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HAMBURGER IMMOBILIENINVESTMENTMARKT MIT NIEDRIGSTEM ERGEBNIS SEIT 2004

Mit rund 490 Mio. € war das 4. Quartal das umsatzstarkte des Jahres 2023 am Hamburger Gewerbeimmobilienmarkt. Ins-
gesamt wurde ein Investmentvolumen von rund 1,21 Mrd. € erreicht. Ein niedrigeres Jahresergebnis wurde zuletzt 2004
registriert. Das Gesamtvolumen bleibt 71 % hinter dem Vorjahreswert von 4,10 Mrd. € zurlck. Der 5-Jahresdurchschnitt
liegt bei rund 4,53 Mrd. € und wurde um 73 % unterschritten. Mit einem Anteil von 18 % am Gesamtvolumen waren inter-
nationale Investoren zuriickhaltender als im Vorjahr (60 %) und im 5-Jahresdurchschnitt (38 %).

Biroimmobilien waren im Jahr 2023 trotz eines geringen Transaktionsvolumens von insgesamt rund 690 Mio. € die um-
satzstarkste Assetklasse. Ihr Anteil am gesamten Transaktionsvolumen lag bei 57 %. Das Ergebnis bleibt 73 % hinter
dem Vorjahreswert. Knapp die Halfte des Umsatzes mit Bliroimmobilien entfallt auf Kaufe zur Eigennutzung. Darunter fal-
len die beiden gré3ten Birotransaktionen, die gleichzeitig die einzigen Einzeltransaktionen am Hamburger Immobilienin-
vestmentmarkt ab 100 Mio. € darstellten. Darunter die groRte Birotransaktion mit einem Volumen von 157 Mio. €. Die
Hamburg Port Authority (HPA) kaufte das Burogebaude ,Am Strandkai 1 im Teilmarkt HafenCity im 4. Quartal von DWS.

Die Verkaufe von Logistik- und Industrieimmobilien erzielten ein Transaktionsvolumen von rund 210 Mio. € und sind mit
einem Anteil von 17 % am gesamten Transaktionsvolumen die zweitstarkte Assetklasse. Der Vorjahreswert von 340 Mio.
€ wurde um 38 % unterschritten. Im 4. Quartal fand lediglich der Ankauf von sechs Logistikhallen in Billbrook durch
Kaldox statt. Die groRte Einzeltransaktion bleibt der Verkauf des ,Panattoni Park Hamburg Nord“ an J.P. Morgan Asset
Management und die Cromwell Property Group im 1. Quartal (Uber 90 Mio. €).

Im Immobiliensegment Handel fanden im 4. Quartal keine Transaktionen statt. Das Investmentvolumen fir 2023 betrug
damit rund 80 Mio. €, was einem Umsatzanteil von 7 % entspricht. Das Minus im Vergleich zum Vorjahreszeitraum betragt
83 %.

Einzig Hotelverkdufe verbuchten ein Umsatzplus von 13 % gegeniiber dem Vorjahresergebnis auf 90 Mio. Euro (2022: 80
Mio. €).
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GROBTEIL DES TRANSAKTIONSVOLUMENS ENTFALLT AUF CORE-PLUS-IMMOBILIEN
2023 wurden 74 % des Transaktionsvolumens mit dem Verkauf von Core- und Core-plus-Objekten
umgesetzt, allerdings lasst die geringe Anzahl an Transaktionen nach wie vor kaum Rickschlisse auf
das Kauf- oder Nachfrageverhalten von Investoren zu. Institutionelle Investoren agierten bei Core-
Buroimmobilien aufgrund des unsicheren makrookonomischen Umfelds weiterhin sehr zurtickhaltend.
Die meisten Verkaufe entfielen auf Objekte unterhalb von 50 Mio. Euro mit klarem Fokus auf Core-
plus-Immobilien unterhalb von 50 Mio. €.

GROBTRANSAKTIONEN AB 100 MIO. € NUR DANK STADTISCHER EIGENNUTZUNGEN
Im Jahr 2023 blieben groRvolumige Transaktionen ab 100 Mio. € aufgrund der anhaltenden Zurtick-
haltung institutioneller Investoren rar. Die beiden einzigen Einzeltransaktionen in dieser Gro3enklasse
waren Kaufe zur Eigennutzung: Der Ankauf des Blrogebaudes ,,Am Strandkai 1“ durch die HPA im 4.
Quartal sowie der Ankauf der Finanzbehdérde am Gansemarkt durch die Stadt Hamburg im 2. Quartal.
Die meisten Verkaufe entfielen auf Objekte unterhalb von 50 Mio. €.

RENDITEANSTIEG SETZT SICH FORT

Der im Sommer 2022 durch die Zinswende ausgeldste Renditeanstieg fiir Spitzenobjekte hat sich im 4.
Quartal 2023 fortgesetzt. Die Spitzenrendite fur erstklassige Blroimmobilien in den zentralen Lagen
Hamburgs notierte zum Ende des 4. Quartals 2023 bei 4,75 %. Das sind 140 Basispunkte mehr als vor
einem Jahr. Die Spitzenrendite fir Geschaftshduser in 1a-Lage betragt aktuell 4,65 %. Der Anstieg
betragt im Vorjahresvergleich 90 Basispunkte. Fur erstklassige Logistikimmobilien steht die Spitzen-
rendite bei 4,50 %, was im Vergleich zum 4. Quartal 2022 einem Anstieg um 50 Basispunkte ent-
spricht.

Ausblick

» Aufgrund des unsicheren makro6konomischen Umfelds stand das Jahr 2023 im Zeichen der
Marktkorrektur, die noch nicht vollstandig abgeschlossen ist. Die Zurtckhaltung am Immobi-
lieninvestmentmarkt wird sich voraussichtlich in der ersten Jahreshalfte fortsetzen.

» Die Aussicht auf Leitzinssenkungen und stabilere Finanzierungsbedingungen sowie die er-
wartete Renditestabilisierung im Verlauf von 2024 deuten auf eine zunehmende Investment-
aktivitat in der zweiten Jahreshalfte hin.

+ Seit der zehnten Erhéhung durch die EZB im September 2023 liegt der Leitzins bei 4,50 %.
Die Spitzenrenditen bei Immobilien reagieren erfahrungsgemaR zeitlich versetzt auf Leitzins-
anderungen, sodass eine weitere, leichte Erhéhung der Renditen zu Beginn von 2024 mdglich
ist. Erwartete Leitzinssenkungen zur Jahresmitte ergeben Potenzial firr sich anschlieRende
Riickgénge der Spitzenrenditen.
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MARKTSTATISTIK 2023

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

Hamburg 1,21 57% 7% 17% 18% 4,75% 4,65% 4,50%
Veranderung J/J 1% -4 PP -4 PP 9 PP -42 PP 140 BP 90 BP 50 BP
Top-7-Mérkte 8,17 30% 19% 15% 36% 4,78% 4,49% 4,50%
Veranderung J/J -69% -26 PP 15 PP 6 PP -14 PP 127 BP 81 BP 50 BP
Deutschland 21,46 21% 24% 27% 35% - - -

Veranderung J/J -58% -18 PP 9 PP 9 PP -8 PP - - -

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

AUSGEWAHLTE INVESTMENTTRANSAKTIONEN 2023

Preis (Mio. €)

Quartal Verkaufer / Kaufer

Objekt / Adresse Hauptnutzungsart

Am Strandkai 1 Q4 Biro Hamburg DWS / Hamburg Port Authority ~ 157

Fritz-Schumacher-Gebaude . L .

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

Panattoni Park Hamburg Nord Q1 Logistik-Industrie Nutzen Panattoni / J.P. Morgan Asset Management & ~90
Cromwell Property Group

Brooktorkai 20 Q4 Biro Hamburg Amundi / vertraulich ~70
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Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) zahlt zu den fiihrenden globalen Immobiliendienstleistern und bietet
Unternehmen und Investoren Services rund um ihre Immobilien-Belange. Mit (iber 52.000 Mitarbeitern in
mehr als 400 Niederlassungen und 60 Landern zahlt Cushman & Wakefield zu den Marktfihrern weltweit. In
Deutschland ist das bérsennotierte Unternehmen mit Niederlassungen in Berlin, Disseldorf, Frankfurt,
Hamburg und Miinchen vertreten. Cushman & Wakefield verwirklicht Projekte tiber den gesamten
Immobilienzyklus in den Bereichen Brokerage, Investment Services, Global Occupier Services, Project &
Development Services, Integrated Facility Management, Valuation & Advisory und Asset Services. Im Jahr
2022 betrug der Umsatz 10,1 Milliarden US-Dollar. Erfahren Sie mehr auf www.cushmanwakefield.com, in
unserem Blog oder folgen Sie uns liber @CushWake auf X (Twitter) oder Instagram @cushwake.germany.

Sebastian Becker

Research Consultant

Tel: +49 40 300 88 11 49
sebastian.becker@cushwake.com

©2024 Cushman & Wakefield. All rights reserved. The information contained within this report is gathered from multiple
sources believed to be reliable. The information may contain errors or omissions and is presented without any warranty or
representations as to its accuracy.
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