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INVESTMENTMARKT HAMBURG

Investitionsvolumen Q1-Q3 ») BESTER INVESTMENTUMSATZ DER LETZTEN 15 JAHRE
in Mio. € mEinzeldeals m Portfoliodeals Mit einem Transaktionsvolumen von 4,3 Mrd. € erzielte Hamburg
5000 das beste Ergebnis der vergangenen 15 Jahre und konnte den

Vorjahreswert mehr als verdoppeln. Zu berdcksichtigen ist hierbei

von 55 % und sind fUr ein Investitionsvolumen von 2,36 Mrd. €
verantwortlich. Auch dieses Marktsegment hat im Vorjahresver-
gleich um knapp 21 % zugelegt und liegt aulerdem fast 4 % Uber
dem 10-jahrigen Durchschnittswert. Auch ohne den Sonderein-
fluss der groRen Portfolios zeigte sich der Markt also lebhaft und
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:Zgg allerdings der Uberproportional hohe Anteil anteilig eingerechne-
3.500 4 ter Portfolioverkiufe, die 45 % zum Gesamtumsatz beisteuern. Mit
3.000 ¢ einem Umsatzvolumen von 1,94 Mrd. € wird dgmit eine neue
2500 g historische Bestmarke aufgestellt. Vor allem die Ubernahme von
- z alstria durch Brookfield spiegelt sich hier wider, aber auch auf die
1.500 5 Mehrheitsbeteiligung an der Deutschen EuroShop entfallen meh-
11000 § rere hundert Millionen Euro. Einzeldeals kommen auf einen Anteil
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Investments nach GroBenklassen Q1-Q3 unterstreicht die Attraktivitit der Hansestadt, die bei Investoren
in % weit oben auf der Einkaufsliste steht. Unterstrichen wird diese
100 Aussage dadurch, dass Hamburg im bundesweiten Vergleich da-

mit Platz zwei belegt, nur Ubertroffen von Berlin.
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»> HOHER ANTEIL IM DREISTELLIGEN MILLIONENBEREICH

Rund 58 % des Umsatzes entfallen auf Objekte mit einem
dreistelligen Millionenwert. Fir die Hansestadt bedeutet dieser
Anteil eine neue Bestmarke, da der Markt z. B. im Vergleich zu
Frankfurt oder Minchen in der Regel weniger durch Grofab-
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141 schlisse geprdgt ist. Insgesamt kénnen 15 Objekte dieser Katego-
0 8,0 m— rie zugeordnet werden, wobei knapp die Hélfte davon im Rahmen

2021 2022 der Portfolioverkaufe getétigt wurde. Die beiden mittleren Gro-
Benklassen von 25 bis 50 Mio. € und zwischen 50 und 100 Mio. €
steuern zusammen weitere knapp 30 % bei. Kleinere Objekte bis
25 Mio. € verlieren relativ betrachtet und kommen auf gut 12 %.
in % w2022 m2021 Das absolute Volumen hat aber auch in diesem Marktsegment um
rund 60 Mio. € zugenommen. Auch dies spricht fur eine, trotz des
schwierigen Umfelds, gute Nachfrage.
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Investments nach Objektart Q1-Q3

Biro 68,0

Einzelhandel
> BUROOBJEKTE KOMMEN AUF ZWEI DRITTEL DES UMSATZES
Der Verkauf der alstria findet sich auch in der Verteilung des
Transaktionsvolumens auf die einzelnen Assetklassen wieder. Gut
zwei Drittel des Umsatzes entfallen auf BUroobjekte, ein fur Ham-
burger Verhiltnisse ungewdhnlich hoher Wert. Auf Platz zwei
folgt der Einzelhandel mit einem Anteil von knapp 15 %. Hierin
enthalten sind auch einige Objekte aus der Mehrheitsbeteiligung
an der Deutschen EuroShop. Der mit gut 6 % niedrige Beitrag von
Logistikimmobilien ist vor allem auf ein zu geringes Angebot und
nicht auf eine mangelnde Nachfrage zurickzufUhren.
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Investments nach Lage Q1-Q3 ») SEHR HOMOGENE VERTEILUNG UBER DAS STADTGEBIET

in % m 2022 m2021 Bemerkenswert ist die ausgesprochen gleichmiRige Verteilung
des Investmentumsatzes Uber die unterschiedlichen Lagen des
Stadtgebiets. Gut ein Drittel des Ergebnisses entfallt auf die City-
lagen, die sich damit auf dem 0Oblichen und erwarteten Niveau
bewegen. Auf den weiteren Platzen folgen der Cityrand mit 31 %
sowie die Nebenlagen mit knapp 29 %. Obwohl in Hamburg tradi-
tionell hohe Anteile des Transaktionsvolumens in unterschiedli-
chen Lagequalitaten zu verzeichnen sind, ist dieses sehr ausgegli-
chene Bild ungewohnlich und spricht dafir, dass die Investoren
dem Markt insgesamt groes Vertrauen entgegenbringen. In der
Peripherie wurden darUber hinaus weitere 253 Mio. € umgesetzt,
was einem Anteil von knapp 6 % am Gesamtumsatz entspricht.
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) ZWEI KAUFERGRUPPEN DOMINIEREND

Bericksichtigt man den hohen Anteil der grolvolumigen Portfoli-

otransaktionen, dann verwundert es nicht, dass es eine Konzen-
Investments nach Kaufergruppen Q1-Q3 2022 tration auf wenig Kaufergruppen gibt. Am meisten investiert ha-
min% ben Equity/Real Estate Funds, die Ober 43 % zum Resultat beisteu-
ern. Dahinter folgen dann Spezialfonds, die fir weitere knapp
30 % des Ergebnisses verantwortlich sind. Fast drei Viertel des
Umsatzes entfallen somit auf diese beiden Anlegertypen. Projekt-
entwickler kommen auf knapp 9 %, zudem leisten Offene Fonds
mit 7 % ebenfalls einen groferen Beitrag. Alle Ubrigen Investoren-
arten spielten im bisherigen Jahresverlauf dagegen nur eine un-
tergeordnete Rolle.

Equity/Real Estate Funds
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Immobilien AGs/REITs #) SPITZENRENDITEN ZIEHEN DURCH ZINSUMFELD LEICHT AN

Vor dem Hintergrund der deutlich gestiegenen Zinsen haben sich
auch die Finanzierungen fir Ank&ufe spirbar verteuert. Bereits im
zweiten Quartal hat sich dies in leicht gestiegenen Renditen be-
merkbar gemacht. Dieser Trend hat sich erwartungsgemall im
dritten Quartal fortgesetzt. Aktuell bewegt sich die Netto-
Spitzenrendite fUr BUroobjekte bei 2,95 %, womit Hamburg sich im

Ubrige Investoren
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Spitzenrenditen (netto) nach Objektart bundesweiten Vergleich hinter MUnchen und Berlin einordnet.
—Biro —Geschaftshauser —Logistik Auch die Spitzenrendite fir Logistikimmobilien hat um 25 Basis-
punkte angezogen, so dass jetzt 3,35 % notiert werden. Leicht ge-
7.0% , , , , , i N ,
stiegen sind auch die Spitzenrenditen fUr Geschaftshéuser, bei
6,0% o denen 3,05 % anzusetzen sind.
5,0% 5
4,0% :
' X 2 » PERSPEKTIVEN
3.0% 2 Dass der Hamburger Investmentmarkt die bisherige Performance,
2.0% 2 die erheblich durch anteilige Portfolioverkiufe mitbestimmt wur-
% de, nicht ganz halten kénnen wird, erklart sich von alleine. Dar-
1,0% P . . . . . .
= Uber hinaus durfte aufgrund weiter steigender Finanzierungskos-
0,0% °  ten und einer rucklaufigen Konjunktur die Jahresendrallye auch in
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2002 Hamburg verhaltener ausfallen als Oblich. Trotzdem ist es nicht

auszuschlieBen, dass die 5 Mrd. €-Marke im Gesamtjahr geknackt
werden kénnte. Bei den Renditen dirfte die Aufwértsentwicklung
vor dem Hintergrund weiterer bereits angekindigter Zinserho-
hungen auch im Schlussquartal anhalten.
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