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Hamburger Büroflächenmarkt steuert auf 
Rekordergebnis zu
Hamburger Büroflächen bleiben heiß begehrt. Dies unterstreicht 

eindrucksvoll das beste Vermietungsergebnis von ca. 465.000 m² 

seit 2013 nach den ersten drei Quartalen 2017. Gegenüber dem 

sehr umsatzstarken Vorjahreszeitraum konnte die Vermietungs-

leistung nochmals um 12 % gesteigert werden. Bedingt durch 

die Vielzahl an offenen Gesuchen in allen Flächensegmenten ist 

für das Gesamtjahr ein Büroflächenumsatz von über 600.000 m² 

realistisch. Dies würde zugleich die bisherige Rekordmarke aus 

dem Jahr 2007 von ca. 571.000 m² pulverisieren. Die Büromie-

ten blieben nach zuletzt stetigem Anstieg stabil. Die Spitzenmiete 

beträgt somit weiterhin 26,50 €/m² und die Durchschnittsmiete 

beläuft sich auf 15,00 €/m². Bereits kurzfristig wird allerdings 

wieder mit steigenden Mietpreisen zu rechnen sein. Im Stand-

ortranking hat die City mit einer Vermietungsleistung von 

ca. 109.800 m² die nach dem ersten Halbjahr führende City Süd  

auf den zweiten Platz verdrängt. Deutlich zugelegt hat die dritt-

platzierte HafenCity. Nachdem der Büroflächenumsatz im ersten 

Halbjahr gerade einmal 16.100 m² betrug, konnten im dritten 

Quartal ca. 47.000 m² umgesetzt werden.

Hamburg’s office market heading for new 
record result
Hamburg’s office space remains highly sought-after. This is evident 

from the impressive take-up of around 465,000 sqm in the first three 

quarters of the current year, and is the best result since 2013. It is 

also 12% higher than the superb result registered in the same period 

last year. In view of the high number of open enquiries across all size 

categories, total office space take-up could exceed 600,000 sqm by 

the end of the year. At the same time, it would smash the previous 

record of around 571,000 sqm. Office rents have remained unchanged 

following a period of steady increases, with the prime rent currently 

at €26.50/sqm and the average rent at €15.00/sqm. However, it can 

be assumed that rents will start to rise again soon. In the submarket 

rankings, City regained top position with a take-up of around 

109,800 sqm, pushing City South (which led at the end of the first 

six months) into second place. Third-placed HafenCity also recorded 

a significant increase in lettings, with its take-up rising from a dismal 

16,100 sqm in the first six months to 47,000 sqm in the third quarter. 

Büroflächenumsatz Lagen 
Office take-up according to locations
Hamburg 1. - 3. Quartal 2017, 1st - 3rd Quarter 2017 
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Top-Ten-Branchen Büroflächenvermietung
Top 10 sectors office space take-up
Hamburg 1. - 3. Quartal 2017, 1st - 3rd Quarter 2017   

 

Werbung/Medien Advertising/Media  60.400 m²

Dienstleistungen Services  56.800 m²

Industrie Industry  52.500 m²

Beratung Consultancy  37.200 m²

IT/Multimedia IT/Multimedia  32.800 m²

Öffentliche Hand Public Sector  30.000 m²

Bildungseinrichtungen Educational institutions  29.200 m²

Verkehr/Transport/Logistik Traffic/Transport/Logistics  20.600 m²

Handel Trade 17.100 m²

Immobilien Real Estate  16.400 m²

Übrige Branchen Further Branches  112.000 m²

 

Büroflächenknappheit fordert Mieter 
zum Handeln
Das Angebot an freien Büroflächen nimmt in Hamburg weiter ab. 

Verglichen mit dem Vorquartal reduzierte sich der Leerstand von 

ca. 635.000 m² auf ca. 620.000 m². Bei einem Gesamtflächenbestand 

von ca. 13.550.000 m² entspricht dies einer Leerstandsquote von 4,6 %. 

Gerade in den besonders begehrten zentralen Innenstadtlagen ist 

mehr denn je rechtzeitiges Handeln und zügiges Entscheiden gefragt. 

So ist bei einem Bedarf bis 1.500 m² eine Vorlaufzeit von mindestens 

12 Monaten für die Umsetzung der Anmietungspläne erforderlich. 

Im Segment zwischen 1.500 und 3.000 m² erhöht sich diese auf 

18 Monate und bei Gesuchen über 3.000 m² sogar auf wenigstens 

24 Monate. Insbesondere im hochwertigen Großflächensegment 

gestaltet sich die Suche nach passenden Büroflächen schwierig. Eine 

signifikante Entspannung der Marktlage durch Neubauprojekte ist 

zumindest kurzfristig nicht zu erwarten, da viele bereits einen hohen 

Vorvermietungstand aufweisen oder erst nach 2018 fertiggestellt 

werden. In der City und City Süd gibt es aktuell jeweils höchstens 

zehn Bürogebäude, in denen in den kommenden sechs Monaten noch 

2.000 m² Bürofläche zusammenhängend bezogen werden können. In 

der HafenCity sind es sogar nur noch fünf Immobilien. 

Office space scarcity forcing tenants to act
The supply of available office space continues to decrease in Hamburg, 

falling from 635,000 sqm to 620,000 sqm between the second and 

third quarters. Based on a total office stock of 13,550,000 sqm, 

this equates to a vacancy rate of 4.6%. Now more than ever, office 

tenants are required to take timely action and make prompt decisions, 

especially in the highly sought-after city centre locations. For example, 

a lead-in time of at least 12 months is required to secure a unit of up 

to 1,500 sqm. This increases to 18 months in the 1,500 - 3,000 sqm size 

category and tenants can even need more than 24 months in the case 

of units with over 3,000 sqm. The search for suitable office space is par-

ticularly difficult in the case of large units of high-quality space. New-

build projects are not expected to ease tensions in the market in the 

short term, as many already have high pre-letting rates or are not due 

for completion until 2018. In the City and City South submarkets, there 

are currently no more than ten office buildings in the market in which 

there is the possibility of securing contiguous office units of 2,000 sqm

of office space. There are just five such properties in HafenCity. 



Hamburger Büromieten im Überblick
Angaben in ca. €/m² Nettokaltmiete zzgl. Nebenkosten 
und Mehrwertsteuer

Hamburg Office Rents at a Glance
Data stated in approx. €/sqm net rent plus service 
charges and VA
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Top-10 Büroanmietungen, Top 10 office deals
Hamburg 1. - 3. Quartal 2017, 1st - 3rd Quarter 2017 

OLYMPUS Europa SE & Co. KG  Heidenkampsweg   2. Quartal   34.500 m²

Gruner + Jahr   Am Hannoverschen Bahnhof  3. Quartal   34.000 m²

Universität Hamburg   Überseering 35   1. Quartal   19.740 m² 

Techniker Krankenkasse  Überseering 32-34   3. Quartal   9.190 m²

Behörde für Schule und Berufsbildung Amsinckstraße 28   1. Quartal   8.360 m²

WeWork    Axel-Springer-Platz 3   1. Quartal   7.880 m²

Hogan Lovells   Ballindamm 33 / Hermannstraße 8 1. Quartal     6.950 m²

Behörde für Schule und Berufsbildung Amsinckstraße 34   1. Quartal   6.450 m²

WeWork    Hermannsatraße 9   3. Quartal   6.400 m²

Kühne & Nagel   Überseeallee 12   3. Quartal   5.820 m²
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Im Fokus: City, City Süd und HafenCity, Focus on the City, City Süd and HafenCity
Hamburg 1. - 3. Quartal 2017, 1st - 3rd Quarter 2017  

Büromarkt
Office market

City

City Süd

HafenCity

Flächenumsatz in m² 
Take-up in sqm

109.800    

91.000           

63.100          

Miete in €/m²
Rent in €/sqm

13,00 - 26,50 

8,00 - 14,00

15,50 - 22,00

Flächen im Bau in m² 
gesamt / verfügbar

Spaces under construction in sqm - 
total / available

115.000 / 76.000

48.500 / 14.000

37.300 / 22.200

Leerstand in m² - gesamt / Quote
Vacancy in sqm- total / rate 

145.000 / 4,7 %

104.000 / 6,7 %

24.000 / 3,7 %

,

Bürocenterbetreiber und Coworking-Anbieter gewinnen auf dem Hamburger Büromarkt zunehmend an Bedeutung. Aktuell unterstrichen 

wird diese Entwicklung unter anderem durch die beiden Anmietungen von WeWork, die sich in der Liste der Top-Ten-Deals wiederfinden. 

Die größte Anmietung der letzten drei Monate wurde durch Gruner + Jahr mit ca. 34.000 m² in der HafenCity getätigt. Insgesamt vier Miet-

verträge der Top-Ten-Deals, deren Anteil am Gesamtflächenumsatz 30 % beträgt, entfallen auf das dritte Quartal. Aktivste Branche war im 

bisherigen Jahresverlauf der Sektor Werbung/Medien mit ca. 60.400 m².

Business centre operators and co-working providers are gaining in importance in the Hamburg office market, as demonstrated by two leases 

concluded by WeWork, which are listed in the list of top ten deals. The biggest letting of the past three months was concluded in HafenCity 

by Gruner + Jahr with around 34,000 sqm. Four of the top ten deals, which also account for 30% of total take-up, were concluded in the third 

quarter. The most active sector so far this year has been Advertising/Media with around 60,400 sqm.
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