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BNP Paribas Real Estate veroffentlicht Biromarktzahlen 2019

Buromarkt Hamburg: Die Hansestadt besticht durch Ko nstanz

Mit einem Flachenumsatz von 514.000 m? fiel das Jahresergebnis auf dem Hamburger Biromarkt 2019
moderater aus als in den beiden starken Vorjahren (563.000 m2 und 613.000 m?). Das Resultat bewegt
sich somit in etwa auf dem Niveau des 10-jahrigen Durchschnitts (519.000 m2). Dies ergibt die Analyse

von BNP Paribas Real Estate.

LSeit 2014 wurde in der Hansestadt nunmehr jedes Jahr die Marke von 500.000 m2 Ubertroffen, was die
Stabilitat der Blronachfrage und die guten konjunkturellen Rahmenbedingungen der Elbmetropole
unterstreicht”, erlautert Heiko Fischer, Geschaftsfihrer der BNP Paribas Real Estate GmbH und
Hamburger Niederlassungsleiter. Wahrend sich das Flachenvolumen zum Halbjahr noch auf Rekordkurs
bewegte (306.000 m?), kiihlte sich das Marktgeschehen in der zweiten Jahreshélfte merklich ab. ,Dies
kann jedoch durch das Fehlen von GroRabschliissen und eines entsprechenden Angebots erklart werden:
in den letzten beiden Quartalen wurde kein Vertrag mit tiber 10.000 m? abgeschlossen, wahrend in den
vorangegangenen sechs Monaten gleich flinf solcher Abschlusse registriert worden sind®, so Fischer.

Zentralitat und Wasser besonders gefragt

Traditionell sind in der Hansestadt insbesondere zentrale und wassernahe Standorte im Fokus vieler
Nachfrager. Auch 2019 war die City mit einem Anteil von mehr als 21 % am Flachenumsatz die
beliebteste Buromarktzone der Hansestadt. Ebenfalls stark nachgefragt wurde auch die HafenCity, wo
68.000 m2 das zweitbeste jemals erzielte Resultat in diesem Teilmarkt markieren. Zum einen entstehen
im jungsten Stadtteil der Elbmetropole weiterhin neue Buroflachen und zum anderen schétzen viele
Unternehmen die exponierte Lage des ehemaligen Freihafengelandes, welches durch Elbblick und
Zentralitat besticht. Auffallig ist zudem, dass viele Bluromieter zunehmend auf die flachenmafig

weitlaufigen Blromarktzonen der erweiterten Innenstadt (82.000 m2) und des Ubrigen Stadtgebiets
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(103.000 m2) ausweichen, da sich hier noch entsprechende Grundsticksreserven flr

Projektentwicklungen finden lassen.

Bei der Verteilung nach GroRRenklassen erreichten nahezu alle Kategorien ahnliche Anteile wie 2018,
wobei besonders wieder Flachen im mittleren Segment gefragt waren. Auf die drei GroR3enklassen
zwischen 500 und 5.000 m? entfallen rund 55 % des Flachenumsatzes. Diese breite Basis lasst auf ein
lebhaftes Marktgeschehen und eine diversifizierte Nachfragestruktur schliel3en. Absolut betrachtet legten
im Vergleich zum Vorjahr lediglich die Grof3abschlisse zu (+36 %). Getragen wurde dieser Zuwachs
insbesondere durch den Neubau der Otto Group in Wandsbek (40.000 m?).

Die diversifizierte Wirtschaftsstruktur der Hansestadt lasst sich auch an der Verteilung nach Branchen
ablesen, die auf dem Hamburger Biromarkt erneut auf einer breiten Basis ful3t. Gleich funf
Wirtschaftsgruppen erreichten zweistellig Anteile, wobei sich die traditionell starken sonstigen
Dienstleistungen am Ende hauchdinn mit 16,2 % vor den Handel (16,1 %) setzten. Wahrend jedoch
beim Handel besonders der Eigennutzerabschluss der Otto Group zu Buche schlagt, findet sich beim
Branchenprimus kein einziger Vertrag oberhalb von 5.000 m2. Somit rangierte die Sammelkategorie im
letzten Jahrzehnt ganze sieben Mal an der Spitze. Komplettiert wird das Treppchen von den luK-
Technologien, wo der fur 2021 bevorstehende Umzug von Xing in das jetzige Unilever-Gebaude
sicherlich den prominentesten Vertragsabschluss des Jahres darstellt. Ebenfalls zweistellige Resultate
kénnen die Branchen o6ffentliche Verwaltung (13 %) sowie Verwaltungen von Industrieunternehmen

(12 %) vorweisen.
Angebotsknappheit spitzt sich weiter zu

Erstmals seit 2001 befindet sich der Leerstand zum Jahresende wieder unter 600.000 m2. Wahrend sich
damals jedoch die Nachfrage nach Buroflachen nach dem Platzen der Dotcom-Blase im freien Fall
befand, wéachst die Wirtschaft des Stadtstaates derzeit bestandig und fundamental begriindet. Dies fuhrt
seit nunmehr zwolf Quartalen zu einer Reduzierung des kurzfristig verfigbaren Angebots. Besonders

angespannt ist die Situation bei dem am starksten nachgefragten Segment der modernen Flachen: Diese
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machen mit 108.000 m2 nicht mal mehr ein Finftel des gesamten Leerstands aus (19 %) und sanken
innerhalb eines Jahres um rund 16 %. Als Konsequenz befindet sich die Leerstandsquote mit 4,1 % auf
dem tiefsten Stand seit 2000. In den wichtigsten Teilméarkten wie der City oder der HafenCity liegen die
Leerstandsraten sogar deutlich unter 3% und damit auch unterhalb der dringend benétigten

Fluktuationsreserve.
An Elbe und Alster wird wieder mehr gebaut — Spitze  nmiete erstmals Uber 30 €/m?

Als Konsequenz der dargestellten Angebotsknappheit stieg die Bautatigkeit innerhalb eines Jahres um
knapp ein Viertel an. Derzeit befinden sich rund 432.000 m2 Biroflache in der Elbmetropole im Bau, was
den hochsten Wert seit 2012 darstellt. Von diesen sind aber nur noch rund ein Drittel verfligbar
(142.000 m3). Die groften Kapazitaten entfallen dabei auf das neu entstehende sidliche
Uberseequartier in der HafenCity sowie den Neubau des Deutschlandhauses am Gansemarkt in der

City. Beide Bauprojekte werden jedoch voraussichtlich erst 2022 fertig gestellt.

Die Bironachfrage ist unverdndert hoch, wahrend sich das Angebot weiterhin verknappt. Diese
Konstellation fihrt konsequenterweise zu ansteigenden Mietpreisen, die sich in nahezu allen Lagen
beobachten lassen. Allein die Spitzenmiete kletterte in den vergangenen zwolf Monaten um ganze 2 €
auf aktuell 31 €/m2. Erzielt wird diese in reprasentativen Geb&uden adressbildender Stral3en der
Innenstadt wie Ballindamm, Alter Wall oder auch Hohe Bleichen. Der Anstieg der Durchschnittsmieten
fiel mit fast 11 % sogar noch deutlicher aus. Derzeit liegt diese bei 17,70 €/m2. Am starksten entwickelten
sich die Mieten in den vergangenen zehn Jahren in Altona-Zentrum (+67 %) sowie der City-Nord
(+65 %). Diese wurde in den 1960ern als Birostadt errichtet und erlebt derzeit eine Renaissance. Fast
alle Gebéaude sind mittlerweile saniert, modernisiert und nahezu vollstandig vermietet. Das gunstigste
durchschnittliche Mietpreisniveau weist derzeit mit 11,00 €/m2 Bahrenfeld-West aus. Zum Vergleich: In

der City sind es mit 22,50 €/m2 mehr als doppelt so viel.
Trends durften sich 2020 fortsetzen

.Hamburg ist einer der stabilsten Biroméarkte Deutschlands, wodurch auch fiir 2020 die absehbaren

Vorzeichen auf ein erneut gutes bis sehr gutes Jahr hindeuten. Ausschlaggebend hierfir ist vor allem
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das konjunkturelle Umfeld mit anhaltendem Wirtschafts- und Beschaftigungswachstum. Positive
Auswirkungen durfte aber auch die vorhandene Breite der Nachfrage haben, die sich auf ganz
unterschiedliche Branchen und GréRRen erstreckt. Und auch die Tatsache, dass sich bereits einige
groRere Vertradge im konkreten Vorlauf befinden, stutzt diese Einschatzung. Vor diesem Hintergrund
spricht vieles daflr, dass auch 2020 ein Flachenumsatz von tber 500.000 mz erzielt werden kann, wobei
die Restriktionen auf der Angebotsseite die tatséchliche Nachfrage bremsen konnten. Der
Leerstandsabbau durfte sich aller Voraussicht nach weiter fortsetzen, sodass die Leerstandsquote in den
nachsten Quartalen das erste Mal seit der Jahrtausendwende wieder auf unter 4 % fallen konnte.
Aufgrund dieser Entwicklungen ist auch ein weiterer moderater Anstieg der der Mieten wahrscheinlich®,
fasst Heiko Fischer die weiteren Aussichten zusammen.

Alle Pressemitteilungen finden Sie auch auf unserer Homepage www.realestate.bnpparibas.de
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