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MARKTUBERBLICK

Der Hamburger Investmentmarkt ist mit einem Transaktionsvolumen von 306 Mio. € in das
neue Jahr gestartet. Damit bleibt das Ergebnis 33 % unter dem Vorjahreswert und auch der
Langzeitschnitt liegt weiterhin deutlich hoher. Zugleich spiegelt das bislang registrierte
Volumen die derzeit zunehmende Marktdynamik jedoch nur teilweise wider.

So bildet das aktuelle Resultat weder die in Verhandlung befindlichen grofRvolumigen
Transaktionen noch die seit Jahresbeginn sukzessive gewachsene Pipeline attraktiver
Produkte ab. Besonders ins Gewicht fallt, dass im unverandert herausfordernden Umfeld, in
dem Vermarktungsprozesse aufgrund sehr sorgfaltiger Ankaufprufungen und insbesondere
sich dndernder Finanzierungskonditionen ldngere Zeit in Anspruch nehmen, nur wenige
Grof3deals direkt zu Jahresbeginn erfolgreich Uber die Ziellinie gebracht wurden. Allerdings
befinden sich diese weiterhin in konkreten Verhandlungen. Das Investoreninteresse ist in
Hamburg, das fUr seine stabilen Nutzermarkte bekannt ist, ungebrochen hoch.

Nachdem Geschaftshauser in besten Highstreet-Lagen sowie Logistikimmobilien in den
vergangenen zwolf Monaten Renditeanstiege von 10 bzw. 25 Basispunkten verzeichneten und
Buro-Spitzenrenditen konstant blieben, préasentieren sich die Renditen aller drei Assetklassen
gegenUber dem Vorquartal stabil. So liegen die Netto-Spitzenrenditen fur Logistikimmobilien
bei 4,50 %, fir Biroobjekte bei 4,25 % sowie fir Geschaftshauser bei 3,85 %.
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Entwicklung des Investmentvolumens
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Mit einem Marktanteil von 67 % und damit einem dreistelligen Umsatzvolumen ist Biro die

stdrkste Assetklasse, getragen Uber weite Strecken von Transaktionen im kleinen und m Q1 2025 m Q12026
mittleren GrofRensegment in zentralen Citylagen. Dahinter folgt mit deutlichem Abstand die 0,5%
Sammelkategorie ,Sonstige” mit einem Volumen von 46 Mio. € worunter sich aktuell

insbesondere Gesundheits- und Pflegeimmaobilien, aber auch gemischtgenutzte Objekte sowie

Entwicklungsgrundsticke subsummieren. 67.2%

Das hochste Investmentvolumen konnte zum Jahresauftakt der Cityrand auf sich vereinen.
Zum Marktanteil von 52 % haben allen voran Investments in gemischtgenutzte und Hotel-
Immobilien beigetragen. Demgegeniber wurde der Investmentumsatz in der City (25 %
Marktanteil) ganz klassisch von Buro- und Geschaftshausern getragen.

Die Verteilung des Investmentvolumens auf die verschiedenen GroRenklassen ist zu
Jahresbeginn deutlich ausbalancierter als im Vorjahr. So tragen Abschlisse zwischen 10 bis 11,2%
25 Mio. € sowie ab 25 bis 50 Mio. € jeweils rund 25 % zum Ergebnis bei. Weitere 8 % entfallen 5,9%5,9% 249

ASSETK[ASSE BURU Ml'l' HUHEM auf Deals unter 10 Mio. € Die insgesamt bislang eher kleinteilige Transaktionsstruktur L2 0,0%0,8%

spiegelt sich zudem in einem vergleichsweise niedrigen Portfolioanteil von 19 % (@ 10 Jahre: Biro Einzelhandel Logistik Hotel Sonstige

MARKTANTE"_ VUN 67 % 28%) sowie in einem gesunkenen durchschnittlichen Deal-Volumen von 20 Mio. € wider.
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STABILE NUTZERMARKTE STUTZEN
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PERSPEKTIVEN

Auch wenn der Hamburger Investmentmarkt zum Jahresauftakt noch kein hohes Volumen
verzeichnet, sind die Voraussetzungen fir eine Marktbelebung im weiteren Jahresverlauf
gegeben. Stabile Nutzermarkte und ein in vielen Assetklassen steigendes Mietpreisniveau
stutzen die Attraktivitdit des Standortes aus Investorensicht. Zusammen mit einer
wachsenden Zahl an konkreten Verhandlungen dirfte dies in den kommenden Monaten in
einer steigenden Abschlussaktivitat zum Ausdruck kommen.

Besonders in der Assetklasse BUro zeichnet sich bereits eine Belebung des Transaktions-
volumens im weiteren Jahresverlauf ab. Mehrere Grof3abschlisse wurden in das Jahr 2026
verschoben, wahrend sich weitere Transaktionen aktuell in der Vermarktung oder in der
Vorbereitung befinden. Auch in den anderen Assetklassen wie Hotel und Einzelhandel sind
GrofRabschlisse aktuell in der konkreten Anbahnung.

Die kriegerischen Auseinandersetzungen im Nahen Osten und ihre potenziellen Auswirkungen
auf Energieversorgung, Inflation, Zinsen und Finanzierungskonditionen sorgen jedoch
weiterhin fOr Unsicherheit. Vor diesem Hintergrund ist ein gedrosseltes Tempo in den
Transaktionsprozessen ebenso wenig auszuschlielen wie punktuelle Renditeanpassungen.
Mit zunehmender Planbarkeit auf Investorenseite sollte sich die Markterholung jedoch
fortsetzen. Ein Investmentvolumen von rund 2 Mrd. € und damit leicht oberhalb des
Vorjahresniveaus bleibt daher ein realistisches Szenario.
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Investmentmarktdaten

012025 012026 VERANDERUNG
Gesamt (Mio. €) 456 306 -32,9%
Portfolioanteil 85,5% 19,4% -66,1 %-Pkte.
Anteil Gber 100 Mio. € 83,3% 40,8% -42,5 %-Pkte.
Anteil Biro 1,2% 67,2% +66,0 %-Pkte.
Anteil Citylagen 0,0% 25,4% +25,4 %-Pkte.
Anteil auslandischer Kaufer 2,2% 22,7% +20,5 %-Pkte.

NETTO-SPITZENRENDITEN

Biro

Geschaftshauser

Logistik

012025 012026 VERANDERUNG
4,25% 4,25% 0bp
3,75% 3,85% +10 bp
4,25% 4,50% +25 bp
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