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Auflrischender Wind
auf dem Hamburger Immobilienmarkt

Positive Aussichten fiir Biiro- und Wohnungsmirkte

Nils Femmer

ie Corona-Pandemie hat vor

den deutschen Immobili-
enmairkten nicht Halt gemacht.
Waihrend im zweiten Quartal 2021
eine konjunkturelle Erholung ein-
getreten ist und wirtschaftliche
Aktivitdten wieder zugenommen
haben, zeigt sich etwa mit Blick
auf Einzelhandelsimmobilien und
Hotels noch keine Trendwende.
Hier agierten Immobilieninvesto-
ren nach wie vor zuriickhaltend.
Griinde dafiir sind auch langfris-
tige Trends wie E-Commerce oder
Online-Meetings. Dagegen werden
attraktive Biirolagen, Nahversor-
gungsobjekte sowie Logistik- und
Wohnimmobilien insgesamt posi-
tiv gesehen. Hier sind die anfang-
lichen Mietrenditen auf historische
Tiefstinde gesunken, obwohl die
Aussichten fiir die Vermietung
nicht mehr so glinstig sind wie
noch vor einigen Jahren. Fiir Un-
gewissheit sorgen hingegen die
Zukunft des Biiros als Arbeitsort
oder steigende Anforderungen an
die Nachhaltigkeit. Diese Entwick-
lungen waren auch auf dem Ham-
burger Investmentmarkt spiirbar.
Mit einem Transaktionsvolumen
von rund 1,9 Mrd. Euro wurden
rund 35% weniger Immobilien
umgesetzt als im entsprechenden
Vorjahreszeitraum. Dabei haben
sich die Segmente durchaus diffe-
renziert entwickelt.
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In funf Jahren
ist die Anzahl!
der Haushal-

te um rund
70000 auf tber
eine Million

gestiegen

Der Wohnimmobilienmarkt ist von
einem anhaltend intensiven Ge-
schehen geprdgt. Hamburg ist eine
attraktive Stadt und belegt bei Stad-
terankings regelmaf3ig die vorderen
Plitze. In den vergangenen fiinf Jah-
ren ist die Anzahl der Haushalte um
rund 70000 auf iiber eine Million
gestiegen. Vor diesem Hintergrund
verzeichnet Hamburg trotz zuneh-
mender Fertigstellungszahlen eine
unverdndert hohe Nachfrage nach
Wohnraum. Bereits 2011 wurde das
,Biindnis fiir das Wohnen“ initiiert
und der Wohnungsbau so an die Spit-
ze der politischen Agenda gesetzt.
Wéhrend in den Jahren nach der
Jahrtausendwende lediglich rund
3000 Wohnungen pro Jahr entstan-
den, stieg die Zahl bis 2018 auf iiber
10000. Im vergangenen Jahr waren
es rund 11300. Damit weist Ham-
burg nach Berlin bundesweit die
zweithochste Quote auf. Mit einem
Plus von 15% gegeniiber 2019 hat die
Hansestadt im Jahr eins der Corona-
Pandemie damit einen Rekord aufge-
stellt. Gleichzeitig steigen die Mieten
kontinuierlich. Lag die durchschnitt-
liche Erstbezugsmiete 2020 noch bei
14,90 Euro pro Quadratmeter, so ist
derzeit ein Quadratmeterpreis von
15,40 Euro zu zahlen. Im Spitzenseg-
ment liegt dieser mit gut 22 Euro noch
merklich dariiber. Das durch Neubau
verbesserte Wohnungsangebot und
das verlangsamte Einwohnerwachs-

tum diirften die Dynamik der Miet-
entwicklung insgesamt bremsen.

Nach Berlin liegen die Biiromérk-
te von Hamburg und Miinchen mit
einer GroRe von rund 14 Mill. Qua-
dratmetern Flache fast gleichauf.
Obwohl Hamburgs Spitzenmiete
spiirbar unterhalb der von Berlin und
Miinchen liegt, hat sich der grofte
Biiromarkt in Norddeutschland in
den vergangenen Jahren mit steigen-
den Mieten und riicklaufigen Leer-
stinden erfreulich entwickelt. Von
2014 bis 2019 wurden hohe Biirofla-
chenumsitze von durchschnittlich
550000 Quadratmetern jahrlich er-
zielt. Die vor zehn Jahren noch zwei-
stellige Leerstandsquote sank bis
2020 auf 3,5%. Doch durch die Co-
rona-Pandemie sanken die Vermie-
tungsaktivitdten 2020 um fast 40 %.
Die Spitzenmiete zeigte sich davon
jedoch unbeeindruckt und ist weiter
auf derzeit 31 Euro je Quadratmeter
gestiegen. Auch der Biirofldchen-
umsatz im ersten Halbjahr 2021
spricht fiir eine Biiromarktbelebung.
Gegeniiber dem entsprechenden
Vorjahreszeitraum weitete sich die-
ser um {iber 30% auf rund 220000
Quadratmeter aus. Die Nachfrage
wird von einem breiten Branchen-
spektrum getragen. Gegeniiber dem
ersten Quartal 2020 hat sich die
Leerstandsquote bis zur Jahresmit-
te 2021 um einen Prozentpunkt auf

3,8% ausgeweitet. Mit Blick auf das
2021 und 2022 voraussichtlich hohe
Fertigstellungsvolumen neuer Bii-
roflachen diirfte sie im kommenden
Jahr auf iiber 4% steigen.

Die Hansestadt punktet als fithren-
der Shopping-Standort im Norden.
Urséchlich ist daftir das grof3e Ein-
zugsgebiet mit 3,5 Millionen Men-
schen, anhaltendes Bevolkerungs-
wachstum und hohe Kaufkraft. Eine
bedeutende Kéaufergruppe sind im
Regelfall Touristen und Kreuzfahrt-
passagiere, die dem Handel aber
derzeit fehlen. Aus Kundensicht ist
das breite Angebotsspektrum von
klassischen Konsumlagen wie Spita-

Anzeige

lerstra8e und Monckebergstralie bis
hin zu Luxuslagen wie dem Neuen
Wall attraktiv. Die aktuelle Lage im
Innenstadthandel ist jedoch ange-
spannt. Die von Jones Lang LaSalle
ermittelte Verfiigbarkeitsquote fiir
Einzelhandelsflichen weist nach
Frankfurt den mit 18 % zweithochs-
ten Wert der deutschen Top-Standor-
te auf. Im ersten Halbjahr 2021 wur-
den lediglich 3100 Quadratmeter
Verkaufsflache vermietet. Das liegt
vor allem an einem geringen Inter-
esse an Grol¥flaichen. Um sichtbare
Leerstdande zu vermeiden, hat der Se-
nat ein Forderprogramm aufgelegt,
damit Kreative voriibergehend unge-
nutzte Geschéfte mieten konnen. Fiir

Die Hanse-
stadt punktet
als fuhrender
Shopping-
Standort im

Norden
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die beiden Warenhausimmobilien in
der MonckebergstraBe — ehemals
Kaufhof und Karstadt Sports — lie-
gen jedoch noch keine konkreten,
langfristigen = Nachnutzungspldne
vor. Im ehemaligen Kaufhof konnte
das Erdgeschoss tempordr an einen
Outlet-Shop vermietet werden. Die
Spitzenmiete ist im Verlauf der Pan-
demie um rund 10% auf 255 Euro
je Quadratmeter gesunken. Dieser
riicklaufige Trend diirfte sich weiter
fortsetzen. Belastend fiir die Innen-
stadt konnte sich das 80000 Quad-
ratmeter grof3e Shopping-Center im
siidlichen Uberseequartier der Ha-
fenCity auswirken, das voraussicht-
lich 2023 erdffnet.




