// MARKTREPORT BURO

ROBERT C.

SPIES

BUromarkt Hamburg

Q1 - @3/72023

FAST FACTS

Flachenumsatz

298.000 m?

Leerstand 595.000 m?

Leerstandsquote 4,5%
Spitzenmiete 29,70 €/m?2

Durchschnittsmiete 20,00 €/m?
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BUROLAGEN HAMBURG

Der Markt im Uberblick

Der Hamburger Markt fur Burofladchenvermietung erzielte in den
ersten drei Quartalen 2023 einen Flachenumsatz von 298.000 m2. In
den letzten drei Monaten haben die fehlenden Abschlisse durch
GroBkunden dafur gesorgt, dass sich der Quartalsumsatz auf
dem Niveau aus Zeiten der Corona-Pandemie einpendelt. Rund
80 Prozent des erzielten Fladchenumsatzes wurde in Bestands-
immobilien umgesetzt.

Die Nachfrage nach Bestandsflachen ist grundsatzlich hoch — je-
doch nur, wenn auch die Lage, Zustand sowie Ausstattungsstan-
dard qualitativ hochwertig sind. Insbesondere in den sehr ge-
fragten Toplagen sind hochwertige Biros kaum auf dem Markt
verfugbar, gleichermafBen sind kurzfristig bezugsfdhige und den
Anforderungen der potenziellen Mieter gerecht werdende BU-
roflachen Mangelware und hart umkampft. Nicht mehr zeitge-
maBe Burogebdude muissen einem Refurbishment unterzogen
werden, um wieder einen entsprechenden Mieter zu finden — die
erforderlichen Investitionen sind dabei nicht zu unterschatzen,
rechnen sich aber mittel- bis langfristig Uber die realisierte An-
passung der Marktmiete. Auch wenn die Materialknappheit im
Rahmen von Um- oder Ausbauprojekten in Teilen entscharft wur-
de, bleiben die Kosten hierfur mit 500-700 EUR/m? recht hoch.

Das Arbeiten im Homeoffice wird in einigen Unternehmens-
bereichen stdrker hinterfragt. Unternehmen erkennen gerade
vermehrt, dass sie sich hybrid aufstellen und attraktive Rah-
menbedingungen schaffen missen, damit sie als Arbeitgeber
interessant und gefragt bleiben. Zudem gewinnt die Infra-
struktur an Bedeutung.

FLACHENUMSATZ / TOP-BUROLAGEN
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@ City 26,4 %*
@ Hafencity 12,0 %*
@ City Sud 8,6 %*
St. Georg 6,2 %*
WANDSBEK
Eppendorf 6,0 %*
Bahrenfeld 5,8 %*
City Nord 4,9 %*
Sonstige Lagen 30,1 %*

HARBURG

*Anteil am Gesamtumsatz
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Mieten auf stabilem Niveau

Die Durchschnittsmiete ist in den letzten drei Monaten leicht um
1,50 EUR/m? gesunken und befindet sich auf einem immer noch ho-
hen Niveau von aktuell 20 EUR/m?2. Im gleichen Zeitraum ist die Spit-
zenmiete um 1EUR/m? geklettert und betragt jetzt 29,70 EUR/m?2.

Die Leerstandsquote ist auf 4,5 Prozent gewachsen. Viele Unter-
nehmen beschdaftigen sich mit ihrer derzeitigen Burosituation
und der zukUnftigen Fldchenauslastung. Dadurch bedingt ist
der Anteil an Untervermietungen weiterhin hoch. Dieser resul-
tierende ,Markt im Markt" sowie die ungenutzten (vermieteten)
Flachen im Bestand stellen einen ,verdeckten" Fldchenleerstand
dar, der bei Uberschlagiger Bericksichtigung dazu fUhrt, dass der
Leerstand auch beirund 7-8 Prozent eingeordnet werden kénnte.

Ausblick: Fldchenumsatz von bis zu 450.000 m2 fir das
Gesamtjahr erwartet

Der Gesamtfladchenumsatz 2023 bewegt sich voraussichtlich
etwas unter dem Niveau des 5-Jahres-Durchschnitt und wird
maximal 450.000 m? erreichen. Dabei wird die Spitzenmiete fur
Neubaufldchen stabil bleiben, die Durchschnittsmiete zieht per-
spektivisch wieder an. Vor allem muss sich der Bestand in den
ndchsten Monaten stark den neuen Marktanforderungen stellen,
denn die Nachfrage konzentriert sich auf Buroflachen, die den
modernsten Anforderungen gerecht werden. Dann werden auch
gute Mieten bezahlt.

«Wer jetzt nicht handelt,
ist selbst Schuld.”

GORDON BERACZ
TEAMLEITUNG BUROVERMIETUNG

AUSBLICK 2023
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ZAHL DES QUARTALS
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7 /// /// Uber 80% des Fliachenumsatzes wurden
y// (/// 4////// in den ersten drei Quartalen 2023 im
///// /// //// Bestand umgesetzt.
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