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Neuer Wohnimmobilien-Marktbericht fir Hamburg

Uberdurchschnittlicher Preisanstieg in giinstigen Lagen und bei &l-

teren Immobilien — Kunden sichern sich niedrige Zinsen sehr lang

Die HypoVereinsbank hat zum Wohnimmobilienmarkt in Hamburg einen
neuen Marktbericht veroffentlicht. ,Der Hamburger Wohnungsmarkt ist
ein weiteres Jahr vom lang anhaltenden Immobilienboom gepréagt, der
durch signifikante Wachstumsraten bei Immobilienpreisen und Mieten ge-
kennzeichnet ist. Aufhol- und damit Nivellierungsprozesse haben sich
fortgesetzt®, sagt Tim Ockert, Leiter Immobilienfinanzierungs- und Ver-
maogensspezialisten in der Region Nord. Einerseits zeichnen sich bislang
gunstigere Wohnlagen, sowohl zentrumsnah als auch am Stadtrand,
durch Uberdurchschnittliche Teuerungsraten aus. Andererseits haben
sich altere Immobilien vielfach starker als Neubauprojekte verteuert. Dies
betrifft Mietraum, Eigentumswohnungen und Eigenheime gleichermaf3en.
Dennoch bleiben die fir Hamburg auch typischen enormen Preisunter-
schiede im Prinzip bestehen. Vor allem durch die Barrierefunktion der
Elbe liegen die Immobilienpreise in den meist noch landlichen Regionen
im Suden sehr deutlich unter den Werten des nordlichen Stadtgebiets.
Die Bautatigkeit erreichte 2018 ihren bisherigen Spitzenwert, der sogar
den wiedervereinigungsbedingten bisherigen Hochstwert von 1996 uber-
traf — vor allem dank des uberdurchschnittlichen Mietwohnungsbaus. Die
hohen Genehmigungszahlen der vergangenen Jahre lassen fur die Zu-
kunft eine Steigerung erwarten. Insbesondere in den Bezirken Wandsbek
und Nord ist eine hohe Bauleistung absehbar. Allerdings 6ffnet sich die
Schere zwischen Genehmigungen und Fertigstellungen zusehends vor
allem durch Engpéasse im Baugewerbe. Insgesamt fallt im Vergleich der
funf gréRten Stadte der Mietanstieg in Hamburg schwécher aus und auch
die Preise fur neue Eigentumswohnungen erhdhen sich in geringerem
Mafe. Hohe Preisanstiege haben sich zuletzt ins Umland verlagert, wo
sich sowohl Eigentumswohnungen als auch Eigenheime deutlich starker

als in Hamburg verteuert haben.



Eigenheim-Preise: Stadtrand riickt starker in den Fokus der Kaufer

,Hamburg ist trotz der zuletzt starken Nachverdichtung vieler Stadtteile
eine griine Metropole mit groR3flachigen Einfamilienhaussiedlungen. Un-
geachtet dessen lasst sich der Wunsch nach einem Eigenheim ange-
sichts immer hoherer Preise zunehmend schwer erfillen, obwohl das An-
gebot Uber die Jahre vergleichsweise stabil geblieben ist*, sagt Claudia
Forster, Leiterin des Immobilienfinanzierung-Expertenteams in Hamburg.
Nicht nur wegen des gréReren Angebots, auch wegen der niedrigeren
Preise ist vor allem in den Vierteln am ndrdlichen und dstlichen Stadtrand
ein lebhaftes Marktgeschehen zu beobachten (u. a. Niendorf, Langen-
horn, Sasel, Rahlstedt, Billstedt, Lohbriigge). Auch Wilhelmsburg wird bei
Eigenheimkaufern immer beliebter. Ebenso stof3en die dorflichen Lagen
in den abseitig gelegenen Vier- und Marschlanden auf ein zunehmendes
Interesse (Curslack, Altengamme, Neuengamme). Die Preisentwicklung
fur altere Eigenheime ist infolgedessen dynamisch. Dabei fallt sie sowohl
in diesen randstadtischen Bereichen als auch fiir glinstigere Eigenheim-
bestande zuletzt iiberdurchschnittlich aus (u. a. Reihenh&user). Uberwie-
gend in einfacher bis maximal mittlerer Lagequalitat und vorwiegend an
der Peripherie befinden sich die meisten Flachen fur die individuelle Be-
bauung bei insgesamt stark eingeschranktem und tendenziell schrump-
fendem Angebot. Baugrundstiicke in den besseren Gegenden sind Man-
gelware, zumal Kaufer hier haufig in Konkurrenz mit Investoren stehen,
die die begehrten Lickengrundstiicke mit Mehrfamilienhédusern bebauen.
Baugrund fur unter 400 € / m? ist im Grunde nur noch im sidlichen und
suidéstlichen Hamburg zu finden (sidlich der Elbe sowie in Teilen von
Harburg und Bergedorf). In sehr guten Lagen miissen mindestens 1.000
€ / m? kalkuliert werden. Hamburgs teuerste Wohnlagen bei Ein- und
Zweifamilienh&usern sind die Elbvororte Blankenese, Nienstedten und
Othmarschen. Liebhaberpreise erzielen Stadtvillen aus der Griinderzeit
in zentrumsnahen Lagen (Alsterlagen, Rotherbaum, Harvestehude) —

preisgiinstiger wohnt man am Alsterlauf oder in den Walddorfern.
Eigentumswohnungen: Bisher giinstige Lagen gewinnen

Deutliche Preissteigerungen sowie weiterhin kurze Vermarktungszeiten
im laufenden Jahr deuten auf einen anhaltenden Angebotsengpass bei
Elgentumswohnungen hin. ,Immer mehr Kéufer sind angesichts des er-
reichten hohen Preisniveaus sowie des Objektmangels in zentralen La-

gen bereit, Abstriche bei der Lage zu akzeptieren®, stellt Claudia Férster



fest. Eigentumswohnungen werden somit immer haufiger in einfachen
oder dezentralen Stadtteilen gehandelt. Dennoch weisen die beliebten
Stadtteile Winterhude, Eimsbuttel und Othmarschen immer noch die
héchsten Umsatzzahlen auf. Der Bau von Eigentumswohnungen lauft auf
Hochtouren und sorgt fiir ein weitgehend konstantes Gesamtangebot,
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 ei-
nes Groliteils der familienfreundlichen Projekte in der Peripherie geht an-
gesichts der hohen Kosten die durchschnittliche WohnungsgréRRe bei fla-
chenoptimierten Grundrissen auch im hochpreisigen Segment zurick. In-
zwischen steigt die Zahl der Wohnungen mit zwei und drei Zimmern, was
wiederum die Objekte flr Kapitalanleger interessanter macht. Vor dem
Hintergrund des Mangels an grof3eren Entwicklungsflachen werden die
Projekte immer Kleinteiliger. Die Preise flir Neubauwohnungen erstrecken
sich im gesamten Stadtgebiet Uiber eine groRe Spanne von 3.200 € / m?
in einfachen Lagen bis zu 13.000 € / m? in sehr guten Lagen. Luxuswoh-
nungen an Elbe und Alster sind naturgemaf teurer (bis zu 18.000 € / m?).
Wohnungen mit Alleinstellungsmerkmalen erzielen Liebhaberpreise (z. B.
Elbphilharmonie). Bestandswohnungen haben sich in den vergangenen
Jahren sogar noch starker verteuert, insbesondere in den beliebten zent-

ralen Wohngegenden ohne nennenswerte Neubauprojekte.
Finanzierung von Wohnimmobilien: Méglichst lang

In Bezug auf die Finanzierung der Wohnimmobilien beobachtet die
HypoVereinsbank bei ihren Kunden in Hamburg in der Breite ein sehr ra-
tionales Verhalten bei der Finanzierungsentscheidung. ,Im Moment brin-
gen Privatkunden bei der Immobilienfinanzierung rund 20 Prozent Eigen-
kapital mit“, erklart Tim Ockert. ,Bei der vermégenderen Private Banking-
Klientel in der Hansestadt liegt der Eigenkapitalanteil nochmal deutlich
hoher bei durchschnittlich rund 40 Prozent®, so Ockert. In diesem Kun-
densegment verzeichnet die Bank gerade auch die starkste Wachs-
tumsdynamik: ,Aufgrund der hohen Nachfrage gerade durch die Erben-
generation, inshesondere zu Themen wie Vermdgensnachfolge- und Fi-
nanzplanung, bauen wir unser Angebot in der Metropolregion Hamburg
zusatzlichen Beratern und Spezialisten im Private Banking nochmals

aus®, kindigt Ockert weitere Wachstumsinitiativen der HVB in Hamburg



an. Im Bereich Wealth Management mit sehr hohen Privatvermdgen ver-
zeichnet das Hamburger Team der Bank eine hohe Nachfrage bei der

Vermdgensnachfolgeplanung auch von ganzen Immobilienportfolien.

In der Immobilienfinanzierung entscheiden sich aufgrund der niedrigen
Zinsen in allen Kundensegmenten, im Filialgeschéaft wie auch im Private
Banking, immer mehr Immobilienkaufer fiir sehr lange Zinsbindungen mit
bis zu 30 Jahren: ,Die Kunden mdchten sich die derzeit niedrigen Zinsen
so lange wie mdglich sichern und achten auf Planungssicherheit und
nicht nur auf den niedrigeren Zins bei kurzen Laufzeiten®, so Ockert. ,Au-
Rerdem empfehlen wir den Kunden die Zinsersparnis in eine hdhere Til-
gung flieBen zu lassen®. Aktuell betrégt die anfangliche Tilgung bei Pri-
vatkunden durchschnittlich drei Prozent.

Mieten: Preisspriunge im mittleren Segment

Der Hamburger Mietwohnungsmarkt gilt nach wie vor als sehr ange-
spannt. Hohe Mieten, ein sehr begrenztes Angebot und ein minimaler
Leerstand kennzeichnen die aktuellen Rahmenbedingungen. Insbeson-
dere die Versorgung mit kleinen Wohnungen ist wegen kontinuierlich
steigender Zahlen an Single- und Kleinhaushalten unzureichend. Bezahl-
bare Wohnungen mit ein bis zwei, zunehmend auch mit drei Zimmern
sind in Hamburg nicht mehr nur in zentralen Lagen Mangelware. Im Ver-
gleich zu der Dynamik in anderen deutschen Metropolen verlangsamt
sich der Mietanstieg zwar seit einigen Jahren. Dennoch sind die Mieten
in den vergangenen zwolf Monaten erneut flachendeckend angestiegen.
Die abgeschwéachte Mietpreisentwicklung ist u. a. dem angekurbelten
Mietwohnungsbau zu verdanken. Freie Wohnungsunternehmen, die
SAGA und viele Genossenschaften, sind verstarkt in den Wohnungsneu-
bau eingestiegen. Dennoch gibt es lokal steigende Mietniveaus, was zu-
letzt vor allem im mittleren Mietpreisniveau starkere Preisspriinge verur-
sacht hat — insbesondere in den randstadtischen Stadtteilen. In guter
Lage liegt die Mietpreisspanne zwischen 15,00 und 17,50 € / m2. Der
durchschnittliche Mietzins betragt dort derzeit rund 16,60 € / m? (im Ver-
gleich: Munchen rd. 19,10 € / m? und Berlin rd. 15,80 € / m?).

Prognose: Preise steigen weiter — aber leicht gedampft

Die Rahmenbedingungen fur einen wachstumsstarken Wohnungsmarkt

sind in der Hansestadt weiterhin gunstig. Solange die giinstige Zinssitua-



tion anhalt, werden die solide lokale Wirtschaftsstruktur, die vergleichs-
weise hohe Kaufkraft und steigende Einwohnerzahlen fir einen anhal-
tend hohen Wohnraumbedarf sorgen. Wenngleich die schwachen deut-
schen Konjunkturdaten von 2019 zeitverzdgert den Beginn einer Trend-
wende einlauten kénnten. Die Realisierung der vielen aktuellen (u. a.
,Neue Mitte Altona*“, ,Pergolenviertel”, ,Ostliche Hafencity*) wie geplan-
ten Grol3projekte (s. Kasten) lasst auch weiterhin eine rege Bautatigkeit
erwarten. Diese wird allmé&hlich eine preisddampfende 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 flachende-
ckenden Preisanstiegs ist dagegen immer noch nicht in Sicht. Aufwer-
tungs- und Verdichtungsprozesse werden sich vor allem im Hamburger
Suden angesichts der vielfaltigen Planungen und der sich sukzessive

verbesserten Erreichbarkeit (U 4 bis Elbbricken) fortsetzen.
Neue digitale Angebote verbessern Kundenerlebnis

,Um den Wiinschen unserer Kunden noch besser gerecht zu werden und
ihnen noch attraktivere Losungen anbieten zu kénnen, treiben wir die Di-
gitalisierung im Kundensinne auch in unserem 150. Jubildumsjahr konse-
quent weiter voran,” erklart Tim Ockert. So verbessert die Bank kontinu-
ierlich ihre Prozesse, um zum Beispiel die Kontoerdffnung noch schneller
zu gestalten: ,Wir bieten diese schnelle Kontoer6ffnung in weniger als 15
Minuten in allen Filialen an, ab sofort auch Online und per Smartphone®,
so Ockert. Auch in anderen Servicebereichen profitieren Kunden immer
mehr von digitalen und somit papierlosen Angeboten die den Papierver-
brauch der Bank innerhalb von zehn Jahren um 64 Prozent reduzierten:
Ubereinander gestapelt ergéabe das einen Papierturm von 13,42 Kilome-
tern Hohe.

Anmerkung: Die Mieten und Preise sind das Ergebnis von Analysen der HVB-Immobiliengutachter basie-
rend auf eigenen Daten und Erfahrungswerten, die im Rahmen der Immobilienbewertung und Gutach-
tenerstellung anfallen sowie der Aus- und Bewertung diverser &ffentlich zuganglicher Quellen.
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