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Belebung triftt Wandel

am Hamburger Immobilienmarkt

Investoren und Mieter haben gidnzlich neue Anforderungen an Biiro- und Handelsimmobilien

Thomas Naser

Hamburg, DZ Hyp

er deutsche Investmentmarkt

flir Immobilien verzeichnet nach
herausfordernden Jahren wieder
eine positive Entwicklung. Mit einem
Transaktionsvolumen von 7,9 Mrd.
Euro startete der Markt dynamisch
ins Jahr 2025 und legte im ersten
Quartal um 26% gegeniiber dem Vor-
jahr zu. Besonders stark zeigte sich
Hamburg mit einem Plus von 35%.

Investoren kehren zuriick — jedoch
in einen Markt, der sich grundle-
gend gewandelt hat. Gesellschaft-
liche Verénderungen wie mobiles
Arbeiten, E-Commerce, neue Ar-
beitswelten und Nachhaltigkeitsas-
pekte pragen die Nachfrage. Wah-
rend der Wohnungsmarkt weiterhin
vom knappen Angebot bestimmt ist,
haben Investoren und Mieter ganz-
lich neue Anforderungen an Biiro-
und Handelsimmobilien. Ein genau-
er Blick auf die Assetklassen Biiro,
Einzelhandel und Wohnen zeigt
Hamburgs Position im Vergleich zu
anderen Metropolen.

Hamburg gilt mit rund 14,3 Mil-
lionen Quadratmetern Flache als
drittgrofdter Biiromarkt Deutsch-
lands. Dessen Entwicklung war in
den vergangenen Jahren gepragt
von zahlreichen Neubauprojekten,
insbesondere in der Hafen-City, die
zu einem zentralen Biiromarkt der
Hansestadt wurde.
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Leiter Immobilienzentrum

Mit Blick auf die Entwicklung der Mie-
ten bleibt die Elbmetropole allerdings
hinter den gro3ten Markten in Berlin
und Frankfurt zurtick. Die Spitzen-
miete fiir Biiroflachen lag im vergan-
genen Jahr bei 35,30 Euro je Quad-
ratmeter, in Berlin waren es derweil
45 Euro, in Miinchen sogar 54 Euro je
Quadratmeter. Uber einen Zeitraum
von zehn Jahren stiegen die Mieten
um 44%, was unter dem Durchschnitt
der sieben groften Immobilienstand-
orte in Deutschland liegt.

Bemerkenswert ist die im Vergleich
zu anderen Stddten niedrige Leer-
standsquote von rund 5%. Anders
als in vielen Stddten stehen hier nur
wenig Fldchen mit veralteten Raum-
strukturen leer. Bedeutende Miet-
abschliisse kamen tiberwiegend von
der Stadt Hamburg selbst sowie von
anderen Offentlichen Einrichtun-
gen. Die Nachfrage nach modernen
Flachen in zentralen Lagen bleibt
insgesamt hoch. Zeitgleich achten
Unternehmen zunehmend auf Effi-
zienz und bevorzugen bei Neuver-
mietungen oft kleinere Flachen. In
Summe kommen vom Hamburger
Biiromarkt positive Signale. Investi-
tionen in moderne und nachhaltige
Objekte in guten Lagen werden auch
im laufenden Jahr gefragt sein.

Die Assetklasse Einzelhandel pro-
fitiert in Hamburg von einem gro-
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Biiromarkt
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Ren Einzugsgebiet mit rund 3,5
Millionen Menschen, einer hohen
Kaufkraft sowie einem ausgeprég-
ten Tourismus. Zeitgleich hat der
tiefgreifende Strukturwandel in
der Einzelhandelsbranche auch vor
der Hansestadt nicht haltgemacht.
Die Spitzenmieten in den Toplagen
fielen seit ihrem Hohepunkt im Jahr
2019 um 18% auf 235 Euro je Quad-
ratmeter im vergangenen Jahr.

Dennoch zeigt sich der Markt ver-
gleichsweise stabil. Freiwerdende
Flachen in der City kénnen in vielen
Fallen neu vermietet werden, groe
Leerstdnde bleiben aus. Zudem for-
dert der Senat kulturelle Zwischen-
nutzungen wie das erfolgreiche
Kreativprojekt , Jupiter” in der ehe-
maligen Karstadt Sports-Immobilie
in der Monckebergstrale, welches
dort drei Jahre ansdssig war.

Auch die Pléane fiir das ehemalige
Kaufhof-Gebdude gleich gegen-
iiber versprechen mit einem Mix
aus Wohnen, Handel und Biiro zu
einer lebendigen City beizutragen.
Grolle Aufmerksamkeit erlangte
zuletzt die Eroffnung des Westfield
Hamburg-Uberseequartiers, eines
der grofiten innerstadtischen Shop-
ping- und Erlebniszentren. Ob das
neue Center die Frequenz in ande-
ren Innenstadtlagen schwécht oder
eine Verbindung zwischen City

und Hafen-City schafft, wird sich
zeigen. Klar ist: Der Wandel in der
Assetklasse setzt sich fort, und Orte
mit einer hohen Aufenthaltsquali-
tit wie das neue Westfield Quartier
bieten der Branche die Chance, den
Wettbewerb mit dem E-Commerce
fiir sich zu gewinnen.

Praktisch leergefegt ist der Ham-
burger Wohnimmobilienmarkt. Die
bereits seit Jahren vorherrschen-
de Anspannung bleibt bestehen,
und die Nachfrage zieht aufgrund
von Zuwanderung und demografi-
schem Wandel sowie auch der ho-
hen Attraktivitdt der Stadt weiter
an. Folglich setzt sich der Mietan-
stieg kontinuierlich fort: Fiir die-
ses Jahr wird ein weiteres Plus
von rund 4% erwartet. Bereits im
Vorjahr lag die Durchschnittsmiete
bei Erstbeziigen bei fast 19 Euro je
Quadratmeter, bei Wiedervermie-
tung waren es etwa 15 Euro je Qua-
dratmeter.

Anzeige

Praktisch leer-
gefegt ist der
Hamburger
Wohnimmobi-

lienmarkt.

Diese Werte fithren dazu, dass der
Umzug in eine andere Wohnung un-
attraktiv bleibt. Fiir viele Menschen
ist es gilinstiger, in einer groflen
Wohnung zu bleiben, auch wenn sich
Haushalte verkleinern, etwa nach
Auszug erwachsener Kinder. Dies
sorgt fiir eine zusétzliche Verschar-
fung des ohnehin knappen Angebots
grofBerer Wohnungen fiir Familien.

Mit dem ,,Biindnis fiir das Wohnen*
hat Hamburg frithzeitig auf die
wachsenden  Herausforderungen
am Wohnungsmarkt reagiert und
bemerkenswerte Erfolge erzielt. Mit
dem ,Hamburg-Standard“ soll Bau-
en einfacher, giinstiger und auch
wieder rentabel werden. In drei
Handlungsfeldern haben Fachleute
Einsparpotenziale identifiziert, die
eine Reduzierung der Baukosten um
bis zu ein Drittel ermoglichen. Ein
erstes Pilotprojekt befindet sich ge-
genwartig im Wilhelmsburger Rath-
ausviertel in der Umsetzung.
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Ungeachtet der Vorreiterrolle, die
die Hansestadt Hamburg im Woh-
nungsbau einnimmt, bleiben die
Anspannungen mindestens mittel-
fristig bestehen. In den vergangenen
drei Jahren wurden zahlreiche Pro-
jektentwicklungen auf Eis gelegt,
und die Baugenehmigungen gingen
deutlich zurtick. Ein Ausgleich der
unzureichenden Bautétigkeiten und
damit eine Entspannung am Markt
ist frithestens in einigen Jahren zu
erwarten.

Insgesamt bleibt Hamburg ein sta-
biler und attraktiver Immobilien-
standort, dessen Rahmenbedin-
gungen sich wie iiberall nachhaltig
dndern. Die Immobilienwirtschaft
befindet sich inmitten der digitalen
und griinen Transformation, die
den Beginn eines neuen Immobili-
enzyklus markiert und die auller-
dem eigene Chancen mit sich bringt
— fiir die gesamte Wertschopfungs-
kette der Branche.




