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FAST FACTS

Bevolkerung

Baugenehmigungen Wohnungen

Wohungsfertigstellungen

Durchschnittsmiete

. sehr gute Lage
. gute Lage
. mittlere Lage

einfache Lage

WEST &
ELBVORORTE

1.892.122
9199
7.406

13,10 €/m?

Hamburg, die Hansestadt an der Elbe, beheimatet derzeit
eine Bevolkerung von 1,9 Mio. Menschen. Doch die Stadt zeigt
sich nicht nur durch ihre aktuellen Einwohnerzahlen attraktiv,
sondern auch durch die positiven Zukunftsaussichten. Bis zum
Jahr 2040 wird ein Bevélkerungswachstum von 4,2 Prozent
(Vgl. Gesamtdeutschland: 0,6 Prozent Bevélkerungswachs-
tum) prognostiziert, was Hamburg auch zukinftig zu einem
dynamischen und wachsenden Ballungsraum macht.

: ALSTERTAL &
g“\_\ WALDDORFER

ZENTRAL &
ALSTER




Wirtschaftsmetropole, Touristen-
magnet, Sehnsuchtsort:

Die Freie und Hansestadt Hamburg, als Heimat des groBten
Hafen Deutschlands, ist das wichtigste sowie gréBte Wirt-
schafts- und Dienstleistungszentrum in Norddeutschland.
Als bundesweit zweitgréoBte Stadt bietet die Elbmetropole
zudem interessante Investitionsperspektiven im wohnwirt-
schaftlichen Immobiliensektor - aufgrund steigender Bevdl-
kerungszahlen und hoher Nachfrage nach Mietwohnraum. Ein
Blick auf den Markt fir Zinshduser entlang Elbe und Alster for
das Gesamtjahr 2022.

Der Zinshausmarkt in Hamburg zeigte sich - bezogen auf das
Gesamtjahr 2022 — noch recht robust. Der sich traditionell ei-
ner hohen Nachfrage erfreuende Wohnungsmarkt war jedoch
von einem Umbruch geprdgt: Mit dem Krieg in der Ukraine
und der dynamischen Entwicklung des Zinsniveaus im vierten
Quartal stieg im Jahresverlauf die Unsicherheit zunehmend,
was sich auch durch eine steigende Kaufzurickhaltung auf
dem Zinshausmarkt ausdrickte. Folglich gingen die Kaufprei-
se im Jahr 2022 trotz eines relativ knappen Angebots zurick.
Die Selektion im Markt verstarkte sich insbesondere im
2. Halbjahr. Gut ausgestattete Wohnimmobilien mit moderni-
sierter Heizung und guter Warmebilanz in zugleich guten und
sehr guten Lagen erzielten weiterhin hohe Preise. Attraktive
Objekte in tendenziell unterbewerteten Standorten galten
2022 ebenfalls weiterhin als chancenreich (z. B. 6stlicher
Stadtbereich, Stderelbe, Harburg). Objekte in maBigem Zu-
stand und mit hohem Sanierungsstau wurden hingegen ab-
gewertet und waren schwer verkauflich.

ERTRAGSFAKTOREN/KAUFPREISE HAMBURG 2017 - 2022

Transaktionen

Die Kduferzurickhaltung drickte sich in 2022 in einem Ruck-
gang von rund 7 Prozent im Vergleich zum Vorjahr bei der An-
zahl der Transaktionen aus: Wahrend in 2021in Hamburg noch
480 Zinshduser gehandelt wurden, waren es im vergangenen
Jahr 446 Transaktionen. Parallel ist auch das Transaktionsvo-
lumen signifikant um 900 Mio. Euro gesunken auf insgesamt
1,6 Mrd. Euro in 2022. Damit liegt das Eurovolumen leicht un-
terhalb des Durchschnitts der fUnf Jahre vor dem Rekordjahr
2021. Grundsatzlich gilt: Der Hamburger Anlageimmobilien-
markt ist durch lokale Investoren und Bestandshalter, Family
Offices, Stiftungen sowie kleinere und auch gréBere Immobi-
liengesellschaften gepragt.

Neubauaktivitédten

Um den Wohnungsbau in Hamburg zu férdern, wurde bereits
in 2011 das ,Bundnis fir das Wohnen" geschlossen. Diese
MaBnahme fUhrte in den Folgejahren zu deutlich gestiegenen
Genehmigungs- und Fertigstellungszahlen. Die aktuellen Zah-
len reichen dennoch nicht aus, um die Nachfragesituation zu
entspannen. Durch die gegenwdrtige Materialknappheit, den
Fachkraftemangel sowie die hohen Bau- und Finanzierungs-
kosten ist es derzeit fragwirdiger denn je, ob das im BUndnis
vereinbarte Ziel von jahrlich 10.000 genehmigten und fertig-
gestellten Wohnungen in den kommenden Jahren erreicht
werden kann.

32,5 31.7
27,8/' 4.297
25% 3.840 4116

23,6 .
3.800 L 3.733 25,0
3.200 3.021 16,5

2.801
2.600 I 8,0
2.000 0.0

2017 2018 2019 2020 2021 2022

I Kaufpreise Euro/m?

W Ertragsfaktoren



Wohnlagen

Die Elbvororte, Waldddrfer sowie alle alsternahen Stadtteile
wie Rotherbaum, Harvestehude, Eppendorf, Winterhude und
Uhlenhorst sind weiterhin die begehrtesten und stark nachge-
fragte Wohnlagen in Hamburg. Folglich werden hier hohe Miet-
preise erzielt und entsprechend hohe Kaufpreise fur Zinshduser
aufgerufen. Gegeniber 2021 sind die Kaufpreise 2022 aber auch
hier zwischen 7 bis 11 Prozent gesunken. Ausnahmen bilden Al-
stertal und Waldérfer mit gestiegenen Kaufpreisen. Die sUdlich
der Elbe gelegenen Stadtteile weisen ebenfalls weiter gestiege-
ne Kaufpreise — bei jedoch geringerem Preisniveau — auf.

Preisentwicklung

Bei den durchschnittlichen Kaufpreisen fir Zinshduser hat 2022
eine Trendwende stattgefunden: Die Durchschnittspreise sind
im letzten Jahr wieder gesunken - und das erstmals im Be-
trachtungszeitraum seit 2016. Die um knapp 200 Euro auf rund
4100 Euro/m? gesunkenen Durchschnittspreise entsprechen ei-
nem Preisrickgang um rund 4,2 Prozent. Korrespondierend fallt
der durchschnittliche Ertragsfaktor um knapp einen Faktor auf
31,7, was in wieder steigenden Renditen von knapp 3,2 Prozent
resultiert. In den preiswertesten Teilmdarkten wurden Objekte
durchschnittlich zu Quadratmeterpreisen ab 2.600 Euro gehandelt.

KAUFPREISE NACH LAGEN

Der starke PreisrUckgang im Jahresverlauf wird besonders
deutlich, wenn die durchschnittlichen Kaufpreise des 1. Quar-
tals mit jenen des 4. Quartals verglichen werden: Lag der durch-
schnittliche Kaufpreis im 1. Quartal noch bei 4.484 Euro/m?, sank
dieser im 4. Quartal um mehr als 840 Euro auf nur noch 3.643
Euro/m?, also knapp 19 Prozent niedriger.

Die durchschnittlichen Maximalpreise in den teuersten Teil-
markten erreichten unverdndert 6.500 Euro. Auch an der unte-
ren Preisgrenze sind nach Preissteigerungen in den Vorjahren
die Kaufpreise mit 2.600 Euro stabil geblieben. Dahingegen
sind die Durchschnittspreise in den preisginstigeren Lagen um
200 bis 350 Euro gestiegen. Dies liegt unter anderem daran,
dass Objekte mit schlechtem energetischen Standard in mafi-
ger Lage derzeit kaum Kaufer finden. Die Selektivitat Uber alle
Teilmdrkte hinweg und die Vertiefung der Unterschiede zwi-
schen attraktiven Objekten einerseits und immer weniger nach-
gefragten unsanierten Objekten andererseits spiegelt sich auch
in der um 3 Faktoren vergréBerten Spanne der Ertragsfaktoren
auf 22 bis 45 wider. Die Ertragsfaktoren fir Zinsh&user sind im
Jahr 2022 im Vergleich zum Vorjahr um knapp einen Faktor ge-
fallen. Dies geht Hand in Hand mit den im Durchschnitt gesun-
kenen Kaufpreisen bei stabilen bis steigenden Mieten.

ERTRAGSFAKTOREN NACH LAGEN
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Wohnungsnach-

frage Mietpreis

Aufgrund herausfordernder Rahmenbedingungen und weiter
gestiegener Unsicherheit zeigt sich die Kauferseite generell
sehr zurUckhaltend. Dabei weisen insbesondere zentrale La-
gen rund um die Alster genau wie Mikrolagen in sehr gutem
Zustand weiterhin eine hohe Wertstabilitat auf. Reine Wohn-
immobilien stehen in diesem Kontext héher im Kurs als Zins-
hduser mit Gewerbeanteil.

Investoren sehen sich aufgrund der in 2022 schnell und stark
gestiegenen Zinsen mit einer Vervierfachung der Zinssatze ei-
nes Darlehens mit 10-jahriger Zinsbindung von 1,0 Prozent auf
zwischenzeitlich 4,0 Prozent (fUr Privatpersonen), den dari-
ber hinaus verstarkt erhdhten Eigenkapitalanforderungen der
Banken und der sehr hohen Inflation konfrontiert. Dies bringt
die Notwendigkeit mit sich, den Markt umso intensiver zu pri-
fen und zu sondieren, um auch zukUnftig Wertsteigerungspo-
tenziale zu generieren. Im Rahmen der Immobilientransaktion
muss es also um mehr als um das reine Zusammenbringen und
Begleiten von Kdufern und Verkdufern gehen; unter Kenntnis
sich stetig und dynamisch dndernder Rahmenbedingungen
muss ganzheitlich und individuell beraten werden.

Die hohe Unsicherheit und abwartende Haltung - in Teilen
auch bei eigenkapitalstarken Investoren - wurde ferner er-
zeugt und vertieft durch fehlende gesetzliche Rahmenbe-

dingungen. Stark reglementierende Gesetze bzw. Gesetzes-

Nebenkosten
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Zinsen Transaktionen

entwirfe wie das GEG bestimmen den &6ffentlichen Diskurs
bereits seit Uber einem Jahr und werden befeuert durch
Unklarheiten sowie fehlende Sicherheiten hinsichtlich zu-
kinftiger Anforderungen und Férderungen fur gewUnschte,
okologisch notwendige, jedoch Bau und Sanierung stark ver-
teuernde Energie- und Wdrmeerzeugungstechnik.

Unstrittig ist, dass energetische Effizienz und Nachhaltigkeit
inzwischen eine entscheidende Rolle spielen. Eine klare sowie
eindeutige Gesetzgebung gepaart mit einer zeitnah plan-
baren Férderkulisse und Anreizen for MaBnahmen zur Nach-
haltigkeitsoptimierung einer Immobilie kénnen genau wie
eine mittelfristige Stabilisierung der Darlehenszinsen fur die
zweite Jahreshdlfte 2023 eine vorsichtige Riuckkehr auf den
Markt erwarten lassen. Die immer noch groBe K&uferzurick-
haltung insbesondere bei den institutionellen Anlegern er&ff-
net jetzt fUr risikofreudigere und eigenkapitalstarke Anleger
ein ,Window of Opportunity” fir den Erwerb besonderer Ob-
jekte. FUr das laufende Jahr 2023 erwartet Robert C. Spies
noch keine signifikante Markterholung, sondern vielmehr - in
der dargestellten Differenziertheit — weitere Preisrickgdnge.
Die weiter steigende Wohnungsnachfrage und die gestiege-
nen Mieten zeigen aber, dass das Investieren in ein Zinshaus
ein langfristig sicheres Anlageasset darstellt.
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Um das Vierfache sind die Zinsen fUr Baudarlehen in

nicht einmal einem Jahr (Anfang 1. bis Anfang

4. Quartal 2022) gestiegen - von urspringlich 1 Prozent
auf zeitweise Uber 4 Prozent. Die Fremdkapitalkosten
haben sich also explosionsartig erhoht.



ZENTRAL UND ALSTER
[l sehr gute Lage
B ogute Lage

[ mittlere Lage

WEST UND ELBVORORTE
[l sehr gute Lage

B ovute Lage

[ mittlere Lage

Hoheluft-West
Hoheluft-Ost

Rissen

Uhlen

horst Bahrenfeld

—

NORD
B oute Lage
[ mittlere Lage

einfache Lage

ALSTERTAL UND WALDDORFER
B ogvute Lage
[ mittlere Lage

einfache Lage

Langenhorn Wohldorf-
Ohlstedt

Lemsahl-
Mellingstedt

bUttel

GroB3

Eidelstedt Borstel ummels;

bittel
WellingsbUtte!

ost 7

B oute Lage
[ mittlere Lage
~einfache Lage Rahlstedt

sip \
B ogute Lage ]

~ [ mittlere Lage //

einfache Lage

-

Cral > O\ ¥
: \Qteiny Klei
\‘\{\6\\‘ kaam/erd:—'\‘ ﬁtel@WererGmS

)
‘\ qutershof,ll

Y/

Altenwerder |
|

Wandsbek

|7 -
Jenfield
Neuvenielde

Francop

a\
i oorburg |

-
Bergedorf

Langenbek
Curelack



// ROBERTCSPIES.DE

Kontakt.

Peter Kaiser

'.’. LEITUNG RESEARCH
=

Kristin Graffenberg
INVESTMENTBERATERIN

Robert C. Spies
Gewerbe & Investment GmbH & Co. KG

Caffamacherreihe 8
20355 Hamburg

T (0) 40 32509 19-90
E k.graffenberg@robertcspies.de

Domshof 21 Kleine KirchenstraBe 7

28195 Bremen 26122 Oldenburg
Konsul-Smidt-StraBe 8L Rathenauplatz 1A _
28217 Bremen 60313 Frankfurt am Main
Reeder-Bischoff-StraBe 60 BLOXHUB / Bryghuspladsen 8
28757 Bremen 1473 Kopenhagen / Dénemark

Hinweis: Stand der Daten: 11.07.2023

Bei der Datenrecherche und Erstellung dieser Publikation gehen wir mit gréBter Sorgfalt vor. Alle Angaben
erfolgen jedoch ohne Gewdhr, da trotz sorgfaltiger Prifung und Bearbeitung zwischenzeitliche Anderungen
nicht auszuschlieBen sind. Im Ubrigen gelten unsere AGBs, nachzulesen unter www.robertcspies.de. Kopien und
Veréffentlichungen nur unter Angabe der Quelle ,Robert C. Spies KG". Alle Rechte vorbehalten.

Quellen:
Eigene Daten Robert C. Spies, Gutachterausschuss Hamburg; Immobilienmarktberichte Hamburg 2018 bis 2023;
RIWIS online; Statistikamt Nord; Bundesbank.

Methodische Erlduterungen:

Die in den Gra.iken und Texten dargestellten Minimal- und Maximalwerte bei Kaufpreisen und Ertragsfaktoren
liegen innerhalb der 10-90 Perzentile. Das bedeutet, der Minimumwert wird durch den Grenzwert zum untersten
Perzentil (10 %-Perzentil), der Maximalwert durch den Grenzwert zum obersten Perzentil (90 %-Perzentil) gebildet.
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