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EINLEITUNG

MARKTBERICHT ANLAGEIMMOBILIEN IN HAMBURG

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Nachrichten ber die Entwicklungen am Zinshausmarkt, insbesondere in
Hamburg, haben euphorischen Charakter. Von Boom ist die Rede, zweistel-
ligen Preissteigerungen oder iiberhaupt von Rekordpreisen. Richtig daran ist,
dass die Preissituation im Vergleich zum Vorjahr ein neues Niveau markiert.
Die durchschnittlichen Quadratmeterpreise haben sich 2010 um knapp 17 %
auf rund 1.600 Euro erhoht. Das gesamte Transaktionsvolumen stieg im Jahr
2010 auf 886 Millionen Euro, ein Plus von 29 %. Insgesamt wurden mit 459
Objekten rund 19 % mehr Mehrfamilienhauser verkauft als noch im Jahr
2009. Der durchschnittliche Kaufpreisfaktor, d. h. die Relation von Nettomiete
zum Kaufpreis, expandierte von 15,4 auf 16, sodass sich der anfangliche
Zinssatz entsprechend ermaBigte.

Blickt man in die Vergangenheit, hat sich jedoch nicht ganz so viel geandert.
RegelmafBig wechselten in Hamburg zwischen 350 und 450 Zinsh&auser pro
Jahr den Besitzer; nur die Ausnahmejahre 2006 und 2007 ragen heraus, die
jedoch durch die finanzgetriebenen Investitionen auslandischer Investoren
gepragt waren. Es scheint damit eine gewisse Normalitat am Markt zurick-
gekehrt zu sein.

Die erneute Vertrauenskrise der Finanzmarkte in die Schulden- und
Wahrungspolitik der USA und Europas verstarkt gleichwohl den Trend

vermehrter Investitionen in ,.Betongold”. Insbesondere die institutionellen
Anleger, die in groflvolumigere Anlageobjekte investieren, haben ihre
Immobilien-Investmentquoten erhoht. Hamburg mit seiner breiten
Wirtschaftsstruktur bleibt dabei ein herausragendes Investitionsziel.
Anlagen in Geschaftshauser mit hohem Biiro- und/oder Ladenflachenanteil
erscheinen sehr attraktiv, da Hamburg mit seinem Weltstadtcharakter
Unternehmen anzieht, die groBvolumig Biiro- oder Ladenflachen mieten.
Wie auch bei den iiberwiegend wohnwirtschaftlich genutzten Zinshausern
ist das Angebot vielfach zu gering, sodass auch wegen der anhaltend
geringen Kapitalmarktzinsen hohere Kaufpreisfaktoren, d. h. hohere Preise
akzeptiert werden durften.

Als Korrektive im Markt erweisen sich aber ein gleichwohl niichterner
kaufmannischer Blick auf die Investitionsmadglichkeiten und die gleichzeitig
steigenden Anforderungen der Banken an den notwendigen Eigenkapital-
einsatz. Nicht jede Preisforderung wird akzeptiert. Ob nun der richtige
Zeitpunkt zum Verkauf oder etwa auch zum Kauf von Zinshausern in
Hamburg gekommen ist, hangt vom Einzelfall ab, von der Lage, vom
Zustand, dem Mietniveau und der individuellen Situation der Investoren.
Dies alles sollte intensiv geprift werden. Gern stehen wir fir eine Beratung
zur Verfligung.

Mit freundlichen GriiBen

Ihr ZINSHAUSTEAM & KENBO

ZINSHAUSTEAM & KENBO
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HAMBURGER ZINSHAUSMARKT
BIETET IDEALE KAPITALANLAGEN

FUNGIBILITAT DEUTLICH GEWACHSEN

SEHR GUTER WERTEERHALT MIT SEHR
HOHEM WERTSTEIGERUNGSPOTENZIAL

SELBST LANGFRISTIG KEINE
RUCKSCHLAGE ZU ERWARTEN

ZINSHAUSTEAM & KENBO




Der Hamburger Markt fir Zinshauser bewahrt
sich beim Rickblick auf die Turbulenzen der
letzten finf Jahre vor allem dadurch, sichere,
werterhaltende und im Wert steigende Kapital-
anlagen zu bieten. Die wichtigste Grundlage
bildet ein nicht nur stabiles, sondern deutlich
anziehendes Niveau der Wohnungsmieten. Die
gleichzeitig ungebrochen hohe Nachfrage nach
Neuinvestitionsmoglichkeiten, die befordert
wird durch die unkalkulierbare Lage an den
Finanz- und Wahrungsmarkten, hat zudem die
friher kritisierte Fungibilitat deutlich verbes-
sert. Wer sich aktuell von Zinshausern in Ham-

burg trennen will, findet in der Regel sehr rasch
Kaufer. Fir gute Objekte in bevorzugten Lagen
hat sich die Vermarktungsdauer auf wenige
Wochen reduziert.

Auch langfristig bietet die Freie und Hanse-
stadt Hamburg Investoren hohe Chancen auf
eine sichere und sich im Wert verbessernde
Kapitalanlage. Zinshauser haben sich vor allem
bei privaten Kapitalanlegern zu einem festen
Bestandteil ihrer Vermogensanlagen entwickelt,
vielfach bilden sie sogar den Kern des Vermo-
gens. Das Angebot hat sich seit den Jahren

UBERBLICK | ZINSHAUSER

2008/2009 zwar etwas verbessert, ist gleich-
wohl unverandert zu knapp, um die Nachfrage
ausreichend bedienen zu konnen. Diese Situa-
tion und zugleich die Aussicht auf eine unveran-
dert gute Entwicklung des Marktes fiihren zu
einem weiter steigenden Niveau der Preise,
sowohl bezogen auf die Quadratmeter als auch
bezogen auf die Kaufpreisfaktoren, d.h. die
Relation von Jahresnettomiete zum Kaufpreis.
Investoren akzeptieren angesichts weiter nied-
riger Kapitalmarktzinsen hohere Faktoren, auch
wenn sich angesichts des restriktiven Finanzie-
rungsverhaltens der Banken der Eigenkapital-
einsatz tendenziell erhoht.

www.zinshausteam-kenbo.de
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Die schwere Finanz- und
Wirtschaftskrise, bereits
2007/2008 ausgelost durch Uber-
bewertete Immobilien insbeson-
dere in den USA, findet inzwischen
seine Fortsetzung in einer tenden-
ziellen Uberschuldung der wich-
tigsten Industrieregionen. Europa
und die USA sind gleichzeitig
betroffen, wobei insbesondere

die Unfahigkeit der politisch
Verantwortlichen sowie die sich
gegenseitig aufhebenden poli-
tischen Interessen eine massive
Vertrauenskrise in den weltweiten
Finanzmarkten ausgelost hat.

Die Ressourcen zur Behebung
einer nachsten Wirtschaftskrise -
insbesondere bei einer sich mogli-
cherweise abkihlenden Konjunk-
tur - sind auflerst begrenzt bzw.
fur viele Staaten gar nicht mehr
gegeben.

Es ist nicht absehbar, wie sich

die Krise weiterentwickelt und
welche Folgen eine Ausweitung
der Vertrauenskrise haben wird.
Sollten die schlimmsten Befiirch-
tungen wahr werden, namlich
dass sich die Finanzkrise zu
einer nicht mehr zu behebenden
Weltwirtschaftskrise ausweitet,
lasst sich selbst heute nicht
sagen, welche Auswirkungen dies
auf verschiedene Kapitalanlage-
formen haben wird. Sicher
erscheint bezogen auf den Markt
der Hamburger Zinshauser nur,
dass auch in Zukunft gewohnt
werden muss und dass daflir ein
Mietzins zu entrichten sein wird.

Als ziemlich sicher gilt die Ent-
wicklung an den Zinsmarkten.
Angefihrt von der US-Notenbank
haben die Zentralbanken in der

ganzen Welt so gut wie keine
Chance mehr, die Zinsen an-
zuheben, selbst dann nicht, wenn
die Inflationsgefahren massiv
werden sollten. Allein die US-
Notenbank hat angekiindigt, den
Zentralbankzins auf Sicht von zwei
Jahren so niedrig wie heute zu
halten, d. h. tendenziell bei 0 %.
Investitionen in Assets, die eine
kontinuierliche und vergleichs-
weise sichere Einnahme bieten
und sich hoher als null verzinsen,
werden damit weiterhin im Fokus
der Investoren bleiben. Sach-
werte, wie Edelmetalle und Immo-
bilien, genief3en erste Prioritat.

Neben diesen generellen Einflis-
sen sprechen weitere Faktoren
fur Investitionen in Zinshauser
bzw. fir deren gute Verzin-
sungsmaoglichkeiten.



AUSWIRKUNGEN
DES DEMOGRAFISCHEN
WANDELS

Die Nachfrage nach Wohnraum
insbesondere in Ballungsraumen
wie Hamburg steigt weiter. Das
Angebot an Arbeitsplatzen zieht
die jingere Generation an; altere
Menschen suchen vermehrt in
besten Innenstadtlagen komfor-
table Wohnimmobilien, um von
den reichhaltigen Angeboten der
Hansestadt zu profitieren.
Wachsender Wohlstand und eine
wachsende Zahl an Single-Haus-
halten erhéhen den Mehrbedarf
an Wohnraum. So stieg in
Hamburg allein im Jahr 2010 die
Zahl der Ein-Personen-Haushalte
um 1,5 %-Punkte auf 53 %.

NEUE ZIELVEREIN-
BARUNGEN IN DER
WOHNUNGSBAUPOLITIK

Das Angebot an neuem Wohnraum
ist begrenzt, die Neubautatigkeit
ist in den vergangenen 15 Jahren
stetig gesunken. Inzwischen
versucht jedoch die Politik, den
Wohnungsbau wieder anzu-
kurbeln. In Hamburg hat die
neue Burgerschaft den Plan,
jahrlich 6.000 neue Wohnungen
zu schaffen. Das ware das Dop-
pelte von dem, was in den letzten
Jahren gebaut wurde. Aufgrund

von beschleunigten Genehmi-
gungsverfahren, insbesondere von
bereits im Verfahren befindlichen
Grof3bauprojekten, konnte die Zahl
der Baugenehmigungen im ersten
Halbjahr 2011 auf knapp 3.200
Wohneinheiten erhoht werden (in
2010 wurden insgesamt nur 4.129
Wohnungen genehmigt). Es ist je-
doch fraglich, ob sich diese Zahlen
fortsetzen lassen. Es fehlt in ganz
Hamburg an Grundstiicken bzw.

UBERBLICK | ZINSHAUSER

Maoglichkeiten, die anvisierten
Volumina auch nur mittelfristig zu
erreichen.

Die genannten Faktoren bewirken,
dass sich Nachfrage und Ange-
bot am Wohnungsmarkt nicht
einpendeln werden, sondern die
Nachfrage weiterhin nicht voll
befriedigt werden kann, was letzt-
lich zu weiteren Mietsteigerungen
fuhren wird.

www.zinshausteam-kenbo.de
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WEITER STEIGENDE
WOHNUNGSMIETEN IN
HAMBURG

ZINSHAUSTEAM & KENBO

Die Lage am Hamburger Woh-
nungsmarkt ist jedenfalls un-
verandert. Aufgrund der hohen
wirtschaftlichen Stabilitat, der
ansteigenden Bevolkerungszahlen
und einem vergleichsweise ho-
hen Einkommensniveau steigen
die Wohnungsmieten bereits

seit vielen Jahren kontinuierlich.
Allein im zweiten Halbjahr 2010
erhohten sich die Angebotsmieten
um 3 % auf durchschnittlich 10,45
Euro je Quadratmeter. Das Institut
empirica hat einen Anstieg der
Wohnungsmieten seit dem Jahr
2000 bis zum dritten Quartal 2010
um 23 % verzeichnet. Untersu-
chungen verschiedener Institute,
von Maklern und Medien zeigen,
dass bis zum Redaktionsschluss
dieser Analyse die Mieten bei Neu-
vermietungen im Jahresvergleich
zweistellig zulegen.




MARKT- UND PREISTENDENZEN

Der Markt fir Hamburger Zins-
hauser hat seine hohe Attraktivitat,
insbesondere nach der Finanz-
und Wirtschaftskrise, in 2010/2011
erneut unter Beweis gestellt. Das
Transaktionsvolumen ist 2010
wegen der kraftigen Preissteige-
rungen auf 886 Millionen Euro
(plus 29 %) gestiegen. Mit 459
transferierten Zinshausern
wurde die Obergrenze des Nor-
malniveaus der letzten 10 bis 15
Jahre erreicht. Der Markt wurde
und wird wesentlich bestimmt von
privaten Investoren, die gezielte
Direktinvestitionen den zuneh-
menden Fondsangeboten vor-
ziehen. Institutionelle Investoren
waren und sind in der Minderzahl.
Gleichzeitig hat sich das Interesse
aus dem Ausland wiederbelebt.

Eine wachsende Zahl der Nach-
frager kommt erneut aus Skandi-
navien, aber auch aus Osterreich.
Mangels eines ausreichenden
Angebots und wegen Rekordprei-
sen werden zunehmend Objekte
auch auflerhalb der bevorzugten
Wohnlagen gesucht. So bewegt
sich die Nachfrage vom Zentrum
der Hansestadt ausgehend zuneh-
mend in alle Himmelsrichtungen.
Das hat zur Folge, dass selbst in
mittleren, einfachen und sogar
schwachen Lagen die Preise und
Kaufpreisfaktoren anziehen.

Aus dem Neubau ist unverandert
kaum Angebot fir Kapitalanleger
zu erwarten, weil die meisten
Neubauten direkt in den Markt fur
Eigennutzer gehen. Viele Neu-

UBERBLICK | ZINSHAUSER

bauten rechnen sich fir einen
Grofteil der Anleger auch im-
mer weniger, da die gestiegenen
Grundstiickspreise und hohen
Baukosten nur sehr schwach
verzinste Anlagemaoglichkeiten
ergeben. Gleichwohl werden
vermietete Neubau-Wohnanlagen
insbesondere von institutionel-
len Investoren nachgefragt. Diese
Investoren begniigen sich mit
eher niedrigen Einstiegsrenditen,
setzen aber auf den kaum an-
fallenden Reparaturaufwand bei
Neubauten und auf das attraktive
Mietniveau.

www.zinshausteam-kenbo.de
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STARK STEIGENDE PREISE

Die Preise fir Zinshauser sind deutlich gestiegen, erkennbar insbesondere an den im Durchschnitt
um 17 % auf rund 1.600 Euro gestiegenen Quadratmeterpreisen. In den bevorzugten Lagen waren
Anstiege um tber 20 % zu verzeichnen; selbst in schwachen Lagen expandierten die Preise in einer
ahnlichen Grof3enordnung. Hier wirkt sich der stabile bis anziehende Markt fur selbst genutzte Eigen-
tumswohnungen aus und neuerdings auch der Markt fur ETW zur Kapitalanlage. Der durchschnittli-
che Kaufpreisfaktor bei Zinshausern erhdohte sich von 15,4 auf 16.

Die Hamburger Politik reagiert auf die Preissteigerungen mit akklamatorischen ,Programmen”, etwa _ ;
der bloBen Erklarung, so schnell wie moglich 6.000 neue Wohnungen im Jahr zu schaffen. Angewie- Azﬂﬂ@\ Af h
sen ist der Senat dabei allerdings auf private Investitionen, auf ausreichende Grundstiicke und auf mAST] G
Rahmenbedingungen, die insbesondere die Investition in den Mietwohnungsbau fordern konnen.

In der Wirklichkeit fehlen diese Voraussetzungen. Hinzu kommt, dass andere politische Programme
die Investition in neue Wohnungen eher hemmen. Dazu zahlen die bereits verabschiedeten Erhal-
tungsverordnungen. Ferner sollen fir zahlreiche Bezirke erneut Erhaltungsverordnungen erlassen
werden, die eine Aufteilung verhindern sowie so genannte Luxussanierungen bzw. umfangreiche
Modernisierungen und damit verbundene Mieterhohungen unterbinden sollen. Erhaltungsverord-
nungen werden vom Hamburger Senat bereits fiir St. Georg und das Osterkirchenviertel in Ottensen
beflirwortet. Aktuell werden entsprechende Untersuchungen fiir das Schanzenviertel, St. Pauli und
Altona-Altstadt unternommen.

10 ZINSHAUSTEAM & KENBO



ERHALTUNGSVERORDNUNGEN
UNTERGRABEN INVESTITIONEN
IN KLIMASCHUTZZIELE

Sollten die Erhaltungsverordnungen in diesem
Ausmaf} verhangt werden, so ist von erhebli-
chen Verwerfungen in den betroffenen lokalen
Markten auszugehen, die alles andere bewir-
ken als die Schaffung von neuem Wohnraum.
Die mit politischen Mitteln kiinstlich eingefro-
rene Mietenentwicklung wiirde zu einem
Unterlassen auch zum Standard zahlender
Modernisierungen fihren. Selbst die gewollten
Investitionen zur Schaffung eines neuen ener-
getischen Standards wirden unterbunden, was
dann mit der sich verscharfenden bundes-
weiten Gesetzgebung zur entsprechenden
Modernisierung aller Immobilien im Wider-
spruch stehen wiirde.

STEUERFREIHEIT BEI
GEWINNEN NACH 10 JAHREN
HALTEDAUER UNSICHER

Die Unsicherheiten in der Politik und vor allem
der angesichts angeschwollener Staatsver-
schuldung und zum Teil dramatisch gesunkener
Einnahmen bestehende politische Wankelmut
konnten den Markt auch von anderer Seite
deutlich beeinflussen. Es muss jederzeit er-
wogen werden, dass die Politik die noch verbli-
ebenen Steuervorteile bei Immobilien kassiert,
insbesondere die im Verkaufs- und Gewinnfall
noch bestehende Steuerfreiheit bei Haltedau-
ern von mehr als 10 Jahre. Wer also Immobi-
lien langer halt als 10 Jahre, sollte durchaus
prifen, ob nicht doch ein Verkauf sinnvoll sein
konnte.

ERHOHTER
MODERNISIERUNGSBEDARF
DURCH ATOMKRAFTAUSSTIEG

Die Sensibilitat fur den Energiehaushalt der
Zinshauser hat bereits in den vergangenen
Jahren angesichts drastisch steigender Ener-
giepreise zugenommen. Objekte, die Uber
inzwischen als Standard geltende Ausstattun-
gen verfugen (Vollwéarmeschutz, neue Fenster-
klassen, neue Heizungsanlage) erzielen héhere
Faktoren. Die Anfang 2008 eingefiihrten Ener-
gieausweise hingegen werden als gesetzliche
Vorschrift registriert, haben aber auf die Preis-
findung unverandert noch keinen relevanten
Einfluss.

Einen neuen und voraussichtlich sehr starken
Impuls fir die kiinftige Immobilienmarktent-
wicklung generell bedeutet der im Frihjahr
2011 beschlossene Ausstieg aus der Atom-
kraft. Es ist davon auszugehen, dass die
Politik angesichts wachsender Energieein-
sparerfordernisse den Zwang zur Investition

in die Energetik der Immobilien forcieren wird.
Hauseigentimer sollten ohnehin rechtzei-

tig Modernisierungspotenziale ausloten und
nutzen. Qualitativ bessere Wohnungen lassen
sich besser vermieten und erreichen insgesamt
einen hoheren Wert. Auch Objekte in wenig ge-
fragten bis sogar in schlechten Lagen konnen
sich einer guten Nachfrage erfreuen, wenn sie
einen hohen Modernisierungsgrad aufweisen.

www.zinshausteam-kenbo.de
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TOP-LAGE

Zinshauser werden unverandert am starksten
in den Toplagen Hamburgs gefragt und kon-
nen dort aber auch am wenigsten angeboten
werden. Angesichts der nicht zu befriedigenden
Nachfrage haben sich die Preise im Jahres-
vergleich erneut deutlich erhoht. Unverandert
werden Spitzenpreise akzeptiert, wobei in-
zwischen die Preistendenz sogar noch weiter
nach oben weist. Besonders gefragt sind
.problemlose” Objekte, das heilt Hauser mit
optimalen Grundrissen, in einem guten Erhal-
tungszustand und mit einem guten Mietniveau,
das noch Spielraum nach oben bietet. Ein nicht
ausreichender energetischer Standard wird
als Chance begriffen, Modernisierungsin-
vestitionen (Vollwarmeschutz, neue Fenster)
nachzuholen, um so im Rahmen der Miethohe-
gesetzgebung eine attraktive Verzinsung zu
erzielen.

ZINSHAUSTEAM & KENBO

GUTE LAGE

Eine sehr hohe Nachfrage besteht auch nach
Objekten in den guten Lagen, die eine gute
Qualitat sowie hohes Mietsteigerungspoten-
tial aufweisen. Doch auch hier ist das Ange-
bot viel zu knapp, um der Nachfrage Herr zu
werden.

TRENDLAGE

In Hamburg haben selbst Trendlagen Tradition.
Die Trendbezirke St. Pauli, Karolinenviertel,
Schanzenviertel oder St. Georg haben sich
immer mehr zu bereits etablierten Lagen
entwickelt, sodass spekulativ eingestellte
Investoren nach neuen Entwicklungsarealen
Ausschau halten.

Da sich auflerdem die Nachfrage mangels
Angebot zunehmend auflerhalb der zentralen
Lagen rund um die Alster hin in neue Bezirke
orientiert, kommt es tendenziell zu einer
gewissen Aufweichung der Lagekategorien. So
scheint sich inzwischen auch Barmbek zu einer
Trendlage zu entwickeln, da es dorthin immer
mehr junge Menschen aufgrund einer noch
vergleichsweise glinstigen Mietenentwicklung
driangt. Ahnliches gilt fiir Lagen wie Lokstedt
oder Grof3 Borstel und Fuhlsbuttel.



Besonders deutlich im Kommen ist der Siiden
Hamburgs. Vieles spricht dafir, dass die Inves-
toren den vom Senat verfolgten ,Sprung tber
die Elbe” wagen, um in den Bezirken Harburg,
Wilhelmsburg, Rothenburgsort oder Veddel zu
investieren. Diese Bezirke grenzen im Siden
an den Hafen und sollen starker an die Ham-
burger City angebunden werden. 2010 wurden
im Bezirk Harburg 32 (Vorjahr 17) Zinshauser
verkauft, zugleich der Spitzenwert unter allen
Hamburger Bezirken. In Harburg entwickelt
sich zum Beispiel rund um den alten Harburger
Hafen eine Art Canary Wharf im Kleinen mit
neuer Wohnarchitektur in den fir Gewerbebe-
triebe stillgelegten Kanalen, Restaurants oder
innovativen Blrokonzepten, die die Lage
deutlich beleben.

/- _

MITTLERE LAGE

Die mittleren Lagen in Hamburg profitieren
inzwischen ebenfalls von der sehr starken
Nachfrage und von der Erwartung, dass sich
auch dort die Mieten weiter erhohen werden.
Nach unserer Einschatzung sind auch in den
kommenden Jahren deutliche Mietsteigerun-
gen zu erwarten, wenn die fraglichen Objekte
ein gutes Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsniveau aufweisen. Zu den normalen
Lagen rechnen wir u. a. noch die Bezirke Barm-
bek-Nord, das siudliche Eimsbuttel, Wandsbek,
Altona, Fuhlsbdttel, Rahlstedt, Stellingen etc.

I y
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EINFACHE UND
SCHWACHE LAGE

In den einfachen und schwachen Lagen der
Hansestadt verzeichnen wir weiterhin reges
Interesse insbesondere von strategisch orien-
tierten institutionellen Anlegern und Fondsge-
sellschaften, die gern zu Objekten mit durch-
schnittlich niedrigeren Quadratmeterpreisen,
aber hoheren Mietrenditen greifen. Allerdings
bietet der Hamburger Markt diesen Investoren
selbst in den einfachen und schwachen Lagen
derzeit nur wenige Moglichkeiten, sodass sich
auch hier die Preise erhohen.

www.zinshausteam-kenbo.de 13
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PREISSPIEGEL FUR BESTANDSOBJEKTE

LAGE-KATEGORIE FAKTOR PREIS PRO M2 NETTOWOHNFLACHE IN EURO ENTWICKLUNG

TOP-LAGE
Harvestehude, Rothenbaum, Uhlenhorst (West), 19 - 23fache Jahresmiete 2.500 - 3.500
Winterhude (Sid), Blankenese, HafenCity

GUTE LAGE
Eppendorf, Winterhude, Uhlenhorst, 17 - 20fache Jahresmiete 2.000 - 2.500
Eimsbittel (Nord), Ottensen

TRENDLAGE
St. Pauli, Karolinenviertel, Schanzenviertel, 15 - 18fache Jahresmiete 1.300 - 2.100
St. Georg, Bahrenfeld, Barmbek

MITTLERE LAGE
Eimsbuttel (Siid), Wandsbek, Altona, 14 - 17fache Jahresmiete 1.200 - 1.900
Lokstedt, Fuhlsbuttel

EINFACHE LAGE

LR R T R

Hamm, Horn, Billstedt, Harburg 11 - 14fache Jahresmiete 1.000 - 1.600
SCHWACHE LAGE
Wilhelmsburg, Rothenburgsort, 10 - 13fache Jahresmiete 800 - 1.200

Sltderelbe, Veddel

14 ZINSHAUSTEAM & KENBO



HAMBURG IM STADTERANKING AUF PLATZ 3 HAMBURGER MARKT FUR ZINSHAUSER

KAUFPREIS WOHNUNG (EURO/M?)

MUNCHEN 3.400 4.200 3.300 2.500

FRANKFURT M. 2.400 3.600 2.600 1.900 700

HAMBURG 2.300 4.000 2.500 1.700

STUTTGART 2.100 2.700 2.100 1.600

DUSSELDORF 2.050 3.300 2.100 1.400 000

KOLN 1.700 3.200 1.800 950

BERLIN 1.500 2.900 1.550 800 500
1.450 1.900 1.500 1.000

NURNBERG 1.450 2.300 1.500 1.000

HANNOVER 1.250 2.200 1.300 800 400

KALTMIETE WOHNUNG (EURO/M?) 300

MUNCHEN 11,6 14,5 12,0 10,4 >
FRANKFURT M. 9,5 13,7 10,2 8,5 100
HAMBURG 8,7 13,5 9,3 73
STUTTGART 8,8 10,0 8,9 79
DUSSELDORF 8,2 11,6 8,5 7,4
KOLN 7.8 10,2 8,2 6,0
BERLIN 6,4 9,9 6,8 5,1 B Anzahl der verkauften Zinshauser
5,9 7,5 5,9 4,5
NURNBERG 7,0 8,8 73 6,7
HANNOVER 6,2 79 6,1 5,5

Quelle: Wirtschaftswoche 4. 2011

www.zinshausteam-kenbo.de
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INVESTMENT-MARKT HAMBURG

Die hohe Attraktivitat der Hansestadt, vor allem die Entwicklung zu einer weiter
wachsenden Metropole verbunden mit der aktuell noch guten Konjunktur,
haben das Interesse von Investoren insbesondere an Immobilien zur Biro- und
Ladenflachenvermietung gesteigert. Jingste Studien, u. a. im Wirtschafts-
magazin ,Wirtschaftswoche” veroffentlicht, geben den Investoren Recht, denn
sie positionieren Hamburg hinsichtlich seiner Standortqualitat, seiner Dynamik
und der Schaffung attraktiver Arbeitsplatze sowie den weiteren Zukunftsaus-
sichten bereits zum zweiten Mal hintereinander auf Rang eins.

Im Jahr 2011 dirfte das Transaktionsvolumen, gemessen an den Zahlen des
ersten Halbjahres, das Niveau der bisherigen Rekordjahre 2006 und 2007
erreichen. Allein im ersten Halbjahr wurden Investmentobjekte um rund 1,3
Milliarden Euro transferiert und damit etwa dreimal mehr als im Vergleichs-
zeitraum des Vorjahres
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ANZIEHENDE BUROFLACHENVERMIETUNG

Die insgesamt gute Konjunktur in 2010 und
auch im ersten Halbjahr 2011 hat sich bereits
positiv auf die Entwicklung des Hamburger
Biroflachenmarktes niedergeschlagen. Unter-
nehmen beurteilen ihre Geschaftsentwicklung
besser, was sie vermehrt zu Neuanmietungen
bzw. entsprechenden Expansionen veranlasst.
Die noch zu Beginn des Jahres 2010 rucklaufi-
ge Vermietung von Biroflachen hat weiter
zugenommen, allein im ersten Halbjahr 2011
um etwa 20 % auf iber 220.000 Quadratmeter.
Insbesondere in der HafenCity lief die Vermie-
tung in dem genannten Zeitraum sehr gut. Mit
uber 60.000 Quadratmeter Neuvermietung von
Biroflachen zeigte das Areal erneut einen Spit-

zenwert unter den Hamburger Birolagen und
erreichte ein Plus von uber 30 %.

Die Leerstandsquote konnte sich insgesamt
ermafBigen, ist allerdings mit rund 9 % (Vorjahr
ca. 10 %) noch immer sehr hoch. Damit stehen
mehr als 1,1 Millionen Quadratmeter in der
Hansestadt leer. Dennoch hat die wieder regere
Nachfrage fir ein anziehendes Mietenniveau
gesorgt. So erhohte sich die Miete fir ein Biro
im Durchschnitt auf etwa 13,50 bis 14,00 Euro/
Quadratmeter und war damit um etwa einen
halben Euro hoher als 2010. Auch die Spitzen-
miete stieg erstmals wieder, namlich auf Gber
23 Euro/Quadratmeter. Dieser Spitzenwert
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findet sich allerdings nur bei weniger als 2 %
des gesamten Vermietungsmarktes.

Ob die erhohte Dynamik am Biiroflachenmarkt
anhalt, hangt sicher von der weiteren konjunk-
turellen Entwicklung ab. Sollte es aufgrund

der Vertrauenskrise an den Finanzmarkten zu
einer Abkihlung in der Weltwirtschaft kommen,
wirde Hamburg als internationale Drehscheibe
erneut getroffen. Schon jetzt aulern Reeder und
Hafenbetriebe Sorgen Uber die weitere Entwick-
lung. Noch allerdings sollte die rege Nachfrage
aus den letzten Monaten fir eine weiterhin
aufwarts gerichtete Entwicklung an den Ham-
burger Biroflachenmarkten sorgen.

www.zinshausteam-kenbo.de
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HOHE NACHFRAGE NACH
EINZELHANDELSFLACHEN IN GUTEN LAGEN

Die auch gute Konsumkonjunktur in Hamburg, durch deutlich steigende Touristenzahlen zusatzlich
gestutzt, sorgt fur eine gesteigerte Nachfrage nach Einzelhandelsflachen vor allem in den 1-a-Lagen
der City sowie nach strategisch gut positionierten Flachen in den Stadtteillagen. Zu den Hauptnach-
fragern zahlen internationale Einzelhandelsunternehmen, darunter solche, die bisher noch nicht oder
noch nicht in ausreichender Form in Hamburg vertreten waren, wie zum Beispiel die Firma Apple, die
eine strategisch wichtige Flache am Jungfernstieg gemietet hat, oder die Textilmarke Abercrombie &
Fitch (Flache in , Alter Post”). Leider ist das Angebot gerade in diesen Lagen nicht ausreichend, sodass
es tendenziell zu weiter leicht anziehenden Mieten kommt. Die Spitzenmiete hat sich in den letzten
funf Jahren um etwa 20 % auf 240 Euro/Quadratmeter erhéht. Vor diesem Hintergrund sind Inves-
toren auch sehr an dem Erwerb von Geschaftshausern mit einem Anteil von Einzelhandelsflachen
interessiert, soweit diese sich in guten Lagen der City und der Stadtteile befinden.
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PREISSPIEGEL FUR INVESTMENT-OBJEKTE

_ BUROFLACHEN-MIETE PRO M? IN EURO EINZELHANDELSFLACHEN-MIETE PRO M? IN EURO FAKTOR ENTWICKLUNG

Altstadt City-Ost, City-West 12z 80 - 220 16 -21,5

HAFEN
HafenCity und Hafenrand 15-22 25-60 16,5 - 19,5

\

STADTTEILE

Winterhude, Eppendorf, Blankenese, 12 -16 15 - 80 14,5 - 21
Eimsbdttel, Schanzenviertel

\

BACKOFFICE
City-Nord, City-Siid 9-13 il = 25 13- 16,5

\
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