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Wohnimmobilienmarkt Hamburg:
Mieten und Preise auf einen Blick
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Lage sehr gut qut mittel einfach
Mietpreise (Neuvermietung)* :
€/m? WAL zzgl. NK 16,50-22,00* : 15,00-17,50 : 11,50-16,00 : 8,50-12,50
Trend (0 : (] : (] : (]
Kaufpreise Eigentumswohnunden (Erstverkauf)*
€/m? WAL,
Trend

Kaufpreise Eigentumswohnunden (Wiederverkauf)?
bezugsfrei —€/m? WAl.

Trend

Kaufpreise Eigenheime (Neubau bis 10 Jahre) : : :
Einfamilienhauser (in Tsd. €) 1000-3300 i 800-1.400 620-830 : 450-640
Doppelhaushélften® (in Tsd. €) 860-1.500  : 670-900 : 550-710 : 420-560
Reihenhauser® (in Tsd. €) 720-1.000 600-750 : 490-630 : 380-530
Bauland® (in €/m?) 990-3.900 630-1.400 370-710 : 200-440

Die Preise in der Tabelle und die Lageeinteilung in der Karte geben lediglich einen gro- 1 Neubau und neuwertig sanierter Altbau mit ca. 75 m? Wohnflédche
ben Uberblick. Innerhalb eines Stadtviertels kénnen die Lagequalitdt und damit die 2 Gebdudealter 10 bis 20 Jahre; mit ca. 75 m?2 Wohnfldche
Preise und Mieten erheblich differieren. Preisbeeinflussend sind auch die Lage inner- 3 mit ca. 140 m? Wohnflache
halb eines Gebdudes und die Ausrichtung. Es wird von einer der Lage und dem Objekt- 4 mit ca. 125 m? Wohnflache
typ entsprechenden GrundstiicksgroBe und Ausstattung ausgegangen. ° mit ca. 115 m? Wohnfléche
© durchschnittliche Baulandpreise fir voll erschlossene, baureife Wohnbaugrund-
stlicke bei einer GFZ von 0,3 bis 0,7
* FUr Luxusobjekte liegen die Mieten und Preise noch deutlich dariber.

Stand: Juli 2019; ®HypoVereinsbank




Die Marktubersicht

Okonomische Rahmenbedingunden

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist das wichtigste Wirt-
schaftszentrum in Norddeutschland und bildet das Herz
der gleichnamigen Metropolregion (rd. 5,4 Mio. Menschen).
Die zweitgroBte Stadt Deutschlands ist vor allem als be-
deutender Hafenstandort bekannt. Mit dem Hamburger
Hafen — dem drittgroBten Frachthafen Europas — ist die
Hansestadt Drehscheibe sowohl fir die nordeuropaischen
Handelsstrome als auch fir den Warenaustausch mit den
groBen Markten in Asien und Lateinamerika. Dank des
Hafens und einer Vielzahl schifffahrtsbezogener Unter-
nehmen zdhlt Hamburg zu den wichtigsten Schifffahrts-
standorten weltweit.

Wirtschaftlich stark ist Hamburg vor allem durch seine
Vielfalt. Neben zahlreichen Betrieben der Logistik- und
Handelsbranche pragen Dienstleistungen im Technologie-
sowie Mediensektor den Standort. Dank ihrer Luftfahrt-, der
KonsumgUter- und der chemischen Industrie konnte sich
die Hansestadt darUber hinaus ihre Tradition als Industrie-
standort bewahren.

Hamburgs Wirtschaft durchlduft eine langanhaltende
Aufschwungphase, in der immer mehr Arbeitsplatze ent-
stehen. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten stieg allein seit 2010 um mehr als 157.000 (rd.
19%). Die Arbeitslosenquote fallt mit 6,1 % moderat und
im Vergleich zu den anderen Stadtstaaten deutlich unter-
durchschnittlich aus (Bremen: 9,6 %, Berlin: 7,8 %; Juni
2019).

Ein GroBteil der Hamburger Bevdlkerung gilt als wohl-
habend, was sich in einer im deutschlandweiten Vergleich
Uberdurchschnittlichen Kaufkraft widerspiegelt.

Stadt Hamburg Trend
Einwohnerstand (12/2018) 1841484 : @
Arbeitslosenquote (06 /2019) 6,1% : [>)
(Stadt; alle zivilen Erwerbspersonen)

Kaufkraftkennziffer (2019) 109,7 : [>)
(Bundesdurchschnitt = 100)

Fertiggestellte Wohneinheiten 9.700 : ]

in neuen Wohndebauden* (2018)*

Quellen: Statistisches Landesamt, GfK NUrnberg, Bundesagentur fir Arbeit
* einschl. Wohnheimen

Demografie

Die Hansestadt zahlt zu den wesentlichen Wachstums-
regionen in Deutschland. Obwohl der Einwohneranstieg
2018 merklich schwacher als in den wachstumsstarken drei
Vorjahren ausgefallen ist (durchschnittlich rd. 23.000 p.a.),
lebten Ende 2018 erneut rund 10.600 mehr Menschen in
Hamburg als zum Jahresbeginn. Bei der Zuwanderung do-
minieren jingere Menschen (vielfach ausbildungs- und ar-
beitsplatzbedingt) sowie Menschen aus dem Ausland. Die
starksten Gruppen stellen Rumanen, Polen und Bulgaren.
Zudem werden wieder mehr Kinder geboren, als Einwohner
sterben. Dieser Trend hat sich in den vergangenen Jahren
verstarkt, wenngleich das naturliche Bevolkerungswachs-
tum mit rund 3.000 Personen vorerst in nur begrenztem
MaBe zum Bevdlkerungsanstieg beitragt (2016: +4.200,
2017: +3.500, 2018: +3.000).

Die Bevdlkerungszahl von Hamburg wird bis mindestens
2040 weiter zunehmen. Die aktuelle Prognose des Statisti-
schen Bundesamtes (Basis 2017) sieht einen Wachstums-
pfad je nach Wanderungsgewinn zwischen 118.000 und
220.000 Einwohnern bis 2040 voraus, ein Plus zwischen
6,4 % und 12,0 % auf bis zu rd. 2,05 Mio. Menschen. Trotz
der zahlreichen jingeren NeubUrger wird die Bevolkerung
im Schnitt immer alter.

Nicht nur im Kern der Metropolregion, auch im Umland
von Hamburg wadchst die Bevélkerung dynamisch. Nach-
dem sich noch in den 1990er-Jahren die angrenzenden
Kreise deutlich starker als die Hansestadt entwickeln konn-
ten, hat der Trend zum Wohnen in der Peripherie zwischen-
zeitlich deutlich nachgelassen. Seit der Jahrtausendwende
wachsen Stadt und Umland nahezu dleich stark. Auf der
Suche nach ginstigeren Wohnraum verlassen zuletzt aller-
dings wieder mehr Menschen die Hansestadt in Richtung
Umland. Dies sind neben Familien zunehmend auch altere
und junge Menschen.

Umlandkreise (Harburg, Lineburg, Stade, Pinneberg,
Sedeberg, Stormarn, Herzogtum Lauenburg)

Quellen: Statistische Landesamter
2011: Korrektur der Daten im Rahmen des Zensus



Kennzeichen des Wohnungsmarktes

* Der Hamburger Wohnungsmarkt ist ein weiteres Jahr vom
lang anhaltenden Immobilienboom depragt, der durch
signifikante Wachstumsraten bei Immabilienpreisen und
Mieten gekennzeichnet ist.

¢ Aufhol- und damit Nivellierungsprozesse haben sich fort-
gesetzt. Einerseits zeichnen sich bislang ginstigere Wohn-
lagen sowohl zentrumsnah als auch am Stadtrand durch
Uberdurchschnittliche Teuerungsraten aus. Andererseits
haben sich altere Immobilien vielfach starker als Neubau-
projekte verteuert; dies betrifft Mietraum, Eigentums-
wohnungen und Eigenheime dleichermalBen.

* Dennoch bleiben die fir Hamburg typischen enormen
Preisunterschiede im Prinzip bestehen. Vor allem durch
die Barrierefunktion der Elbe liegen die Immobilienpreise
in den meist noch landlichen Regionen im Siden sehr
deutlich unter den Werten des nordlichen Stadtgebiets.

* Die Bautatigkeit erreichte 2018 ihren bisherigen Spitzen-
wert, der sodar den wiedervereinigungsbedingten bisheri-
gen Hochstwert von 1996 Ubertraf — vor allem dank des
Uberdurchschnittlichen Mietwohnungsbaus (siehe Grafik).
Dennoch liegt das Bauvolumen — betrachtet man den rei-
nen Wohnungsneubau — immer noch leicht unter dem von
der Stadt formulierten jahrlichen Bedarf von 10.000 zu-
satzlichen Wohneinheiten (WE). Die hohen Genehmigungs-
zahlen der vergandenen Jahre lassen fUr die Zukunft eine
Steigerung erwarten. Insbesondere in den Bezirken Wands-
bek und Nord ist eine hohe Bauleistung absehbar. Aller-
dings offnet sich die Schere zwischen Genehmigungen und
Fertigstellungen zusehends (Baulberhang: denehmigte,
aber noch nicht fertiggestellte WE) v.a. durch Engpasse im
Baugewerbe.

* Erste Erfolge der offensiven Baulandpolitik lassen sich
dennoch verbuchen: Im Vergleich der finf groBten Stadte
fallt der Mietanstieg in Hamburg schwacher aus und auch
die Preise fUr neue Eigentumswohnungen erhéhen sich in
deringerem MaBe.

* Hohe Preisanstiege haben sich zuletzt ins Umland ver-
lagert, wo sich sowohl Eigentumswohnungen als auch Ei-
genheime deutlich starker als in Hamburg verteuert haben.

..... WOhnunngaU in Hamburg PR R R R

Fertiggestellte Wohneinheiten (WE) in neuen Wohngebduden*®
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Quelle: Statistisches Landesamt; *inkl. Wohnheimen

Wohnbauprogramme der Stadt

* Der Senat entwickelt seit 2011 seine Wohnungspo-
litik stetig weiter und hat inzwischen ein langfristig
angelegtes Wohnungsbauprogrammm aufdestellt. Ziel
ist, jahrlich 10.000 neue Wohnungen zu bauen, da-
runter 3.000 gefdrderte Mietwohnungen. Als Basis
dient die Kooperation aller am Wohnungsbau betei-
ligten Akteure (,Vertrag fur Hamburg — Wohnungs-
neubau” und ,,Bindnis fir das Wohnen in Hamburg*®).

* Mit mehreren Leitbildern wird die Entwicklung diver-
ser Stadtbezirke mit besonderen Potenzialen und Be-
darfen forciert (,Wachsende Stadt“/innerstadtische
Bezirke, ,Sprung Uber die Elbe“/sUdliche Stadtteile,
LStromaufwarts an Elbe und Bille*/Stadtteile dstlich
der Elbbricken).

* Mit dem Leitbild ,,Mehr Stadt in der Stadt” wird zu-
dem die innerstadtische Nachverdichtung an Magis-
tralen (,Magistralkonzept®, Schatzungen gehen darin
von bis zu 100.000 neuen WE innerhalb von 15 Jah-
ren aus) und in Siedlungen der 50er-, 60er- und 70er-
Jahre geprift.

* Auf requlatorischer Ebene setzt Hamburg erganzend
auf eine Reihe von MaBnahmen, u.a.:

* Soziale Erhaltungsverordnunden: weitgehender
Ausschluss der Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen

* Kappungsdrenze: max. 15% Mieterh6hung in-
nerhalb von drei Jahren bei bestehenden Miet-
verhaltnissen

* Mietpreisbremse seit 01.07.2015: Begrenzung
der Mieterh6hung bei Wiedervermietung

* Drittelquote: ein Drittel gef6rderter Mietwoh-
nungsbau bei groBeren Geschosswohnungsbau-
vorhaben

* Abschaffung der denerellen Stellplatzpflicht
bei WohnbaumaBnahmen

Zu den letzten Anpassungen und MaBnahmen zahlen
u.a. die vorwiegende Vergabe von stadtischen Grundsti-
cken in Erbpacht (Kostensenkung) sowie die Erhdhung
der Fordermittel fir mietpreisgebundene Wohnungen
auf 5.000 Einheiten p.a.




Markt fir Baugrundstiicke und Eigenheime

Hamburg ist trotz der zuletzt starken Nachverdichtung vie-
ler Stadtteile eine grine Metropole mit groBflachigen Ein-
familienhaussiedlungen. Ungeachtet dessen lasst sich der
Wunsch nach einem Eigenheim angesichts immer hoherer
Preise zunehmend schwer erfillen, obwohl das Angebot
Uber die Jahre vergleichsweise stabil geblieben ist.

Nicht nur weden des groBeren Angebots, auch weden der
niedrigeren Preise ist vor allem in den Vierteln am nord-
lichen und 6stlichen Stadtrand ein lebhaftes Marktge-
schehen zu beaobachten (u.a. Niendorf, Langenhorn, Sasel,
Rahlstedt, Billstedt, Lohbriigge). Auch Wilhelmsburg wird
bei Eigenheimkdufern immer beliebter. Ebenso stoBen
die dorflichen Laden in den abseitig gelegenen Vier- und
Marschlanden auf ein zunehmendes Interesse (Curslack,
Altengamme, Neuengamme).

Die Preisentwicklung fur dltere Eigenheime ist infolge-
dessen dynamisch. Dabei fallt sie sowohl in diesen rand-
stdadtischen Bereichen als auch fir gUnstigere Eigen-
heimbestande zuletzt Uberdurchschnittlich aus (u.a.
Reihenhduser).

Uberwiegend in einfacher bis maximal mittlerer Lagequa-
litat und vorwiegend an der Peripherie befinden sich die
meisten Flachen fUr die individuelle Bebauung bei insge-
samt stark eingeschranktem und tendenziell schrumpfen-
dem Angebot. Baugrundsticke in den besseren Gegenden
sind Mangelware, zumal Kdufer hier haufig in Konkurrenz
mit Investoren stehen, die die bedehrten Lickengrund-
sticke mit Mehrfamilienhausern bebauen.

Baugrund fUr unter 400 €/m? ist im Grunde nur noch im
sudlichen und siddstlichen Hamburg zu finden (stdlich
der Elbe sowie in Teilen von Harburg und Bergedorf). In
sehr guten Lagen missen mindestens 1.000 €/m? kalku-
liert werden.

Hamburgs teuerste Wohnlagen bei Ein- und Zweifamilien-
hausern sind die Elbvororte Blankenese, Nienstedten und
Othmarschen. Liebhaberpreise erzielen Stadtvillen aus der
GrUnderzeit in zentrumsnahen Laden (Alsterlagen, Rother-
baum, Harvestehude). Gut, aber merklich preisginstiger
wohnt man am Alsterlauf oder in den Waldddrfern.

Bevorzugte Villen- und Einfamilienhausgebiete

Dazu zahlen mit aufgelockerter Villen- und Einfamilien-
hausbebauung vor allem Stadtteile in Elb- und Alsterlauf-
nahe sowie die Waldddrfer am ndrdlichen Stadtrand:

Othmarschen, GroB Flottbek, Nienstedten, Blankenese
und Teile von Alsterdorf, WellingsbUttel, PoppenbUttel,
Lehmsahl-Mellingstedt, Wohldorf-Ohlstedt, Duvenstedt,
Sasel, Volksdorf.

Typische Grundstiicke mit 1.500 m? kosten in den Wald-
dérfern ab 560 €/m?. Bodenpreise in den Elbvororten
kénnen bis zu 3.900 €/m? gehen. Einfamilienhduser
werden ab 950.000 € (Walddorfer) angeboten, Villen in
Elb- oder Alsterlaufnahe nicht unter 3,9 Mio. €.

Mietwohnungsmarkt

Der Hamburger Mietwohnungsmarkt gilt nach wie vor als
sehr angespannt. Hohe Mieten, ein sehr begrenztes An-
gebot und ein minimaler Leerstand (CBRE-empirica 2017:
0,5 %) kennzeichnen die aktuellen Rahmenbedingungen.
Insbesondere die Versorgung mit kleinen Wohnunden ist
wegen kontinuierlich steigender Zahlen an Single- und
Kleinhaushalten unzureichend. Bezahlbare Wohnungen
mit ein bis zwei, zunehmend auch mit drei Zimmern sind in
Hamburg nicht mehr nur in zentralen Lagen Mangelware.
Im Vergleich zu der Dynamik in anderen deutschen Metro-
polen verlangsamt sich der Mietanstieg zwar seit einigen
Jahren. Dennoch sind die Mieten in den vergangenen zwolf
Monaten erneut flachendeckend angdestiegen.

Die abgeschwachte Mietpreisentwicklung ist u.a. dem
angekurbelten Mietwohnungsbau zu verdanken. Freie
Wohnungsunternehmen, die SAGA und viele Genossen-
schaften, sind verstarkt in den Wohnungsneubau einge-
stiegen. Zudem nimmt der Bau von Sozialwohnungen an
Fahrt auf, wenndleich die Bauleistung im abdelaufenen
Jahr noch unter dem erklarten Ziel von 3.000 WE p.a. zu-
rickblieb (2018: rd. 2.500 WE fertiggestellt, rd. 3.000 WE
genehmigt). Um den Bestand von aktuell mehr als 80.000
Sozialwohnungen langfristig mindestens zu sichern und
maglichst auszubauen, wurden die stadtischen Forder-
mittel fir den Bau von 5.000 WE p.a. erhoht.

Die Bauaktivitaten bewirken dennoch lokal steigende
Mietniveaus, was zuletzt vor allem im mittleren Mietpreis-
niveau starkere Preisspriinge verursacht hat — insbesonde-
re in den randstadtischen Stadtteilen.

In guter Lage liegt die Mietpreisspanne zwischen 15,00
und 17,50 €/m? Der durchschnittliche Mietzins betragt
dort derzeit rund 16,60 €/m? (im Vergleich: Minchen rd.
19,10 €/m? und Berlin rd. 15,80 €/m?).

50
1992 1995 2000 2005 2010 2015 2018

@ individueller Wohnungsbau (mittlere Lagen) Geschosswohnungsbau

Quelle: Gutachterausschuss Hamburg



Markt fir Eigentumswohnunden

Eigentumswohnungen bilden den wesentlichen Pfeiler der
stadtischen Versorgung mit Wohneigentum. Daneben ha-
ben sie sich als bedeutender Bestandteil des Vermagens-
aufbaus im Niedrigzinsumfeld etabliert.

Daher steht vor allem dieses Segment fir die auBergde-
wohnliche Marktdynamik der letzten Jahre mit anhaltend
steigenden Preisen — flachendeckend sowohl fir neue als
auch fUr gebrauchte Objekte. Deutliche Preissteigerungen
sowie weiterhin kurze Vermarktungszeiten im laufen-
den Jahr deuten dabei auf einen anhaltenden Angebots-
engpass hin.

Immer mehr Kaufer sind angesichts des erreichten hohen
Preisniveaus sowie des Objektmangels in zentralen Lagen
bereit, Abstriche bei der Lage zu akzeptieren. Eigen-
tumswohnungen werden somit immer haufiger in einfa-
chen oder dezentralen Stadtteilen gehandelt. Dennoch
weisen die beliebten Stadtteile Winterhude, Eimsbuttel
und Othmarschen immer noch die hochsten Umsatz-
zahlen auf.

Der Bau von Eigentumswohnungen lauft auf Hochtouren
und sorgt fUr ein weitgehend konstantes Gesamtandebot,
wobei immer mehr Einheiten an dezentralen Standorten
entstehen. Noch weitgehend zentrumsnah haben sich
Bahrenfeld und Barmbek-Nord als beliebte Stadtteile mit
zahlreichen Neubauten etabliert.

Mit Ausnahme eines GroBteils der familienfreundlichen
Projekte in der Peripherie geht angesichts der hohen Kos-
ten die durchschnittliche WohnungsgroBe bei flachen-
optimierten Grundrissen auch im hochpreisigen Segment
zurck. Inzwischen steigt die Zahl der Wohnungen mit
zwei und drei Zimmern, was wiederum die Objekte fur
Kapitalanleger interessanter macht. Vor dem Hintergrund
des Mangels an groBeren Entwicklungsflachen werden die
Projekte immer kleinteiliger.

Die Preise fir Neubauwohnungen erstrecken sich im
gesamten Stadtgebiet Uber eine groBe Spanne von
3.200 €£/m? in einfachen Lagen bis zu 13.000 €/m? in
sehr guten Lagen. Luxuswohnungen an Elbe und Alster
sind naturgemaB teurer (bis zu 18.000 €/m?). Wohnungen
mit Alleinstellungsmerkmalen erzielen Liebhaberpreise
(z.B. Elbphilharmonie). Bestandswohnunden haben sich
in den vergandenen Jahren sodar noch starker verteuert,
insbesondere in den beliebten zentralen Wohngegenden
ohne nennenswerte Neubauprojekte.

Neubauwohnundgen zum Kauf

Zu den groBten EinzelmaBnahmen zadhlen 2019:

* ,Schnelsener Hofdarten®/Schnelsen (73 ETW)

e Ja“/Jenfelder Au (58 ETW)

e Luruper Hofe" /Lurup (145 ETW)

e Achter de Fleet"/Allermdhe (77 ETW)

e Unser Herzstick" (94 ETW), ,Dein Lieblingsplatz*“
(60 ETW) am Tarpenbeker Ufer

e ,Bloom* (72 ETW), ,Pergola Hamburg“ (64 ETW) im
Pergolenviertel

HAFENCITY

Knapp die Halfte aller Projekte und der vorgesehenen
7.500 Wohnungen ist fertiggestellt. Nach 18 Jahren
Bauzeit schlieBen sich die letzten Licken im westlichen
Teil vor allem mit den GroBprojekten ,Stdliches Uber-
seequartier” und der Bebauung der ,Strandkaispitze®.
Die 6stliche HafenCity nimmt mit der Fertigstellung des
»Baakenparks® und der ersten Gebdude im ,Baakenha-
fen“ Gestalt an. Diverse Baustarts stehen hier und im
ostlich anschlieBenden ,Elbquartier” unmittelbar be-
vor. Die HafenCity gilt als gehobener Wohnstandort mit
Spitzenpreisen und -mieten im westlichen Teil und in
Lagen mit direktem Hafenblick.

Eigentumswohnungden

Lediglich vereinzelte Restwohnundgen jingerer Neu-
bauprojekte und wenige Wohnungen im Wiederverkauf
stellen ein sehr begrenztes Angebot. Dieses wird sich
spatestens mit der Realisierung von 400 Wohnungen im
stdlichen Uberseequartier (bis 2022) wieder ausweiten.
Die Preisdifferenzierung, die vor allem durch Blickbezie-
hungen zum Wasser gepragt ist, beginnt bei 5.000 €/m?
(Bautragerkonzepte) und erreicht in der Spitze bis
18.000 €/ m? fir Penthouse-Wohnungen mit Hafenblick.
Die Preise fur Objekte mit Alleinstellungsmerkmalen kén-
nen noch darGber liegen.

Mietwohnungen

Auf hohem Mietpreisniveau werden vorwiegend Woh-
nungen im Erstbezug offeriert (z.B. ,KPTN"). Das An-
gebot an Einheiten mit kleineren Wohnflachen ist ge-
stiegen. Mietraum in frei finanzierten Objekten hat sich
weiter verteuert und liegt im Gros zwischen 15 € /m? und
22 €/m’, in Einzelfallen — z.B. fir Penthouse-Wohnun-
gen — darUber. Zahlreiche Projekte im Braakenhafen mit
geforderten und preisgebundenen Wohnungen erganzen
perspektivisch das Angebot im niedrigeren Preissegment
(u.a. 180 Wohnungen durch SAGA).

,,,,, Miet- und Kaufpreise fir Eigentums- e
wohnungen Stadt Hamburg (dute Lage)

Index (2000 = 100)

©® Mieten Kaufpreis ETW @  VPI/Verbraucherpreisindex (Inflationsrate)

Quelle: HypoVereinsbank



Perspektiven

Die Rahmenbedingungen fir einen wachstumsstarken
Wohnungsmarkt sind in der Hansestadt weiterhin ginstig.
Solange die giinstige Zinssituation anhalt, werden die so-
lide lokale Wirtschaftsstruktur, die vergleichsweise hohe
Kaufkraft und steigende Einwohnerzahlen fir einen an-
haltend hohen Wohnraumbedarf sorgen. Wenngleich die
schwachen deutschen Konjunkturdaten von 2019 zeitver-
zO6dert den Bedinn einer Trendwende einlduten konnten.
Die Realisierung der vielen aktuellen (u.a. ,Neue Mitte
Altona“, ,Pergolenviertel®, ,Ostliche Hafencity*) wie ge-
planten GroBprojekte (s. Kasten) ldasst auch weiterhin eine
rege Bautatigkeit erwarten. Diese wird allmahlich eine
preisdampfende Wirkung bei Mieten (v.a. in gehobener
bis mittlerer Preisklasse) und Kaufpreisen entfalten, wobei
sich die Effekte vorerst auf Standorte und Stadtviertel mit
erhdhter Bautatigkeit beschranken werden. Ein generelles
Ende des flachendeckenden Preisanstieds ist dagegen im-
mer noch nicht in Sicht.

Aufwertungs- und Verdichtungsprozesse werden sich vor
allem im Hamburger Siden angesichts der vielfaltigen
Planungen und der sich sukzessive verbesserten Erreich-
barkeit (U 4 bis Elbbricken) fortsetzen.

Risiken einer Marktiiberhitzung

Ungeachtet der noch soliden Rahmenbedingungen sind je-
doch zyklische Risiken im Blick zu behalten. Denn aufgrund
der erwarteten gesamtwirtschaftlichen Eintribung bei
gleichzeitig wachsenden weltpolitischen Unsicherheiten
scheint allmahlich der Hohepunkt des deutschlandweiten
Immobilienbooms erreicht bzw., je nach Lesart, bereits
Uberschritten.

Die bereits seit geraumer Zeit abgekoppelte Preissteige-
rung bei Eigentumswohnungen von der deutlich schwa-
cheren Mietpreisentwicklung lasst die niedrigen Renditen
nur noch mit Mietsteigerungspotenzialen rechtfertigen
(Grafik Seite 6).

Bislang haben gute fundamentale Bestimmungsfaktoren
(Nachfragewachstum, geringe Fremdfinanzierungsquoten,
Ausbleiben von Uberkapazitten) generelle spekulative
Ubertreibungen eingeddmmt.

Spatestens im rezessiven Wirtschaftsumfeld sowie mit
steigenden Zinsen und der folglich abflauenden Nach-
frage von Kapitalanlegern und Eigennutzern wird sich
das Marktgeschehen beruhigen und zu einer merklich ab-
flachenden Preisentwicklung beitragen.

Dann sind in einzelnen Teilmdarkten — redionalen wie
sektoralen — Preiskorrekturen nicht auszuschlieBen. Ins-
besondere Standorte mit groBen Neubauvorhaben und
Projektentwicklungen mit geringer Lage- und Ausstat-
tungsqualitat kdnnten Preiskorrekturen erfahren, ebenso
wie Immobilien mit schwachen Objekteigenschaften.

Annette Kremer/Ingo Kuschke

Wohnungsbau im nachsten Jahrzehnt

Hamburder Westen

Auf dem Gelande der Holsten-Brauerei in Altona
werden ab 2021 ca. 1.300 Wohnungen (WE) gebaut.
Wohnen am Volkspark

Nach der Verlagerung diverser Grinflachen auf den
neuen Larmschutzdeckel Gber der A 7 entstehen dort
2.200 WE unter Einbeziehung der Trabrennbahn Bah-
renfeld, Teil ,Science City Bahrenfeld” (ab 2022).
Quartier an der Friedensallee

In drei Projekten sind insgesamt 1.500 WE vorgesehen
(Kolbenhofe ca. 420 WE; Gelande Henkel-Schwarzkopf
260 WE; Grundstick Euler Hermes, 460 WE).

Nach Verlegung des Beiersdorf-Werks sind auf 3,4 ha
in Eimsbuttel bis zu 900 Mietwohnungen deplant.

Hamburder Siiden (siidlich der Elbe)

Auf der Elbinsel Kleiner Grasbrook dedeniber der
HafenCity soll ein Stadtteil fir 3.000 WE (davon
1.000 offentlich geférderte Sozialwohnungen) ent-
stehen (ab 2021).

Wilhelmsburg

Nach Verlegung der Wilhelmsburdger ReichstraBe
sind dort das ,Elbinselquartier” mit 2.200 WE
(Baubeginn ab 2021) und sudlich angrenzend das
,Rathausviertel“ (1.300 WE) geplant. Im ,,Spree-
hafenviertel“ zwischen Reiherstiegviertel und Ernst-
August-Kanal sind rd. 1.000 WE ab 2022 vordese-
hen. Im ,,Inselparkquartier” werden ab 2022 etwa
650 WE gebaut. Das ,,Neue Korallusviertel“ an der
ThielenstraBe soll 460 WE beherberdgen (ab 2020). Im
,Hafenbahnpark® werden 350 Uberwiedend gefor-
derte Wohnunden alte Gebdude ersetzen (ab 2020).
Neudraben-Fischbek

Neben den im Bau befindlichen Neubaugebieten
»Vodelkamp Neugraben“ (1.500 WE) und ,,Fisch-
beker Heidbrook* (800 WE) werden ab 2021/2022
im ,,Fischbeker Reethen* 2.200 WE debaut.
»,Moosrosenwed*“: Mit 700 WE soll der Otto-Park-
platz, mit 500 WE das angrenzende Areal von Vatten-
fall in Bramfeld bebaut werden (ab 2020).

Hamburger Osten

1.000 WE sind im ,,Stuhlrohrquartier® in Hamburg-
Bergedorf am Schleusengraben geplant. Die Abriss-
arbeiten auf dem Industrieareal sollen 2019/2020
beginnen.

Oberbillwerder

Ein neuer Stadtteil fur bis zu 15.000 Bewohner (rd.
7.000 WE, vor allem Eigenheime) soll zwischen der S-
Bahn-Station Allermdhe und dem Billwerder Billdeich
entstehen (ab 2020).

GroBte Projekte im Zuge von ,,Stromaufwarts an
Elbe und Bille*:

Planungen laufen fiir die ,Gartenstadt Ojendorf*
in Billstedt (800 Eigenheime). Im ,,Internationalen
Quartier” in Mimmelmannsberg kénnten 600 neue
WE entwickelt werden. Fir die ,,Osterbrookhofe®
wird eine ehemalige Sportanlage an der Wenden-
straBe /Hamm mit mehr als 800 WE bebaut.



Mein Lebensvvef

Baufinanzierung

Bis zu 30 Jahre
Zinsdarantie

Eigenkapital ansparen, gunstig finanzieren, Anschlussfinanzierung
sichern, fur Modernisierungen und Renovierungen vorsorgen. Mit den
Finanzierungs- und Bausparlésungen von HypoVereinsbank und
Wustenrot Bausparkasse verwirklichen Sie Ihr Immobilienvorhaben

ganz nach Ihren Winschen.

lhre HVB Immobilienfinanzierundgs-Spezialisten

Privatkunden

Claudia Forster | 040 3692-2375 | claudia.foerster@unicredit.de
Marcus Hauschild | 040 3692-3859 | marcus.hauschild@unicredit.de
Jan Tim Jaap | 040 3962-2054 | jantim.jaap@unicredit.de

Private Banking
Stefan Bubolz | 040 3692 -3139 | stefan.bubolz@unicredit.de
Andre Kutz | 040 822808-90 | andre.kutz@unicredit.de

Unternehmer
Sandra Mohr | 040 38100-230 | sandra.mohr@unicredit.de
Anke Bischoff | 040 38100-257 | anke.bischoff@unicredit.de

Gewerbliche Immobilienkunden

Henning Méller | 040 3692-2214 | henning.moeller@unicredit.de
Dennis Boddin | 040 3692-6421 | dennis.boddin@unicredit.de
Olaf Freudenthal | 040 3692-6412 | olaf.freudenthal@unicredit.de
Enrico Schmidt | 040 3692-2149 | enrico.schmidt@unicredit.de
Heiko Schulz | 040 3692-1106 | heiko.schulz@unicredit.de

Die Bank fur alles,
was wichtig ist.
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