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Flächenumsatz

Leerstandsquote

Spitzenmiete

Durchschnittsmiete

298.000 m2

4,5 %

29,70 €/m²

20,00 €/m²

FAST FACTS

FLÄCHENUMSATZ    

Leerstand 595.000 m2

Büromarkt Hamburg
Der Markt im Überblick

Der Hamburger Markt für Büroflächenvermietung erzielte in den 
ersten drei Quartalen 2023 einen Flächenumsatz von 298.000 m². In 
den letzten drei Monaten haben die fehlenden Abschlüsse durch 
Großkunden dafür gesorgt, dass sich der Quartalsumsatz auf 
dem Niveau aus Zeiten der Corona-Pandemie einpendelt. Rund 
80 Prozent des erzielten Flächenumsatzes wurde in Bestands-
immobilien umgesetzt.  
Die Nachfrage nach Bestandsflächen ist grundsätzlich hoch – je-
doch nur, wenn auch die Lage, Zustand sowie Ausstattungsstan-
dard qualitativ hochwertig sind. Insbesondere in den sehr ge-
fragten Toplagen sind hochwertige Büros kaum auf dem Markt 
verfügbar, gleichermaßen sind kurzfristig bezugsfähige und den 
Anforderungen der potenziellen Mieter gerecht werdende Bü-
roflächen Mangelware und hart umkämpft. Nicht mehr zeitge-
mäße Bürogebäude müssen einem Refurbishment unterzogen 
werden, um wieder einen entsprechenden Mieter zu finden – die 
erforderlichen Investitionen sind dabei nicht zu unterschätzen, 
rechnen sich aber mittel- bis langfristig über die realisierte An-
passung der Marktmiete. Auch wenn die Materialknappheit im 
Rahmen von Um- oder Ausbauprojekten in Teilen entschärft wur-
de, 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 
interessant und gefragt bleiben. Zudem gewinnt die Infra-
struktur an Bedeutung.

A24

A1

A7

A7

A7
A23

E IMSBÜ T T E L

E P P EN -
DORF

F LUGHAFEN

C I T Y  NORD

ALS T E R
OST

A LS T E R
WEST

A LTONA

BAHRENFE LD

S T.  PAU L I

WANDSBEK

BARMBEK

S T.  G EORG

C I T Y  S ÜD

HARBURG

C I T Y

HAFEN
C I T Y

HAFENRAND

AL
ST

ER

ELBE
NORDERELBE

AU
SS

EN
-

AL
ST

ER

3.

2.

1.

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Flächenumsatz in m2

IN
 M

²

0

100.000

200.000

300.000

400.000

500.000

600.000

700.000

Ø 507.400

22
7.
0
0
0

580.000

535.000

340.000

467.000

615.000

298.000

Prognose 
max. 450.000

Q1–Q3 Prognose 5-Jahres-Durchschnitt in m22018 2019 2020 2021 2022 2023

Flächenumsatz in m2

IN
 M

²

0

100.000

200.000

300.000

400.000

500.000

600.000

700.000

Ø 507.400

22
7.
0
0
0

580.000

535.000

340.000

467.000

615.000

298.000

Prognose 
max. 450.000

Q1–Q3 Prognose 5-Jahres-Durchschnitt in m2

BÜROLAGEN HAMBURG FLÄCHENUMSATZ / TOP-BÜROLAGEN

City	 26,4 %*

Eppendorf	 6,0 %*

Hafencity	 12,0 %*

*Anteil am Gesamtumsatz

City Süd	 8,6 %*

Sonstige Lagen	 30,1 %*

1.
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3.

City Nord	 4,9 %*

St. Georg	 6,2 %*

Bahrenfeld	 5,8 %*

Q 1  –  Q 3 / 2 0 2 3



Büromarkt Hamburg
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AUSBLICK 2023
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Durchschnittsmiete Spitzenmiete1

SPITZEN- UND DURCHSCHNITTSMIETE
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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

Hinweis: Stand der Daten: 25.09.2023
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 Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. Die Datengrundlage wurde nicht um Steuerschädlinge (brutto=netto) bereinigt. Anmerkung¹: Die Spit-
zenmiete repräsentiert den Mittelwert (Median) aus den teuersten 3 Prozent bis 5 Prozent der Vermietungen eines Jahres. In der Regel handelt es sich um Core Immo-
bilien (Neubau Erstbezug bzw. sanierter und modernisierter Bestand mit bester Ausstattung). Der Wert liegt damit unterhalb der maximal erzielten Höchstmiete. 
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Leerstand

Flächenumsatz

Durchschnittsmiete
Nachfrage

Projektpipeline

Spitzenmiete

sonstige Branchen
24,3 %

öffentliche Hand
6,7 %

Bildung, Wissen- 
schaft & Forschung

9,2%

Transport & 
Verkehr
6,5 %

unternehmensnahe 
Dienstleistungen

Industrie

Finanzen & 
Versicherungen

Gesundheitswesen

20,3 %

12,7 %

12,6 %

7,7 %

TOP BRANCHENMieten auf stabilem Niveau 

Die Durchschnittsmiete ist in den letzten drei Monaten leicht um 
1,50 EUR/m² gesunken und befindet sich auf einem immer noch ho-
hen Niveau von aktuell 20 EUR/m². Im gleichen Zeitraum ist die Spit-
zenmiete um 1 EUR/m² geklettert und beträgt jetzt 29,70 EUR/m². 
Die Leerstandsquote ist auf 4,5 Prozent gewachsen. Viele Unter-
nehmen beschäftigen sich mit ihrer derzeitigen Bürosituation 
und der zukünftigen Flächenauslastung. Dadurch bedingt ist 
der Anteil an Untervermietungen weiterhin hoch. Dieser resul-
tierende „Markt im Markt“ sowie die ungenutzten (vermieteten) 
Flächen im Bestand stellen einen „verdeckten“ Flächenleerstand 
dar, der bei überschlägiger Berücksichtigung dazu führt, dass der 
Leerstand auch bei rund 7-8 Prozent eingeordnet werden könnte.

Ausblick: Flächenumsatz von bis zu 450.000 m² für das 
Gesamtjahr erwartet

Der Gesamtflächenumsatz 2023 bewegt sich voraussichtlich 
etwas unter dem Niveau des 5-Jahres-Durchschnitt und wird 
maximal 450.000 m² erreichen. Dabei wird die Spitzenmiete für 
Neubauflächen stabil bleiben, die Durchschnittsmiete zieht per-
spektivisch wieder an. Vor allem muss sich der Bestand in den 
nächsten Monaten stark den neuen Marktanforderungen stellen, 
denn die Nachfrage konzentriert sich auf Büroflächen, die den 
modernsten Anforderungen gerecht werden. Dann werden auch 
gute Mieten bezahlt.

Untervermietung

80 %

ZAHL DES QUARTALS

Über 80 % des Flächenumsatzes wurden 
in den ersten drei Quartalen 2023 im 
Bestand umgesetzt.


