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ARBEITSMARKT

J/J
Veränderung

WIRTSCHAFTLICHER ÜBERBLICK
Nach der jüngsten quartalsweisen Umfrage der Handelskammer Hamburg bewerten die befragten lokal ansässigen 
Unternehmen die aktuelle Geschäftslage zum ersten Mal seit Beginn der Corona-Pandemie negativ. Für die kommenden 
12 Monate erwarten rund 33 % eine eher ungünstige Geschäftslage. Weniger als 10 % gehen von einer eher günstigen 
Geschäftslage aus. Die getrübten Aussichten, inmitten einer schwächelnden Konjunktur, beeinträchtigen die Personal-
und Investitionspläne vieler Unternehmen. 65 % der Unternehmen sehen den Fachkräftemangel als größtes 
Geschäftsrisiko.

FLÄCHENUMSATZ
Der Flächenumsatz am Hamburger Büromarkt erreichte in den ersten neun Monaten mit 385 Abschlüssen ein Ergebnis 
von rund 327.000 m². Mit Ausnahme des Covid-19-geprägten Jahres 2020 ist dies das niedrigste Neunmonatsergebnis 
seit 2013. Es bleibt 31 % hinter dem starken Vorjahreszeitraum sowie 16 % hinter dem 5- und 15 % hinter dem 10-Jahres-
durchschnitt der jeweils ersten drei Quartale zurück. Mit 61 % (234) wurden die meisten Abschlüsse im kleinsten Flächen-
segment unterhalb von 500 m² registriert. Das Bürovermietungsgeschehen im bisherigen Jahresverlauf ist vorwiegend von 
kleinen Unternehmen dominiert. Im Berichtszeitraum summierten sich neun Großabschlüsse ab 5.000 m² auf rund 80.000 
m². Im Vergleichszeitraum 2022 waren es 17 Abschlüsse und rund 180.000 m². Die größte Vermietung des laufenden 
Jahres war die Anmietung von 17.200 m² in der HafenCity durch RTL.
Knapp die Hälfte der Vermietungsaktivität entfiel auf die Bestlagen Innenstadt, HafenCity und Hafenrand, davon knapp 70 
Prozent auf Gebäude der Qualität A. Lage- und Ausstattungsqualität bleiben also im Fokus der Nutzer.
Das Branchenranking wird von Unternehmen aus dem TMT-Sektor angeführt (50 Abschlüsse; 67.200 m²). Dieses 
Ergebnis wurde maßgeblich durch den RTL-Mietvertrag beeinflusst.

LEERSTAND
Im Vorjahresvergleich erhöhte sich die Leerstandsquote um 0,3 %-Punkte und notierte Ende September wie im 1. und 2. 
Quartal bei 4,6 %. Zuletzt lag die Leerstandsquote Anfang 2018 darüber. Der absolute Leerstand wuchs um 62.700 m² 
auf rund 706.000 m² an. Freiwerdende Bestandsflächen und Flächen, die zur Untervermietung freigeben werden, könnten 
den Leerstand in Hamburg bis zum Jahresende 2023 moderat weiter steigen lassen. 
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FERTIGSTELLUNGEN
Von Januar bis Ende September 2023 wurden in Hamburg rund 167.800 m² neue und kernsanierte Büro-
flächen fertiggestellt. Insgesamt befinden sich derzeit 560.900 m² Bürofläche im Bau, die bis einschließlich 
2026 fertiggestellt sein sollen. Das entspricht in etwa dem hohen Niveau der vergangenen fünf Jahre. Davon 
sind 63 % bereits an Nutzer vergeben. Darüber hinaus gibt es konkrete Planungen für Projektentwicklungen 
über rund 481.700 m², mit geplanter Fertigstellung bis 2028. Das sind 26 % oder rund 165.000 m² weniger 
als noch Ende 2022. Gestiegene Bau- und Finanzierungskosten erschweren die Kalkulation und die Exit-
Möglichkeiten. Das bringt Entwickler zunehmend dazu, spekulative Neubauten zurückzustellen. 

MIETEN
Die Spitzenmiete notiert das vierte Quartal in Folge auf dem höchsten jemals registrieren Wert von 33,00 
€/m²/Monat. Im Vorjahresvergleich entspricht das einem Plus von 0,50 € beziehungsweise knapp 2 %.
Rund 20 % des Gesamtflächenumsatzes wurde im Jahresverlauf für eine Miete von mindestens 30,00 
€/m²/Monat abgeschlossen, im 5-Jahresdurchschnitt (2018-2022) waren es nur etwa 6 %.
Die gewichtete Durchschnittsmiete aller Abschlüsse der vergangenen zwölf Monate ist im Vergleich zum 
Vorquartal (21,45 €/m²/Monat) leicht rückläufig und notiert bei 20,70 €/m²/Monat. 
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MARKTSTATISTIK

AUSGEWÄHLTE PROJEKTENTWICKLUNGEN

Objekt/Projekt Teilmarkt Status Fertigstellungs-
jahr

Bürofläche 
(m²) Eigentümer

KAP 5 City Nord Fertiggestellt 2023 23.000 Hansainvest

Deutschlandhaus Innenstadt Im Bau 2023 30.000 ABG

EDGE HafenCity HafenCity Im Bau 2023 19.000 Allianz

Ajour Innenstadt Im Bau 2026 21.000 Tishman Speyer

FERTIGSTELLUNGEN

MIETEN

Ausgewählte Teilmärkte Flächenumsatz
Laufendes Jahr (m²)

Fertigstellungen
Laufendes Jahr (m²)

Flächen im Bau
Berichtsquartal (m²)

Spitzenmiete 
Berichtsquartal 

(€/m²/Monat)

Durchschnittsmiete*
Berichtsquartal 

(€/m²/Monat)
Innenstadt 65.300 25.000 100.400 33,00 27,85

HafenCity 40.800 0 185.200 33,00 27,95

Hafenrand 35.200 2.000 16.100 30,00 25,15

City Süd 27.900 11.400 8.300 18,00 14,85

Gesamtmarkt Hamburg 327.000 167.800 560.900 33,00 20,70
* Gewichtete Durchschnittsmiete (12 Monate)
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ÜBERSICHT DER TEILMÄRKTE MIETPREISSPANNEN Q3 2023

Teilmarkt €/m²/Monat

Innenstadt 15,00 – 33,00

St. Georg 10,00 – 23,00

HafenCity 16,50 – 33,00

City Süd 9,50 – 18,00

Hafenrand 14,00 – 30,00

Außenalster Ost 12,00 – 20,00

City Nord 10,00 – 17,50

Harvestehude / Rotherbaum 15,00 – 26,50

Winterhude 12,50 – 20,00

St. Pauli 12,50 – 24,00

Eimsbüttel 12,50 – 17,50

Altona / Ottensen 10,00 – 19,50

Bahrenfeld 10,50 – 19,50

Eppendorf / Hoheluft 13,50 – 21,00

Barmbek 10,50 – 19,00

Flughafen / Groß Borstel 9,00 – 16,00

Wandsbek 8,00 – 17,50

Hamm / Rothenburgsort / Billbrook 8,50 – 12,00

Harburg 11,50 – 17,50

Hamburg Nord 8,50 – 16,00

Hamburg Nord-Ost 8,00 – 16,00

Hamburg Süd-Ost 8,00 – 17,50

Hamburg Süd 8,00 – 15,00

Wilhelmsburg / Veddel 8,00 – 12,00

Industriehafen 7,00 – 11,50

Hamburg West 8,00 – 16,50

Hamburg Nord-West 8,50 – 15,00
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Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) zählt zu den führenden globalen Immobiliendienstleistern und bietet Unternehmen 
und Investoren Services rund um ihre Immobilien-Belange. Mit über 52.000 Mitarbeitern in mehr als 400 Niederlassungen 
und 60 Ländern zählt Cushman & Wakefield zu den Marktführern weltweit. In Deutschland ist das börsennotierte 
Unternehmen mit Niederlassungen in Berlin, Düsseldorf, Frankfurt, Hamburg und München vertreten. Cushman & 
Wakefield verwirklicht Projekte über den gesamten Immobilienzyklus in den Bereichen Brokerage, Investment Services, 
Global Occupier Services, Project & Development Services, Integrated Facility Management, Valuation & Advisory und 
Asset Services. Im Jahr 2022 betrug der Umsatz 10,1 Milliarden US-Dollar. Erfahren Sie mehr auf 
www.cushmanwakefield.com, in unserem Blog oder folgen Sie uns über @CushWake auf X (Twitter) oder Instagram 
@cushwake.germany.
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