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At a Glance Q3 2019

INVESTMENTMARKT HAMBURG

Investitionsvolumen Q1-3 D STARKES DRITTES QUARTAL BELEBT DEN MARKT

in Mio.€  mEinzeldeals m Portfoliodeals Der Hamburger Investmentmarkt verzeichnet in den ersten neun
Monaten ein Transaktionsvolumen von 2,78 Mrd. € und bleibt

4.000 damit rund 31 % unter dem Ausnahmeergebnis aus dem Vorjahr
zurick. Dieses Resultat relativiert sich aber beim Blick auf den
00 10-jahrigen Durchschnitt: Dieser konnte um mehr als 17 % Uber-
troffen werden. Mallgeblich dazu beigetragen hat nach einem
sehr verhaltenen Jahresauftakt das dritte Quartal, welches mit
2.000 = 1,64 Mrd. € einen Anteil von Uber 59 % beisteuerte. Nicht uner-
heblich hierfir war der Verkauf des ,Millennium Portfolios” an
1000 die Commerz Real. Im ehemaligen Immobilienportfolio der Gene-
rali Lebensversicherung befanden sich auch diverse Objekte aus
der Hansestadt. Dadurch stieg der Anteil an Objekten, die im Rah-
0

men von Portfoliotransaktionen verkauft wurden, auf gute 33 %

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 . " . ;
an, was einem uUberproportional hohen Wert entspricht. Den
groften Single-Deal markierte der Verkauf der 15-stéckigen BUro-
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Investments nach GréBenklassen Q1-3 immobilie ,Edge HafenCity”, die sich die Allianz im Zuge eines Off-
in % Market-Forward-Deals sicherte. Als Folge der zahlreichen hoch-
100 preisigen Transaktionen ist das durchschnittliche Volumen pro

Objekt mit 32 Mio. € der zweithdchste Wert der vergangenen
- zehn Jahre nach 2018 (38 Mio. €).

*> ANGEBOTSMANGEL: WENIGER GROSSDEALS

Absolut betrachtet konnten lediglich Verkaufe unter einem Volu-
men von 10 Mio. € einen Zuwachs verzeichnen (+28 %). Am Ge-
samtmarkt machen sie mit einem Anteil von 6 % aber das kleinste
Marktsegment aus. Angetrieben durch das lebhafte dritte Quartal
spielte sich das Gros des Marktgeschehens oberhalb von 25 Mio.
ab. So entfallt der héchste Umsatzanteil mit mehr als 30 % auf
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die GroRenklasse zwischen 50 und 100 Mio. €. Hauptursachlich

fur das geringere Gesamtergebnis war ein Rickgang des Volu-

Investments nach Objektart Q1-3 mens im dreistelligen Millionenbereich (-45 %). Gerade in dieser
in % m 2019 m 2018 GroRenkategorie macht sich der Angebotsmangel bemerkbar.

Biro 598

> INVESTORS' DARLING: FOKUS AUF BUROIMMOBILIEN

Nicht zuletzt durch die Verkaufe des Millennium Portfolios, des
Edge HafenCity oder des Economic Quarter in der City Sud domi-
nieren Buroobjekte den Investmentmarkt in der Elbmetropole. Mit
60 % am gesamten Transaktionsvolumen liegt ihr Anteil rund
8 Prozentpunkte uber dem langjahrigen Durchschnitt. Ansonsten
haben alle anderen Assetklassen im Vergleich zum Vorjahr Antei-
le verloren, wenngleich die Reihenfolge identisch geblieben ist. So
belegen Einzelhandelsimmobilien mit knapp 13 % den zweiten
60 Platz, wahrend Hotel-(6 %) und Logistik-Investments (3 %) auf
einstellige Resultate kommen. Mit Uber 18 % entfiel wieder ein
nicht unwesentlicher Anteil auf die Kategorie Sonstige.
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Investments nach Lage Q1-3 D CITY IST WIEDER DER ,PLACE TO BE”

in % m 2019 m 2018 Wahrend sich im Vorjahr das nicht ausreichende Angebot an
grolRvolumigen Core-Objekten in zentralen Lagen deutlich in der
Verteilung niedergeschlagen hatte, zeigt sich zwolf Monate spater
ein ganzlich umgekehrtes Bild: Mit 48 % wurde nahezu die Halfte
des Volumens in der City umgesetzt. Sogar absolut betrachtet ist
dies ein leichter Anstieg um 1 %. Hingegen ist der Geldumsatz in
den Nebenlagen deutlich gesunken (-53 %), was sich auch im
Anteil von 28 % widerspiegelt. Den bedeutendsten Abschluss ta-
tigte hier HanseMerkur, die von Quantum die neue Zentrale des
Rickversicherers Euler Hermes in Bahrenfeld erwarb.
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»> SPEZIALFONDS INVESTIEREN AUF BREITER FRONT
Auf der Kauferseite zeichneten Spezialfonds fur einige der groften
Deals verantwortlich und sichern sich mit gut 22,5 % den ersten
Platz. Im Vergleich zu anderen Investoren waren offene Fonds
hingegen besonders stark im Portfoliosegment engagiert. Unter
Investments nach Kiufergruppen Q1-3 2019 anderem schob die Commerz Real mit dem Erwerb des Millenni-
min% um Portfolios diese Kaufergruppe auf Rang zwei (16,5 %). Ein
ebenfalls zweistelliges Resultat erzielen mit knapp 12 % Projekt-
225  entwickler, die absolut betrachtet mit fast 330 Mio. € ihr bestes

Spezialfonds

Offene Fonds 65 jemals registriertes Ergebnis einfuhren. Auslandische Investoren
' 2 machen einen Anteil von 24 % auf dem Hamburger Investment-
Projektentwickler :  markt aus, womit sie im Vergleich zum bundesweiten Durch-

Private Anleger 5 schnitt (36 %) deutlich unterreprasentiert sind.

Versicherungen %
Corporates 2 > KOMPRESSION DER RENDITEN HALT WEITER AN

Investment/Asset Manager & Die Yield Compression in der Hansestadt halt weiterhin an, was
Ubrige Investoren 178 = vor dem Hintergrund der fortgefUhrten expansiven Geldpolitik,
0 0 0 ° dem daraus resultierenden Mangel an Anlagealternativen sowie

dem unzureichenden Produktangebot nicht verwunderlich ist. In
den vergangenen zwolf Monaten ist die Spitzenrendite fir Bu-
roobjekte um 25 Basispunkte gesunken und notiert aktuell unter
der 3-%-Marke bei 2,90 %. Eine mittlerweile seit Uber zwei Jahre
anhaltende Stabilitat lasst sich hingegen bei Geschaftshausern
beobachten: Der anhaltende Strukturwandel im Einzelhandel ist
sicherlich der Hauptfaktor, warum die Netto-Spitzenrendite in 1A-
Lagen unverandert bei 3,00 % rangiert. Am deutlichsten fiel die
6% Renditekompression zum wiederholten Mal im Bereich Logistik
aus, wo der Wert um 40 Basispunkte auf 3,80 % gesunken ist.

Spitzenrenditen (netto) nach Objektart
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*> SPANNENDES SCHLUSSQUARTAL ERWARTET

Aufgrund der grundsatzlich sehr positiven Stimmung auf dem
Hamburger Investmentmarkt und mehrerer Deals, die kurz vor
der Unterzeichnung stehen, kann ein lebhaftes Schlussquartal
erwartet werden, das zu einem guten Gesamtergebnis fUhren
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Q3 sollte. Dass das auRergewohnliche Resultat des Vorjahres wieder
2019 erreicht werden kann, ist aufgrund des nicht ausreichenden Ange-
bots allerdings unwahrscheinlich. Auch ein weiteres Nachgeben
der Renditen ist durch den gestiegenen Nachfragedruck bei histo-
risch ginstigen Finanzierungskonditionen nicht auszuschliefen.
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