BUROINVESTMENT HAMBURG

Transaktionsvolumen & Rendite

Der Hamburger Buroinvestmentmarkt hat im Jahr 2020 der Co-
rona-Krise getrotzt und das bisher hochste jemals erzielte Bu-
rotransaktionsvolumen realisiert. Der neue Rekord liegt nun bei
3,04 Mrd. Euro, womit der Vorjahreswert um 15,6 % und der alte
Rekordhalter aus 2016 (2,80 Mrd. Euro) um 8,6 % Uberschritten
worden ist. Neben merklichen Portfolioverkdufen hat vor allem
eine Vielzahl an Einzeltransaktionen im dreistelligen Millionenbe-
reich zu diesem sehr guten Abschneiden beigetragen. Zu den
groBten Einzeldeals zahlen der Gruner + Jahr (G+J) Stammsitz
am Baumwall, der an ein Konsortium unter Fuhrung von Tishman
Speyer ging. Daneben hat die Hamburg Commercial Bank ihre
Zentrale an Signa verauBert. Ein weites Beispiel ist der Buroneu-
bau ,Edge ElbSide”, der flr ca. 230 Mio. Euro von der HanseMer-
kur gekauft wurde. Alles in allem war der Buroinvestmentmarkt im
Jahr 2020 durch eine weiterhin hohe Nachfrage gepragt, infolge-
dessen auch die Spitzenrendite im Jahresverlauf um 5 Basispunk-
te auf 2,80 % gesunken ist.

Investorentyp & Herkunft

Der GroB3teil des gehandelten Transaktionsvolumens entfallt mit ei-
nem Anteil von 52,7 % auf deutsche Investoren. Im Vorjahresver-
gleichhabeneinheimische Anlegerin 2020 damitrund 300 Mio. Euro
mehr in Hamburger Blroimmobilien investiert. Zu den stérksten
auslandischen Akteursnationen zahlen die Schweiz, Osterreich,
die USA sowie Luxemburg. Die dominierenden Investorengrup-
pen stellen die ,offenen Immobilienfonds / Spezialfonds®, die
JAsset- / Fondsmanager” sowie die ,Versicherungen / Pensions-
kassen* dar.

Hamburg za&hlt unverandert zu den gefragten Buroinvestment-
markten in der Bundesrepublik. Trotz leicht zunehmender Fla-
chenverflugbarkeit und einer wahrscheinlichen Stabilisierung des
Mietpreisniveaus werden Core-Objekte weiterhin im Anlagefokus
stehen. Fur das Jahr 2021 ist ein neuer Rekord zwar unwahr-
scheinlich, dennoch kann ein durchschnittlich bis Uberdurch-
schnittliches Burotransaktionsvolumen prognostiziert werden.
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Transaktionsvolumen

Burotransaktionsvolumen (in Mio. €) = = 5-jahriger Durchschnitt (2.570 Mio. €)
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Top-3-Transaktionen

1. Gruner + Jahr Sitz durch Tishman Speyer
2. Hamburg Commercial Bank Sitz durch Signa
3. Edge ElbSide durch HanseMerkur
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BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER HAMBURG

Flachenumsatz

Der Hamburger Buroflachenmarkt hat im Jahr 2020 deutlich im
Zeichen der Corona-Pandemie gestanden. So konnte aufgrund
anhaltender Zurlickhaltung der Marktteilnehmer nur ein Flachen-
umsatz durch Vermietungen und Eigennutzer von 338.000 m?2 ver-
zeichnet werden. Das Ergebnis liegt mit einem Minus von 37,2 %
deutlich unterhalb des Vorjahresresultates und auch das langjah-
rige Mittel (2010-2019) in Hohe von 527.700 m2 wurde eindeutig
verfehlt. Die letzten drei Monate bilden mit 95.000 m? dabei das
beste Quartalsergebnis des Jahres und konnten damit letztlich das
Endresultat ein wenig stUtzen. Ausschlaggebend fUr das niedrige
Volumen war vor allem das Abwarten der Mieter aufgrund der der-
zeitigen Situation, was sich in vermehrten Mietvertragsverlangerun-
gen und dem Aussetzen von Abschllssen bemerkbar machte.

So konnte lediglich im Schlussquartal ein Deal oberhalb der
10.000 m2-Marke beobachtet werden. Die HCOB hat in der Pro-
jektentwicklung ,Elbtower” tGber 11.000 m2 angemietet. Ein wei-
terer groBflachiger Abschluss stellen die knapp 9.000 m2, welche
von Henkel im ,Ferro22“ im Stadtteil Bahrenfeld gesichert wur-
den, dar. Unternehmen aus dem Bereich ,industrielle Produkti-
on & verarbeitendes Gewerbe* sind mit einem Marktanteil von
17,3 % dabei die umsatzstarkste Branche, was vor allem durch
die genannte Anmietung von Henkel und von Abschllssen durch
Wartsila sowie RWE getragen wurde.

Angebot & Nachfrage

Aufgrund des verminderten Flachenumsatzes ist die Flachen-
verflgbarkeit von Buroflachen nach mehreren Jahren kontinu-
ierlicher Abnahmen in der Hansestadt wieder angestiegen. Die
Leerstandsquote steht zum Ende des Jahres 2020 bei 3,3 %,
womit sie um 0,5 %-Punkte im Vergleich zum Vorjahr angestiegen
ist. Obwohl von den aktuell projektierten oder im Bau befindli-
chen 400.000 m? Buroflache bereits rund 60 % vergeben sind, ist
infolge einer vorerst moderaten Vermietungsdynamik von einem
weiteren Leerstandsanstieg auszugehen.

Mieten

Aufgrund der weiterhin hohen Nachfrage nach zentralen und
hochwertigen Premiumflachen, zumeist in Projektentwicklungen,
hat die Spitzenmiete nicht nachgegeben. Sie steht zum Ende des
Jahres 2020 bei 30,50 €/m?2 und ist somit sogar um 0,50 €/m?
gegenuber dem Vorjahr angestiegen. Die Durchschnittsmiete hat
nach dem starken Wachstum in 2019 in diesem Jahr leicht um
0,20 €/m? abgenommen und betragt nun 17,40 €/m2. Die be-
nannte Nachfrage nach Premiumflachen wird die Spitzenmiete
auch in den kommenden Monaten auf dem derzeitigen Niveau
stabil belassen.

Prognose

Die zukunftige Entwicklung des Buroflachenmarktes ist eng an
den Pandemieverlauf und die gesamtwirtschaftlichen Verande-
rungen geknupft. Grund zur Hoffnung auf eine Besserung der
Marktaktivitdten gibt das letzte Quartal 2020, in dem steigende
Flachenumsatze beobachtet werden konnten. Die anwachsende
Projektpipeline und die nach einer ersten Zurtickhaltung wieder
erhdhte Nachfrage nach entsprechenden Neubauflachen sind
positive Signale, welche fir das Jahr 2021 ein Abschneiden im
Bereich von 400.000 m? erwarten lassen konnen.

Zahlen & Daten
HAMBURG

2020

Bestand & Umsatz
Burobestand in Mio. m? -8 Flachenumsatz in m? (Vermietungen und Eigennutzer)
= = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (526.000 m?)
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Spitzen- & Durchschnittsmiete

-@- Durchschnittsmiete in €/m? -& Spitzenmiete in €/m?

35,00
30,00 30,50

27,30
80,00 26,00 26,50
24.00 24,80 i
25,00 ?F

20,00

;
500 = 15,90 17,60 17,40

1430 14,60 1580 1510 i

10,00 : . g

2

g

5,00 g

E

0,00 3

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 3

Top-3-Umséatze

1. Elbtower, Zweibrlickenstrae
durch Hamburg Commercial Bank tber 11.000 m?

2. Ferro22, Stahltwiete 22 durch Henkel
Uber 9.000 m2

3. Am Neumarkt 40 durch Hamburg Verkehrsanlagen
Uber 6.800 m?2
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