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INVESTMENTMARKT HAMBURG

Investitionsvolumen Q1

*> NEUE BESTMARKE DURCH HOHEN PORTFOLIOANTEIL

in Mio. € mEinzeldeals m Portfoliodeals Mit einem Transaktionsvolumen von 1,98 Mrd. € erreicht der
2000 Hamburger Investmentmarkt im ersten Quartal ein neues Allzeit-
1800 hoch und verfehlt die 2-Mrd.-€-Marke nur hauchdinn. Das ver-
1600 gleichsweise schwache Vorjahresergebnis konnte damit mehr als
1.400 . verdreifacht und der zehnjahrige Durchschnitt um mehr als 100 %
1900 g ubertroffen werden. Das jungste Ergebnis wurde allen voran von
1.000 ; Portfoliotransaktionen getrieben. Auf sie entfallt ein Volumen von
o : 15 Mrd. € was bis dato eine historische Hbchstmarkﬂe ist. Die
- § Ubernahme der alstria durch Brookfield zeichnet hierfir zu fast
s 100 % verantwortlich. Neben einem Shoppingcenter hat eine

400 £ Vielzahl von BUro- und Geschéaftshausern im Rahmen dieser
203 % Transaktion den Besitzer gewechselt. Im Rahmen von Ein-
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zeltransaktionen sind im abgelaufenen Quartal rund 480 Mio. €
platziert worden. Damit konnte an das insgesamt gute Vorjahres-
ergebnis nicht angeknipft werden wund auch der 10-
Jahresdurchschnitt wird in diesem Segment aktuell noch verfehlt

* GROSSVOLUMIGE ABSCHLUSSE AUF REKORDNIVEAU

Auf grolvolumige Abschlusse mit einem Kaufpreis jenseits der
100-Mio.-€-Marke sind im ersten Quartal rund 39 % des Invest-
mentvolumens entfallen. Die hier platzierten knapp 770 Mio. €
setzen damit eine neue Rekordmarke. Die Mehrheit dieser Trans-
aktionen geht dabei auf die alstria-Ubernahme zurick. Demge-
geniber hat die GroRenklasse 50 bis 100 Mio. € zwar an Markt-
anteilen eingebURt, die absoluten Zahlen unterstreichen aber das
hier im Vorjahresvergleich gestiegene Transaktionsvolumen. Mit
rund 395 Mio. € kann ein Plus von 49 % in dieser Grolenkategorie
vermeldet werden. Eine neue Bestmarke wird auch fur Abschlisse
zwischen 25 bis 50 Mio. € verzeichnet. Mit rund 485 Mio. € wurde
der bisherige Hochstwert aus dem Jahr 2020 (372 Mio. €) in be-
eindruckender Weise Ubertroffen.

»> BUROHAUSER UNANGEFOCHTEN DIE NR. 1

Mit einem Marktanteil von fast 80 % bzw. einem Investmentvolu-
men von knapp 1,6 Mrd. € sind Buroimmobilien die unangefochte-
ne Nummer 1 unter den Objektarten. Wie oben skizziert, hat ein
GroBteil im Rahmen der alstria-Ubernahme den Eigentimer ge-
wechselt. Auf Platz zwei folgt die Sammelkategorie Sonstige mit
knapp 12 %, zu der auch die stark nachgefragten Hamburger Ent-
wicklungsgrundsticke zdhlen. Das Volumen der Logistikimmobi-
lien hat sich mit jetzt rund 85 Mio. € mehr als verdreifacht, den-
noch belauft sich ihr Marktanteil nur auf 4,3 %, wofur in erster
Linie der Produktmangel verantwortlich zeichnet. Einzelhandels-
immobilien spielen vorerst weiterhin eine untergeordnete Rolle.
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Investments nach Lage Q1 > ZENTRALE LAGEN SIND INVESTITIONSSCHWERPUNKT

in % m 2022 m2021 Hamburgs City kann fast 43 % des bisher getatigten Investment-
umsatzes verbuchen. Dieses Ergebnis wurde eindeutig von der
alstria-Ubernahme und den in der City verorteten Biro- und Ge-
schéftshausern getrieben. Es ist der zweithéchste Wert, der in
dieser Lage bis jetzt registriert wurde und mit Abstand das Top-
Ergebnis der vergangenen Dekade. Die Analyse der Transaktionen
im Cityrand kommt zu einem ahnlichen Ergebnis wie in der City:
Es ist der zweithéchste Wert der Historie, getragen vom alstria-
Portfolio. Die Nebenlagen haben zwar deutlich an Marktanteilen
eingebuRt, allerdings entspricht das jetzige Transaktionsvolumen
von fast 510 Mio. € einer Steigerung um gut 42 % gegenuber dem
Vorjahresquartal. Es ist nach 2018 (585 Mio. €) das beste Resultat
in der langen Zeitreihe.
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*> EQUITY/REAL ESTATE FUNDS MIT HISTORISCHEM ERGEBNIS

Die Ubernahme der alstria durch Brookfield hat der Verteilung
Investments nach Kaufergruppen Q1 2022 nach Kaufergruppen erwartungsgemall ihren Stempel aufge-
min% drickt. Der Marktanteil von Equity/Real Estate Funds belauft sich
auf bis dato nie erreichte 76 %, und das Investitionsvolumen fallt
mit 1,5 Mrd. € mehr als doppelt so hoch aus wie der bisherige
Hochstwert von gut 730 Mio. € aus dem Jahr 2007. Spezialfonds
ordnen sich auf dem zweiten Platz ein. Sie haben rund 260 Mio. €
zum aktuellen Resultat beigetragen. Damit haben sie zwar ihr
Rekordergebnis aus dem Vorjahr um 31 % verfehlt, allerdings
bewegen sie sich weiterhin auf einem Uberdurchschnittlichen
Niveau (10-Jahresdurchschnitt: 218 Mio. €). Projektentwickler
konnten im ersten Quartal fast 120 Mio. € platzieren und kom-
men auf einen Anteil von 5,9 %. Ein prominentes Objekt war GALE-
RIA (ehem. Karstadt) in der Osterstraf3e im Stadtteil Eimsbittel.
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*> SPITZENRENDITEN UNVERANDERT

Die Spitzenrenditen prasentieren sich zum Jahresbeginn im Ham-
burger Marktgebiet stabil. Dies impliziert, dass die Netto-

Spitzenrenditen (netto) nach Objektart Spitzenrenditen im BUrosegment weiterhin bei 2,55 % notieren,
—BUro —Geschaftshauser —Logistik fur Geschaftshauser bei 3,00 %, und fir Top-Logistikimmobilien
3,00 % erzielt werden.
7.0%
6,0%
5,0% §  #> PERSPEKTIVEN
4,0% f Der Hamburger Markt hat in den vergangenen Jahren seine Stabi-
X % litat und hohe Attraktivitat fir Investoren eindrucksvoll unter
30% ¢ Beweis gestellt. Das relativ schwache Ergebnis aus dem Jahr 2021
2,0% % war ganz klar dem zu dem Zeitpunkt vorherrschenden Produkt-
Lo% i mangel geschuldet. Im ersten Quartal war auch abseits des al-
' = stria-Portfolios deutlich mehr Bewegung im Markt zu registrieren.
0,0% H

Inwiefern die Unsicherheiten rund um den Ukraine-Krieg auf dem
Hamburger Investmentmarkt spirbar werden, bleibt abzuwarten.
Sicher ist, dass die Weichen fir ein sehr gutes Jahresergebnis
gestellt sind. Bei den Spitzenrenditen zeichnet sich eine Fortset-
zung der Seitwartsbewegung ab.
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