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markt 



Flächenumsatz 420.000 m2

Leerstand 595.000 m2

Spitzenmiete 32,00 EUR / m2

Durchschnittsmiete 19,70 EUR / m2

FAST FACTS

BÜROLAGE MIETSPANNE 
(MIN.)

MIETSPANNE 
(MAX.)

City 13,30 € 35,00 €

Hafencity 18,50 € 27,70 €

City Süd 6,00 € 18,50 €

City Nord 12,20 € 16,50 €

Barmbek 13,60 € 21,00 €

Bahrenfeld 8,90 € 17,50 €

St. Georg 9,50 € 22,00 €

Übrige Lagen 8,30 € 25,00 €
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Leerstandquote 4,5 %
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MIETPREISE NACH BÜROLAGEN IN EUR/M2

FLÄCHENUMSATZ

Veränderter Flächenbedarf prägt 
das Marktgeschehen 
Hamburger Markt erzielt Büroflächenumsatz von 420.000 m² 

Auf dem Hamburger Markt für Büroflächen konnte im Jahr 
2023 ein Flächenumsatz von insgesamt 420.000 m² er-
zielt werden. Bedingt durch die im Vergleich zum Vorjahr 
fehlenden Großabschlüsse ist das Ergebnis um rund 32 
Prozent zurückgegangen, gleichermaßen haben die wirt-
schaftlichen Effekte und Unsicherheiten zu einem geringe-
ren Flächenumsatz beigetragen. Auch die zuvor spürbaren 
Nachholeffekte durch Corona fielen in 2023 weg. Der er-
zielte Gesamtflächenumsatz liegt ca. 15 Prozent unter dem 
5-Jahres-Durchschnitt von 493.000 m². 

Bestandsimmobilien mit hoher Qualität im Fokus

Weiterhin lang andauernde Genehmigungsfristen und 
zurückgehende Neubauentwicklungen lenken den Fokus 
immer stärker auf den Bestand: Rund 85 Prozent des er-
zielten Flächenumsatzes wurde in Bestandsimmobilien 
umgesetzt.

Die Nachfrage nach Bestandsflächen ist grundsätzlich hoch 
– jedoch nur, wenn auch die Lage, Zustand sowie Ausstat-
tungsstandard qualitativ hochwertig sind. Insbesondere in 
den sehr gefragten Toplagen sind hochwertige Büros kaum 
auf dem Markt verfügbar, gleichermaßen sind kurzfristig 
bezugsfähige und den Anforderungen der potenziellen Mie-
ter gerecht werdende Büroflächen Mangelware und hart 
umkämpft. Nicht mehr zeitgemäße Bürogebäude müssen 
einem Refurbishment unterzogen werden, um wieder einen 
entsprechenden Mieter zu finden – die erforderlichen Inves-
titionen sind dabei nicht zu unterschätzen, rechnen sich aber 
mittel- bis langfristig über die realisierte Anpassung der 
Marktmiete. Auch wenn die Materialknappheit im Rahmen 
von Um- oder Ausbauprojekten in Teilen entschärft wurde, 
bleiben die Kosten hierfür mit 500-700 EUR/m² recht hoch.

Das Arbeiten im Homeoffice wird in einigen Unternehmens-
bereichen stärker hinterfragt. Unternehmen erkennen gerade 
vermehrt, dass sie sich hybrid aufstellen und attraktive Rah-
menbedingungen schaffen müssen, damit sie als Arbeitgeber in-
teressant und gefragt bleiben. Zudem gewinnt die Infrastruktur 
an Bedeutung. Folglich sind moderne Büros in zentralen Lagen 
mit einer guten Ausstattung und Anbindung weiterhin ein ent-
scheidender Faktor für die Gewinnung von „guten“ Fachkräften.

Kleine Flächen werden häufig untervermietet

Während die Vorjahre oftmals von großflächigen Abschlüs-
sen über 5.000 m² stark geprägt waren, zeigte sich das Jahr 
2023 sehr ausgeglichen mit einer recht gleichmäßigen Ver-
teilung der Größensegmente. Auf die Größenklasse zwischen 
2.501 und 5.000 m² entfällt ein Anteil von rund 16 Prozent des 
Gesamtumsatzes und auf das Segment zwischen 1.001 und 
2.500 m² ein Anteil von rund 20 Prozent. 



FLÄCHENUMSATZ NACH GRÖSSENKLASSE

TOP BRANCHEN

Kleinere Flächen unter 500 m² werden häufig über Unter-
vermietungen absorbiert – denn Unternehmen, die aus ih-
ren alten Flächen rausgehen, verkleinern sich im Rahmen 
der Umsetzung eines modernen Bürokonzeptes oftmals 
und vermieten ihre alten Flächen aktuell vermehrt unter. 
Grundsätzlich benötigen zahlreiche Unternehmen künftig 
lediglich bis zu einem Drittel ihrer bisherigen Flächen. Die-
se Entwicklung führt nicht nur zu einer erhöhten Unterver-
mietungsquote, sondern auch zu einer deutlich anziehen-
den Leerstandsquote – diese liegt aktuell bei 4,5 Prozent. 
Jedoch stellen dieser resultierende „Markt im Markt“ sowie 
die ungenutzten (vermieteten) Flächen im Bestand einen 
„verdeckten“ Flächenleerstand dar, der bei überschlägiger 
Berücksichtigung dazu führt, dass der Leerstand auch bei 
rund 7-8 Prozent eingeordnet werden könnte. 

Zentrale Bürolagen stark gesucht

Bei den Bürolagen ist weiterhin eine deutliche Konzent-
ration der Nachfrage auf Stadtteile und Bürostandorte 
mit hervorragender Infrastruktur und Lagequalität zu be-
obachten. Mit rund 100.000 m² findet sich mehr als jeder  
vierte Quadratmeter neu vermieteter Bürofläche in der 
City, folglich entfallen rund 26 Prozent des Flächenumsat-
zes auf die Bürolage City. Dahinter folgt die HafenCity mit 
11 Prozent und die City Süd mit 8 Prozent. Die City Nord 
konnte dieses Jahr durch zwei der größten Abschlüsse mit 
über 7 Prozent des Hamburger Flächenumsatzes heraus-
ragen und bildet somit den viertgrößten Teilmarkt.

Höchste Mieten werden weiterhin in der City gezahlt

Die Durchschnittsmiete ist in den letzten Monaten leicht gesun-
ken und befindet sich auf einem immer noch hohen Niveau von 
aktuell 19,70 EUR/m². 

Hingegen hat die Spitzenmiete etwas angezogen und beträgt jetzt 
32 EUR/m² - das sind 0,50 EUR/m² mehr als im Vorjahr, in 
2022 lag die Spitzenmiete bei 31,50 EUR /m². In der HafenCity  
erreichen die Mieten in der Spitze 27,70 EUR/m².

Unternehmensnahe Dienstleister sind bedeutendste Mieter-
branche

Die „unternehmensnahen Dienstleister“ sind mit über 19 Pro-
zent die größte Mieterbranche. Darüber hinaus waren in 2023 
Unternehmen aus dem Bereich „Transport & Verkehr“ mit ca. 18 
Prozent und aus dem Bereich „Industrie“ sowie „Finanzen & Ver-
sicherungen“ mit jeweils ca. 9 Prozent die dominierenden Nach-
frager. Die „öffentliche Hand“ hat in 2023 vergleichsweise weni-
ger gemietet, dafür aber mehr Objekte zum Kauf erworben.

Ausblick: Dynamischer Jahresstart in 2024

Robert C. Spies erwartet zunächst ein starkes erstes Quartal mit 
einer Vermietungsleistung von über 100.000 m² und wieder mehr 
Abschlüsse im Größensegment über 2.000 m². Im Sommer wird 
sich der Markt vermutlich etwas weniger lebhaft zeigen und dann 
im vierten Quartal wieder sehr dynamisch mit starken Umsätzen 
zurückmelden. Trotz der wirtschaftlichen Rahmendaten wird das 
Jahr 2024 von einem soliden Büroflächenumsatz geprägt sein, 
der sich voraussichtlich zwischen 350.000 und 400.000 m² be-
wegt. Dabei wird die Spitzenmiete für Neubauflächen stabil blei-
ben, die Durchschnittsmiete zieht perspektivisch wieder an. Der 
Bestand muss sich in den nächsten Monaten weiterhin stark den 
neuen Marktanforderungen stellen, denn die Nachfrage konzen-
triert sich auf Büroflächen, die den modernsten Anforderungen 
gerecht werden. Dann werden auch gute Mieten bezahlt.
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21 %
Hohe Zinsen und Materialkosten, Baustopps 
und Stornierungen führten in diesem Jahr 
zu diversen Zahlungsverzügen und -unfähig-
keiten. Mit rund 21 Prozent erfolgten über 
ein Fünftel aller nationaler Insolvenzen in 
2023 in der Immobilien- und Baubranche.*
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AUSBLICK 2024

Leerstand

Flächenumsatz

Durchschnittsmiete
Nachfrage

Projektpipeline

Spitzenmiete

Untervermietung

GORDON BERACZ
T E A M L E I T U N G  B Ü R O V E R M I E T U N G

„Langerwartete Marktbereinigung 
sorgt für grundsätzliche Erholungs- 
tendenzen in den kommenden 6 
bis 15 Monaten.“
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Kontakt.

Caffamacherreihe 8
20355 Hamburg

T (0) 40 325 09 19-90 
E anfrage@robertcspies.de

Domshof 21
28195 Bremen 

Konsul-Smidt-Straße 8L 
28217 Bremen

Reeder-Bischoff-Straße 60 
28757 Bremen

Kleine Kirchenstraße 7 
26122 Oldenburg

Rathenauplatz 1A
60313 Frankfurt am Main

BLOXHUB / Bryghuspladsen 8
1473 Kopenhagen / Dänemark

Robert C. Spies  
Gewerbe & Investment GmbH & Co. KG

Gordon Beracz
T E A M L E I T U N G  
B Ü R O V E R M I E T U N G

Greta Niessner
L E I T U N G  U N T E R N E H M E N S 
K O M M U N I K A T I O N

Maite Brackmann
R E S E A R C H

Hinweis: Stand der Daten: 18.12.2023
Bei der Datenrecherche und Reporterstellung gehen wir mit größter Sorgfalt vor. Alle Angaben erfolgen jedoch 
ohne Gewähr, da trotz sorgfältiger Prüfung & Bearbeitung zwischenzeitliche Änderungen nicht auszuschließen 
sind. Es gelten unsere AGBs, nachzulesen unter www.robertcspies.de. Kopien / Veröffentlichungen nur unter 
Angabe der Quelle „Robert C. Spies KG“. Alle Rechte vorbehalten.

Quellen: 
eigene Daten Robert C. Spies. Berechnungen erfolgen nach den Standards der Gesellschaft für Immobilienwirt-
schaftliche Forschung e.V. Die Datengrundlage wurde nicht um Steuerschädlinge (brutto=netto) bereinigt. 
*Quelle Zahl des Quartals: Allianz Trade - Global construction outlook: Liquidity cracks

Anmerkungen:
Die Spitzenmiete repräsentiert den Mittelwert (Median) aus den teuersten 3% bis 5 % der Vermietungen eines Jah-
res. In der Regel handelt es sich um Core Immobilien (Neubau Erstbezug bzw. sanierter und modernisierter Bestand 
mit bester Ausstattung). Der Wert liegt damit unterhalb der maximal erzielten Höchstmiete.


