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AUSBLEIBENDE PORTFOLIODEALS SORGEN FÜR FLAUTE 
Der Hamburger Investmentmarkt verzeichnet mit einem Transak-
tionsvolumen von nur 640 Mio. € ein Ergebnis, welches rund 78 % 
unter dem langjährigen Durchschnitt (2,9 Mrd. €) und 85 % unter 
dem starken Vorjahresergebnis notiert. Das Vorjahresresultat 
wurde jedoch deutlich positiv durch die Alstria-Übernahme beein-
flusst. Grund für das niedrige Gesamtvolumen sind die sehr ge-
ringen Investitionsaktivitäten im großvolumigen Bereich (>100 
Mio. €). Im Segment der großvolumigen Einzel-Investments steht 
bislang in diesem Jahr nur der Verkauf des Fritz-Schumacher-
Gebäudes am Gänsemarkt zu Buche. Das Volumen von Portfolio-
deals notiert mit rund 43  Mio. € rund 94 % unter dem langjähri-
gen Durchschnitt und 98 % unter dem Vorjahresergebnis. Das 
Volumen der Einzeldeals liegt rund 73 % unter dem langjährigen 
Durchschnitt und ist damit nicht ganz so stark rückläufig wie die 
Portfoliodeals.  

MITTELGROSSE DEALS BESTIMMEN INVESTMENTGESCHEHEN  
Auf großvolumige Transaktionen mit einem Kaufpreis über 100 
Mio. € sind in den ersten neun Monaten knapp 19 % des Invest-
mentvolumens entfallen. 21 % des Transaktionsvolumens sind auf 
mittelgroße Deals (zwischen 50 und 100 Mio. €) zurückzuführen 
(Ø 10 Jahre: 24 %). Vergleichsweise lebhaft zeigt sich das Segment 
der kleineren Deals zwischen 10 und 25 Mio. €: Der Anteil am 
Gesamtresultat liegt bei 32 % und damit deutlich über dem lang-
jährigen Durchschnitt (15 %). Bezeichnend für die aktuelle Klein-
teiligkeit des Markts ist, dass diese Größenklasse mit 204 Mio. € 
den höchsten Umsatz verbucht. Auch sehr kleine Deals (unter 10 
Mio. €) kommen auf einen leicht überdurchschnittlichen Anteil 
von 8 %. 

BÜROIMMOBILIEN WEITER SPITZENREITER 
Trotz des schwachen Gesamtresultats können Büroimmobilien 
noch den vergleichsweise geringsten Rückgang gegenüber dem 
langjährigen Durchschnitt verbuchen. Mit einem Marktanteil von  
74 % bzw. einem Investmentvolumen von 472 Mio. € dominieren 
sie klar den Hamburger Investmentmarkt. Einen entscheidenden 
Anteil daran haben jedoch drei große Transaktionen aus dem 
ersten Halbjahr. Auf Platz 2 und 3 folgen die Sammelkategorie 
Sonstige (worunter auch die nachgefragten Entwicklungsgrund-
stücke subsumiert werden) und Einzelhandel mit Umsatzanteilen 
von jeweils knapp 11 %. Deutlich dahinter rangieren Hotelimmo-
bilien mit einem Anteil von knapp 5 %, die zumindest gegenüber 
dem Vorjahr ihren Marktanteil steigern konnten. Logistikimmobi-
lien bilden weiterhin mit einem kaum nennenswerten Marktanteil 
das Schlusslicht. 
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Investments nach Objektart Q1-Q3 

At a Glance Q3 2023 
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Spitzenrenditen (netto) nach Objektart 

Investments nach Käufergruppen Q1-Q3 2023 
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CITY STEUERT GUT DIE HÄLFTE DES VOLUMENS BEI 
Die Hamburger City dominiert mit einem Anteil von rund 51 % am 
Gesamtresultat deutlicher als in den vergangenen Jahren das 
Investmentgeschehen (Ø 10 Jahre: 38 %). Absolut betrachtet steht 
mit 327 Mio. jedoch das schlechteste Ergebnis der letzten 10 
Jahre in der City zu Buche. Ebenfalls einen erheblichen Anteil von 
41 % steuern Nebenlagen zum Investmentumsatz bei. Sie kom-
men damit auf einen Marktanteil, der deutlich über dem 10-
Jahresdurchschnitt von 33% liegt. Auf einen unterdurchschnittli-
chen Anteil von 8 % hingegen kommt der Cityrand (Ø 10 Jahre:  
26 %). Hier ist der deutlichste Umsatzrückgang (-93 % ggü. lang-
jährigem Durchschnitt) zu verzeichnen. Ebenfalls schwach prä-
sentiert sich die Peripherie, in der bislang keine nennenswerten 
Transaktionen registriert wurden.  

PRIVATE ANLEGER MIT VERGLEICHSWEISE HOHEM ANTEIL 
Die öffentliche Hand steht für knapp 42 % des gesamten Invest-
mentvolumens in Hamburg nach den ersten neun Monaten. Einen 
wesentlichen Anteil hieran hat die großvolumige Transaktion der 
Stadt Hamburg am Gänsemarkt (257 Mio. €). In den letzten zehn 
Jahren steuerte die öffentliche Hand, wenn überhaupt, nur ein-
stellige Prozentanteile zum Umsatz bei. Ebenfalls eher unge-
wöhnlich ist, dass Privatanleger auf Platz 2 folgen und auf einen 
überdurchschnittlichen Anteil von 15 % (Ø 10 Jahre: 6 %) kommen. 
Dicht dahinter folgen auf dem dritten Platz Spezialfonds mit rund 
14 % (Ø 10 Jahre: 24 %). Die solide Ausstattung mit Eigenkapital 
dürfte ein Grund dafür sein, dass diese drei Käufergruppen den 
Großteil des Investmentvolumens verantworten. Dahinter folgen 
Käufergruppen mit Anteilen im einstelligen Prozentbereich: Versi-
cherungen (9 %), Projektentwickler (7 %), Immobilien AGs/REITs 
(5 %) sowie übrige Investoren (1 %).  

WEITER LEICHTE RENDITEDEKOMPRESSION 
Auch im dritten Quartal ist ein leichter Anstieg der Spitzenrendi-
ten zu verzeichnen. Gegenüber dem zweiten Quartal sind die Ren-
diten für Büroimmobilien um 15 Basispunkte auf 4,05 % gestiegen, 
was den geringsten Renditeanstieg unter den A-Standorten für 
diese Assetklasse darstellt. Für Geschäftshäuser in den besten 
Lagen sowie für Logistikimmobilien ist eine Renditedekompression 
von je 10 Basispunkten auf 3,75 % bzw. 4,10 % zu verzeichnen. 

PERSPEKTIVEN 
Die Konsolidierungsphase am Hamburger Investmentmarkt ist 
auch nach den ersten neun Monaten noch nicht abgeschlossen. 
Die schwierigen Rahmenbedingungen werden sich auch im 
Schlussquartal nicht wesentlich ändern. Jedoch ist aus heutiger 
Sicht zunächst im ersten Halbjahr 2024 mit wieder leicht steigen-
den Umsätzen zu rechnen. Ab dem zweiten Halbjahr sollten ein 
anspringender Konjunkturmotor und ein Finanzierungsumfeld mit 
mehr Planungssicherheit sowie steigenden Mietpreisniveaus für 
eine deutlich anziehende Marktdynamik sorgen.  


