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BUROMARKT HAMBURG

Entwicklung Flachenumsatz und Héchstmieten *> HAMBURGER BUROMARKT ZEIGT SICH RESILIENT
mmflachenumsatz in m? -s-Hochstmiete in €/m? Trotz des fehlenden konjunkturellen Rickenwinds und der anhal-
800.000 m? 20€ tenden Diskussion um Homeoffice-Quoten prasentierte sich der
Hamburger Biromarkt im abgelaufenen Jahr vergleichsweise resi-
700000 m? PE lient. Mit einem Flachenumsatz von 450.000 m? wurde das starke
600.000 m? l 30€ 4 Vorjahresresultat zwar um knapp 19 % und der langjahrige
500.000 m? — = 25 ¢ Durchschnitt um 12 % unterschritten, jedoch war insbesondere
& zum Jahresende hin eine Marktbelebung erkennbar. In den letz-
400000 m* 20€ Z  ten drei Monaten des Jahres wurden rund 129.000 m? des Fla-
300.000 m? 15€ ¢ chenumsatzes erzielt, was einem auch im 10-Jahres-Vergleich
200.000 m?2 10e E Uberdurchschnittlichen Quartalswert entspricht. Hierzu beigetra-
% gen hat nicht zuletzt der grolte registrierte Abschluss des Jahres,
100.000 m? >€ ; der Erwerb des Birohauses Strandkai 1 in der HafenCity durch die
0 m? oe © Hamburg Port Authority (HPA). Die Hafenbehérde wird dort vo-
201 g20oR20I6R20 A2V IBR2019R2020R20218202282025 raussichtlich ab 2026 auf 22.200 m? ihre Zentrale unterbringen.
Dariber hinaus kann mit der Anmietung von rund 15.000 m?
Flachenumsatz nach Branchen 2023 durch die Fielmann-Gruppe im Quartier 21 in Hamburg-Barmbek
min% noch ein weiterer GroRabschluss auf das Schlussquartal datiert

werden.

Sonst. Dienstleistungen

Offentliche Verwaltung
*> BRANCHENVERTEILUNG BREIT DIVERSIFIZIERT

Die Verteilung des Flachenumsatzes auf die einzelnen Branchen
zeigte im abgelaufenen Jahr ein sehr heterogenes Bild. Wie Ublich
liegt die Sammelkategorie sonstige Dienstleistungen mit rund
einem Finftel des Umsatzes an der Spitze des Rankings. Auf dem
zweiten Platz folgt die offentliche Verwaltung, die knapp 16 %
zum Ergebnis beitragt. Mit mehr als 70.000 m? erzielt sie auch
absolut gesehen ein im langjdhrigen Vergleich starkes Resultat.
Ebenfalls zweistellige Anteile entfallen dariber hinaus auf IuK-

luK-Technologien
Handel
Verwaltungen Industrie

Medien und Werbung

Sonstige 22,8
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2 Technologien (12 %), sowie Handelsunternehmen (10 %). Knapp
Entwicklung des Leerstand unterhalb dieser Marke liegen derweil die in Hamburg traditionell
ntwickiung des Leerstanas starken Verwaltungen von Industrieunternehmen.
munsaniert in m? mnormal in m? m modern in m?
900.000
800.000 — —pm— > LEERSTAND IM JAHRESVERLAUF GESTIEGEN
700000 — —— —F Das Leerstandsvolumen ist im Jahresverlauf um gut 6 % auf aktu-
600.000 ell 597.000 m? angestiegen. Mit rund 4,1 % liegt die Leerstands-

quote des Gesamtmarkts allerdings auch im bundesweiten Ver-
gleich immer noch auf einem sehr niedrigen Niveau. Durch einige
auslaufende Mietvertrage ist im besonders nachgefragten moder-
nen Flachensegment das Leerstandsvolumen innerhalb von zwolf
Monaten um 55.000 m? gestiegen, sodass sich der in diesem Seg-
ment seit Jahren vorherrschende Angebotsmangel etwas verrin-
gert. Punktuell bleibt die Angebotssituation jedoch sehr ange-
spannt. In der HafenCity beispielsweise summiert sich der moder-
ne Leerstand auf nur rund 11.500 m2.
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Bedeutende Vertragsabschlisse > FLACHEN IM BAU SEIT JAHRESMITTE RUCKLAUFIG
Das Volumen der Flachen im Bau liegt mit 354.000 m? aktuell
Unternehmen zwar rund 29 % oberhalb des Vorjahreswertes, ist allerdings seit
Mitte des Jahres deutlich rucklaufig. Zurickzufuhren ist dies mal3-
1.3 Hamburg Port Authority 22.200 geblich auf die jongsten Entwicklungen innerhalb der Signa-
Gruppe, wodurch es unter anderem zum Baustopp am mehr als
4.5 RIL Deutschiand 1720002 70,000 m? Biroflache umfassenden Elbtower gekommen ist. Die
37 Fielmann Group 15000 ‘é Vorvermietqusguote liegtwiml Gesamtmarkt derweil bgi rund
= 56,5 %, womit sie den langjahrigen Schnitt (60 %) nur leicht un-
3.5  AIRBUS OPERATIONS 12500 ¢ terschreitet.
11 Burgerschaft der Freien und Hansestadt Hamburg 9.800 g
j *> SPITZENMIETE MIT LEICHTEM ANSTIEG
11 Deutsche Giganetz 7300 =

Die Spitzenmiete ist im Jahresverlauf um einen Euro auf 36 €/m?
gestiegen, was ein Beleg dafir ist, dass trotz der gedampften
Konjunktur hochwertige Flachen in Bestlagen weiterhin gefragt
sind. Nachdem die wesentlich volatilere Durchschnittsmiete zur
Jahresmitte ihren historischen Hochststand (22,30 €/m?) erreicht
hat, war in der zweiten Jahreshalfte eine rucklaufige Bewegung zu
beobachten, sodass aktuell 21,10 €/m? zu Buche stehen.

Trend wichtiger Marktindikatoren

2023 Trend 2024

Flachenumsatz 554.000 m?  450.000 m? e 2 § > PERSPEKTIVEN
Leerstand 561.000 m?  597.000 m? ) j Die jongsten Konjunkturprognosen rechnen fir 2024 mit einem
#  maximal leichten Wachstum des BIPs. Entsprechend durfte sich
Flachen im Bau (gesamt) 274000 m*  354.000m* N & auch der Flachenumsatz auf einem hnlichen Niveau wie 2023
. . i % bewegen. Der Trend, dass bei auslaufenden Mietvertragen Uber-
Flachen im Bau (verfugbar) 105.000 m*  154.000 m? AV} g } . . . s
& wiegend Neuanmietungen von kleineren, aber dafir qualitativ
Hochstmietpreis 35,00 €/m? 36,00 &/m? 7, % deutlich hochwertigere Biroflachen vorgenommen werden, dirfte

sich fortsetzen. Ein weiterer Anstieg der Spitzenmiete ist vor die-
sem Hintergrund wahrscheinlich. Da mittelfristig das Neubauvo-
lumen deutlich abnehmen duirfte, ist aus heutiger Perspektive nur
mit einem moderaten Anstieg des Leerstands zu rechnen.

Kennzahlen 2023

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

davon
von bis 2023 esamt modern esamt verfigbar verfigbar rojektiert

1 City
11 City 36,00 108.000 115.000 60.000 7.000 91.700 49.700 164.700 159.800
12 Ostlicher Hafenrand 31,00 7.500 5.500 0 0 0 0 5.500 0
1.3  HafenCity 34,50 68.500 22.000 11.500 6.500 71.500 26.700 48.700 94.800
14 Westlicher Cityrand - 24,50 13.500 13.500 13.000 0 9.300 0 13.500 0
St. Pauli
2 Cityrand 17,50 - 28,00 93.000 187.500 57.500 2.000 86.400 39.600 227.100 302.000
3 Nebenlagen 12,00 - 21,00 159.500 253.500 19.000 7.500 95.100 38.000 291.500 304.400
Total 450.000 597.000 161.000 23.000 354.000 154.000 751.000 861.000

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %.
** Die BUromarktzonenkarte und die ausfihrliche Kennzahlentabelle auf Teilmarktebene finden Sie unter folgendem Link: Buromarktzonenkarte und Kennzahlentabelle 2023
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