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Spitzenmiete zieht an, 
Durchschnittsmiete noch stabil
Aufgrund der Büroflächenknappheit und der gestiegenen Erstellungs-

kosten erhöhte sich die Spitzenmiete gegenüber dem Vorquartal von 

26,50 €/m² auf 27,00 €/m². Die Durchschnittsmiete blieb hingegen 

trotz allgemein steigender Mieten stabil bei 15,25 €/m², da der größte 

Flächenumsatz (51,8 %) im Mietpreissegment „10-15 €/m²“ getätigt 

wurde. Es bleibt spannend, ob die Vermieter auch in den kommenden 

Monaten ihre immer besser werdende Verhandlungsposition bei der 

Gestaltung der Mietpreise nutzen werden. Aktivster Wirtschaftszweig 

war im ersten Halbjahr 2018 der Dienstleistungssektor mit ca. 30.800 m². 

Teil dieser Branche sind die Businesscenterbetreiber, auf die 

ca. 13.450 m² (ca. 5 %) entfallen und die eine immer wichtigere Rolle 

im Büromarkt einnehmen. Ebenfalls sehr anmietungsfreudig war die 

öffentliche Hand mit ca. 27.600 m² sowie die Vertreter des Sektors 

Verkehr/Transport/Logistik mit ca. 25.600 m². Im Standortranking 

führen die City mit ca. 68.400 m² und die City Süd mit ca. 52.100 m² 

mit deutlichem Abstand vor der drittplatzierten HafenCity mit 

ca. 20.400 m². Der Anteil der beiden führenden Teilmärkte am 

Gesamtumsatz beträgt 45 %.  

Prime rent on the increase, 
average rent remains stable
Due to the scarcity of office space and the increase in construction 

costs, there has been a rise in the prime rent from €26.50 to €27.00/sqm 

over the past quarter. By contrast, the average rent remained stable 

at €15.25/sqm despite the overall increase in rents, as the largest 

proportion of space take-up (51.8%) was in the €10.00 - €15.00/sqm 

rental price category. It remains to be seen whether landlords will 

use their ever improving negotiating position to achieve increased 

rents over the next few months. The most active sector in the first six 

months was business services with take-up of around 30,800 sqm. 

This sector includes business centre operators who accounted for 

around 13,450 sqm (approx. 5%) and who are playing an ever more 

important role in the office market. The public sector was also active 

on the take-up side with around 27,600 sqm, and companies in the 

transport/distribution/logistics segment leased around 25,600 sqm. 

By far the most active submarkets were the City Centre with around 

68,400 sqm and City Süd with around 52,100 sqm, ahead of third-

placed HafenCity with around 20,400 sqm. The two leading submarkets 

accounted for 45% of total take-up.

Hamburger Büromarkt kommt in Schwung
Nach verhaltenem Jahresauftakt, mit einem Flächenumsatz von 

ca. 104.000 m² in den ersten drei Monaten, kommt der Hamburger 

Büromarkt 2018 immer mehr in Schwung. So wurden im zweiten 

Quartal ca. 165.000 m² Bürofläche neu vermietet. Insgesamt beläuft 

sich die Vermietungsleistung somit auf ca. 269.000 m², was ein über-

durchschnittlich gutes Ergebnis darstellt. Im direkten Vergleich mit 

dem sehr hohen Flächenumsatz des Vorjahreszeitraums bedeutet es 

allerdings einen Rückgang um 14 %.  Dass nicht noch mehr Büroflä-

chen vermietet wurden, hängt im Wesentlichen mit dem Missverhält-

nis zwischen der hohen Nachfrage und dem knappen Büroflächen-

angebot zusammen. Auch im Verlauf des zweiten Quartals sank der 

Leerstand erneut und beträgt nur noch ca. 530.000 m² (ca. 3,9 %) bei 

einem Gesamtflächenbestand von ca. 13,65 Mio. m². Neubauprojekte 

in der Pipeline werden aufgrund der hohen Vorvermietungsquoten 

nur bedingt für eine signifikante Erweiterung des Angebots an 

verfügbaren Büroflächen sorgen. Für das Gesamtjahr erscheint 

weiterhin ein Umsatz über dem 10-Jahres-Durchschnitt von 516.000 m² 

als wahrscheinlich. Die meisten Mietverträge (241 Stück) wurden 

für Büroflächen in Bestandgebäuden abgeschlossen. Dies entspricht 

einem Flächenumsatz von ca. 177.900 m² (66 %).

Hamburg office market regains momentum
Despite the cautious start to the year with a space take-up of around 

104,000 sqm over the first three months, the Hamburg office market 

has regained momentum. Approx. 165,000 sqm office space was newly 

let in the second quarter, bringing the total half year take-up to around 

269,000 sqm, which is an above average performance. Nonetheless, 

it also equates to a fall of 14% compared to the very high take-up 

level from the same period last year. The fact that no higher volume of 

office space was let is mainly due to the imbalance between the high 

level of demand and the scarcity of available office space. The volume 

of vacancies fell again in the second quarter to approx. 530,000 sqm 

(corresponding to a rate of 3.9% based on a total stock of 13.65 million 

sqm). New-build projects in the pipeline will contribute little to any 

significant increase in available office space due to the high proportion 

of preletting. The total full-year take-up is still expected to be above the 

10-year average of 516,000 sqm. Most new lease contracts (241) were 

concluded for office space in existing buildings, equating to a space 

take-up of approx. 177,900 sqm (66%).
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Vermietungsleistung, Take-up
1. Halbjahr Vorjahre, 1st half prior years
10-Jahres-Durchschnitt, 10 year average

Büroflächenumsatz, Office Take-up
Hamburg 2014-2018

Leerstand in 1.000 m², Vacancy in 1,000 sqm
Leerstandsquote in %, Vacancy rate in %

Büroflächenleerstand, Vacancy 
Hamburg 2014-2018
 

Dienstleistungen Services  30.800 m²

Öffentliche Hand Public Sector  27.600 m²

Verkehr/Transport/Logistik Traffic/Transport/Logistics  25.600 m²

Immobilien Real Estate 19.300 m²

IT/Multimedia IT/Multimedia  18.400 m²

Industrie Industry  17.900 m²

Versicherer Insurances  17.100 m²

Bildungseinrichtungen Educational Institutions  15.400 m²

Werbung/Medien Advertising/Media  12.700 m²

Handel Trade 10.100 m² 

Übrige Branchen Further Sectors  74.000 m²

 



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 VAT
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Top-10 Büroanmietungen, Top 10 office deals
Hamburg 1. Halbjahr 2018, 1st Half 2018  

Signal Iduna Gruppe			   Überseering 12			   1. Quartal			   10.000 m²

Design Offices Hamburg GmbH		  Heidenkampsweg 			   2. Quartal			   8.600 m²

f & w fördern und wohnen		  Heidenkampsweg 96-98		  2. Quartal			   8.600 m²

Harburg-Freudenberger Maschinenb. GmbH	Schlachthofstraße 5			   2. Quartal			   7.700 m²

Behörde für Stadtentw. & Umwelt	 Nagelsweg 47			   2. Quartal			   6.700 m²

Deutsche Lufthansa AG 		  Langenhorner Chaussee 623 - 625	 2. Quartal			   5.300 m²

ZEABORN	 			   Ludwig-Erhard-Straße 22		  1. Quartal			   5.150 m² 

SPIE Deutschland GmbH		  Deelbögenkamp 4			   2. Quartal			   4.400 m²

ONE Ocean Network Express 		  Anckelmannsplatz 1			   1. Quartal			   4.120 m² 

Deutsche Wildtier Stiftung		  Kirchenpauerstraße			   2. Quartal			   4.000 m²
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Im Fokus: City, City Süd und HafenCity, Focus on the City, City Süd and HafenCity
Hamburg 1. Halbjahr 2018, 1st Half 2018  

Büromarkt
Office market

City

City Süd

HafenCity

Flächenumsatz in m² 
Take-up in sqm

68.400    

52.100           

20.400         

Miete in €/m²
Rent in €/sqm

13,00 - 27,00 

9,00 - 15,00

16,50 - 24,50

Flächen im Bau in m² 
gesamt / verfügbar

Spaces under construction in sqm - 
total / available

63.700 / 43.000

48.500 / 5.500

30.600 / 10.900

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

125.000 / 4,0 %

85.900 / 5,6 %

39.000 / 5,7 %

Anmietungen über 10.000 m² blieben im zweiten Quartal aus. Die größten Mietverträge wurden mit jeweils ca. 8.600 m² von Design Offices 

und f & w fördern und wohnen in der City Süd unterschrieben. Der größte Abschluss 2018 bleibt somit weiterhin die von der Signal Iduna 

Gruppe getätigte Interimsanmietung im Überseering 12 aus dem ersten Quartal. Die meisten Mietverträge wurden im ersten Halbjahr 

mit 145 Stück im Flächensegment zwischen 250 und 700 m² abgeschlossen. Die in diesem Bereich erwirtschaftete Vermietungsleistung 

von ca. 65.100 m² bedeutet jedoch lediglich einen Umsatzanteil von 24 %. Der größte Anteil am Gesamtflächenumsatz entfällt mit 49 % 

(ca. 132.700 m²) auf das Segment über 1.500 m². 

There were no lettings of premises with more than 10,000 sqm during the second quarter. The largest lease contracts were the lettings of 

approx. 8,600 sqm to Design Offices and a similar area to f & w fördern und wohnen in the City Süd submarket. The largest deal in the year to 

date is still the interim letting to the Signal Iduna Group at Überseering 12 from the first quarter. Most new leases in the first half year (145) 

were concluded in the 250 sqm - 700 sqm size category; however, the space take-up of around 65,100 sqm in this category accounted for 

just 24% of total letting volume. The largest share of total take-up volume was 49% (approx. 132,700 sqm) in the >1,500 sqm size category.
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