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EDITORIAL

BulwienGesa beobachtet seit nunmehr Gber 30 Jahren die Immobili-
enmarkte in Deutschland und Europa. Mit der vorliegenden Studie
zum Hamburger Wohnungsmarkt wird nach 2009 zum zweiten Mal ein
besonderer Fokus auf den dynamischen Teilmarkt der Eigentumswoh-
nungen (nachfolgend auch ETW genannt) in Hamburg gelegt.

Wie in anderen deutschen Stadten auch, ist in Hamburg der Druck auf
die innenstadtnahen Stadtteile besonders groB. Selbst in der derzeiti-
gen Phase der Stagnation bieten sich hier in guten und sehr guten La-
gen relativ sichere Investitionsmoglichkeiten. Der Schwerpunkt aktuel-
ler Projektentwicklungen liegt folglich hier, so dass sich die Analyse
auf folgende Stadtteile konzentriert:

—  Stadtteile im Bezirk Mitte: St. Pauli, Neustadt, Hamburg-Altstadt,
HafenCity, Hammerbrook, St. Georg, Borgfelde, Hamm-Nord,
Hamm-Mitte, Hamm-Suid

— Stadtteile im Bezirk Altona: Ottensen, Altona-Altstadt, Altona-
Nord, Sternschanze

—  Stadtteile im Bezirk Eimsbuttel: Eimsbuttel, Rotherbaum, Harves-
tehude, Hoheluft-West, Lokstedt

—  Stadtteile im Bezirk Nord: Hohenfelde, Uhlenhorst, Barmbek-Sud,
Barmbek-Nord, Dulsberg, Winterhude, Eppendorf, Hoheluft-Ost

—  Stadtteil im Bezirk Wandsbek: Eilbek

Analysiert wurden in der Vermarktung befindliche Neubauprojekte, in
denen ausschlieBlich oder in Anteilen Eigentumswohnungen realisiert
werden. Die Studie untersucht in diesem Jahr 54 Projekte (+38 % ge-
genltber dem Vorjahr) mit zusammen 1.706 ETW (+17 %). Stichtag far
die Erfassung der Angebote und des Entwicklungsstatus war der
20. Méarz 2010.
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ZUSAMMENFASSUNG

Knapp die Halfte der erfassten Wohneinheiten ist im Bau, der Anteil
der Planungen liegt bei rund 30 %. Da einige gréBere, bereits fertig
gestellte Projekte, noch nicht vollstédndig vermarktet sind und entspre-
chend berucksichtigt wurden, liegt der Anteil der Fertigstellungen bei
knapp 25 %. Alle Projekte sollen bis spatestens Ende 2012 fertig ge-
stellt werden, wobei die Fertigstellungshéhepunkte auf das 2. Halbjahr
2010 und das 1. Halbjahr 2011 entfallen.

Gegeniber dem Vorjahr hat sich die Zahl der Projekte von 39 auf 54
und die Zahl der Wohneinheiten um etwa 17 % erhoht. Die Woh-
nungsanzahl liegt zwischen drei und 116 Wohneinheiten. Die durch-
schnittliche Wohnungsanzahl je Projekt liegt bei rund 32 und damit
etwa 16 % niedriger als im Vorjahr. Es befinden sich somit mehr ETW-
Projekte als im Vorjahr in der Vermarktung, wobei sich die durch-
schnittliche ProjektgréBe (WE-Anzahl) etwas reduziert hat.

Angestiegene Kaufpreise bei Zunahme des Angebotsvolumens bele-
gen die gute Nachfragesituation nach ETW in zentralen Lagen. Das
Kaufpreisniveau liegt zwischen ca. 2.350 Euro/gm im Minimum und
ca. 15.000 Euro/gm in der Spitze. Der Durchschnittspreis (Median) fir
Neubau-ETW liegt im untersuchten Stadtraum bei 3.615 Euro/gm und
ist gegenuber dem Vorjahr (3.430 Euro/gm) um mehr als 5 % anges-
tiegen. Die hochsten Preise werden in Alster- und Elblagen erzielt, die
gunstigsten Angebote liegen im Ostteil des Untersuchungsraums.

Jedes Projekt wird anhand eines Projekisteckbriefes detailliert darge-
stellt (vgl. Beispiel auf der nachfolgenden Seite).
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StraBe: SchanzenstraBBe 121 / Altonaer Stra3e StraBe: Kleiner Schaferkamp 33
PLZ/Stadtteil: 20357 Hamburg - Sternschanze PLZ/Stadtteil: 20357 Hamburg - Sternschanze
Investor: Bouwfonds Hamburg GmbH Investor: Imvest Projektentwicklung GmbH
Projektentwickler: Bouwfonds Hamburg GmbH Projektentwickler: Imvest Projektentwicklung GmbH
Internetadresse zum Objekt: www.friedaschanze.de Internetadresse zum Objekt: www.kleinerschaeferkamp33.de
Entwicklungsstatus: Im Bau Entwicklungsstatus: Im Bau
Baubeginn: Q1 2010 geplante Fertigstellung: Q2 2011 Baubeginn: Q1 2010 geplante Fertigstellung: Q4 2010
WE-Anzahl (ETW): 31 Wohnflache in gm von: 56 WE-Anzahl (ETW): 10 Wohnflache in gm von: 61
Wohnflache in gm: 2.820 Wohnflache in gm O: 91 Wohnflache in gm: 1.040 Wohnflache in gm Q: 104
sonstige Einheiten: EH Wohnflache in gm bis: 141 sonstige Einheiten: Wohnflache in gm bis: 143
Anzahl TG-Platze: 31 Kaufpreis in Euro/gm von: 2.830 Anzahl TG-Platze: Kaufpreis in Euro/gm von: 3.290
Kaufpreis pro TG-Platz: 16.000 Kaufpreis in Euro/gm @: 3.480 Kaufpreis pro TG-Platz: Kaufpreis in Euro/gm O: 3.720
gepl. Invest.vol. in Mio Euro: 14 Kaufpreis in Euro/gm bis: 3.800 gepl. Invest.vol. in Mio Euro: Kaufpreis in Euro/gm bis: 3.975
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WOHNIMMOBILIENMARKT

Die BulwienGesa AG bietet Beratungsdienstleistungen zu
vielféltigen Fragestellungen rund um die Wohnimmobilie an.
Das Themenspektrum umfasst dabei alle Investitionsszena-
rien (Ankauf, Neubau, Sanierung oder Deinvestition) und
reicht von Einzelprojekten bis zur Analyse groBer, regional
verteilter Portfolien.

In der Bearbeitung eines konkreten Projektes steht die
marktorientierte und immobiliendkonomisch nachhaltige Be-
trachtungsweise im Vordergrund. Grundlage jedes Gutach-
tens bildet die Untersuchung der demographischen und
6konomischen Rahmenbedingungen sowie der Merkmale
des Projektstandortes. AuBerdem erfolgt die Immobilien-
marktanalyse inklusive einer Angebots- und Wettbewerbs-
betrachtung fir das zu untersuchende Immobiliensegment
(z. B. Eigentumswohnungen, Einfamilienhduser, Mietwoh-
nungen). Optional kénnen Aufwands- und Ertragsrechnun-
gen fir verschiedene Investitionsszenarien entwickelt wer-
den.

lhre Ansprechpartner zu diesem Thema sind:

Andreas Schulten (Vorstand)
schulten@bulwiengesa.de
André Adami (Projektleiter)
adami@bulwiengesa.de

BulwienGesa AG
WallstraBe 61, 10179 Berlin
Telefon (030) 27 87 68-0, Fax 27 87 68-68

Oliver Nothen (Projektleiter)
noethen@bulwiengesa.de

BulwienGesa AG
Moorfuhrtweg 13, 22301 Hamburg
Telefon (040) 42 32 22-0, Fax 42 32 22-12

Dr. Heike Piasecki (Niederlassungsleiterin)
piasecki@bulwiengesa.de

Katja Megdam (Projektleiterin)

meqdam @bulwiengesa.de

BulwienGesa AG
Nymphenburger StraBe 5, 80335 Miinchen
Telefon (089) 23 23 76-0, Fax 23 23 76-76

Aufbauend auf diesen Erkenntnissen werden folgende pro-
jektspezifische Fragestellungen beantwortet:

Objektanalysen

Welche Objektdefizite und -potenziale sind vorhan-
den?

Welche Mieterhéhungspotenziale bestehen?

Wie ist die H6he und Struktur des Leerstandes?

Wie ist die Mieterstruktur und -fluktuation?

Wie ist das Objekt im Vergleich zu Umgebungs- bzw.
Wettbewerbsbebauung positioniert?

Ist das Objekt privatisierungsféhig?

Projektanalysen

Welcher Nutzungsmix ist am Standort moglich?
Welches MengengerUst ist verkauflich bzw. vermiet-
bar?

Welche Objektqualitaten werden nachgefragt?
Welche Ausstattungsmerkmale sind notwendig?
Welcher Wohnungsmix ist marktgerecht?

Welche Preise und Mieten sind nachhaltig?

Welche Zielgruppen sind absehbar?

Welche Vermarktungszeit ist realistisch?

Portfolioanalysen

Welche Standorte haben Entwicklungspotenzial?
Welche Standortchancen- und risiken bestehen?

In welche Gebaude sollte investiert werden?

Auf welche Objekte sollte eine Deinvestitionsstrate-
gie angewendet werden?

Welche Objekte eignen sich zur Privatisierung?

Wie hoch ist die Markimiete fiir das Objekt am
Standort?

Welche Chancen-Risiken-Struktur hat das Portfolio?

Die jeweiligen Beratungspakete sind modular aufgebaut und
gewahrleisten die Anpassung an lhre individuelle Aufgaben-
stellung. Wir freuen uns auf lhre weiteren Fragen zur Woh-
nungsmarktberatung.

www.bulwiengesa.de





