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ANHALTENDE PREISFINDUNGSPHASE VERLANGERT TRANSAKTIONSFLAUTE

Im 1. Halbjahr 2023 erreichte der Hamburger Gewerbeimmobilienmarkt ein Investmentvolumen von rund 450 Mio. €. Ein
niedrigeres Ergebnis fur ein 1. Halbjahr wurde zuletzt im Jahr 2009, wahrend der Finanzkrise, registriert. Das Ergebnis
bleibt 80 % hinter dem Vorjahreswert zuriick, der allerdings durch die Ubernahme von alstria office besonders stark aus-
gefallen war (H1 2022: 2,28 Mrd. €). Der 5-Jahresdurchschnitt fiir erste Halbjahre liegt bei rund 1,79 Mrd. € und wurde um
75 % unterschritten.

Biroimmobilien und Buroentwicklungsprojekte waren im 1. Halbjahr mit einem Volumen von insgesamt 270 Mio. € die
dominierende Assetklasse. Dies entspricht einem Anteil von 60 % am Investitionsvolumen. Das Ergebnis bleibt 84 %
hinter dem sehr hohen Vorjahreswert (1,64 Mrd. €) zurlick. Die gré3te Burotransaktion mit einem Volumen von 119 Mio. €
war zugleich die grote Transaktion am Hamburger Immobilieninvestmentmarkt im 1. Halbjahr. Die PPS Immobilien
Holding verkaufte das ,Fritz-Schumacher-Gebaude* am Gansemarkt im Teilmarkt Innenstadt zur Eigennutzung an die
Stadt Hamburg.

Zweitstarkste Anlageklasse waren mit rund 100 Mio. € oder einem Anteil von 22 % Logistik-Industrie-Investments. Damit
wurde der Vorjahreswert von 280 Mio. € um 64 % unterschritten. Die gréfte Einzeltransaktion war der Verkauf des
,Panattoni Park Hamburg Nord“ an J.P. Morgan Asset Management und die Cromwell Property Group im 1. Quartal fur
Uber 90 Mio. €.

Handelsimmobilien generierten mit rund 30 Mio. € einen Anteil von 7 % am Transaktionsvolumen. Einzige Transaktion in
dieser Assetklasse war die Beteiligungserhéhung der Deutschen Euroshop am ,Phénix-Center® in Harburg auf 75 %.
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TRUGERISCHE VERTEILUNG DER INVESTMENTS AUF RISIKOKLASSEN

Im 1. Halbjahr 2023 wurden 69 % des Transaktionsvolumens mit dem Verkauf von Core- und Core-
plus-Objekten umgesetzt, allerdings lasst die geringe Anzahl an Transaktionen kaum Ruckschlisse
auf das Kauf- oder Nachfrageverhalten von Investoren zu. So unterliegt das Core-Segment im Markt
am starksten der anhaltenden Preiskorrekturphase, was potentielle Investoren zurtickhaltend agieren
|asst.

KAUM GROBVOLUMIGE TRANSAKTIONEN IM 1. HALBJAHR

Im 1. Halbjahr 2023 blieben groRvolumige Transaktionen ab 100 Mio. € aufgrund der anhaltenden Zu-
rickhaltung institutioneller Investoren rar. Einziger Eigentiimerwechsel in dieser Grofenklasse war der
Ankauf der Finanzbehdrde am Gansemarkt durch die Stadt Hamburg zur Eigennutzung. Abschlisse in

der GroRenklasse zwischen 50 und 100 Mio. € erreichten den grof3ten Anteil am Transaktionsvolumen.

Nur zwei Transaktionen summieren sich in dieser Groftenklasse auf einen Anteil von 35 %.

RENDITEN STEIGEN WEITER

Der im Sommer 2022 durch die Zinswende ausgeldste Renditeanstieg fur Spitzenobjekte hat sich im 2.

Quartal 2023 fiir Buroobjekte fortgesetzt. Die Nettoanfangsrendite flr erstklassige Bliroimmobilien in
den zentralen Lagen Hamburgs notiert zum Ende des 2. Quartals 2023 bei 4,00 %. Das sind 110
Basispunkte mehr als vor einem Jahr. Die Spitzenrendite fiir Geschaftshauser in 1a-Lage betragt
aktuell 4,10 %. Der Anstieg belauft sich im Vorjahresvergleich auf 50 Basispunkte. Fir erstklassige
Logistikimmobilien notiert die Spitzenrendite bei 4,15 %, was im Vergleich zum 2. Quartal 2022 einem
Anstieg um 105 Basispunkte entspricht.

Ausblick

» Die weiterhin unsichere Wirtschaftslage sorgt aufgrund der eingetriibten Konjunktur, anhaltend
hoher Inflation sowie steigenden Zinsen weiterhin fir Zurtickhaltung am Hamburger Immo-
bilieninvestmentmarkt — Investoren werden voraussichtlich auch im 2. Halbjahr 2023 zunachst
zurlickhaltend agieren.

» Die Gemengelage miindet in einer anhaltenden Phase der Preiskorrektur. Sobald die Preisvor-
stellungen der Akteure wieder dichter zusammenricken, sollte zum Jahresende eine Markt-
belebung eintreten.

» Da von der EZB weitere Leitzinserhéhungen zu erwarten sind, ist in den Anlageklassen Biiro,
Handel und Logistik-Industrie von weiteren Renditeanstiegen auszugehen.

TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH RISIKOKLASSEN Q1-2 2023

mCore
Core+
450 -
. m Opportunistic
Mio. €
’ m Value-Add
Unbekannt

SPITZENRENDITEN NACH NUTZUNGSARTEN*

6%

2%

0% + T T T T T T r r r
Q2 2018 Q2 2019 Q2 2020 Q2 2021 Q2 2022 Q2 2023
Biro Geschéftshaus 1a-Lage = e ogistik

* Nettoanfangsrendite in der jeweiligen Nutzungsart

TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH GROBENKLASSEN Q1-2 2023*

Mio. €
200 +

150 ~

100 +

50 A

0 -
<25 25-<50 50-<100 =100
* Einzelne GroRenklassen jeweils in Millionen €




HAMBURG Y O JOMsE:

Investment Q2 2023

MARKTSTATISTIK Q1-2 2023

Anteil Anteil teil Logistik- Anteil internationales i Geschiftshaus Logistik
Biiroinvestments Handelsinvestments Industrie-Investments Kapital Spitzenrendite* Spitzenrend Spitzenrendite*

Hamburg 0,45 60% 7% 22% 34% 4,00% 4,10% 4,15%
Veranderung J/J -80% -12 PP -4 PP 10 PP -46 PP 110 BP 50 BP 105 BP
Top-7-Mérkte 4,80 28% 24% 14% 45% 4,04% 3,90% 4,15%
Veranderung J/J -67% -39 PP 20 PP 3PP -16 PP 105 BP 53 BP 104 BP
Deutschland 9,81 24% 24% 17% 34% - - -
Veranderung J/J -65% -20 PP 11 PP -4 PP -14 PP - - -

*Spitzenrendite ist Nettoanfangsrendite und spiegelt erzielbare Werte wider. Spitzenrendite fiir Deutschland = Mittelwert der Top 7-Mérkte.
PP = Prozentpunkte;, BP = Basispunkte

AUSGEWAHLTE INVESTMENTTRANSAKTIONEN 2023

Objekt / Adresse Quartal Hauptnutzungsart Verkéaufer / Kaufer Preis (Mio. €)

Fritz-Schumacher-Gebaude . " ’

(Finanzbehérde am Gansemarkt) Q2 Biro Hamburg PPS Immobilien Holding / Stadt Hamburg 119

Panattoni Park Hamburg Nord Q1 Industrial Nitzen 17 LilereT e Managgment el ~93
Property Group / Panattoni

Cube 10 Q2 Biro Hamburg Amundi / Ofi Invest Real Estate ~ 60

Phoenix-Center Hamburg-Harburg Kommanditgesellschaft Arena _

(Anteilserhdhung um 25 %) il ganes A E T Vermdgensverwaltung / Deutsche Euroshop e
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Niklas Hensiek Helge Zahrnt, MRICS
Associate Capital Markets Hamburg Head of Research & Insight Germany Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) z&hlt zu den fiihrenden globalen Immobiliendienstleistern und bietet
Tel: +49 40 300 88 11 16 Tel: +49 40 300 88 11 50 Unternehmen und Investoren Services rund um ihre Immobilien-Belange. Mit (iber 52.000 Mitarbeitern in
niklas.hensiek@cushwake.com helge.zahrnt@cushwake.com mehr als 400 Niederlassungen und 60 Landern zahlt Cushman & Wakefield zu den Marktfiihrern weltweit. In
Deutschland ist das bérsennotierte Unternehmen mit Niederlassungen in Berlin, Disseldorf, Frankfurt,
Hamburg und Miinchen vertreten. Cushman & Wakefield verwirklicht Projekte Gber den gesamten
Immobilienzyklus in den Bereichen Brokerage, Investment Services, Global Occupier Services, Project &
Sebastian Becker Development Services, Integrated Facility Management, Valuation & Advisory und Asset Services. Im Jahr
Research Consultant 2022 betrug der Umsatz 10,1 Milliarden US-Dollar. Erfahren Sie mehr auf www.cushmanwakefield.com, in
Tel: +49 40 300 88 11 49 unserem Blog oder folgen Sie uns tUber @CushWake auf Twitter oder Instagram @cushwake.germany.

sebastian.becker@cushwake.com
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