BUROINVESTMENT HAMBURG

Transaktionsvolumen & Rendite

Der Hamburger BUroinvestmentmarkt ist im Jahr 2019 durch ein
ausgepragtes Investmentgeschehen gepragt worden und hat mit
dem drittbesten jemals erfassten Ergebnis geendet. Die registrier-
ten 2,63 Mrd. Euro mussen sich nur hinter dem Jahr 2016 sowie
2007 einordnen. Gegentber dem Vorjahr hat das investierte Vo-
lumen um 11,0 % zugelegt. Neben GroBdeals, wie beispielsweise
dem ,Edge HafenCity“ oder der ,Euler-Hermes Hauptverwaltung®,
die jeweils fur ca. 160 Mio. Euro verduBert wurden, hat ein relativ
groBer Portfolioanteil zu diesem Resultat beigetragen. Sowohl der
anteilige Wert des Dream Global Portfolios als auch der Wert des
Millennium Portfolios in der Hansestadt liegen im mittleren drei-
stelligen Millionenbereich. Die hohe Marktnachfrage hat zu einem
weiteren Absinken der BUrospitzenrendite in Hamburg gefuhrt. Im
Verlauf der letzten 12 Monate ist diese um 15 Basispunkte auf
derzeit 2,85 % gesunken.

Investorentyp & Herkunft

Infolge des hohen Portfolioanteils haben ausléandische Akteure
deutlich an Prasenz gewonnen. Waren diese im Vorjahr noch fur
0,57 Mrd. Euro des Burotransaktionsvolumens verantwortlich, ha-
ben diese in 2019 das investierte Kapital mit 1,33 Mrd. Euro mehr
als verdoppelt. Hierbei stehen Anleger aus den USA, dem Vereinig-
ten Kdnigreich, Frankreich sowie Luxemburg im Vordergrund.
Unter den Investorentypen prasentieren sich eine Reihe von An-
legern mit einem dreistelligen Millionenbetrag. Hierzu zahlen die
,offenen Immobilienfonds / Spezialfonds*, ,Asset- / Fondsmana-
ger”, ,Opportunity- / Private-Equity-Fonds" sowie auch ,,Versiche-
rungen / Pensionskassen®”.

Im Jahresverlauf 2020 wird sich die gute Performance des BUro-
vermietungsmarktes in Hamburg fortsetzen, was sich positiv auf
die Nachfrage nach Buroimmobilien auswirken wird. Gepaart mit
bereits anstehenden Objektvermarktungen sollte dies flr 2020 zu
einem weit Uberdurchschnittlichen Buroinvestmentvolumen fuh-
ren, das sich im besten Fall unter den drei besten Jahren einord-
nen wird.
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Transaktionsvolumen

Brotransaktionsvolumen (in Mio. €) = = 5-jahriger Durchschnitt (2.470 Mio. €)

2.800
2.300 : 2.370

1.470

Quelle: NAI apollo group

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Spitzenrendite
-®- Spitzenrendite Bro (netto) in %
5,0
4,50
4,70 4,10
4,0
3,40
3.05 3,00 2,85
3,0 ——
2,0
By
1,0 :;
g
S
0,0 3
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 G

Top-3-Transaktionen

1. Deichtor-Center durch BNP Paribas REIM
fur ca. 160.000.000 €

2. Euler-Hermes Hauptverwaltung durch HanseMerkur
fur ca. 160.000.000 €

3. Edge HafenCity durch Allianz Real Estate
fur ca. 160.000.000 €
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BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER HAMBURG

Flachenumsatz

Der Hamburger Buroflachenmarkt hat das Jahr 2019 mit einem
soliden Ergebnis abgeschlossen. Der Flachenumsatz durch Ver-
mietungen und Eigennutzer von 538.000 m? ist zwar nicht auf
dem Niveau der beiden starken Vorjahre (2017: 629.000 m2 und
2018: 568.000 m?3), bewegt sich jedoch im Bereich des zehnjah-
rigen Mittels. Wahrend in der ersten Halfte des Jahres noch ein
rekordverdachtiges Ergebnis von 309.000 m? generiert wurde,
ist das Marktgeschehen in den letzten zwei Quartalen durch An-
gebotsmangel und dementsprechend fehlende GroBabschllsse
ausgebremst worden. Das geringe Angebot hatte zur Folge, dass
Mietvertragsverlangerungen vermehrt das Mittel der Wahl waren.
In der zweiten Halfte des Jahres konnten keine Deals oberhalb
von 10.000 m? abgeschlossen werden. Dementsprechend wur-
de das Gesamtjahresergebnis vor allem von GroBabschlissen in
der ersten Jahreshalfte getragen. Nennenswert bleiben somit der
Eigennutzerbau der Otto-Hauptverwaltung mit 40.000 m? oder
auch die Anmietung von ca. 22.000 m2 durch Xing im ,Unilever-
Haus" in der HafenCity.

Obwohl die Flachenverfligbarkeit in der City weiter abgenommen
hat, bildet diese weiterhin den umsatzstérksten Teilmarkt. Uber
130.000 m2 wurden hier erfasst, gefolgt von gut 70.000 m?2 in der
HafenCity. ,Kommunikation, IT & EDV* sowie ,,GroB-& Einzelhan-
del“ sind dabei die umsatzstarksten Branchen.

Angebot & Nachfrage

Infolge der Marktentwicklung hat das kurzfristig verfigbare Fl&-
chenangebot in Hamburg weiter abgenommen. Zum Ende des
Jahres 2019 liegt die Leerstandsrate mit 2,8 % auf dem tiefs-
ten Stand seit der Jahrtausendwende und ist somit innerhalb der
letzten 12 Monate um weitere 1,0 %-Punkte gesunken. Auch die
zuletzt deutlich erhdhte Bautatigkeit wird in den nachsten beiden
Jahren zu keiner Angebotsentspannung flihren. So sind von den
Uber 300.000 m? projektierter Flache bis 2021 bereits Uber 70 %
vorvermietet.

Mieten

Aufgrund der niedrigen Flachenverfligbarkeit bei gleichbleibend
hoher Nachfrage sowie den vermehrten Anmietungen in Neu-
bauprojektentwicklungen hat die Spitzenmiete auf mittlerweile
30,00 €/m2 zugelegt. Gegentiber dem Vorjahr belduft sich der Zu-
wachs auf 9,9 %. Die Durchschnittsmiete notiert zum Jahresende
2019 bei 17,60 €/m?, womit diese im Jahresvergleich sogar um
10,7 % angestiegen ist.

Prognose

Trotz der hohen Flachennachfrage wird das mangelnde Flachen-
angebot die zukUnftige Umsatzentwicklung bremsen. Entlastend
auf das Vermietungsgeschehen wird sich die gestiegene Bautéatig-
keit und die Hinwendung der Flachennachfrage zu Projektanmie-
tungen auswirken. Insofern ist fir das Gesamtjahr 2020 erneut ein
Umsatz im Bereich von 500.000 m? als realistisch einschétzbar.
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Bestand & Umsatz

Burobestand in Mio. m? - Flachenumsatz in m? (Vermietungen und Eigennutzer)
= = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (566.000 m?)
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Umsatz nach Branchen
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Spitzen- & Durchschnittsmiete
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Top-3-Umséatze

1. Eigennutzerneubau Werner-Otto-Straf3e
durch Otto Versand Uber 40.000 m?2

2. Unilever-Haus, Am Strandkai 1 durch Xing
Uber 22.000 m2

3. Edge Elbside, Versmannstrae durch Vattenfall
Uber 17.500 m2
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