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Immobilienmarkt Hamburg 2010

Hamburg bleibt von der Wirtschaftskrise nicht unberthrt.
Doch die Trends des Immobilienmarktes im ersten Halbjahr
2010 stimmen fur Hamburg optimistisch. Beim Abwarts der
Buromieten und Aufwarts der Leerstande deutet sich eine
Stabilisierung an. Fur das zweite Halbjahr werden gréBere Ab-
schlsse erwartet — sowohl bei der Anmietung wie auch beim
Kauf von Immobilien.

Hamburg steht trotz der Krise wirtschaftlich gut da. Bei einer
im Capital veroffentlichten Feri-Studie liegt Hamburg im inner-
deutschen Stadteranking auf Platz 1. Zwischen 2006 und 2015
soll die Wirtschaftsleistung um 13,5% wachsen, die Zahl der
Arbeitspldtze um 5,4 % auf 1,1 Millionen steigen.,Kein anderer
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Hamburg Property Market 2010

Hamburg has not been unaffected by the economic crisis. The
property market trends of the first half of 2010, however, are
cause for optimism. The decrease of office rents and the incre-
ase of vacancies seem to stabilize. Bigger transactions are to be
expected for the second half of the year — as well for letting as
for sales of properties.

Despite the crisis Hamburg does economically well. In a study,
that has been made by Feri Euro Rating Services and that has
been published in Capital magazine, Hamburg ranks first in a
German city ranking. From 2006 to 2015 the economic per-
formance is said to grow by 13.5%, the number of jobs shall
increase by 54% up to 1.1 million jobs. “No other location in
Germany is so well prepared for globalization and international
trade as Hamburg,"explained Feri economist Manfred Binsfeld.
This applies also for the attractiveness as commercial property
location. In a survey among 478 commercial property experts
made by the Federal Institute for Research on Building, Urban
Affairs and Spatial Development (BBSR) Hamburg ranks the
most promising German commercial property location, with
an edge to Munich. It is a young location: according to a cur-
rent Eurostat study the average age is continuing to decrease
since 2003 due to immigration.

Office Market

After in 2009 with 400,000 m* have been rented 30% less
office spaces than in the previous year, for 2010 may be ex-
pected a lateral movement with Tendancy for a slightly higher
turnover. In the first half of the year with 185,000 m? the result
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Standort in Deutschland ist fur Globalisierung und internati-
onalen Handel so gut gerUstet wie Hamburg", erklarte Feri-
Okonom Manfred Binsfeld. Das gilt auch fir die Attraktivitat
als Standort fir Gewerbeimmobilien. Aus einer Befragung von
478 Experten fur Gewerbeimmobilien durch das Bundesinsti-
tut fr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) ging Hamburg
- mit leichtem Vorsprung gegentiber Minchen - als der aus-
sichtsreichste deutsche Gewerbeimmobilienstandort hervor.
Ein junger Standort, dessen Durchschnittsalter nach einer ak-
tuellen Eurostat-Studie durch Zuwanderung bis 2030 sinkt.

Buroflachenmarkt

Nachdem 2009 mit 400.000 m? rund 30% weniger Burofls-
chen vermietet wurden als im Jahr zuvor, sieht es 2010 nach
einer Seitwdrtsbewegung im BUromarkt aus — mit Tendenz
zu leicht hoherem Umsatz. Zwar wurde im ersten Halbjahr
mit 185.000 m” ein um etwa 5% geringeres Ergebnis erzielt,
als im ersten Halbjahr 2009. Doch fiir das dritte und vierte
Quartal 2010 werden einige grol3e Abschlisse erwartet. Dazu
zahlen die vertraglich vereinbarte Anmietung von 45.000 m?
im zweiten Bauabschnitt des Uberseequartiers durch die Stadt
Hamburg sowie der 41.000 m* groRe Neubau der Behérde
fur Stadtentwicklung und Umwelt (BSU) in der Neuen Mitte
Wilhelmsburg, die im Rahmen der Internationalen Bauausstel-
lung (IBA) entwickelt wird.

Den grofiten Umsatz im ersten Halbjahr 2010 I6ste Edeka mit
der Anmietung von 7.400 m’ in der City Nord aus sowie die
Sozietat CMS Hasche Sigle, die tibergangsweise 6.500 m?* im
Millerntorhochhaus an der Reeperbahn angemietet hat. Ein
Viertel des Umsatzes wurde in der City getatigt, gefolgt von
der City Std und City Nord (je 10%). Die umsatzstarkste Bran-
che waren mit einem Anteil von etwa 22 % die unternehmens-
nahen Dienstleister und Berater. Die Spitzenmiete reduzierte
sich gegentiiber dem Vorjahr geringfiigig auf 22,50 Euro/m?,
Aktuell wird eine Miete von (iber 20 Euro/m” jedoch nur am
Neuen Wall oder in der Hohe Bleichen erzielt. Die Durch-
schnittsmiete liegt mit leichten Abschldgen bei 12,50 Euro/m’.
Bis zum Jahresende kdnnte die Spitzenmiete noch sinken,
doch dann wird eine Stabilisierung erwartet. Zum Einen, weil
die Zahl der neu auf den Markt drangenden unvermieteten
Buroflachen zurick geht, und zum Anderen, weil viele Un-
ternehmen bei anziehender Konjunktur die Chance zur An-
mietung der hochwertigen, aber aktuell vergleichsweise giin-
stigen Neubauflachen nutzen.

Aus den gleichen Grinden wird sich der aktuell auf 9% ge-
stiegene Leerstand — mit 1,2 Mio. m* ca. 20% mehr als Mitte
2009 — der 10%-Linie ndhern und dort verharren. In Hamburg
schlagen beim Leerstand auch die neu auf den Markt kom-

has been lower by 5% compared to the first half of 2009, but
some bigger transactions are to be expected for the third and
fourth quarters of 2010. This includes the contractually agreed
leasing of 45,000 m? of the so-called Uberseequartier by the
City of Hamburg in the second construction stage as well as
the new construction of the Urban Development and Environ-
ment Authority (BSU) with 41,000 m? in the new centre of Wil-
helmsburg, which is being developed within the International
Building Exhibition (IBA).

The biggest turnover in the first half of 2010 has been caused
by Edeka that rented 7,400 m? in the Northern city centre, and
by the CMS Hasche Sigle partnership that transitionally rented
6,500 m” in the Millerntor high rise on Reeperbahn. One quar-
ter of the turnover has been made in the city centre, followed
by the Southern and the Northern city (10% each). The top-
selling branches with a share of approx. 22 % have been service
providers and advisors working close with companies.

In comparison to the previous year the top rents reduced
slightly to 22.50 Euro/m? A rent of more than 20 Euro/m?” may
currently only be realized at Neuer Wall or in Hohe Bleichen.
The average rent is about 12.50 Euro/m? with slight deduc-
tions. The top rents could go down until the end of the year,
but after that stabilization is expected. On the one hand, be-
cause the number of unrented office spaces that are crowding
the market is going down, and on the other hand, because
many companies take the opportunity to rent relatively cheap,
high class new spaces in a surrounding of economic pickup.
For the same reasons the current vacancy quota of 9% — with
1.2 m. m? approx. 20% higher than in 2009 — will approach
10% and remain there. The high vacancy is also caused by
the new spaces in HafenCity entering the market, that do not
find their tenants due to high estimated obtainable rents con-
nected with the location. The vacancy quota in HafenCity is
thus 14% at the moment.

Investment Market

In the first half of 2010 have been transferred commercial pro-
perties for more than 500 m. Euros - a doubling in comparison
to the reference period of the previous year. Even though the
second quarter of 2010 showed a drop compared to the first
quarter, with this result the visible recovery from the second
half of 2009 is going to continue. The third and fourth quar-
ters of 2009 generated 80% of the total annual turnover in
the amount of 1.3 bn. Euros. The interest concentrates on
long-term rented office buildings in the city centre. For such
objects yields went down clearly below 5%. The tendency
goes increasingly to so-called core plus objects or to such with
LJincreased profitability” To the latter belongs e.g. the office



menden Flachen in der HafenCity zu Buche, die wegen ihrer
standortbedingt hohen Mietansatze aktuell kaum Mieter fin-
den. So liegt der Leerstand in der HafenCity zur Zeit bei 14 %.

Investmentmarkt

Gewerbliche Immobilien fur tber 500 Mio. Euro wurden im
ersten Halbjahr 2010 transferiert. Eine Verdoppelung gegen-
Uber dem Vergleichszeitraum des Vorjahres. Wenngleich das
zweite Quartal gegentiber dem ersten Quartal 2010 abfiel,
setzt sich mit diesem Ergebnis die deutliche Belebung aus der
zweiten Jahreshalfte 2009 fort. Auf das dritte und vierte Quar-
tal 2009 waren 80% des Gesamtjahresumsatzes von 1,3 Mrd.
Euro entfallen. Das Interesse konzentriert sich auf langfristig
voll vermietete Burogebaude in der City. Fr Objekte dieser Art
ist die Rendite auf deutlich unter 5% gefallen.

Zunehmend richtet sich der Blick auf sogenannte Core-plus-
Objekte oder auch wieder auf solche mit,Wertschépfungspo-
tenzial”. Zu letzteren zéhlt beispielsweise das 1998 errichtete
BUrohaus Holstenplatz 20 in Hamburg-Altona. Fortress hatte
das zu 81% u.a. an die Deutsche Bahn und die Hanseatische
Akademie fur Marketing und Management vermietete Blro-
gebéude an den Opportunity Reit Il von Behringer Harvard
verkauft. Angeboten werden nun mit mehr Aussicht auf Erfolg
auch Gebdude aus den 2006/2007 von Private Equity Gesell-
schaften erworbenen Portfolios etwa in der City Std.

50 % der Investmentumsatzes entfielen auf Blroobjekte,
etwa ein BUro-Paket mit drei Gebduden, darunter die Finanz-
behorde am Gansemarkt, das die Alstria an dsterreichische
Investoren verkaufte. Ein Drittel des Umsatzes konnte mit Ein-
zelhandelsimmobilien gemacht werden, z.B. dem Karstadt-
Sport-Gebdude gegenlber dem Hauptbahnhof, das vom
Highstreet-Konsortium im Juni fur 55 Mio. Euro an die Cen-
trum GrundstUcksgesellschaft in Disseldorf verkauft wurde.
Kaufer sind zu je knapp einem Viertel des Volumens Entwick-
ler/Bautrager, offene Fonds, Privatanleger und Versicherungen.
Bei den Verkaufern bilden die Entwickler mit etwa einem Drit-
tel Anteil die gro3te Gruppe vor Offenen Fonds und Immobi-
lien AG/Reits (je ein Viertel). FUr das Jahresende 2010 wird ein
Investmentumsatz von knapp 2 Mrd. Euro erwartet.

Wohnimmobilienmarkt

Erhebliche Nachfrage herrscht an Elbe und Alster auf dem
Wohnimmobilienmarkt. Der wachsenden Nachfrage durch die
wachsende Einwohnerzahl steht ein verhaltener Wohnungs-
neubau gegeniber. 6000 Wohneinheiten jahrlich sollten ge-
schaffen werden, 3.500 sind es tatsachlich. Der friihere Saga
GWG-Vorstand Michael Sachs vermittelt seit Mai 2010 als
Wohnungsbaukoordinator zwischen Wohnungswirtschaft,

building Holstenplatz 20 in Hamburg-Altona, which has been
built in 1998. Fortress sold the office building, 81% of which
had been let among others to Deutsche Bahn and the Hanse-
atic Academy for Marketing and Management, to Opportunity
Reit Il by Behringer Harvard. With more chances of success
are now offered buildings from portfolios, which had been
acquired by private equity companies in 2006/2007, e.g. in the
Southern city centre.

50% of the investment turnover is represented by office ob-
jects, e.g. an office package consisting of three buildings,
among them the Tax Authorities at Gansemarkt, which has
been sold to Austrian investors by Alstria. One third of the tur-
nover could be realized with retail properties, e.g. the Karstadt
sports building vis-a-vis the central station, which has been
sold by the Highstreet group to Centrum Grundsttcksgesell-
schaft in Dusseldorf for 55 m. Euros in June.

Purchasers are per about one quarter of the volume each de-
velopers/project organizers, open-end funds, private investors
and insurance companies. Among the sellers developers form
the strongest group with an approximate one third share,
followed by open-end funds and Immobilien AG/Reits (one
quarter each). For the end of 2010 an investment turnover of
just under 2 bn. Euros is to be expected.

Residential Property Market

Considerable demand is to be observed on the residential
property market in Hamburg. The growing demand, caused
by the population growth, is opposed by a cautious construc-
tion activity. 6,000 living units should be created per year, but
actually this number is just 3,500. Since May 2010 the former
Saga GWG manager Michael Sachs is arbitrating as residenti-
al construction co-ordinator between the housing industry,
districts and senate, in order to get residential constructions
moving.

Apartment buildings are the classic investment of private inve-
stors. But the especially demanded apartment buildings with
10 to 30 living units with just few commercial spaces in a good
location are rarely offered, mostly be developers. The purchase
prices for these objects are accordingly often clearly above the
20-fold of the annual base rent.

In demand are locations with buildings in Wilhelminian style
around the city centre, such as Ottensen, St. Pauli, St. Georg,
and Schanzenviertel, as well as districts located more or less
close to the Alster River, such as Rotherbaum, Harvestehu-
de, Winderhude, and Eppendorf. In the meantime, districts
as Barmbek, Stellingen or Lokstedt clearly profit from excess
demand. Investments are increasingly made in the central
outskirts with good public transport connections, such as



Bezirken und Senat, um Schwung in den Wohnungsbau
zu bringen.

Zinshauser sind die klassische Anlageform fir Privatinvestoren.
Doch die besonders nachgefragten Zinshduser mit 10 bis
30 Wohneinheiten mit wenig Gewerbe und in guten Lagen
werden nur noch selten angeboten, meist von Entwicklern.
Dementsprechend liegen die Kaufpreise fir diese Objekte oft
deutlich iber dem 20-fachen der Jahresnettomiete.

Gefragt sind Lagen im GrunderzeitgUrtel um die City, wie Ot-
tensen, St. Pauli, St. Georg, Schanzenviertel, sowie die mehr
oder weniger alsternahen Viertel wie Rotherbaum, Harveste-
hude, Winterhude, Eppendorf. Auch Barmbek, Stellingen, Lok-
stedt oder Eilbek profitieren inzwischen deutlich vom Nachfra-
geliberhang. Zunehmend wird zudem in Zentrumsrandlagen
mit guter OPNV-Anbindung wie Schnelsen, Fuhlsbiittel, Lan-
genhorn, Rahlstedt, Harburg oder auch das von der Internatio-
nalen Bauausstellung (IBA) wach gekisste Wilhelmsburg inve-
stiert. In Zentrumsrandlagen werden bei Neubauwohnungen
durchweg Mieten oberhalb von 10 Euro/m” erzielt.

Private Investoren weichen ob des Mangels an Zinshdusern
immer haufiger auf Eigentumswohnungen aus, neue wie auch
vermietete. Wer in Eigentumswohnungen investiert, zahlt in
citynahen Lagen etwa 3.600 Euro/m’. Einstiegspreise, die bun-
desweit nur noch in Miinchen getopt werden.

Institutionelle Investoren konzentrieren sich eher auf Neu-
bauten. Auswartige Investoren wagen dabeiauch den,Sprung
Uber die Elbe’, bei dem sich Hamburger noch etwas zuriick
halten. So investiert die Provinzial Rheinland 60 Mio. Euro in
180 Wohnungen auf der Harburger Schlossinsel. Immerhin
planen die Hamburger Entwickler und Investoren, in innova-
tive Wohnhauskonzepte der IBA in Wilhelmsburg zu investie-
ren: Hybrid Houses und Water Houses.

Hamburg bleibt weiterhin ein attraktiver Immobilienstandort
mit neuen, kreativen Losungsansatzen.

Schnelsen, Fuhlsbittel, Langenhorn, Rahlstedt, Harburg, or
Wilhelmsburg, which has been kissed awake by the Internati-
onal Building Exhibition (IBA). In central outskirt locations new
constructions may consistently be realized for rents of more
than 10 Euro/m?.

Due to the shortage of apartment buildings private investors
more and more often switch to condominiums - new ones as
well as rented. For condominiums must be paid close to the
city centre approx. 3,600 Euro/m’ In Germany these initial
prices may only be topped in Munich.

Institutional investors concentrate more on new buildings.
Foreign investors thus risk to “jump over the Elbe river’,
which Hamburgers are more cautious to do. Provinzial Rhein-
land thus invested 60 m. Euros in 180 apartments on the island
Schlossinsel in Harburg. After all the Hamburg developers and
investors plan to invest in innovative residential building con-
cepts of the International Building Exhibition in Wilhelmsburg:
hybrid houses and water houses.

Hamburg still remains an attractive property location with

new, creative approaches.
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