HAMBURG

Buromarkt

FLACHENUMSATZ

Nachdem der Hamburger Biromarkt im Jahr 2022 dank
pandemiebedingter Nachholeffekte einen starken
Buroflachenumsatz (inkl. Eigennutzer) verzeichnete (551.000
m?), sank dieser im Jahr 2023 aufgrund des Ukrainekriegs, der
Inflation und hoher energetischer Auflagen um 19 % auf
444.000 m? Dieser Wert liegt rd. 14 % unter dem
Dekadenmittel (& 2013 - 2022: 515.600 m? p.a.). Auch im
Halbjahresvergleich wurden die Umséatze des Vorjahres (2022:
270.000 m?) nicht ubertroffen: Der Buroflachenumsatz ist um
rd. 16 % auf 226.000 m? gesunken. Das letzte Quartal 2023
weist indessen eine Marktbelebung auf mit einem
Uberdurchschnittlichen Buroflachenumsatz von rd. 119.000 m?
(2022: 90.000 m?), was einem Anstieg von 32 % entspricht.

Der Hamburger Buromarkt verzeichnete 2023 nennenswerte
Transaktionen: Die Hamburg Port Authority erwarb zum Ende
des Jahres fir rd. EUR 157 Mio. das 24.000 m? grofRe
Birogebdude am Strandkai 1 in der HafenCity vom DWS-
Fonds zur (Teil-)Eigennutzung. Eine weitere bemerkenswerte
Transaktion im ersten Halbjahr 2023 war die Vermietung des
ehemaligen Marquard & Bahls Gebaudes in der HafenCity an
RTL (Gruner & Jahr) auf der Koreastrale 7 mit einer Flache
von etwa 17.200 m2 Zudem unterzeichnete die Fielmann
Group GmbH einen Mietvertrag iber mehr als 15.000 m? im
Burogebaude Q21 in der Fuhlsbittler StraRe 399.

LEERSTANDSNIVEAU

Im Berichtsjahr 2023 stieg das am Markt verfligbare Angebot
an Biroflachen um rd. 13 % auf 569.000 m? (2022: 503.000
m?). Die Leerstandsquote ist somit von 3,7 % in 2022 auf 4,0 %
gestiegen bei einem Gesamtbestand von rd. 14,2 Mio. m?
Buroflache, mit dem Hamburg den drittgroRten Biromarkt
hinter Berlin und Minchen aufweist. Vergleichbare
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Marktentwicklungen finden sich in Berlin (von 3,2 % auf 4,3 %)
und Frankfurt (von 8,2 % auf 9,1 %), bei denen die
Leerstandsquote primar aufgrund auslaufender Mietvertrage
gestiegen ist. Dabei sind vor allem Immobilien, die energetische
Mangel aufweisen und die sich nicht in begehrten Citylagen
befinden, vom Leerstand betroffen, denn Unternehmen
fokussieren sich bei Biroflachenanmietungen auf moderne
Objekte in Top-Lagen, da die Anbindung, Energieeffizienz und
die Modernitat ausschlaggebend sind fiir die Attraktivitat.
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FERTIGSTELLUNGEN

Das Fertigstellungsvolumen im Jahr 2023 (rd. 195.000 m?) lag
mit rd. 4.000 m? Gber dem Vorjahreswert (2022: 191.000 m?)
und weist mit einer Steigerung von rd. 2,1 % auf eine positive
Entwicklung hin. In Zukunft kénnte es jedoch aufgrund des
erhohten Kreditzinsniveaus zu einer Verringerung der
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Fertigstellungszahlen kommen. Aufgrund der aktuellen
wirtschaftlichen Unsicherheiten kann es zu Verzégerungen bei
den sich derzeit im Bau oder in Planung befindlichen Objekte
kommen.

Zu den groBten Fertigstellungen im Jahr 2023 zahlt der neue
Beiersdorf Campus in Hamburg Eimsbuttel. Hierbei wurden
Mitarbeitende von zwei Standorten in einer Konzernzentrale
zusammengefiihrt, die von der Beiersdorf AG mit rd. 45.000 m?
auf Basis von New Work-Konzepten errichtet wurde. Zum
Jahresende  wurde  auRerdem in Hamburg das
Deutschlandhaus auf der Dammtorstra3e 1 in Citylage mit rd.
30.000 m? Buroflache fertiggestellt. Mieter ist die Hamburger
Sparkasse. Eine weitere markante Fertigstellung erfolgte durch
den Umbau eines bestehenden Logistikgebaudes zu dem
Birogebaude ,GOeast* auf der Werner-Otto-Strale 1-7 von
der Otto GmbH mit ebenfalls rd. 30.000 m? Buroflache.

WEITERHIN ANZIEHENDE SPITZENMIETE

Neben der steigenden Nachfrage nach hochwertigen und ESG-
konformen Buroflachen vor allem in Citylage ist auch die
Spitzenmiete im Berichtsjahr 2023 weiter angestiegen. Der
bisherige Hochstwert aus dem Vorjahr stieg signifikant um etwa
9 % von EUR 35,-/m? auf EUR 36,-/m? an, was zu einem neuen

Rekordhoch fiihrte. Es wird erwartet, dass das
Spitzenmietniveau weiterhin kontinuierlich steigen wird, da die
Nachfrage nach zentral gelegenen Biroflachen mit

hochwertiger Ausstattung bei gleichzeitig nur begrenzter
Verfligbarkeit hoch bleibt. Die durchschnittlichen Mieten in
Citylagen weisen nach ihrem Anstieg auf EUR 23,50/m?in 2022
fur 2023 mit rd. EUR 21,-/m? einen negativen Trend auf. Der
Riickgang der Durchschnittsmiete in Citylagen ist u.a. auf
weniger attraktive Birogebaude zurlickzufiihren, die neben
den Premium-Objekten nicht so stark gefragt sind.

Einzelhandel

AUSGANGSSITUATION

Hamburg belegt mit etwa 1,85 Millionen Einwohnern nach
Berlin weiterhin den zweiten Platz in Bezug auf die
Einwohnerzahl. Als Zentrum der Metropolregion Hamburg, die
ein grofRes Einzugsgebiet von rund 5,4 Millionen Menschen
umfasst, ist die Stadt das wirtschaftliche Herz Nordeuropas. Sie
wird von internationalen und nationalen Unternehmen als
aulerst attraktiver Wirtschaftsstandort angesehen. Hamburg
belegt mit einem Einzelhandelsumsatz von etwa EUR 11,9
Milliarden den zweiten Platz hinter Berlin (EUR 20,3 Milliarden).
Zudem verfugt die Stadt Uber die zweithdchste
einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutschland, die sich auf
rund EUR 13,5 Milliarden belauft. Entsprechend weist Hamburg
eine hohe Einzelhandelskaufkraft auf, die mit einer Kennziffer
von 109,1 hinter den fiihrenden Metropolen Miinchen (122,5)
und Dusseldorf (114,3) auf dem dritten Platz liegt. Die
vorteilhafte regionale Umsatzverteilung reflektiert die
Uberdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat (105,9), welche
jedoch weiteres Potential nach oben aufweist, da Stadte wie
Koéln (112,7), Stuttgart (112,0), Minchen (110,8) und
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Disseldorf (110,4) zum Teil deutlich hdhere Umsatzzufliisse
von auferhalb aufweisen und Hamburg hier ,nur‘ auf dem
funften Platz innerhalb der ,Big Seven® rangiert.

EINZELHANDELSMIETEN

Hamburg ist gepragt  von mehreren zentralen
Einzelhandelskernen, welche ein breites Qualitats- und
Markenspektrum abdecken und sich sowohl bei Einwohnern als
auch bei Tagesgasten und Touristen hoher Beliebtheit
erfreuen.

Die Innenstadt von Hamburg ist in zwei Hauptbereiche
unterteilt, die jeweils ihre eigene Charakteristik aufweisen: Die
City-Ost umfasst vor allem die belebten Einkaufsstrallen
Monckebergstrale und Spitalerstralle, die stark von Konsum
gepragt sind. Auf der anderen Seite liegt die City-West mit ihren
exklusiven Einkaufsmeilen Jungfernstieg, Neuer Wall, GrolRe
Bleichen und Poststrale. Diese Bereiche sind durch die

typischen  Hamburger  Einkaufspassagen  miteinander
verbunden, die eine Vielzahl traditioneller
Einzelhandelsgeschafte und internationale Luxus- und

Designermarken beherbergen.

Die Spitzen- bzw. Hochstmiete fiir Spitzenobjekte in Top-Lagen
lag 2023 bei ca. 245,-/m? und verzeichnet im Vergleich zum
Vorjahr einen moderaten Riickgang um 2 % (2022: 250,-/m?)
auf.

Zu den 1A-Top-Lagen im Einzelhandel zahlt die Spitalerstralie,
eine der beliebtesten und frequentiertesten Stralen in
Hamburg. Sie weist die hochste Umsatzdichte pro
Quadratmeter im Einzelhandelsbereich in Hamburg auf. Die
Geschafte der Monckebergstrale sind ebenfalls von der
Spitalerstral3e aus erreichbar, wodurch die FuRgangerzone von
beiden Seiten mit renommierten Marken vertreten ist. Die
Einkaufsmeile besticht durch eine Vielzahl groRer Geschafte
mit bekannten Marken.

Eine weitere Top-1A-Lage Hamburgs ist der Jungfernstieg.
Aufgrund seiner Lage an der Binnenalster ist er ein beliebter
Anziehungspunkt fir Touristen und gepragt von Flagship-
Stores, Luxusgeschaften und Passagen. Die stadtebaulichen
Planungen rund um die Binnenalster spielen eine wichtige Rolle
fur den innerstadtischen Einzelhandel. Der Umbau fur den
autofreien Jungfernstieg hat bereits begonnen. Eine andere
Top-1A-Lage ist die Geschaftsstrale Neuer Wall. Die Stralle
gilt im Bereich zwischen Jungfernstieg und Bleichenbriicke als
Luxusmeile mit vielen renommierten Einzelhandlern. Der
Bereich ,GroRRe Bleichen / Hohe Bleichen / Poststralle” weist
eine abwechslungsreiche Einzelhandelsstruktur auf, welche
von Edelmarken und groRen Modegeschaftshausern gepragt
ist. AuBerdem gibt es in diesen Bereichen einige Passagen.

Laut dem IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2023 bewegen sich die
Ladenmieten in 1A-Lage fiir das Segment der kleineren
Flachen (bis ca. 60 m?) bei EUR 99,60/m?. In 1A-Lage wird im
groRflachigen Segment (ab ca. 150 m?) eine Ladenmiete von

HAMBURG S.2



rd. EUR 77,60/m? erzielt. Eine weitere Differenzierung der
Ladenmiete gilt in 1B-Lagen, bei der ebenfalls zwischen kleinen
und grofRen Flachen unterschieden wird. Hierbei erzielt das
Segment fir kleine Flachen Mieten von rd. EUR 32,85/m? und
grof3e Flachen von rd. EUR 21,-/m2.

Die Ladenmieten in Nebenlagen werden ebenfalls nach 1A-
Lage und 1B-Lage differenziert: Bei den 1A-Lagen werden flr
kleinere Flachen EUR 27,50/m? erzielt und fiir gréRere Flachen
EUR 21,35/m2. In den 1B-Lagen sind es fir kleinere Flachen
EUR 16,45/m? und fir grof3e Flachen EUR 11,50/m?.

Neben der belebten Innenstadt bietet Hamburg auch in
verschiedenen Stadtteilen eine Vielzahl von Einkaufszentren
wie das EEZ, AEZ, Phoenix-Center und Mercado. Die
Eréffnung des "Westfield Hamburg-Uberseequartier" von
Unibail-Rodamco-Westfield (URW) mit einer beeindruckenden
Einzelhandelsmietflache von Giber 70.000 m? in der Hamburger
HafenCity wurde indessen auf Oktober 2024 verschoben.

Investmentmarkt

Der Hamburger Investmentmarkt verzeichnete einen
deutlichen Rickgang des Umsatzes: Wurde im Jahr 2022 noch
ein Investmentvolumen von rd. EUR 4,7 Mrd. erreicht, sank das
Transaktionsvolumen im Jahr 2023 um 75 % auf etwa EUR
1,18 Mrd. Zudem hat sich das Investitionsverhalten verandert:
Waurden in den Vorjahren hauptsachlich groRvolumige Core-
Transaktionen im Burosegment getatigt, lag der Schwerpunkt
der Investoren im Berichtsjahr 2023 auf kleineren oder
mittelgroBen Transaktionen. Dies ist auf das gestiegene
Zinsniveau, anhaltende Inflation und gestiegene Energiepreise
zuriickzufihren, die Investoren vor neue Herausforderungen
stellen und in einer abwartenden Haltung resultiert.
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INVESTMENTMARKT NACH OBJEKTART

Trotz des schwierigen Marktumfelds bleiben Biroimmobilien
weiterhin die umsatzstarkste Assetklasse im gewerblichen
Investmentsegment und machen 58 % des Gesamtumsatzes
aus (rd. EUR 685 Mio.). Auf dem zweiten Platz liegt das

#7 WWW.DIP-IMMOBILIEN.DE

Logistiksegment mit einem Anteil von 14 % und einem Umsatz
von EUR 165 Mio. Auf den weiteren Platzen folgen die
kleineren Segmente ,Hotel* mit 10 % (EUR 118 Mio.) und
»Einzelhandel” mit 7 % (EUR 8,3 Mio.).
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SPITZENRENDITEN STEIGEN WEITER

Nach der Zinswende im Jahr 2022 stieg das Renditeniveau in
2023 weiter — je nach Assetklasse um bis zu 130 Basispunkte.
Die Spitzenrendite flr reine Blroobjekte in Hamburgs Top-
Lagen stieg von rd. 3,3 % p.a. in 2022 um 130 Basispunkte auf
4,6 % p.a. im Jahr 2023. Auch fir Geschaftshauser erhdhte sie
sich um 80 Basispunkte auf 4,4 % p.a. (2022: 3,6 % p.a.).
Ebenfalls deutlich um 50 Basispunkte stieg die Spitzenrendite
im Logistik-Segment, namlich von 3,6 % p.a. auf 4,1 % p.a. Fur
2024 werden stabile bis leicht sinkende Spitzenrenditen in allen
Assetklassen erwartet.
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AUSBLICK

Im Juni 2024 erfolgte die von Marktakteuren erhoffte, indessen
nur moderate Senkung des EZB-Leitzinses. Dies wird eine
Stabilisierung des Kaufpreisniveaus in den verschiedenen
Assetklassen vorantreiben. Ob mit diesem ersten Schritt das
stark gebremste Transaktionsgeschehen wieder nachhaltig
angekurbelt wird, bleibt abzuwarten. Wie und in welchem
Tempo sich der Markt erholen wird, dartber wird mafgeblich
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die zeitliche Abstimmung und Reihenfolge weiterer
Zinssenkungen entscheiden. Spekulationen Uber potenzielle
zukinftige Zinsschritte kdnnten jedoch dazu fuhren, dass die
Phase des abwartenden Verhaltens verldngert wird. Zum Ende
des Jahres 2024 ist eine mdgliche Marktbelebung zu erwarten,
wahrend ab 2025 im Bereich der groferen Transaktionen
vereinzelt aufgeschobene Geschéafte nachgeholt werden
kénnten und damit ein dynamischeres Transaktionsgeschehen
wahrscheinlicher wird.
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