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INVESTMENTMARKT HAMBURG

Investitionsvolumen in Hamburg Q1 *> SEHR VERHALTENER JAHRESAUFTAKT
in Mio. €  mEinzeldeals m Portfoliodeals Trotz der in Hamburg entgegen dem bundesweiten Trend weiter-
2000 hin robusten Nutzermarkte hat insbesondere der rapide Wandel

auf den Finanzmarkten die Dynamik auf dem gewerblichen In-
vestmentmarkt der Hansestadt zum Jahresbeginn 2023 spurbar
1.500 gedampft. Das zum Ende des ersten Quartals registrierte Trans-
aktionsvolumen von 161 Mio. € unterschreitet den langjahrigen
Durchschnitt um knapp 82 % und das Rekordergebnis aus dem

1000 % Vorjahr, welches jedoch auch maligeblich vom hohen Portfolioan-
f teil getrieben war, um 92 %. Das aktuelle Volumen ful3t derweil

500 5 zum Grofteil auf Einzeldeals. Lediglich die Anteilserhohung der
£ deutschen EuroShop am Phoenix-Center in Hamburg-Harburg

. % fallt in die Kategorie der Portfoliotransaktionen. Dies ist zugleich

mit einem Volumen von rund 29 Mio. € dann auch der grofite
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Deal des bisherigen Jahres.

Investments nach GréBenklassen in Hamburg Q1

in % %) BISLANG KEINE GROSSTRANSAKTIONEN
100 ——— Vor dem Hintergrund des verhaltenen Transaktionsgeschehens
zeigt die Verteilung des Volumens auf die einzelnen GroRenkate-
8 — I gorien ein ungewohntes Bild. Das Gros der registrierten Transak-
2100 Mio. € _ tionen entfdllt aktuell auf Deals Im Segment 10 bis 25 Mio. €.
60 m 50-<100 Mio. € § Entsprechend tragen sie auch mit 59 % den gréfiten Anteil zum
n 25-<50 Mio. € = Investitionsvolumen bei. Auf dem zweiten Rang folgen Abschlisse
40— m 10-<25 Mio. € £ im Bereich von 25 bis 50 Mio. €, die einen Umsatzbeitrag von
. £ 35% leisten. Zudem werden 6 % im kleinteiligen Segment unter-
0 m <10 Mio. € £ halb der 10-Mio.-€-Marke generiert. Derweil konnte erstmals seit
5 2011 nach den ersten drei Monaten des Jahres noch kein GroR3-

5 4“ ¢ deal mit mehr als 50 Mio. € registriert werden.
2022 2023

*> BUROOBJEKTE MIT DEUTLICHEN EINBUSSEN

Buroobjekte fuhren die Verteilung des Investitionsvolumens auf
die einzelnen Objektarten wie fur die Hansestadt Ublich mit antei-
lig 45 % deutlich an. Ein Blick auf die absoluten Zahlen zeigt je-
doch, dass die Assetklasse mit nur rund 73 Mio. € einen ihrer
bisher schwachsten Jahresauftakte Oberhaupt verzeichnet. Die
Objektklasse Biro war in Hamburg in den vergangenen Jahren oft
von grollen Core-Transaktionen geprdgt. Insbesondere dieses
Segment ist jedoch sehr stark von den gednderten Finanzierungs-
konditionen betroffen, was sich im Umsatz widerspiegelt. Unter
anderem durch das Phoenix-Center kommen derweil Einzelhan-
delsobjekte auf einen fur sie untypisch hohen Umsatzanteil von
28 %. Absolut gesehen unterschreiten aber auch sie ihren langjah-
rigen Durchschnitt um rund 57 %. Weitere Umsatzanteile entfal-
len auf das Hotelsegment (8 %) sowie die Sammelkategorie Sons-
tige (18,5 %).

Investments nach Objektart in Hamburg Q1
in % = 2023 m2022
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Investments nach Lage in Hamburg Q1 > NEBENLAGEN RAUMLICHER SCHWERPUNKT

in % m 2023 m 2022 Das Ausbleiben groRerer Core-Transaktionen im Birosegment
spiegelt sich in gewisser Weise auch in der Verteilung des Invest-
mentvolumens auf die Lagekategorien wider. Die In der Regel
dominierenden Citylagen tragen entsprechend aktuell nur rund
17 % zum Umsatz bei. Im langjahrigen Schnitt liegt der Anteil
ublicherweise bei mehr als einem Drittel. Ganz ahnlich sieht es
im Cityrand aus, der mit anteilig 12 % ebenfalls deutlich unter-
durchschnittlich abschneidet. Wahrend in der Peripherie noch
keine Transaktion verzeichnet werden konnte, entfallt der Lowen-
anteil des Volumens aktuell auf die Nebenlagen (71 %).
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> PRIVATE ANLEGER AN DER SPITZE

Durch die veranderten Rahmenbedingungen haben viele der Ubli-

cherweise dominierenden Marktakteure eine temporar abwarten-

de Haltung eingenommen. DemgegenUber sehen momentan ins-

besondere Privatanleger ihre Chancen im aktuellen Marktumfeld.

Investments nach Kaufergruppen in Hamburg Q1 2023 Entsprechend fuhren sie erstmalig im langjahrigen Vergleich mit

min% anteilig 29 % die Verteilung des Investitionsvolumens auf die K&u-

fergruppen an. Auf dem zweiten Rang folgt die offentliche Hand

292 (21 %), die ebenfalls einen fur sie Uberproportional groRen Um-

satzanteil beisteuert. Zweistellige Umsatzbeitrage leisten zudem

noch Immobilien AGs/REITs (18 %), Projektentwickler (17 %) und

Spezialfonds (11 %). Immobilienunternehmen komplettieren die
Aufschlusselung mit einem Anteil von 3 %.
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#> SPITZENRENDITEN ZIEHEN IM ERSTEN QUARTAL WEITER AN

Da die groBen Notenbanken auch im ersten Quartal 2023 die Leit-
zinsen weiter angehoben haben, bestimmen die gestiegenen Fi-
nanzierungskosten weiterhin die Preisfindung auf den Invest-
mentmarkten. Entsprechend ist auch in Hamburg ein weiter An-
stieg der Renditen zu verzeichnen. Fur Buroobjekte belduft sich
die Netto-Spitzenrendite aktuell auf 3,55 % was einem Plus von
25 Basispunkten seit Jahresbeginn entspricht. Wéahrend inner-
Spitzenrenditen (netto) nach Objektart in Hamburg stddtische Geschéftshduser im gleichen Zeitraum um 30 Basis-
—BUro —Geschaftshauser —Logistik punkte auf 3,45 % zugelegt haben, fallt der Anstieg im Logistikse-
gment etwas moderater aus (+10 bp; 3,95 %).

Spezialfonds

Immobilienunternehmen
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7,0%

6,0 ——
> PERSPEKTIVEN

Da in den kommenden Monaten weitere Zinsschritte seitens der
Notenbanken nicht ausgeschlossen sind, durfte das Transaktions-
geschehen auch im zweiten Quartal weiterhin gehemmt sein. Mit
einer nachhaltigen Belebung des Marktes und damit steigenden
Transaktionsvolumina ist erst dann zu rechnen, wenn fur die
Marktakteure ein Ende der Zinserhdhungen absehbar ist. Aus
heutiger Sicht erscheint es wahrscheinlich, dass dies im Laufe des
zweiten Halbjahres geschehen dirfte. Das Transaktionsvolumen
wird sich voraussichtlich zum Jahresende nichtsdestotrotz deut-
lich unterhalb des langjahrigen Durchschnitts bewegen. Ein wei-
terer leichter Anstieg der Netto-Spitzenrenditen ist in den kom-
menden Monaten ebenfalls wahrscheinlich.
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