DER HAMBURGER GEWERBE-
IMMOBILIENMARKT HALT
BISLANG DEN AKTUELLEN
HERAUSFORDERUNGEN STAND.

Vor allem Biroimmobilien sind weiter gefragt, wéhrend bei Einzelhandelsfldchen das Interesse
von K&ufern wie Mietern nach einer leichten Stabilisierung wieder sinken diirfte. Durch den
aktuellen Krisenmodus sinkt die Kaufkraft privater Haushalte und Investitionen werden ange-
sichts der drohenden Rezession vorerst zuriickgestellt. Ein Uberblick und Ausblick.

ie Unsicherheiten flr die deutsche Wirtschaft sind derzeit viel-

faltig. Gestorte Lieferketten, eine hohe Inflation oder nicht ab-

sehbare Entwicklungen durch den Ukraine-Krieg wirken sich
auf das Hamburger Immobilienmarktgeschehen aus. Gleichwohl hat
sich der Immobilieninvestmentmarkt im ersten Halbjahr 2022 soli-
de entwickelt. Auch wenn das Transaktionsvolumen von knapp 2,6
Milliarden Euro BNP Paribas zufolge spurbar Gber dem Ergebnis des
Vorjahreszeitraums lag, so war das herausragende Ergebnis
Uberwiegend von Portfoliotransaktionen getrieben. Mit Blick
auf die Einzeldeals wurde ein Volumen von rund 1,1
Milliarden Euro umgesetzt. Damit bewegte sich die
Entwicklung auf dem Niveau der vergangenen drei
Vorjahresergebnisse. Am begehrtesten waren nach
wie vor Buroimmobilien, auf die rund ein Drit-
tel des Transaktionsvolumens entfielen. Die
Nachfrage nach Einzelhandelsimmobilien
hat trotz der groBen Bedeutung als Shop-
ping-Standort im Norden hingegen merk-
lich nachgelassen.

Umnutzung von
Handelsflachen setzt sich fort

Mit seinem 3,5 Millionen Menschen groBen Einzugsgebiet weist
Hamburg eine hohe Kaufkraft auf. Auf einer Verkaufsfldche von rund
350.000 Quadratmetern bietet die Innenstadt ein breites Einkaufsan-
gebot. Die Corona-Pandemie hat den Handel in der City jedoch be-
lastet und erhebliche Leerstéande verursacht. Gegeniiber 2019 sank
die Spitzenmiete bis Ende 2021 um 12 Prozent auf 250 Euro. Bis zur
Jahresmitte 2022 blieb der Wert stabil. Grund dafir sind die wieder
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angezogenen Vermietungsaktivitdten. Um sichtbare Leerstdnde zu
reduzieren, legte der Senat 2021 ein Forderprogramm flr Kreative
und Grinder auf, um leere Schaufenster zu beleben. Trotz der Be-
muhungen vieler Akteure ist davon auszugehen, dass die Nachfrage
nach innerstadtischen Handelsflachen wieder betrachtlich nachgibt.
Den Haushalten fehlt durch die hohe Inflation und explodierende
Energiepreise das Geld zum Shoppen, was im Handel zu erheblichen
UmsatzeinbuBen und womaoglich auch Insolvenzen fuhren durf-

te. Entsprechend sind steigende Leerstdnde und erneut sin-

kende Spitzenmieten zu erwarten.

Die ehemals
hohe Zahl
leerstehender Biiros
hat sich
spurbar abgebaut

‘ ‘ gut entwickeln. Das Interesse an modernen

Leerstehende Biros auf
niedrigem Niveau

Auf dem Hamburger Buromarkt, dem
drittgréBten in Deutschland mit einer Fla-
che von 14 Millionen Quadratmetern, ist
die Lage vergleichsweise gut. Dieser konn-
te sich in den zurlickliegenden Jahren auf-
grund einer breit aufgestellten Wirtschaft

Flachen hat fir eine steigende Spitzenmiete gesorgt. Bin-

nen funf Jahren legte diese um ein Viertel auf 32,50 Euro
pro Quadratmeter (Stand August 2022) zu. Nachdem im Jahr 2021
fast eine halbe Million Quadratmeter umgesetzt wurde, hat der
Markt das erste Halbjahr 2022 mit knapp Uber 300.000 Quadrat-
metern weiter an Fahrt aufgenommen. Daran waren lediglich zwei
GroBabschlisse mitzusammen 45.000 Quadratmetern beteiligt. Dies
deutet auf eine rege Vermietungsaktivitat im mittleren und kleinteili-

gen Marktsegment hin.

Die ehemals hohe Zahl leerstehender Blros hat sich spurbar abge-

baut. Durch den hohen Flachenneuzugang durften die Leerstande
allerdings etwas zunehmen. Dies &ndert jedoch wenig am Engpass
moderner und nachhaltiger Blrofldchen in den Citylagen. Trotz des
Bedarfs wird die Flachennachfrage angesichts einer moglicherweise
bevorstehenden Rezession und der unter hohen Energiekosten lei-
denden Wirtschaft voraussichtlich nachlassen. Dies kénnte das Miet-

wachstum dampfen.

Mittelfristige Erholung nach
vorerst verhaltenem Marktgeschehen

2023 dirfte am Hamburger Biromarkt eine nachlassende Dynamik zu
erwarten sein. Das schwache wirtschaftliche Umfeld dampft die Fla-
chennachfrage und bremst die Mietentwicklung, wahrend steigende
Renditeanforderungen auf den Immobilienbewertungen lasten. Es ist

anzunehmen, dass das Transaktionsgeschehen deutlich rucklaufig
sein wird, weil der Verkaufsdruck der oft gut vermieteten Immobilien
insgesamt eher gering ausfallt und so die Immobilieneigentimer von
Preiszugestandnissen abhalten dirfte. Unter dem Strich ist Hamburg
aber seit jeher ein begehrter und stabiler Investmentstandort. Es ist
davon auszugehen, dass sich der Gewerbeimmobilienmarkt mittel-
fristig wieder erholt, wenngleich der Riickenwind sinkender Zinsen in
der Zukunft fehlen wird.

Thomas Néaser
Regionaldirektor Immobilienzentrum Hamburg,
DZ HYP AG

29



