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INVESTMENTMARKT HAMBURG

Investitionsvolumen > DIE HALFTE DES INVESTITIONSVOLUMENS ENTFALLT AUF Q4
in Mio. € m Einzeldeals m Portfoliodeals Der Markt for Immobilieninvestments stand im abgelaufenen Jahr
bundesweit ganz im Zeichen gestiegener Zinsen und des fehlen-

6.000 : . -

den konjunkturellen Ruckenwindes. Auch der Hamburger Markt
5.000 bildet hier keine Ausnahme. Mit einem Transaktionsvolumen von
g 127 Mrd. € wurde das starke Vorjahresresultat um rund drei
4.000 £ Viertel und der langjéhrige Durchschnitt um gut 69 % unterschrit-
& ten. Das Transaktionsvolumen bewegt sich damit in etwa auf dem
3,000 :  Niveau der Finanzkrise. Das sehr gute Abschneiden der Hanse-
2000 ¢ stadt in den vergangenen Jahren war insbesondere auf eine Viel-
5 zahl an groRvolumigen Core-Transaktionen im Office-Bereich
1.000 £ zurGckzufuhren. Die erhebliche Verteuerung der Finanzierungen
. % hat jedoch insbesondere in diesem Segment zu einem spirbaren
e A o T e U S T G A e 37 e T Abf.Lachen des Transgktlonsgeschehens gefuhft, weshalb S|Ch die
geringe Marktdynamik unter den Top-Stadten in Hamburg mit am
starksten im Umsatzvolumen widerspiegelt. Es mehren sich je-
Investments nach GroBenklassen doch die Anzeichen, dass die Preisfindungsphase ihr Ende gefun-
in % den hat. So war im Schlussquartal insgesamt bereits eine deutli-
100 che Marktbelebung in der Hansestadt festzustellen. Mit 630 Mio.
€ lasst sich fast die Halfte des gesamten Transaktionsvolumens
80 auf die letzten drei Monate des Jahres datieren. Malgeblich hier-

zu beigetragen hat mit der VerduRerung des Strandkai 1 fir mehr
als 150 Mio. € eine Core-Transaktion aus dem Office-Segment.
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20 Die Verteilung der Investments nach Grofenklassen spiegelt

deutlich das schwierige Finanzierungsumfeld wider. So tragen

. 4“ kleinere Transaktionen, unterhalb der 25-Mio.-€-Marke, mit rund

2022 2023 einem Drittel des Volumens einen ungewohnlich hohen Anteil

zum Ergebnis bei. Zwar liegen die in diesem Segment registrier-

ten 405 Mio. € absolut gesehen deutlich unterhalb des 10-Jahres-

Schnitts (787 Mio. €), allerdings ist die Abweichung mit -48 %

I 23 Ay Oy spurbar moderater als in den ibrigen Segmenten, welche jeweils
nur rund ein Viertel ihrer Ublichen Resultate erreichen.
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Investments nach Objektart

Biro

*> BUROOBJEKTE WEITERHIN AN DER SPITZE
Trotz des schwierigen Marktumfeldes entfallt wie ublich der

Einzelhandel

Logistik § Grof3teil des registrierten Volumens auf Buroimmobilien, die rund
& 59 % zum Ergebnis beitragen. Mit groBem Abstand folgen Hotel-

Hotel ¢ Investments auf dem zweiten Rang, auf die rund 11% bzw.
£ 141 Mio. € entfallen. Damit verzeichnen sie im Assetklassenver-

Sonstige ; gleich den geringsten Rickgang gegeniber dem langjahrigen

Durchschnitt (-50 %). Unter anderem durch den Erwerb von sechs
Logistikhallen durch die Kaldox-Group in Billbrook tragen zudem
Logistikobjekte  einen nennenswerten Anteil bei. Retail-
Investments (6 %) spielten derweil nur eine untergeordnete Rolle.
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Investments nach Lage »> ZENTRALE LAGEN GEFRAGT

in % m 2023 m 2022 Das Investitionsgeschehen verteilte sich im abgelaufenen Jahr
sehr ungleich Uber das Marktgebiet. Mit Abstand der grote Anteil
entfallt mit rund 46 % auf die Citylagen. Zwar liegt das dort re-
gistrierte Volumen von knapp 590 Mio. € rund 65 % niedriger als
im langjahrigen Vergleich, der Rickgang fallt damit jedoch mode-
rater als in den Obrigen Lagen aus. Dies ist ein deutliches Indiz
dafur, dass Investoren in der aktuellen Marktphase, insbesondere
bei Buro-Investments, sichere und zentrale Lagen bevorzugen.

City

Cityrand

Nebenlagen

) OFFENTLICHE HAND ERSTMALS AN DER SPITZE

Wie sehr das verdnderte Finanzierungsumfeld das Investitionsge-
schehen im vergangenen Jahr gepragt hat, verdeutlicht der Blick
auf die Kauferstruktur. So entfallt mehr als ein Drittel des Umsat-
zes auf die offentliche Hand. MaRgeblich hierzu beigetragen hat,
dass mit dem Erwerb des Objekts Am Strandkai 1 durch die Ha-
fenbehdérde Hamburg Port Authority (HPA) sowie dem Ankauf des
Investments nach Kaufergruppen 2023 Fritz-Schumacher-Geb&udes durch die Stadt Hamburg die beiden
min% groften Transaktionen des Jahres der Kaufergruppe zuzuordnen
sind. Erstmalig auf dem Podest finden sich zudem private Anleger
(14 %) wieder. Sie agieren, genau wie die ebenfalls stark vertrete-
nen Family Offices (anteilig 8 %), hdufig mit hohen Eigenkapital-
anteilen und sind daher weniger zinsabhdngig.

Peripherie
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Offentliche Hand
Private Anleger
Spezialfonds
Immobilien AGS/REITs
#> ERWARTUNGSGEMASS WEITER LEICHTER RENDITEANSTIEG
Da im Schlussquartal der Zinserhdhungszyklus der groRen Noten-
banken noch nicht abgeschlossen war, haben erwartungsgemafy
auch die Netto-Spitzenrenditen teilweise noch einmal eine leichte
Aufwartsbewegung vollzogen. So kann fir Buros ein Plus von 20
Basispunkten auf zuletzt 4,25 % verzeichnet werden. Wahrend im
Logistiksegment ein Zuwachs von 15 Basispunkten auf ebenfalls
4,25 % zu vermelden ist, zeigte sich die Netto-Spitzenrendite fir
innerstadtische Geschaftshauser erstmals seit Anfang 2022 wie-
der stabil. Sie notiert aktuell bei 3,75 %.

Family Offices
Projektentwickler
Versicherungen

Ubrige Investoren
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Spitzenrenditen (netto) nach Objektart

—BUro —Geschaftshauser Logistik
*> PERSPEKTIVEN
Obwohl im Schlussquartal bereits wieder eine leichte Aufwartsbe-
wegung des Marktes zu verzeichnen war, ist vor dem Hintergrund
der schwachelnden Konjunktur zum Jahresstart insgesamt noch
mit einem geddmpften Transaktionsgeschehen zu rechnen. Da
der Zinsgipfel jedoch aller Voraussicht nach bereits erreicht wur-
de und sich damit einhergehend auch ein neues Preisniveau ge-
funden hat, steigt auch die Planungssicherheit vieler Investoren
wieder an. Aus heutiger Perspektive erscheint es daher wahr-
scheinlich, dass im Jahresverlauf 2024 eine sukzessive Erholung
einsetzt und die Marktdynamik damit im zweiten Halbjahr bereits
wieder spirbar steigt. Das Transaktionsvolumen dirfte daher
gegenUber 2023 erkennbar zulegen.
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