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für Arbeit

ARBEITSMARKT

J/J
Veränderung

WIRTSCHAFTLICHER ÜBERBLICK
Die deutsche Wirtschaft ist 2023 in eine Rezession geraten. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt verzeichnete nach 
ersten Schätzungen des Statistischen Bundesamtes einen Rückgang um 0,3 %. Das unsichere makroökonomische Um-
feld, darunter gestiegene Zinsen, unsichere Finanzierungsbedingungen und eine hohe Inflation, dämpften die Konjunk-
tur. Das Hamburgische WeltWirtschaftsInstitut rechnet für das Jahr 2024 angesichts nachlassender Verbraucherpreise 
und einer deutlichen Lohnsteigerung mit einem Ende des Zinserhöhungszyklus und einer Stärkung des privaten Kon-
sums. In der Folge dürfte das Wirtschaftswachstum 2024 wieder positiv ausfallen.

FLÄCHENUMSATZ
Der Flächenumsatz am Hamburger Büromarkt erreichte 2023 ein Ergebnis von rund 440.000 m². Das sind 22 % weniger 
als im starken Vorjahreszeitraum und 11 % weniger als im 5-Jahresdurchschnitt. Vier Großabschlüsse ab 10.000 m², da-
von zwei im 4. Quartal, summieren sich auf rund 63.700 m². Die Anzahl erreicht damit den 10-Jahresdurchschnitt. Der 
größte Abschluss des Jahres war der Eigennutzer-Kauf Am Strandkai 1 in der HafenCity mit einer Bürofläche von rund 
22.000 m² durch die Hafenbehörde Hamburg Port Authority im 4. Quartal. Sie wird mit rund 19.000 m² den größten Teil des 
Gebäudes selbst nutzen.
Mit über 54 % konzentrierte sich die Vermietungsaktivität wie üblich auf den CBD und auf Innenstadtlagen (Innenstadt, Ha-
fenCity, Hafenrand und City Süd). Im 5-Jahresdurchschnitt waren es 52 %.Telekommunikation, Medien und Technologie 
waren der umsatzstärkste Sektor – 65 Abschlüsse vereinen 89.300 m² auf sich. Das Ergebnis wurde maßgeblich durch 
vier Abschlüsse oberhalb von 5.000 m² beeinflusst. Die größte Vermietung darunter war die Anmietung von 17.200 m² in 
der Koreastraße 7 in der HafenCity durch RTL.

LEERSTAND
Im Vorjahresvergleich erhöhte sich die Leerstandsquote um 0,4 Prozentpunkte und notiert Ende 2023 bei 4,8 %. Der 
Leerstand wuchs um 57.700 m² auf rund 722.700 m² an. Auch das Angebot an Untermietflächen steigt weiter: Rund 
50.000 m² werden kurzfristig angeboten, 51 % mehr als ein Jahr zuvor. Freiwerdende Bestandsflächen, Flächen, die zur 
Untervermietung freigegeben werden sowie die Flächenreduktion vieler Unternehmen bei Neuanmietungen, werden vor-
aussichtlich weitere Leerstandsanstiege nach sich ziehen.
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FERTIGSTELLUNGEN
2023 wurden rund 204.000 m² neue und kernsanierte Büroflächen fertiggestellt. 89 % davon waren zum 
Zeitpunkt der jeweiligen Fertigstellung bereits vermietet oder durch Eigennutzer belegt. Die größte Fertig-
stellung des Jahres fand im 4. Quartal statt: Das von der Hamburger Sparkasse angemietete Deutschland-
haus in der Innenstadt hat rund 30.000 m² Bürofläche.

Das Bauvolumen liegt Ende 2023 bei 513.800 m², und damit 5 % unter dem Vorjahreswert – davon sind 
noch rund 40 % der Flächen frei. Ohne die Baustopps bei den Signa-Projekten „Elbtower“ und „FlüggerHöfe“ 
läge das Bauvolumen um mehr als 80.000 m² darüber.

MIETEN
Die Spitzenmiete markiert mit 34,00 €/m²/Monat zum Jahresende 2023 einen neuen Höchststand. Das be-
deutet ein Plus von 3 % im 12-Monatszeitraum. Die anhaltend hohe Nachfrage nach hochwertigen Flächen in 
zentralen Lagen, in Kombination mit zuletzt stark gestiegenen Baukosten für Büroimmobilien, wird die Spitz-
enmieten 2024 voraussichtlich erneut leicht steigen lassen.

Die gewichtete Durchschnittsmiete aller Abschlüsse der vergangenen zwölf Monate notiert bei 21,20 €/m²/ 
Monat. Das sind 0,20 € mehr als Ende 2022.
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MARKTSTATISTIK

AUSGEWÄHLTE PROJEKTENTWICKLUNGEN

Objekt/Projekt Teilmarkt Status Fertigstellungs-
jahr

Bürofläche 
(m²) Eigentümer

Deutschlandhaus Innenstadt Fertiggestellt 2023 30.000 ABG

EDGE HafenCity HafenCity Im Bau 2024 19.000 Allianz

FLOW Flugh. / G. Borstel Im Bau 2025 24.000 Matrix / BH

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 81.200 54.500 85.900 34,00 28,15

HafenCity 67.000 0 108.100 34,00 27,55

Hafenrand 42.300 2.000 26.500 30,00 26,95

City Süd 41.300 11.400 26.800 19,00 15,25

Gesamtmarkt Hamburg 440.000 203.600 513.800 34,00 21,20
* Gewichtete Durchschnittsmiete (12 Monate)
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ÜBERSICHT DER TEILMÄRKTE MIETPREISSPANNEN Q4 2023

Teilmarkt €/m²/Monat

Innenstadt 15,00 – 34,00

St. Georg 10,00 – 23,00

HafenCity 16,50 – 34,00

City Süd 9,50 – 19,00

Hafenrand 14,00 – 30,00

Außenalster Ost 12,00 – 20,00

City Nord 10,00 – 18,50

Harvestehude / Rotherbaum 15,00 – 27,00

Winterhude 12,50 – 20,00

St. Pauli 12,50 – 25,00

Eimsbüttel 12,50 – 18,00

Altona / Ottensen 10,00 – 20,00

Bahrenfeld 10,50 – 19,50

Eppendorf / Hoheluft 13,50 – 21,00

Barmbek 10,50 – 21,00

Flughafen / Groß Borstel 9,00 – 16,00

Wandsbek 8,50 – 18,00

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

Harburg 11,50 – 17,50

Hamburg Nord 8,50 – 16,00

Hamburg Nord-Ost 8,50 – 17,00

Hamburg Süd-Ost 8,50 – 17,50

Hamburg Süd 8,50 – 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.

©2024 Cushman & Wakefield. All rights reserved. The information contained within this report is gathered from multiple sources believed 
to be reliable. The information may contain errors or omissions and is presented without any warranty or representations as to its accuracy.
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