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Altbestand unter Druck

e Veranderte Blroanforderungen pragen das Hamburger Bliromarktgeschehen
e Flachenumsatz in 2021 liegt mit 467.000 gm rund 37 Prozent liber dem Vorjahresergebnis
e ESG entwickelt sich zunehmend zum Unterscheidungs- und Entscheidungskriterium

Hamburg, 03. Januar 2022. Auf dem Hamburger Markt fiir Bliroflachen wurde im Jahr 2021 ein
Flachenumsatz von insgesamt ca. 467.000 gm* erzielt. ,Pragend waren Nachholeffekte aus dem
pandemiegetriibten Vorjahr und einige GroRabschliisse”, begriindet Gordon Beracz, Leiter fir
Biiroflachenvermietung bei Robert C. Spies in Hamburg, den Anstieg um 37 Prozent gegeniber dem
schwachen Vorjahresergebnis. Die Tatsache, dass der Flachenumsatz lediglich rund 10 Prozent unter
dem 5-Jahres-Durchschnitt liegt, kennzeichnet weiterhin den Aufwartstrend und zeigt eine gewisse
Markterholung.

Der Qualitatsanspruch seitens der Mieter an neue Flachen steigt aktuell — und wird durch erhéhte
Anforderungen an Flexibilitat bei der Biirogestaltung, beste Digitalausstattung sowie verbesserte ESG-
Konformitat weitergetrieben. ,,Das verstarkte Arbeiten im Homeoffice fiihrt bislang nicht zu einem
Nachfrageeinbruch, sondern zu einer verdnderten Nachfrage nach zeitgemaRen und modernen
Flachen mit neuen Nutzungskonzepten — das Biiro funktioniert zunehmend als Ort der Kommunikation
und dient einer starken Unternehmensidentifikation”, berichtet Beracz. Diese Entwicklung erfordert
in der Regel intensive Beratungen zwischen Mieter und Vermieter sowie hohe Investitionen im
Bestand, wenn es einen Mieterwechsel oder eine Vertragsverlangerung gibt. Zudem gab es in 2021
einen hohen Anteil an Untervermietungen und Verkiirzungen von Vertragslaufzeiten auf dem Markt.

Vermehrte GroRfldchengesuche und -abschliisse

GroRflachige Abschliisse Uber 5.000 gm haben das Marktgeschehen 2021 gepragt. So vereinen
lediglich rund 5 Prozent aller Mietvertrdge mehr als 110.000 gm Flache auf sich und sind folglich fur
rund 24 Prozent des Gesamtflachenumsatzes verantwortlich. Insgesamt ist der Markt aber von zwei
sich entgegenstehenden Entwicklungen gepragt: Zum einen steigt die Zahl der GroRflaichengesuche
und -abschliisse, bei denen haufig Konzerne ihre Altstandorte zusammenlegen und folglich ihre
Biiroflachen an zentralen Orten konzentrieren. Zum anderen herrscht ein ,Run” auf die kleinteiligen
Flachensegmente bis ca. 600 gm — hier besteht der Wunsch nach Flachenreduktion bei gleichzeitig
héherer Qualitat. FlachengréRen zwischen etwa 750 bis 2.500 gm sind aktuell weniger gefragt.

Zentrale Biirolagen mit guter Anbindung im Fokus

Bei den Birolagen ist eine deutliche Konzentration der Nachfrage auf Stadtteile und Birostandorte
mit hervorragender Infrastruktur und Lagequalitdt zu beobachten. Mit weit Gber 120.000 gm findet
sich mehr als jeder vierte Quadratmeter neu vermieteter Bliroflache in der City, sodass 27 Prozent des
Flachenumsatzes auf die Bilirolage City entfallen. Die sechs bedeutendsten Hamburger Birolagen
vereinen im Jahr 2021 zusammen fast drei Viertel aller Flachenumsatze auf sich.
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Bedeutendste Mieterbranche ist die Offentliche Hand

Die Offentliche Hand ist mit knapp 17 Prozent oder fast 78.000 gm die groRte Mieterbranche — auch
aufgrund von zwei GroRabschlissen mit 23.000 gm und 17.600 gm. Dariber hinaus waren in 2021
Unternehmen aus dem Bereich Finanzen & Versicherungen, Transport & Verkehr, dem
Gesundheitswesen sowie die breite Gruppe der unternehmensnahen Dienstleister die dominierenden
Nachfrager. Insgesamt zeigte die Flachennachfrage eine gesunde und erfreulich breite Streuung.

Starke Nachfrage nach modernen Flachen ldsst Durchschnittsmiete ansteigen

Die verstarkte Nachfrage nach Biroflachen mit einem hohen Ausstattungsstandard hat zu einem
Anziehen der Durchschnittsmiete gefiihrt, diese liegt fir Hamburger Biroimmobilien bei 18,20
EUR/gm. Allenfalls marginale Steigerungen auf 31,20 EUR/gm sind bei der Spitzenmiete zu
verzeichnen. ,Die gestiegene Durchschnittsmiete verdeutlicht zugleich einen Bedeutungszuwachs der
Nebenlagen auRerhalb der City und Hafencity”, sagt der Immobilienexperte. In der City werden nach
wie vor die hochsten Mieten realisiert. , Preissensible Mieter weichen nach Bahrenfeld oder in die
City Sud aus — hier sind bei entsprechend reduzierten Anspriichen noch Flachen mit Mieten unter 15
EUR/gm zu finden.

Leerstand vorwiegend in ,liberholten” Altbestanden

Die im bundesweiten Vergleich immer noch niedrige Leerstandsquote von aktuell 3,8 Prozent
unterstreicht die Attraktivitdt der zweitgroBRten Stadt Deutschlands als gefragter Bilirostandort. Die
Leerstande betreffen insbesondere ,(berholte”, den gestiegenen Qualitatsanforderungen nicht mehr
gerecht werdende und damit wenig marktgangige Altbestdnde. ,,Mit der zu erwartenden Fertigstellung
etlicher groRer Neubauprojekte in 2022 und verstarkt 2023 kénnten die Leerstande zukiinftig noch
steigen —aus Sicht der Blirosuchenden entspannt sich der Markt demnach moderat”, erwartet Beracz.

Ausblick: ESG entwickelt sich zum Entscheidungskriterium

Die verbesserten Moglichkeiten des mobilen Arbeitens und des Homeoffice seitens der Unternehmen
flihren zu einer wachsenden Konkurrenz insbesondere fiir Co-Working-Spaces. Der Hype um dieses
Sub-Asset flacht weiter ab. Dennoch werden Co-Working-Spaces in der Nische bestehen und fir
einzelne Unternehmen attraktiv bleiben.

»lnsbesondere bei GroRRgesuchen riickt das Thema ESG zunehmend in den Fokus und wird zum
Unterscheidungs- und Entscheidungsmerkmal®, beobachtet der Immobilienexperte. Dabei geht es
neben der Gebaudeeffizienz vermehrt um Mobilitatsfragen wie S-Bahn-Anbindung und E-Mobilitét.

Dynamik halt auch 2022 an

,Die Erholungseffekte am Hamburger Biromarkt werden sich weiter verstetigen, sodass sich der
Flachenumsatz im Jahr 2022 mit 480.000 bis 510.000 gm an den 5-Jahres-Mittelwert anndhern, aber
nicht die Rekordniveaus von 2017 und 2018 erreichen wird”, prognostiziert Gordon Beracz.
Voraussichtlich werden die Leerstdnde noch etwas steigen. Die Durchschnittsmiete zieht zukinftig
weiter moderat an, wahrend bei den Spitzenmieten von einer Seitwartsbewegung auszugehen ist.
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* (beriicksichtigt sind hierbei Abschliisse bis 15. Dezember 2021)
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M: presse@robertcspies.de

W: robertcspies.de

Standorte / locations

Domshof 21 | 28195 Bremen

Caffamacherreihe 8 | 20355 Hamburg

Kleine Kirchenstralle 7 | 26122 Oldenburg

Rathenauplatz 1A | 60313 Frankfurt am Main

c/o BLOX HUB Bryghuspladsen 8 | 1473 Kgbenhavn K Danmark

Kurzportrait
Robert C. Spies ist ein bundesweit agierendes Immobilienberatungshaus. Das 1919 gegriindete und

inhabergefiihrte Unternehmen ist beratend und vermittelnd in den Bereichen privatwirtschaftliche
Wohnimmobilien, Anlageimmobilien, Industrie- und Logistikflichen, Bliro- und Handelsflachen, Hotel, Health
Care Immobilien und Investment tatig. Mit rund 100 Mitarbeiter:innen und Standorten in Bremen, Bremen-Nord,
Hamburg, Oldenburg, Frankfurt am Main und Kopenhagen begleitet Robert C. Spies Family Offices, institutionelle
Anleger, Stiftungen und Privatkunden bei der Suche nach Wohn- und Gewerbeimmobilien. Zusatzlich beréat
Robert C. Spies mit seinem Geschéftsbereich Projekte & Entwicklung bei der Planung und Realisierung komplexer
Immobilienprojekte mit dem Fokus auf Quartiersentwicklung. Ein Team aus qualifizierten Spezialist:innen agiert
taglich stark vernetzt, interdisziplindr und l6sungsorientiert, um Kund:innen mit vertiefter Marktkenntnis,
aktuellem Branchenwissen und kreativen Ideen bis zur Erreichung ihrer Ziele und darliber hinaus zu unterstiitzen.
Bei Robert C. Spies steht der Mitarbeiter als Mensch im Fokus: Individualitat, Authentizitat, Ehrlichkeit, Vertrauen
und Verbindlichkeit — diese Werte verfolgt das Unternehmen nicht nur im Umgang mit Kund:innen, sondern auch
im Umgang miteinander.



