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INVESTMENTMARKT HAMBURG

Investitionsvolumen #) SCHWACHES PORTFOLIOSEGMENT BELASTET DEN MARKT
in Mio.€  mEinzeldeals m Portfoliodeals Der Hamburger Investmentmarkt schlieBt das Jahr 2021 mit ei-
61000 nem Transaktionsvolumen von gut 3,1 Mrd. € ab. Dies entspricht

einem Ruckgang um etwa 43 % gegenuber dem starken Vorjahres-

5000 ergebnis. Auch im Vergleich zum 10-Jahres-Schnitt zeigt der
Markt eine unterdurchschnittliche Performance (-21 %). Wahrend

4.000 sich das Einzeldeal-Segment mit 2,95 Mrd. € im Bereich des
3000 langjahrigen Mittels bewegt, steuern Portfoliodeals weniger als
' . 200 Mio. € zum Ergebnis bei. Zum Vergleich: Im Vorjahr wurden
2000 Paketverkdufe in Hohe von 1,66 Mrd. € registriert. Neben fehlen-
den Portfoliodeals leidet der Investmentmarkt unter einem ekla-

1.000 tanten Produktmangel - insbesondere im Core-Bereich: Wurden
o hier 2020 noch fast 3,0 Mrd. € umgesetzt, liegt der Wert jetzt bei

07 OE 704 0I5 2006 7007 7GiE GE A A gut dgr Halfte. Immerhin ZEEIgt der Markt eine klar p03|F|ve Ter'1—
denz im Jahresverlauf: So fallt das Investmentvolumen im zwei-
ten Halbjahr mit 1,9 Mrd. € deutlich héher aus als in der ersten
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Investments nach GroRenklassen Jahreshalfte (1,2 Mrd. €). Grundsatzlich zeigt sich aber, dass die
in % Nachfrage nach Gewerbeimmobilien in der Hansestadt mehr als
100 robust ist und angebotene Objekte zigig vom Markt aufgenom-
men werden. Einem deutlich besseren Investmentergebnis steht
80 letztlich vor allem der Produktmangel im Core-Segment im Weg.
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40 o 10-<25 Mio. € g Der geringe Portfolioanteil und die angesprochene Angebots-
m <10 Mio. € ¢ knappheit im Core-Segment machen sich deutlich in der GroRen-
20 £ klassenverteilung bemerkbar: Machten Deals dber 50 Mio. € im
j Vorjahr noch fast drei Viertel des Umsatzes aus, so sind es aktuell
0 4“ £ nur 60 %. Dabei wurden nur sieben Deals im dreistelligen Millio-

2020 2021 nenbereich registriert, weniger als halb so viele wie 2020. Dank
zahlreicher kleinerer Transaktionen kommen die beiden GroRen-
klassen unter 25 Mio. € nicht nur prozentual, sondern auch abso-

e lut auf hohere Werte als im Vorjahr.

in % m 2021 m 2020

gg’z > BUROIMMOBILIEN BESETZEN DIE SPITZENPOSITION
Mit knapp 1,8 Mrd. € setzen sich Biroimmobilien an die Spitze
der Assetklassenverteilung. Hierzu beigetragen haben unter ande-

rem die Verkdufe des Hamburg-Sid-Ensembles an der Willy-

Buro

Einzelhandel

&
Logistik § Brandt-StralRe, des Multimedia Centers Rotherbaum sowie des
£ Burokomplexes von Generali und Commerz Real in St. Georg und
Hotel £ des HQ von Marquard & Bahls in der HafenCity, fur die jeweils ein
; dreistelliger Millionenbetrag erzielt wurde. Mit knapp 730 Mio. €
Sonstige ; markieren Logistikimmobilien einen neuen Rekord und kommen

auf gut 23 % des Gesamtvolumens. Einen wesentlichen Beitrag
60 hierzu leistet der Verkauf des Logistikkomplexes ,Spectrum” von
Fiege an die DWS fir fast 190 Mio. € - gleichzeitig der grofte
Deal des Jahres. Einzelhandelsimmobilien (9 %) und Hotels (2 %)
erzielen hingegen unterdurchschnittliche Ergebnisse.
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Investments nach Lage *> NEBENLAGEN PROFITIEREN VON LOGISTIKDEALS

in % m 2021 m 2020 Wahrend die Citylagen im Vorjahr mit knapp 47 % den Lowenan-
teil des Investmentumsatzes auf sich vereinen konnten, sind es
jetzt nur gut 25 %, was als weiterer Beleg fir den Angebotsman-
gel im Core-Segment gewertet werden kann. Aufgrund zahlreicher
Logistik- aber auch einiger BUrotransaktionen entfallen knapp
48 % des Gesamtumsatzes auf die Nebenlagen, die damit anteilig
einen neuen Rekord markieren. Auch die Cityrandlagen kénnen
ihren Marktanteil ausbauen und landen mit gut 21 % auf dem
dritten Platz. Die Peripherie erzielt wie im Vorjahr einen einstelli-
gen Umsatzanteil (knapp 6 %).
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*> SPEZIALFONDS DOMINANT

Wie in den Vorjahren dricken Spezialfonds dem Hamburger In-
vestmentmarkt ihren Stempel auf Insgesamt gehen rund
30 Transaktionen in verschiedenen Assetklassen mit einem Ge-
samtvolumen von gut 1,5 Mrd. € auf das Konto dieser Kaufergrup-
Investments nach Kaufer gruppen 2021 pe, die damit fur fast die Halfte des Umsatzes verantwortlich
min% zeichnet. Auf Platz zwei folgen Projektentwickler, die knapp
480 Mio. € in Hamburg investiert haben und damit ein Top-3-
Ergebnis erzielen. Mit dem Ankauf mehrerer Entwicklungsgrund-
sticke und éalterer BUroimmobilien mit Optimierungspotenzial
dokumentieren sie ihr Vertrauen in das zukinftige Wachstum der
Hansestadt. Signifikante Ergebnisbeitrage liefern dariber hinaus
auch offene Fonds (9 %) sowie Investment/Asset Manager (8 %).
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Family Offi
amily Offices ) RENDITEKOMPRESSION SETZT SICH FORT

Aufgrund der unverandert hohen Nachfrage befinden sich die
Renditen fir Hamburger Gewerbeimmobilien weiterhin im Sink-
flug. Im Jahresverlauf gibt die Netto-Spitzenrendite im Biroseg-
ment um weitere 10 Basispunkte nach (auf nur noch 2,55 %), wo-
mit die Hansestadt nur noch geringfigig hoher rentiert als Berlin
(2,40 %) und Munchen (2,50 %). Noch starker fallt der Rendite-
rickgang im Logistiksektor aus, wo die Netto-Spitzenrendite um
Spitzenrenditen (netto) nach Objektart satte 35 Basispunkte auf nur noch 3,00 % gesunken ist. Damit
—Biro —Geschaftshiuser —Logistik liegen Logistikimmobilien erstmals gleichauf mit Geschéaftshau-
sern in Top-Lage, bei denen seit 2017 eine Seitwartsentwicklung
der Spitzenrendite zu beobachten ist.

Private Anleger
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Ubrige Investoren
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*> PERSPEKTIVEN

Der Hamburger Investmentmarkt blickt auf ein verhaltenes In-
vestmentjahr zurGck, das deutlich im Zeichen des Produktman-
gels im Core-Bereich stand, sodass die starke nationale wie inter-
nationale Nachfrage nur unzureichend bedient werden konnte. Da
die Attraktivitat der Hansestadt als Investmentziel ungebrochen
ist und sich an den ginstigen gesamtwirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen voraussichtlich nichts dndern wird, dirfte Hamburg
auch 2022 weit oben auf dem Wunschzettel der meisten Investo-
rentypen stehen. Sofern wieder ein grozugigeres Produktangebot
auf den Markt kommt, kann mit einem deutlich besseren Invest-
mentergebnis jenseits der 4-Mrd.-€-Marke gerechnet werden.
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