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BUROMARKT HAMBURG

Entwicklung Flachenu msatz und Hé chstmieten > FLACHENUMSATZ LEIDET UNTER CORONA-KRISE
mFlichenumsatz in m2  -s-Hochstmiete in €/m? Der Hamburger Biromarkt schlieBt das Ausnahmejahr 2020 mit
700.000 m? 358 einem Flachenumsatz von 333.000 m? ab, was einem Rickgang
um 35 % gegenUber dem Vorjahr entspricht. Auch im Vergleich
600.000 m? l 30¢€ zum 10-Jahresdurchschnitt steht ein Defizit von gut einem Drittel
500,000 m?2 . wm = 25e ¢ 2U Buche. Dabei kann sich die Hansestadt den negativen Auswir-
5 kungen der Corona-Krise ebenso wenig entziehen, wie die ande-
400.000 m? 20€ §  ren Top-7-Standorte, die Rickgange im Flachenumsatz zwischen
300.000 m? 15¢€ % 26 % (Minchen) und 49 % (DUsseldorf) zu verkraften haben. Die
¢ Ursache fur das durchweg schwache Abschneiden liegt vor allem
200.000 m? 10¢€ % in der pandemiebedingten Zurickhaltung der Bironutzer, groRere
e " Z Flachen anzumieten. So wurde in Hamburg nur ein Abschluss
¢ Uber 10.000 m? registriert, wahrend im Vorjahr noch sechs Grol3-
0 m? oe ¢ abschlisse gezahlt wurden. Betrachtet man das Vermietungser-

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 gebnis im Jahresverlauf, so lasst sich feststellen, dass sich der

Biromarkt vom Corona-Schock im zweiten Quartal (56.000 m?
Flachenumsatz nach Branchen 2020 Flachenumsatz) schrittweise erholen konnte und ungeachtet des
min% zweiten Lockdowns zwischen Oktober und Dezember das beste

Sonst. Dienstleistungen 277 Quartalsergebnis erzielen konnte (102.000 m?).

Verwaltungen Industrie

*> AUSGEGLICHENE BRANCHENVERTREILUNG

Die Verteilung des Flachenumsatzes nach Branchen gestaltet sich
relativ ausgeglichen, wie es fUr die breit aufgestellte Wirtschafts-
struktur Hamburgs typisch ist. Dabei fuhrt die Sammelkategorie
sonstige Dienstleistungen das Feld mit einem Marktanteil von
etwa 28 % an, wozu insbesondere der Abschluss der MSH Medical
School in der HafenCity beigetragen hat. Auf Platz zwei folgen
Industrieverwaltungen mit 19 %, deren prominentester Abschluss
durch das finnische Technologieunternehmen Wartsila (5.900 m?)
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0 getatigt wurde. Neben Beratungsgesellschaften (11 %) und der
Entwicklung des Leerstands t’j].’fentliclhen \I/erwa}Ltung (9 %) haben auch Balnkenl und Finanzﬂ—
o . . dienstleister in groRerem Umfang zum Ergebnis beigetragen. Fir
m unsaniert in m* mnormal in m* = modern in m* Aufsehen sorgten hierbei die Abschlisse der HCOB dber 11.000 m?
1200.000 im geplanten Elbtower sowie von Hansainvest in der City-Nord
(6.000 m?).
1.000.000 —.
800000 —L N1 mm wm . 5
é D LEERSTAND UNVE RANDERT
600.000 — ¢ Der Gesamtleerstand zeigt sich im Vergleich zum Vorjahr trotz
400.000 ‘E des rucklaufigen Flachenumsatzes praktisch unverdndert. Insge-
£ samt stehen 575.000 m? Buroflache leer, wovon lediglich 20 %
200.000 % Uber eine moderne Ausstattung verfugen. Wahrend der Leerstand
§ in den Citylagen leicht angestiegen ist (+26.000 m?), hat sich der
0 5 Leerstandsabbau am Cityrand weiter fortgesetzt (-28.500 m?).

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Die Leerstandsquote des Gesamtmarkts liegt nach wie vor bei

4,1 % und verharrt damit auf dem tiefsten Jahresendwert seit
2000.



AT A GLANCE - BUROMARKT HAMBURG - Q4 2020

Bedeutende Vertragsabschlisse D FLACHEN IM BAU LEICHT RUCKLAUFIG
Aufgrund des anhaltend niedrigen Flachenangebots hat die Bau-
BMZ  Unternehmen tatigkeit in den letzten Jahren spirbar zugenommen. Trotz des
Baustarts mehrerer prominenter Projekte — bspw. das Deutsch-
13 HCOB 11.000 landhaus sowie das Burstah Ensembles in der City oder das sidli-

che Uberseequartier sowie das Edge HafenCity — liegen die Fla-

»> MIETEN VERHARREN AUF HOHEM NIVEAU

Die im ersten Quartal auf 32 €/m? gekletterte Spitzenmiete hat
sich weiter stabilisiert und wird nach wie vor fir hochwertige
Flachen in der City erzielt. Nach jahrelangem Anstieg notiert die
Durchschnittsmiete praktisch unverandert bei 17,50 €/m?. Trotz
der angespannten Marktlage konnen die Mietpreise ihr Niveau
somit halten. Dies gilt vor allem fur das moderne Segment, in
dem das kurzfristig verfugbare Angebot weiterhin begrenzt ist.

33 Industrieunternehmen 9000 = chen im Bau mit 407.000 m? jedoch gut 12 % niedriger als Ende
2 ; ) 0 ..

37 Hamburger Verkehrsanlagen 6.800 : 201?. Davon smq 193.000 m? oder rund 47 % nogh fur dgn Marlft
© verfugbar, was in etwa auf dem Niveau des Vorjahres liegt. Fir

3.5 Hansainvest Hanseatische Investment 6.000 g etwa 70 % der NeUbanléCh en er‘d d.|e Fertigste“.ung JedOCh frU‘
¢ hestensimJahr 2022 erwartet.

33 Wartsila SAM Electronics 5.900 E

1.3 MSH Medical School Hamburg 5.800 §

Trend wichtiger Marktindikatoren

2020 Trend 2021

Flachenumsatz 514.000 m?  333.000 m? ) g
B

Leerstand 573.000 m*  575.000 m? y, | § ) PERSPEKTIVEN

- % Der Hamburger Buromarkt durchlebte ein sehr herausforderndes

Flachen im Bau (gesamt) 432.000 m*  407.000 m? -> £ Jahr 2020, das in hohem MaRe von Unsicherheit gepragt war.
£ Trotz zweier Lockdowns kam es jedoch keineswegs zu einem

Flachen im B U . 2 193, 2 E . : IR, <

Lachen im Bav (verfigbar) 660.000m 93.000 m > f Marktstillstand. Ganz im Gegenteil: Die Flachenumséatze erholten

Hochstmietpreis 31,00 €/m? 32,00 &/m? > £ sich im Jahresverlauf zusehends und auch die Mietpreise blieben
°

stabil. In Abh&ngigkeit von der Entwicklung des Infektionsgesche-
hens und der gesamtwirtschaftlichen Lage sind im Jahr 2021 wie-
der hohere Flachenumsatze im Bereich des langjahrigen Mittels
durchaus moglich.

Kennzahlen 2020

Hoéchstmiete* | Flachenumsatz Leerstand Flachen im Bau Flachenangebot
(&/m?) (m?) (m?) (m?) (m?)

davon
von bis esamt modern esamt verfigbar verfigbar rojektiert

1 City
11 City 32,00 75.200 78.500 28.500 5.500 74,000 68000 146500  189.400
1.2 Ostlicher Hafenrand 25,00 3.000 4.500 0 0 0 0 4.500 0
13 HafenCity 30,00 37.500 18:500 13.500 1.000 74.900 68.800 87300  273.400
14 \;\ff:ucl?er Cityrand - 23,50 3500 3.000 1.000 0 0 0 3.000 9.300
2 Cityrand 2000 - 2500 74500  158.000 25.000 500 28.500 20500 178500 342500
3 Nebenlagen 11,50 - 20,00 139300 312500 48.000 19000  229.600 35700 348200 371400
Total 333000 575000 116,000 26000 407000 193000 768000  1.186.000

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 35 %.
** Die Buromarktzonenkarte und die ausfuhrliche Kennzahlentabelle auf Teilmarktebene finden Sie unter folgendem Link: Biromarktzonenkarte und Kennzahlentabelle 2020
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