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Büromieten in €/m²

Teilmarkt Mietpreisspanne
City 15,00 – 31,50
HafenCity 16,50 – 30,00
Hafenrand 15,00 – 23,50
Alster West 15,00 – 24,00
Alster Ost 12,50 – 22,00
St. Georg 14,00 – 20,00
City Süd 09,50 – 17,50
St. Pauli 14,50 – 23,50
Altona 12,00 – 18,00
Bahrenfeld 09,00 – 19,50
Eimsbüttel 08,50 – 18,00
Eppendorf 10,50 – 18,50
Am Flughafen 09,00 – 13,00
City Nord 08,50 – 19,00
Barmbek 10,50 – 16,50
Wandsbek 08,00 – 15,00
Harburg 09,50 –  16,00
Hamburg Ost 07,00 – 16,50
Hamburg West 08,00 – 16,00

Fast Facts
Bürovermietung 2021 Veränderung 

gegenüber Vorjahr

Flächenumsatz 470.800 m² 40,8 %

Vermietungsumsatz 434.400 m² 35,7 %

Spitzenmiete 30,50 €/m² 1,7 %

Durchschnittsmiete 18,10 €/m² 5,8 %

Leerstandsquote 3,7 % 70 bp

Flächenbestand 14,05 Mio. m² 0,5 %

City Facts
Einwohnerzahl in 1.000 1.847

Sozialversicherungspfl ichtig Beschäftigte in 1.000 1.009

Arbeitslosenquote in % 7,5

Verfügbares Einkommen/Kopf in € 26.715
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GRAFIK 1: Bürofl ächenumsatz in 1.000 m² GRAFIK 2: Bürofl ächenfertigstellung in 1.000 m²

Bürovermietung
Flächenumsatz

2021 wurde ein kumulierter Flächenum-
satz von 470.800 m² registriert, der den 
Vorjahreswert um 41 % übertraf. Der 
Bürovermietungsmarkt zeigt deutliche 
Erholungstendenzen und bewegt sich in 
Richtung Vorkrisenniveau. Das Resultat 
lag nur noch 7 % unter dem Zehnjahres-
durchschnitt und 10 % unter dem Fünf-
jahresschnitt.

Das deutlich verbesserte Ergebnis ist 
nicht zuletzt auf die Rückkehr von Groß-
abschlüssen zurückzuführen, die 2020 
überwiegend ausgeblieben waren. Ver-
teilt über das Jahr 2021 entfi elen elf Ab-
schlüsse mit insgesamt rund 134.000 m² 
oder 28 % am Gesamtfl ächenumsatz auf 
die größte Flächenkategorie oberhalb von 
5.000 m². Die Stimmung bei vielen Unter-
nehmen hat sich trotz eines weiterhin tur-
bulenten Umfelds wieder verbessert und 
zu einer erhöhten Nachfrage geführt. Die 
gestiegene Veränderungsbereitschaft von 

Büronutzern zu modernen und fl exibel 
nutzbaren Flächen hat den Flächenum-
satz 2021 positiv beeinfl usst. Die Qualität 
von Bürofl ächen hat nochmals an Bedeu-
tung gewonnen, wodurch insbesondere 
Projektentwicklungen und Neubauimmo-
bilien von einer hohen Nachfrage profi -
tierten. Auch die größte Anmietung der 
Berenberg Bank über 19.200 m² in der 
City Nord entfällt auf diese Kategorie.

Der höchste Flächenumsatz ist mit 
121.700 m² und einem Anteil von 26 % 
am Gesamtergebnis erneut in der Ham-
burger City erzielt worden, gefolgt von 
der City Süd mit 57.200 m² und einem An-
teil von 12 %. Die größten Flächenabneh-
mer waren mit einem Anteil von jeweils 
9 % am Gesamtvolumen Unternehmen 
aus dem Sektor Tourismus und Verkehr 
sowie dem verarbeitenden Gewerbe.
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GRAFIK 3: Leerstandsquote in % 
und Leerstand in 1.000 m²

GRAFIK 4: Spitzen- und Durchschnittsmieten 
in €/m²
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Mieten

Die Hamburger Mieten haben sich 2021 
positiv entwickelt. Die Spitzenmiete ist 
im Verhältnis zum Vorjahreswert von 
30,00 €/m² moderat um knapp 2 % auf 
30,50 €/m² gestiegen. Die Durchschnitts-
miete der vergangenen zwölf Monate 
stieg im Vergleich zum Vorjahr um 6 % 
auf 18,10 €/m² an. Der Anstieg der Durch-
schnittsmiete geht unter anderem auf 
großvolumige Abschlüsse im hochpreisi-
gen Segment in der City und HafenCity 
und den hohen Anteil an Abschlüssen in 
Projektentwicklungen zurück. 

Angebot und Leerstand

Das Leerstandsvolumen von kurzfristig 
zur Verfügung stehenden Bürofl ächen ist 
im Vergleich zum Vorjahreszeitpunkt um 
24 % auf 514.000 m² gestiegen. Damit hat 
sich die Leerstandsquote im Jahresverlauf 
2021 um 70 Basispunkte auf 3,7 % gestei-
gert. Das Angebot an Untermietfl ächen 
hat im Jahresverlauf nicht zugenommen 
und spielt auf dem Hamburger Markt wei-
terhin nur eine untergeordnete Rolle.

Entwicklungsschwerpunkte

Insgesamt wurden 2021 73.800 m² neue 
Bürofl äche fertiggestellt, die sich überwie-
gend auf Stadtteillagen außerhalb des 
CBD verteilt haben. In den kommenden 
Jahren werden die Fertigstellungsvolumi-
na auf einem deutlich höheren Niveau lie-
gen. Ein Schwerpunkt liegt auf der Ent-
wicklung des östlichen Teils der HafenCity.

Fazit und Prognose

Der Büromarkt hat sich 2021 insbesonde-
re in der 2. Jahreshälfte solide entwickelt 
und deutliche Erholungstendenzen ge-
zeigt. Die zunehmende Normalisierung 
der wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen wird die Marktdynamik 2022 stützen. 
Die Spitzenmiete hat durch Vermark-
tungsstarts in qualitativ hochwertigen 
Objekten im CBD Wachstumspotenzial, 
während ein weiterer leichter Anstieg der 
Leerstandsquote zu erwarten ist. Ein Flä-
chenumsatz im Bereich von 500.000 m², 
der damit einen weiteren Schritt in Rich-
tung Vorkrisenniveau darstellt, ist 2022 
erzielbar.
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Transaktionsvolumen

Der Hamburger Investmentmarkt hat das 
Jahr 2021 mit einem Transaktionsvolu-
men von 3,3 Mrd. € abgeschlossen. Mit 
dem erzielten Resultat blieb das Ergebnis 
34 % hinter dem starken Vorjahreswert 
von über 5 Mrd. € zurück und verfehlte 
den Fünfjahresschnitt um 29 %. Die Nach-
frage war 2021 jedoch höher, als es das 
Resultat vermuten lässt: Es haben im Jah-
resverlauf allerdings kaum großvolumi-
ge Core-Deals in CBD-Lagen stattgefun-
den, die 2020 noch zu einer Vielzahl 
abgeschlossen wurden. Die mangels 

Angebot fehlenden Landmark-Deals 
oberhalb von 200 Mio. € haben einen 
entscheidenden Unterschied zum Vor-
jahr ausgemacht. Verstärkt wurde der Ef-
fekt durch das Ausbleiben großvolumiger 
Plattform- bzw. Portfoliotransaktionen. 
Zudem hat die Zurückhaltung von Investo-
ren zu Beginn des Jahres 2021, als primär 
abgewartet wurde, wie sich die Marktlage 
entwickelt, bei einigen Transaktionen zu 
Verzögerungen geführt. Auch haben 
Transaktionen mitunter deutlich mehr Zeit 
in Anspruch genommen als bisher üblich. 
Dies spiegelte sich  auch im Transaktions-
volumen wider.

Fast Facts

Investment Hamburg 2021 2020

Transaktionsvolumen 3.301 Mio. € 5.008 Mio. €

Portfoliotransaktionen 19 % 19 %

Internationale Käufer 30 % 46 %

Internationale Verkäufer 37 % 24 %

Wichtigste Nutzungsart Büro 71 % Büro 59 %

Spitzenrendite Büro 3,00 % 3,00 %
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GRAFIK 8: Verkäufergruppen in Mio. € / Anteil in %GRAFIK 7: Käufergruppen in Mio. € / Anteil in %
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Angebot und Nachfrage

Der starke Fokus auf Büroimmobilien am 
Hamburger Investmentmarkt hat sich 
2021 erneut bestätigt. Mit einem Anteil 
von 71 % am gesamten Transaktionsvolu-
men belegt die Assetklasse unangefoch-
ten den 1. Rang. Den größten Zuwachs 
konnten hingegen Verkäufe von Indust-
rie- und Logistikimmobilien mit einem 
stark gestiegenen Anteil von 13 % ver-
zeichnen. Mit dem Verkauf des Spectrum 
im 2. Quartal entfällt mit einem Volumen 
von knapp 190 Mio. € ebenfalls der größ-
te Abschluss des Jahres auf diese Asset-
klasse. Während die im Vorjahr noch viel 
gehandelte Assetklasse der gemischt ge-
nutzten Immobilien vorrangig durch man-
gelndes Angebot 2021 weniger im Fokus 
stand, sind klassische Einzelhandelsim-
mobilien mit einem Anteil von erstmals 
unter 5 % aufgrund von strukturellen Her-
ausforderungen im Einzelhandel weniger 
gefragt gewesen als in den Jahren zuvor.

Größte Verkäufergruppe waren 2021 mit 
einem Anteil von 23 % Corporates und 
Eigennutzer. Nachdem sich bereits DEA 
Wintershall und Hamburg Süd von ihren 

bisherigen Unternehmenszentralen ge-
trennt hatten, entfällt auch die im Rah-
men einer Sale-and-Lease-Back-Transak-
tion verkaufte Marquard & Bahls Zentrale 
aus dem 4. Quartal in diese Kategorie. 
Der Abschluss markierte darüber hinaus 
auch die größte Bürotransaktion des Jah-
res. Dies unterstreicht nicht zuletzt das 
weiterhin hohe Interesse von Investoren 
an gesicherten Mietverträgen im Rahmen 
von Sale-and-Lease-Back-Transaktionen. 
Auf Käuferseite belegten Ankäufe für of-
fene Immobilienfonds bzw. Spezialfonds 
mit 36 % Platz 1, gefolgt von Projektent-
wicklern mit 22 % auf dem 2. Rang. 

Portfoliotransaktionen haben, wie bereits 
im Vorjahr, keine entscheidende Rolle ge-
spielt und zeigten sich nur für 19 % des 
Transaktionsvolumens verantwortlich. 
Mit 991 Mio. € Anlagevolumen und 30 % 
Marktanteil sind internationale Investo-
ren immer noch weniger aktiv als in den 
Vorjahren, was weiterhin auf die einge-
schränkten Reisemöglichkeiten zurück-
zuführen ist.
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Renditen

Die Spitzenrenditen für Premium-Büro-
objekte haben sich 2021 unverändert ge-
zeigt und verharren damit auf dem Ende 
2020 erreichen Niveau von 3,00 %. Auch 
wenn durch den Mangel an Core-Produk-
ten 2021 die klassischen Landmark-Deals 
ausgeblieben sind, gab es hingegen wie-
der vermehrt Abschlüsse, die hohe Ver-
kaufspreise erzielen konnten, auch wenn 
Nachvermietungsaufgaben im Objekt Teil 
des kurz- oder mittelfristigen Business-
plans waren. Während im Bürosegment 
kaum Core-Transaktionen in den Top-
lagen der City oder HafenCity abge-
schlossen worden sind, die für eine wei-
tere Renditekompression hätten sorgen 
können, hat der hohe Nachfragedruck 
für Industrie- und Logistikobjekte zu ei-
ner erneuten Korrektur der Spitzenren-
dite auf 3,25 % geführt. Damit liegt der 
Wert nun unterhalb der Spitzenrenditen 
für die von der COVID-19-Pandemie stär-
ker betroff enen innerstädtischen Ge-
schäftshäuser (3,40 %), auf die 2021 aller-
dings nur wenig Transaktionsgeschehen 
entfallen war.

Fazit und Prognose

Im nationalen TOP-7-Städtevergleich reih-
te sich Hamburg mit dem erzielten Resul-

tat hinter Berlin (10,5 Mrd. €), München 
(7,4 Mrd. €) und Frankfurt (5,7 Mrd. €) auf 
dem 4. Platz ein und konnte das starke 
Vorjahresergebnis 2021 nicht wiederho-
len. Da Core-Produkte in Hamburg limi-
tiert sind, sind Schwankungen im Trans-
aktionsvolumen jedoch nicht ungewöhn-
lich und es ist davon auszugehen, dass 
2022 wieder vermehrt Abschlüsse in die-
ser Größenklasse getätigt werden und 
dementsprechend auch ein verbessertes 
Transaktionsvolumen zu erwarten ist. Zu-
dem wurden im Jahresverlauf in attrakti-
ven Lagen auch wieder Objekte ohne 
langfristig eingeloggte Mietverträge stark 
nachgefragt. Die angestiegene Diversifi -
zierung bei Transaktionen kann als wie-
der zunehmendes Vertrauen in den Ham-
burger Vermietungsmarkt interpretiert 
werden, der mit stabilen Mieten während 
der Coronakrise überzeugen konnte, und 
bietet eine Perspektive für eine anstei-
gende Transaktionsanzahl. Das Jahr 2022 
wird einen weiteren Schritt in Richtung ei-
ner Normalisierung der Marktbedingun-
gen gehen. Es ist davon auszugehen, dass 
das Transaktionsvolumen wieder deutlich 
über dem jetzigen Ergebnis von 3,3 Mrd. € 
liegen wird. Ein Resultat, das die 4 Mrd. € 
erneut übersteigt, ist in der aktuellen 
Marktlage erzielbar.

Wir gehen davon aus, dass 2022 wieder vermehrt 

Core-Produkte auf dem Hamburger Investment-

markt platziert werden und dementsprechend 

auch ein verbessertes Transaktionsvolumen zu 

erwarten ist.

Kontakt
Simon Gstalter Senior Consultant | Research
+49 40 328701-172, simon.gstalter@colliers.com
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für Industrie- und Logistikobjekte zu ei-
ner erneuten Korrektur der Spitzenren-
dite auf 3,25 % geführt. Damit liegt der 
Wert nun unterhalb der Spitzenrenditen 
für die von der COVID-19-Pandemie stär-
ker betroff enen innerstädtischen Ge-
schäftshäuser (3,40 %), auf die 2021 aller-
dings nur wenig Transaktionsgeschehen 
entfallen war.

Fazit und Prognose

Im nationalen TOP-7-Städtevergleich reih-
te sich Hamburg mit dem erzielten Resul-

tat hinter Berlin (10,5 Mrd. €), München 
(7,4 Mrd. €) und Frankfurt (5,7 Mrd. €) auf 
dem 4. Platz ein und konnte das starke 
Vorjahresergebnis 2021 nicht wiederho-
len. Da Core-Produkte in Hamburg limi-
tiert sind, sind Schwankungen im Trans-
aktionsvolumen jedoch nicht ungewöhn-
lich und es ist davon auszugehen, dass 
2022 wieder vermehrt Abschlüsse in die-
ser Größenklasse getätigt werden und 
dementsprechend auch ein verbessertes 
Transaktionsvolumen zu erwarten ist. Zu-
dem wurden im Jahresverlauf in attrakti-
ven Lagen auch wieder Objekte ohne 
langfristig eingeloggte Mietverträge stark 
nachgefragt. Die angestiegene Diversifi -
zierung bei Transaktionen kann als wie-
der zunehmendes Vertrauen in den Ham-
burger Vermietungsmarkt interpretiert 
werden, der mit stabilen Mieten während 
der Coronakrise überzeugen konnte, und 
bietet eine Perspektive für eine anstei-
gende Transaktionsanzahl. Das Jahr 2022 
wird einen weiteren Schritt in Richtung ei-
ner Normalisierung der Marktbedingun-
gen gehen. Es ist davon auszugehen, dass 
das Transaktionsvolumen wieder deutlich 
über dem jetzigen Ergebnis von 3,3 Mrd. € 
liegen wird. Ein Resultat, das die 4 Mrd. € 
erneut übersteigt, ist in der aktuellen 
Marktlage erzielbar.

Wir gehen davon aus, dass 2022 wieder vermehrt 

Core-Produkte auf dem Hamburger Investment-

markt platziert werden und dementsprechend 

auch ein verbessertes Transaktionsvolumen zu 

erwarten ist.
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