt. Dies kann einerseits daher riihren, dass
wahrgenommene Ubergénge von einem zum anderen Stadtteil sich anders verhalten,
als sie auf eine Karte eingezeichnet werden kénnen. Andererseits kdnnte es gerade flir
die Vermarktung einer Wohnung interessant sein, eine absichtliche Fehlzuordnung vor-
zunehmen, sofern diese sich zwar kartographisch in Stadtteil A jedoch sehr nahe
(NachbarstraBe) am hoherpreisigen Stadtteil B befindet. Eine Auswertung ohne Be-
riicksichtigung dieses Effekts wiirde zu einer Uberschitzung von Mieten in Stadtteil A
und einer Unterschatzung in Stadtteil B flihren. Der durchgefiihrte Abgleich reduziert
das Risiko eines derart verschwimmenden Datensatzes.

Die Verbandsmitglieder machten in ihren Datensatzen zudem Angaben zur Wohnlage,
die in Hamburg auch ein wesentliches Kriterium im Mietenspiegel darstellt, so musste
ein Abgleich mit der tatsachlich ausgewiesenen Wohnlage erfolgen. Hierflr wurden
ebenfalls die benannten StraBenadressen dem Wohnlagenverzeichnis von Hamburg
(Stand: Dezember 2023)? gegenliberstellt und angeglichen. Insbesondere Neubauten
seit dem genannten Stichtag stellten eine Herausforderung dar. Diese wurden nach
dem Prinzip der Vorsicht im Umgang mit Daten nur bei eindeutigen Situationen der
Kategorie ,,gut" statt ,normal® zugeordnet.

Trotz aller Vorsicht und angestellter Uberlegungen kénnen Datensitze durch untypi-
sches Verhalten von Marktteilnehmern noch AusreiBer enthalten, die durch die ge-
machten sachlogischen Korrekturen nicht entfernt wurden. Dann bietet sich jedoch auf
Basis einer simplen statistischen Uberlegung die Moglichkeit, das AusreiBerrisiko deut-
lich zu reduzieren.

! Freie und Hansestadt Hamburg, Behdrde fiir Stadtentwicklung und Wohnen (2024).
2 Freie und Hansestadt Hamburg, Behérde fiir Stadtentwicklung und Wohnen (2024), Wohnlagenverzeichnis.
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Die ,typische Miete" flir Hamburg, einen Bezirk oder Stadtteil findet sich in der jewei-
ligen Datenmitte. Wird fiir den Stadtteil A, als kleinste geographische Gliederungsein-
heit der Umfrage, eine Durchschnittsmiete von 9 € ermittelt, so finden sich im Markt
zwar mit hoher Wahrscheinlichkeit auch Mieten zwischen 8 € und 9 € oder 9 € und
10 €. Und auch, wenn es im Markt tatsachliche Mieten bei 13 € oder 7 € geben kann,
dirften diese wohl mit deutlich geringerer Wahrscheinlichkeit als flir diesen Stadtteil
typisch zu betrachten sein, als Mieten nahe beim Durchschnitt von 9 €. Mit anderen
Worten wird es immer unwahrscheinlicher, typische Mieten des Marktes zu finden, je
weiter sich vom Mittelwert wegbewegt wird, solange die allgemeine Streuung des Da-
tensatzes beriicksichtigt wird und keine systematischen Verzerrungen vorliegen. Es
lasst sich gleichwohl folgern, dass AusreiBer nur am unteren und oberen Datenende
liegen kénnen. Daher werden Ublicherweise Datensatze an beiden Enden (unterer und
oberer Zahlenbereich) nach einer spiegelbildlichen MaBgabe gekiirzt. Bei den Erhebun-
gen bis 2019 wurde der Datensatz spiegelbildlich um 1% beschnitten. Seit 2019 kann
durch den gestiegenen Stichprobenumfang eine starkere Kiirzung um 5% der Wahr-
scheinlichkeitsmasse (siehe Tabelle 2) bezogen auf die Mieten eines jeweiligen Orts-
teils erfolgen.

Das beschriebene Verfahren entspringt derselben Logik wie bei der Berechnung von
Mietenspiegeln und soll auch der Vergleichbarkeit von Ergebnissen dienen. Dort wer-
den in der Regel Spannen ausgewiesen, die aber nur die mittleren gut zwei Drittel
(68%) des Datenmaterials betrachten. Somit wird bei der Darstellung von Mietspiegeln
knapp je ein Sechstel am unteren und oberen Ende der Daten nicht ausgewiesen.? Die
folgenden Abbildungen enthalten zum Vergleich genau diese Spanne und bezeichnen
sie als typischen Bereich des Marktes. Es werden Uberdies noch Minimal- und Maxi-
malmieten dargestellt, um die Spreizung des Marktes zu veranschaulichen. Hier wer-
den aber nur realistisch erzielbare Werte verwendet, so dass als Minimum (Maximum)
das Ende der untersten (obersten) 1% der Daten zu verstehen ist.

Nach Durchflihrung aller genannten Schritte wurden 253.789 Mietverhaltnisse zur wei-
teren Auswertung verwendet. Gemessen an den Zensusdaten von 2022 entspricht dies
25,75% des gesamten Wohnbestands in Hamburg. 204.615 Wohnungen werden zum
Zensusstichtag durch ihre Eigentiimer selbst genutzt. Damit deckt der Nettodatensatz
33,39% aller Hamburger Mietwohnungen ab.

3 Das BBSR (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung) gibt in diesem Zusammenhang regelméBig Leitlinien zur Er-
stellung von Mietenspiegeln heraus. Das beschriebene Verfahren ist in der empirischen Forschung ublich und wird auch dort
genauer ausgefuhrt.
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4 Gesamtergebnisse

4.1 Grundlagen des Datensatzes
Abbildung 1 vermittelt einen ersten Gesamteindruck tber die Verteilung der Mieten im

nunmehr bereinigten Datensatz.

Abbildung 1: Verteilung der Mieten im Datensatz
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Die Abbildung veranschaulicht neben der durchschnittlichen Miete von 7,72 € (alle An-
gaben sind Kaltmieten je Quadratmeter) auch die Extreme von 4,84 € bzw. 14,60 €.
1% des Datensatzes befindet sich unter bzw. Giber diesen Kennzahlen. Wiirde dies als
Wabhrscheinlichkeit interpretiert, so besteht eine Wahrscheinlichkeit von 1%, sogar
Mieten unter 4,84 € bzw. Uber 14,60 € zu finden. Um einen Markt zu beschreiben, sind
aber Punktwerte eher untblich, da insbesondere Immobilien neben der Lage durch
unterschiedliche Eigenschaften gekennzeichnet sind und insofern unterschiedliche
Preise rechtfertigen. Wie im Mietenspiegel, macht es daher wahrscheinlichkeitstheore-
tisch am meisten Sinn, den typischen Bereich des Marktes zu betrachten (Kennzeich-
nung in der Abbildung).

Zur Vergleichbarkeit mit Informationen aus dem Mietspiegel und anderen wissen-
schaftlichen Untersuchungen wurde bei Untersuchungen in der Vergangenheit hierzu
meist auf die mittleren zwei Drittel des Marktes zurlickgegriffen. Der Hamburger Mie-
tenspiegel wird in 2025 neu erhoben und auf Mediane umgestellt. Der Median stellt in
einer sortieren Datenmenge immer die mittlere Zahl dar. Man kénnte auch formulieren,
dass die Kennzahl Median die ermittelten Daten zu je 50% teilt. In obiger Abbildung
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konnte geschlussfolgert werden, dass 50% der Mieten unter 7,72 €/m? liegen, denen
50% dariliberliegende Mieten gegenliberstehen. Auch hier lasst sich eine typische
Marktmitte definieren. Ublich ist es, aus den sortieren Daten noch zwei weitere Kenn-
zahlen, die so genannten Quartile, abzulesen. Quartil 1 stellt die Miethéhe dar, unter
der 25% der Daten liegen. Dementsprechend liegen 25% aller Mieten in obiger Abbil-
dung unter 6,90 €/m?. Die verbleibenden 75% aller Mieten liegen dariiber. Logisch
umgekehrt liegen unter Quartil 3 bei 8,70 €/m? dann 75% der Mieten und 25% dar-
Uber. Die Abbildung kennzeichnet den typischen Bereich als mittleren Markt. Zwischen
6,90 €/m? und 8,70 €/m? liegen 50% aller Mieten.

4.2 Abgleich der Datenbasis zur Validierung der Erkenntnisse
Wie bei jeder Datenerhebung muss ein Abgleich zwischen den Charakteristika der

Grundgesamtheit (aller zur Verfiigung stehender Daten) und der Stichprobe erfolgen.
Hierflir wurde bereits bei den Vorgangerstudien ein differenziertes Verfahren genutzt.
Kurz formuliert, wurden fir alle folgenden Darstellungen zundchst Teilauswertungen
berechnet, die dann der tatsachlichen Gewichtung im Hamburger Markt zugeordnet
wurden.

In den Studien 2019 und 2022 wurde zur Vergleichbarkeit identisch gewichtet. Durch
den Zensus 2022 liegen mittlerweile aktuellere, detailliertere Bestandsdaten Uiber den
Mietmarkt vor. Zudem erfolgt 2025 die Anpassung des Hamburger Mietenspiegels auf
die Darstellung des Medians (statt dem bisher verwendeten arithmetischen Mittel), so
dass ohnehin Anpassungen auch in der hier vorliegenden Mietenstudie erforderlich
sind. Die bisherigen Gewichtungen sind der Transparenz halber im Anhang dargestellt.
Die aktuell verwendete Herangehensweise wird folgend dargelegt.

Gewichtungsverhaltnisse in der aktuellen Studie von 2025:

Mit der Erhebung des Zensus 2022 wurden Wohnungsbestand, Eigentums- und Nut-
zungsverhaltnisse ermittelt. Detaillierte Ergebnisse werden bei Statistik Nord ausge-
wiesen und wurden auch der aktuellen Studie bzw. den folgenden Ausflihrungen zu-
grunde gelegt.* Gemessen am gesamten Wohnungsbestand von 964.622 Wohneinhei-
ten (Wohnungen, Einfamilienhduser usw.) erreicht die Quote an zu vermietenden Woh-
nungen mit 760.047 einen Anteil von 78,79%. Darunter finden sich 296.044 Wohnein-
heiten im Eigentum der SAGA Unternehmensgruppe sowie der Hamburger Genossen-
schaften. Mietinformationen dieser Herkunft gehen in den folgenden Darstellungen mit

4 https://www.statistik-nord.de/zahlen-fakten/zensus/ergebnisse-zensus-2022/ergebnisse-fuer-hamburg#c10839.
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einem Gewichtungsfaktor von 38,95% ein. Mietinformationen, die nicht von diesen
Eigentiimern stammen, werden demgegeniiber mit 61,05% gewichtet.

Abbildung 2: Eigentums- und Nutzungsverhiltnisse
sowie deren Gewichte im Hamburger Mietmarkt

Genossenschaften
und SAGA
78,79% der 964.622 Wohnungen ‘
in Hamburg sind vermietet und
verteilen sich auf ...
61,05%
Privatvermieter

Gewichtungsverhaltnisse im Gesamtmarkt und in Stadtteilen

Aus den Zensusdaten lassen sich Gewichtungsverhaltnisse nicht nur auf Gesamtebene,
sondern spezifisch flr die einzelnen Stadtteile ermitteln. Dabei zeigen sich innerhalb
von Hamburg groBe Differenzen mit Stadtteilen wie Blankenese, in denen nur knapp
Uber 5% der Wohneinheiten von der SAGA Unternehmensgruppe oder genossen-
schaftlichen Vermietern angeboten werden. An anderen Stellen tGberwiegt deren Anteil
sogar. Daher wurden lokale Gewichtungen auf die lokalen Mietniveaus angewendet.
Im Median flhrt diese Herangehensweise aber zu Abweichungen, die weniger als
0,10 €/m? betragen. Der Vergleichbarkeit halber wurde daher der vorherigen Gewich-
tungsmethodik der Vorzug eingeraumt.

Um Vergleiche zwischen dem vorliegenden Datensatz und den tatsachlichen Verhalt-
nissen im Mietmarkt von Hamburg vornehmen zu kénnen, findet sich in Abbildung 3
eine adjustierte Darstellung. Im Median ergibt sich eine Miete von 9,11 €/m?2. Hierbei
wurden Mieten der Privateigentimer mit 61,05% gewichtet, so dass die Mieten der
Genossenschaften und der SAGA  Unternehmensgruppe mit  dem
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Gewichtungsverhaltnis der verbleibenden 38,95% eingingen. Bei der Spanne der Quar-
tile (mittlere 50% des Marktes) wurde entsprechend vorgegangen.

Abbildung 3: Verteilung der Mieten mit Anpassung der
Anteile privater und genossenschaftlicher Vermieter

Hamburger Mietenstudie 2025 — Was Hamburgerinnen und Hamburger wirklich fur ihre Mieten zahlen
private und genossenschaftliche Vermieter sowie SAGA
25% | 50% - 25%
Anteile . ! :
: Ltypischer” Markt §
yp 16,15
‘ 911 1060
Euro/gm 7,96 Euro
8,00 :
9,28 |
Miete 4,00 ; _—
0 : :
Minimum |  untere Median obere | Maximum
Mitte Mitte

Aus dem adjustierten Datensatz lassen sich folgende Kernaussagen treffen:
e Medianmiete: 9,11 €/m?
e Der typische Markt liegt zwischen 7,96 €/m? und 10,60 €/m?
e 10% der Mieten liegen unter 6,96 €/m?
e 90% der Mieten liegen unter 12,18 €/m?

4.3 Preisgebundener Wohnraum, Angebotsmieten und Lage-
qualitat
Der vorliegende Datensatz enthalt als Abbild des Hamburger Mietmarktes, auch auf-

grund der starken genossenschaftlichen Pragung, einen hohen Anteil an preisgebun-
denem Wohnraum von 20,9%. Wird dieser wiederum den oben genannten Eigentums-
verhaltnissen von privaten und nicht-privaten Vermietern zugeordnet, so zeigt sich,
dass die Genossenschaften und die SAGA Unternehmensgruppe knapp 98% des preis-
gebundenen Bestands besitzen. Wie die folgende Abbildung zeigt, erreicht der Durch-
schnitt bei Preisbindung 7,10 €/m? noch einmal deutlich giinstiger als der allgemeine
Mittelwert von 9,11 €/m2. Ebenso erwartungsgemaB finden sich nur minimale
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Unterschiede, wenn preisgebundene Medianmieten von Genossenschaften und Privat-
eigentimern verglichen werden.

Abbildung 4: Preisgebundener Wohnraum
im Vergleich zum allgemeinen Markt

Hamburger Mietenstudie 2025 — Was Hamburgerinnen und Hamburger wirklich fur ihre Mieten zahlen
private und genossenschaftliche Vermieter sowie SAGA
50%
Anteile
preisgebunden Jtypischer” Markt
alle Mieten '
9.11 10,60 :
5 796 7,59 = 7,76
. 6,37 .
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0]
untere Median obere
Mitte Mitte
Abbildung 5: Preisfreier Wohnraum
im Vergleich zum allgemeinen Markt
Hamburger Mietenstudie 2025 — Was Hamburgerinnen und Hamburger wirklich fir ihre Mieten zahlen
private und genossenschaftliche Vermieter sowie SAGA
50%
Anteile
alle Mieten Jtypischer” Markt
preisfreie Mieten ;
‘ 10,60 10,60 '
3 9,19 ;
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Auch eine direkte Gegeniberstellung aller mit den preisfreien Mieten bestdtigt, dass
die bisher dargestellten Zahlen das Bild eines Marktes zeichnen, der zwar im oberen
Bereich auch Spitzen erreichen kann, im typischen Bereich jedoch durch
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ausgesprochen moderate Mieten gepragt ist. Der deutliche Unterschied zur allgemei-
nen Diskussion mag sich daraus ergeben, dass dort eben nicht, wie in der hier durch-
geflihrten Untersuchung, ein Drittel der tatsachlichen Mieten betrachtet wird. Mediale
Berichte basieren regelmaBig auf , Informationen®, die den gangigen Internetportalen
ohne Korrektur entnommen werden. Hierbei muss betrachtet werden, dass Genossen-
schaften und die SAGA Unternehmensgruppe ebenso wie viele gréBere Privatanbieter
diese Portale nur selten nutzen, so dass die tatsachlich viel glinstigeren Mieten in vielen
Medienberichten zu wenig beachtet werden. Portale bzw. die dort auffindbaren Daten
sind besonders durch Neubauten und Neuvertrage gekennzeichnet.

Der vorliegende Datensatz gibt eine Moglichkeit, durch eine Gegenliberstellung der
Portalangebotsmieten mit den Abschluss-Mieten zur Versachlichung der Diskussion
beizutragen. Hierfur werden weitere Daten erganzt. Die IMV Marktdaten GmbH sam-
melt regelmaBig Daten von allen gangigen Immobilienportalen und wertet Printmedien
aus. Die hierbei gewonnenen Daten wurden zur Vergleichbarkeit derselben statisti-
schen AusreiBerkorrektur unterworfen, wie die bisher dargestellten Bestandsdaten.
Der Erhebungszeitraum der Angebotsmieten von IMV lag vom 01.01.2025 bis zum
30.06.2025 und umfasst vor bzw. nach Ausreierbereinigung 20.281 bzw. 17.730
Mietangebote. Im Vergleich zur vorherigen Erhebung hat das Angebot in den Portalen
erheblich abgenommen. 2022 lagen vor AusreiBerbereinigung noch tber 27.000 Da-
tenpunkte vor.

Abbildung 6: Vergleich Mieten in Hamburg und Portalangebot
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Abbildung 6 zeigt, dass Portalangebotsmieten je nach Preissegment des Marktes runde
50% bis 84% Uber den Neuvertragsmieten liegen. Beim Median betragt der Abstand
6,68 €/m2 bzw. 66%. Wahrend schon zwischen 2019 und 2022 eine Abkoppelung der
Portalmieten vom Bestand zu bemerken war, hat sich die Distanz bis 2025 weiter ver-
starkt. Der Unterschied beim Median betrug bei der letzten Studie ,,nur" 4,97 €/m2.

Bereits bei der letzten Studie wurde deutlich, dass Knappheit ein wesentliches Erkla-
rungsmerkmal flir den Unterschied zwischen Bestandsmieten und inserierten Mieten in
Portalen darstellt. Standen im Jahr 2022 die gesammelten Mieten auf Jahresbasis noch
fur rund 10,7% des Wohnungsmarktes, ergibt dieselbe Gegentiberstellung fir das Jahr
2025 nur noch 5,3%. Die Knappheit hat deutlich zugenommen. Umso starker wiegt
die Erkenntnis, die bereits in der letzten Studie deutlich wurde, ,[dass] nur durch wei-
terhin starkes Engagement flr den Neubau und nicht durch marktferne Begrenzungen
bezahlbarer Wohnraum sichergestellt werden kann."

Wie in Abschnitt 3.2 geschildert, wurden zu jeder Adressinformation im vorliegenden
Datensatz Abgleiche mit der Lagequalitat> nach dem Hamburger Mietenspiegel vorge-
nommen. Hinter der dortigen Teilung in ,gute™ und ,normale"™ Lage stehen folgende
Eigenschaften:

e Statusindex

e Bodenrichtwert

e Griinflachen

e Einwohnerdichte

e Art der StraBe

e Entfernung OPNV

e Larmbelastung

e Entfernung Einzelhandel

Werden die ermittelten Daten wieder nach ihrer Eigentlimereigenschaft und der Qua-
litat der Wohnlage (normal oder gut) gewichtet und getrennt ausgewertet, so zeigt
Abbildung 7 das Ergebnis.

® Freie und Hansestadt Hamburg, Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen (2024), Methodenbericht zum Wohnlagenverzeich-

nis.
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Abbildung 7: Mieten in Hamburg
normale und gute Lagequalitat im Vergleich
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ErwartungsgemaB wirkt sich die Lagequalitdt erheblich auf Mieten in Hamburg aus. Im
Durchschnitt unterscheiden sich die Quadratmeter-Kaltmieten zwischen normalen und
guten Lagen um 1,77 € je Quadratmeter (+0,07 €/m2.). Dies entspricht einem Abstand
von 20%. Dieser Abstand nimmt vom unteren Preissegment (18% Abstand) ins hohe
Preissegment zu (22%). 90% aller Mieten in guter Lagequalitat liegen unter 14,60 €.

4.4 Mietdynamik und zeitliche Auswertungen
Die beschriebene Herangehensweise zur richtigen Gewichtung der Daten erlaubt einen

Vergleich der Studienergebnisse von 2019 mit 2022 und 2025, der folgend abgebildet
ist. Bei der Mietenstudie von 2019 ergab sich ein Median von 7,98 €/m2. Dieser stieg
bis 2022 auf 8,37 €/m2. 2025 wurden 9,11 €/m?2 als Median ermittelt. Damit steigen
die Mieten Uber den gesamten Zeitraum um durchschnittlich 2,23% p.a. Auch wenn
es sich hierbei um einen erkennbaren Zuwachs handelt, haben Verbraucherpreise (In-
flation) in dieser Zeit deutlich starker zugenommen.
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Abbildung 8: Entwicklung der Mieten im Zeitvergleich

Hamburger Mietenstudie 2025 — Was Hamburgerinnen und Hamburger wirklich fur ihre Mieten zahlen
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Abbildung 9 zeigt die Entwicklung der Durchschnittspreise des Mietangebots auf Por-
talen im Zeitvergleich zu den letzten Erhebungen in den Jahren 2019 und 2022. Die
jahrliche Steigerungsrate ist im Durchschnitt mehr als dreimal so hoch, wie im Bereich
der Bestandsmieten. 8,22% jahrlicher Steigerung der Portalangebote stehen 2,23% in
den Mietvertragen gegeniber.

Abbildung 9: Entwicklung des Portalangebots im Zeitvergleich
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Abbildung 10: Gesamtiiberblick preisliche Entwicklungen im Zeitvergleich

Hamburger Mietenstudie 2025 — Was Hamburgerinnen und Hamburger wirklich fur ihre Mieten zahlen
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Aus den vorhergehenden Abbildungen wurde bereits deutlich, dass sich Bestandsmie-
ten im Vergleich zu anderen ,Preisen® in der Volkswirtschaft eher moderat entwickeln.
Aus der Perspektive von Vermieten ist aber nicht nur der Vergleich zwischen Bestands-
miete und Portalangebot relevant. Damit Kapital in den Immaobilienmarkt flieBt und
damit Angebot mdglich macht, werden Investoren ihr Augenmerk vielleicht nicht im-
mer auf die hdchstmdgliche Rendite richten, aber ein Interesse am Werterhalt haben.
In Orientierung an der gebundenen Kaufkraft in der Immobilie stellt der Verbraucher-
preisindex ein geeignetes MaB dar. Die Abbildung zeigt, dass die allgemeine Preisent-
wicklung starker ausfiel als die der Bestandsmieten.

Vermieter, die am Substanzerhalt der Immobilie selbst interessiert sind, missen auf
Dauer auch gestiegenen Instandhaltungsaufwand umlegen kénnen. Dessen Entwick-
lung ist ebenfalls in der Abbildung zu erkennen. Hier werden noch hdhere Steigerungs-
raten als bei den Portalmieten erreicht. Mehr als 8,5% steigen diese Aufwendungen
pro Jahr. Vermieter geben diesen Kostendruck offenbar nur zu einem kleinen Teil an
ihre Mieter weiter.

Auch innerhalb der Objektbestédnde der befragten Vermieter lassen sich Unterschiede
darlegen. Denn die folgende Abbildung 11 veranschaulicht den Unterschied zwischen
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Wohnungen, die im letzten Jahr neu vermietet wurden, zu denen die seit langerer Zeit
von denselben Bewohnern genutzt werden. Im Median ergibt sich ein Unterschied von
1,09 € je Quadratmeter und Monat. Dies entspricht rund 12%.

Abbildung 11: Vergleich von Bestands- und Neuvertragsmieten

Hamburger Mietenstudie 2025 — Was Hamburgerinnen und Hamburger wirklich fir ihre Mieten zahlen
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4.5 Weitere Kennzahlen
Die Leerstandsquoten in Hamburg haben sich in den letzten Jahren kaum verandert

und betragen seit Beginn der Hamburger Mietenstudien weniger als 1%. Konkret lag
der Wert 2025 bei 0,9%. Ublicherweise entsteht Leerstand nicht durch Vermieterwill-
kir. 0,65% der Wohnungen stehen sanierungsbedingt leer. Die verbleibenden 0,25%
dirften durch Mieterwechsel bedingt sein.
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Abbildung 12: Leerstandsquote in Hamburg

Leerstand gesamt (innen) und
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Abbildung 13: Nebenkostenbelastung
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Um die Gesamtbelastung der Hamburger Mieter bewerten zu kénnen, umfasst Abbil-
dung 13 neben der Kaltmiete auch deren Nebenkosten. Die so genannte ,zweite Miete"
liegt im Median bei 3,33 €/m2. Soll der Blick wie bisher auf den tblichen Markt (die
mittleren 50%) gerichtet werden, ist von einer Ublichen Nebenkostenbelastung zwi-

schen 2,79 €/m2 und 3,98 €/m2 auszugehen.
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Auch in der Vergangenheit wurden Nebenkosten untersucht. 2019 lag der arithmeti-
sche Mittelwert bei 2,76 €/m2. Um einen Vergleich zu ermdglichen, wurde zu den Ne-
benkosten auch flir 2025 ein arithmetischer Mittelwert gebildet (3,44 €/m2), so dass
sich eine Steigerung von 24,6% in diesem Zeitraum ergibt. Gemessen an den bisher
vorgestellten Zeitvergleichen, reiht sich die Nebenkostenentwicklung oberhalb der In-
flationsrate und der Kaltmietentwicklung ein. Mit anderen Worten ist der Druck durch
Nebenkosten hoher als der durch die Bestandsmietentwicklung.
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5 Regionale Auswertungen

Abbildung 14: Ubersicht zu den Kaltmieten in Hambu
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6 Anhang — Methodische Details

Die vorliegende Auswertung stellt deskriptive Informationen zum Hamburger Miet-
markt dar. Die folgende Tabelle 3 fasst die wesentlichen statistischen Kennzahlen zu-
sammen, die nach AusreiBerbereinigungen und den zuvor beschriebenen Berechnun-
gen zum Einsatz kamen.

Tabelle 3: Wesentliche statistische Kennzahlen

Bezeichnung Erlauterung Beispiel / Wertung
= Durchschnitt
Arithmetisches Das arithmetische Mittel entspricht dem

z. B. Durchschnittsmiete
Mittel umgangssprachlich als Durchschnitt be-

zeichneten Wert.

Ein hoher Wert bedeutet, dass die ermittel-
Die Standardabweichung ist ein MaB fiir | ten Quadratmetermieten weit voneinander
die Streuung im Datensatz. entfernt liegen. Mit anderen Worten sind die
Mieten dann unterschiedlich hoch.

Standard- . - - -
i Wird die Standardabweichung vom Mit-
abweichung telwert abgezogen bzw. hinzuaddiert fin-
. . Die 68% bilden den mittleren oder Gblichen
den sich auf Basis der Standardnormal- Markt ab.
verteilung 68% aller Werte in dieser
Spanne.
Spitzenmieten sind wenig aussagekraftig.
Werden alle Daten einer Zahlenreihe sor- | Wenn in den Abbildungen die Rede von Mini-
tiert, bezeichnet das erste Perzentil | mum und Maximum ist, handelt es sich um
Perzentile (letzte) den Wert, unterhalb dessen 1% | das erste und das letzte Perzentil.
(99%) und oberhalb dessen 99% (1%) | Beispielsweise heiBt ein Minimum von
aller Werte liegen. 4,26 €/m2, dass 99% der Mieten im Markt

hoher sind und 1% geringer sind.

Die Spanne zwischen den Quartilen umfasst
die 50% der Mieten in der Marktmitte. Ange-

nommen Quartil 1 liegt bei 7,96 € und Quartil
satz so aufteilt, dass 25% darunter und Q 9 Q

3 liegt bei 10,60 €, so kann geschlussfolgert
. 75% dariiber liegen. Dementsprechend 9 g . .g
Quartile werden, dass 50% der Mieten in dieser

liegen unter Quartil 3 dann 75% der Mie- . L
. . Spanne liegen. Der Abstand der Quartile ist
ten, so dass die verbliebenden 25% dar- o . o .
iiber lieqen damit ein weiteres MaB fiir die Streuung im
gen- Datensatz und das ubliche Pendant zum Me-
dian.

Quartil 1 ist das Perzentil, das den Daten-

Der kiinftige Hamburger Mietenspiegel wird
als MaB fiir die Uibliche Miete den Median ver-
wenden. Dem Medi ird i halb ei
Perzentil. Der Median stellt den Wert dar, . 'an er_ lnner. alb eines
. . . .. | Datensatzes in der Regel eine geringere An-
. der den Datensatz in der Mitte teilt. Damit | =~ . . .
Median . . falligkeit gegen AusreiBer zugeschrieben.
liegen 50% der Mieten unterhalb des Me- ; ) )
. . . . Werden Mediane verschiedener Jahre vergli-
dians. Die verbleibenden 50% liegen dar- . .
iber chen, kann es aber zu gr6Beren Spriingen
) zwischen den Zahlen kommen, als dies bei
Mittelwerten der Fall wére.

Der Median ist das mittlere bzw. 50%-
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Geometrisches Mittel zur Berechnung von Verianderungsraten:

(1)

i=1
Arithmetisches Mittel zur Berechnung von Durchschnittswerten:

_ 1 n
X =— X.
n ,Z_I: '
Varianz und Standardabweichung zur Berechnung von Schwankungen:

Szzﬁ in1 (g — %)? s=+s’

68% Spanne:
U68% =ik — s sowie 068% =x +s

Im vierten Kapitel wird die aktuelle Gewichtung zwischen Mieten der SAGA Unterneh-
mensgruppe, der Genossenschaften sowie der weiteren Vermieter dargelegt. Da sich
die Gewichtungsverhaltnisse u. a. durch Neubau im letzten Jahrzehnt sowie Konkreti-
sierung der Zahlen im Zensus 2022 verschoben haben, findet hier nachrichtlich die
Erlduterung der bisherigen Gewichtungen statt. Sie ist aus den vorherigen Jahrgangen
der Studie Gibernommen:

Nachrichtlich: Erlauterung der bisherigen Gewichtung (2019 und 2022):
Um auf Basis der erhobenen Daten zuverlassige Aussagen Uber alle Bestandsmieten
im Hamburger Wohnungsmarkt treffen zu kénnen, sollten die Verhaltnisse des vorlie-
genden Datenbestandes mit den tatsachlichen Verhaltnissen der Grundgesamtheit ab-
geglichen werden. Das Statistikamt Nord® weist zum Stichtag 31.12.2018 fiir Hamburg
einen Wohnungsbestand von insgesamt 956.476 Einheiten aus. Dieser ergibt sich auf
Basis des Zensus 2011 (Stichtag 31.12.2010) bzw. der Zusatzerhebung von Statistik-
Nord aus dem Jahr 2013, die genauere Auskunft (iber die Nutzungsart des Gebaude-
bestandes liefert. Alle weiteren Informationen bis heute basieren auf Fortschreibungen
zum Beispiel durch Abzug von abgerissenen Gebauden oder Zurechnung von neu er-
stellten Wohnungen.

Zu Beginn (Stichtag: 31.12.2010) dieser Fortschreibungsrechnung betrug der Gesamt-
wohnungsbestand (in Wohneinheiten / WE) rund 908.000 WE. Davon werden 712.000
(=78,41%) zu Wohnzwecken vermietet.” Werden nur die damals bewohnten Wohnun-
gen in Wohngebéauden betrachtet, so ergibt sich eine Mieterquote von 77,34%.8 Diese

6 Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein (2019), S. 9.

7 Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein (2013), S. 1. / Zum Stichtag 31.12.2018 entsprache dies rund 750.000
Mietwohnungen.

8 Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein (2013), S. 1.
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Erkenntnisse decken sich weiterhin mit den bisher durchgefiihrten Auswertungen, die
unter Beachtung der fortgeschriebenen Erkenntnisse des Zensus Mietquoten um 75%
bestimmt haben.® Auch die Freie und Hansestadt Hamburg gibt Auskunft zur Verteilung
des Wohnbestandes und hierbei insbesondere tiber die Aufteilung zwischen Genossen-
schaften und anderen Vermietern.1® Hieraus geht hervor, dass die SAGA Unterneh-
mensgruppe sowie die zudem in dieser Umfrage teilnehmenden Genossenschaften
rund 28% des gesamten Hamburger Wohnungsbestandes besitzen.

Diese Aspekte sind in der folgenden Abbildung 15 veranschaulicht. Der innere Ring
zeigt, dass die Genossenschaften gemeinsam mit der SAGA Unternehmensgruppe rund
28% des Immobilienbestands in Hamburg besitzen. Wird davon ausgegangen, dass
rund 23% aller Wohnungen von Eigentlimern selbst genutzt werden, so ergibt sich flr
die SAGA Unternehmensgruppe gemeinsam mit den Genossenschaften ein Anteil von
36% am Hamburger Mietmarkt (duBerer Ring).

Abbildung 15: Eigentiimerstruktur der Mietwohnungen in Hamburg

Eigentiimerstruktur
Hamburger Mietmarkt

36%
Mietmarkt 28%

Wohnbestand
72%

64%
Mietmarkt

® Privat Geno + SAGA

Im vorliegenden Datensatz haben neben dem aktiven Antwortverhalten der Privatei-
gentimer die Genossenschaften und die SAGA Unternehmensgruppe mit groBen Be-
standen sehr aktiv teilgenommen. Dies wird in der folgenden Abbildung 16 dargestellt.
Knapp 78% aller Riickmeldungen im vorliegenden Datensatz stammten damals nicht
von privaten Vermietern.

° CRES-Discussion Paper: Hamburger Wohnmarktstudie (No. 11).
10 https://www.hamburg.de/wohnungsbestand-in-hamburg/
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Abbildung 16: Eigentiimerstruktur Datensatz zuvor

Eigentiimerstruktur
Datensatz

22%
Datensatz

36%
Mietmarkt
64%

78%
Datensatz

= Privat = Geno + SAGA
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