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INVESTMENTMARKT HAMBURG

Investitionsvolumen in Hamburg 1. Halbjahr *> ANGEBOT BEGRENZT INVESTMENTUMSATZ DEUTLICH
in Mio.€  mEinzeldeals m Portfoliodeals Das Transaktionsvolumen des Hamburger Investmentmarkts liegt
2500 im 1. Halbjahr 2019 bei rund 1,14 Mrd. € und unterschreitet das

hervorragende Ergebnis aus dem Vorjahr um fast 49 %. Die Tatsa-
che, dass im Vergleich zum Vorjahr deutlich weniger investiert
wurde, ist jedoch keinesfalls ein Indiz fir eine nachlassende
Nachfrage. Vielmehr mangelt es in fast allen Segmenten an ent-
sprechendem Angebot, sodass auch insgesamt spurbar weniger
Objekte verkauft worden sind als in den vergangenen Jahren. Be-
sonders ausgepragt zeigt sich das Fehlen von geeignetem Produkt
im Core-Segment, welches im derzeitigen Marktumfeld jedoch
besonders nachgefragt wird. Im Gegensatz zu anderen
A-Standorten wie Berlin, Frankfurt oder auch Minchen konnte in
der Hansestadt in den ersten sechs Monaten noch keine Transak-
tion oberhalb von 200 Mio. € beobachtet werden, was sich auch
in dem Rickgang des durchschnittlichen Volumens pro Objekt auf
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Investments nach GroRenklassen in Hamburg 1. Halbjahr 27 Mio. € widerspiegelt. Zu den gréRten Deals in der Elbmetropo-
in% le zahlen der Weiterverkauf des Projektgrundsticks ,Burstah En-
100 semble” in der Hamburger Altstadt an eine Gesellschaft der Tchi-
bo-Erben sowie die VerauBRerung des ModeCentrums Hamburg
80 (MCH) an GLO Properties.
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) AUSGEGLICHENE VERTEILUNG NACH GROSSENKLASSEN

Wie auch im Vorjahr verteilt sich das Investitionsvolumen sehr
gleichmalig auf die unterschiedlichen GroRenklassen. Dabei ent-
fallen rund 55 % des Umsatzes auf Verkaufe ab 50 Mio. €. Im Vor-
jahreszeitraum Uberstieg das Segment mit etwa 1,4 Mrd. € das
gesamte diesjahrige Transaktionsvolumen. Dieser Vergleich ver-
2018 2019 deutlicht den Angebotsengpass im oberen zweistelligen und
dreistelligen Millionenbereich. Insgesamt verringerten sich die
Volumina aber in allen Grolenkategorien auler dem kleinsten
Segment unterhalb von 10 Mio. € Mit einem Umsatz von
L% 2019 m2018 96 Mio. € stieg ihr Anteil signifikant auf 8,5 %.
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Investments nach Objektart in Hamburg 1. Halbjahr
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) ALLE JAHRE WIEDER - BUROIMMOBILIEN VORNE

Bei der Verteilung des Investitionsvolumens auf die Assetklassen
liegen Buroimmobilien traditionell an erster Position. Mit etwas

Einzelhandel

Logistik i mehr als 50 % verzeichnen sie aber einen spUrbaren Rickgang
& und dominieren das Ranking nicht mehr so deutlich wie im Vor-

Hotel £ jahr (rund 61 %). Mit signifikantem Abstand folgen auf dem zwei-

< ten Platz Hotel-Investments mit rund 14 %. Der groRte Rickgang

Sonstige ; ist bei Retail zu verzeichnen: Ein Volumen von 49 Mio. € reicht fur

gerade einmal 4 %. Insgesamt konnte lediglich die Kategorie
Sonstige - hinter der sich hauptséachlich Mixed Use-Objekte sowie
Entwicklungsgrundsticke verbergen - beim Volumen zulegen
(339 Mio. €), woraus ein Anteil von 30 % resultiert.
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Investments nach Lage in Hamburg 1. Halbjahr *> NEBENLAGEN DOMINIEREN TRANSAKTIONSGESCHEHEN

in % m 2019 m 2018 Ein etwas unibliches Bild ergibt sich bei der Betrachtung der
Investitionstatigkeit nach Lagen: Uber die Halfte des Volumens
(56 %) entfielen auf die Nebenlagen, wahrend in der City nicht
einmal ein Drittel (rund 31 %) des Umsatzes generiert wurde.
Dies ist auch im langjahrigen Vergleich ein aullerordentlich nied-
riger Wert, der auf das duerst geringe Angebot in den zentralen
Lagen zuruckzufGhren ist. Als Folge des Anlagedrucks weichen
Investoren vermehrt auf dezentralere Lagen auRerhalb der City
aus, wo sich neben der besseren Angebotssituation auch noch
hohere Renditen erzielen lassen.
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D SPEZIALFONDS INVESTIEREN AM MEISTEN

Bei der Verteilung des Transaktionsvolumens auf die einzelnen

Kaufergruppen liegen die traditionell starken Spezialfonds mit gut

30 % des Ergebnisses vorn. Daruber hinaus erreichen Corporates

(17 %), Projektentwickler (16 %) sowie Private Anleger (10 %)

Investments nach Kaufergruppen in Hamburg 1. Halbjahr 2019 Werte im zweistelligen Prozentbereich. Daneben investierten

min% auch Immobilienunternehmen (9 %) in einem dreistelligen Millio-

nenbereich in der Hansestadt. Insgesamt zeigt sich damit eine

30,3 breit Uber die verschiedenen Anlegergruppen verteilte Nachfrage.

Auslandische Investoren hielten sich im ersten Halbjahr noch

etwas zurick und zeichneten lediglich fir 20 % des Resultats ver-

antwortlich. Dieser Wert liegt auch deutlich unter dem bundes-
weiten Durchschnitt von 38,5 %.
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Pensionskassen ¥ OFFICE-SPITZENRENDITE ERSTMALS UNTER 3-%-MARKE

Hamburgs Internationalitdt und Beliebtheit bei Investoren sowie
die angespannte Angebotsseite lassen sich auch an der Entwick-
lung der Renditen ablesen: In der Assetklasse BUro sank die Net-
to-Spitzenrendite in den vergangenen zwélf Monaten um 20 Ba-
sispunkte und liegt mit 2,95 % erstmals unter der 3-%-Marke.
Lediglich in der Hauptstadt sowie in Minchen sind die Werte
noch niedriger. Noch starker war die Renditekompression bei
Spitzenrenditen (netto) nach Objektart in Hamburg Logistikimmobilien. Hier gab die Spitzenrendite im gleichen Zeit-
—Biro —Geschaftshauser —Logistik raum um 50 Basispunkte nach und notiert aktuell bei 3,90 %. An-

ders verhalt es sich bei Retail: Mit 3,00 % sind die Werte fur erst-

klassige Geschéaftshauser seit nunmehr fast zwei Jahren unveran-
6% dert.
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»> PERSPEKTIVEN

Das Halbjahresergebnis des Hamburger Investmentmarkts liegt
zwar unter dem Volumen der letzten Jahre, nichtsdestotrotz kann
eine lebhafte zweite Jahreshdlfte das Resultat noch deutlich be-
fligeln. Das bisherige Transaktionsgeschehen wurde vorrangig
durch einen vorherrschenden Angebotsmangel limitiert. Grund-
satzlich verfigt die Hansestadt jedoch Uber sehr gut funktionie-
rende Nutzermarkte und eine robuste sowie diversifizierte stadti-
sche Okonomie, die viele Investoren schitzen. Die tatsdchliche
Hoéhe wird daher erheblich von der Verfugbarkeit groRvolumiger
Objekte beeinflusst werden.
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