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FAST FACTS

293.000 m?

Flachenumsatz

Leerstand 835.000 m*

Leerstandsquote 5,8%
Spitzenmiete 29,50 €/m?

Durchschnittsmiete 20,00 €/m?
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* Die hier angegebenen Flachenumsdatze umfassen ausschlieBlich Neuvermietungen.
Prolongationen, Eigennutzerdeals sowie Untervermietungen sind nicht enthalten.

BUROLAGEN HAMBURG

Der Markt im Uberblick

Der Hamburger Markt fur Burofldchenvermietung erreichte
in den ersten drei Quartalen einen Fldchenumsatz von
293.000 m2 Da das Angebot an attraktiven Neubaufldchen
weiterhin knapp ist, setzen viele Unternehmen auf Vertrags-
verlédngerungen - diese Prolongationen sind im Umsatz ebenso
wenig enthalten wie Untervermietungen oder Eigennutzerab-
schlUsse. Die geopolitischen Spannungen und wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen sorgen nach wie vor fir ein gewisses Maf3
an Zurickhaltung. Gleichzeitig zeigt sich der Markt durch die
Vielfalt seiner Branchen widerstandsfdhig. Zahlreiche Unter-
nehmen intensivieren ihre BemUhungen, die Prdsenz im Biro
wieder zu etablieren. Dennoch bleiben viele Biros leer, da die
niedrigen Anwesenheitsquoten jene entmutigen, die den Weg
ins BUro auf sich nehmen. Aufgrund dieser Entwicklung hinter-
fragen auch Mitarbeitende den Umfang der Homeofficenutzung.

Hohe Vorvermietungsquoten bleiben Voraussetzung

Trotz der geringen Anzahl an Neubauten ist eine Belebung der
Projektpipeline seit sechs Monaten erkennbar. Projektentwick-
ler treiben neue Vorhaben voran - Voraussetzung bleiben hohe
Vorvermietungsquoten. Parallel wdchst bei EigentUmern das
Bewusstsein fur die Zukunftsfdahigkeit ihrer Bestandsobjekte.
Umfangreiche Revitalisierungen gewinnen an Bedeutung, da
die Nachfrage solide, aber sehr selektiv ist: Gesucht sind vor
allem Flachen, die mit Lage, Ausstattung und Zustand Uberzeu-
gen. Zudem ricken kompakte und effiziente Grundrisse weiter
in den Fokus.

Im dritten Quartal stieg die Spitzenmiete leicht um 0,50 EUR/m?
auf 29,50 EUR/m2. Da es derzeit kaum Vertragsabschlisse in
Neubauten gibt, entspricht dieser Wert auch der Topmiete im
Bestand. Hochwertige Flachen in Toplagen sind immer hdufiger
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1. City 28,0%
2. HafenCity 10,5%
3. cCity sud 9,5%
Wandsbek 8,9%
WANDSBEK
Bahrenfeld 6,7%
St. Georg 6,4%
Flughafen 6,0%
Sonstige Lagen 24,0%
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Uber der Schwelle von 30,00 EUR/m? zu finden, allerdings hé&u- TOP BRANCHEN
fig im Fladchensegment bis 600 m2. Die Durchschnittsmiete
liegt bei 20,00 EUR/m? - getrieben durch das wachsende Miet-
niveau in Bestandsgebduden.

Offentliche Hand 21,2%

unternehmensnahe 17,5%

Leerstandsqote steigt Dienstleistungen

Besonders Mieter groBer Flachen setzen zunehmend auf Ver-

Finanzen & Versicherungen 16,6 %
tragsverldngerungen, da sie auf neue Entwicklungsprojekte

warten, die erst im Zeitraum 2029 bis 2031 verfugbar sein wer- Transport & Verkehr 13,2%

den. Unternehmen mit langfristiger Fldchenstrategie sichern
sich bereits diese Fldchen und geben Teilflachen im aktuellen Gesundheitswesen 9,9%
Mietverhdaltnis zurck.

Untervermietungen prdgen den Markt Uber nahezu alle Fl&- sonstige Branchen 21,6%

chensegmente hinweg. Dadurch steigt die Quote von Unter-

(@]
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und Nachvermietungen weiter an. Der sichtbare Leerstand 10 15 20 25 30 35

betragt 5,8 Prozent und durfte bis zum Jahresende auf Uber

6 Prozent zunehmen. Hinzu kommt wieder der verdeckte Leer- Am Markt bleiben Ste”pldtze ein harter Faktor.
stand - Fléchen, die zwar vermietet, aber nicht genutzt werden. Gerade in der Innenstadt zeigt sich: Ganz ohne

Dieser ,Markt im Markt" fUhrt zu einer Leerstandsquote auf &hn- Avuto funktioniert es fur viele Unternehmen nicht.
lichem Niveau wie die offiziell ausgewiesene.

GORDON BERACZ
Ausblick 2025 TEAMLEITUNG BUROVERMIETUNG

Fur das Gesamtjahr wird ein Fldchenumsatz zwischen 360.000
und 410.000 m? prognostiziert. Die Nachfrage bleibt grund- SPITZEN- UND DURCHSCHNITTSMIETE
satzlich dynamisch. Robert C. Spies erwartet ein robustes Jahr

2025 - und aus Investmentsicht erst eine wahrnehmbare Be- 3500 32,00 32,50

lebung ab 2027 31,00 31,20 3150 \29’50
30,00

ZAHL DES QUARTALS
25,00

Fast 70 % der Umsdtze (Anzahl der

7/
//// ////// Transaktionen) wurden in den ersten
/ // //// drei Quartalen im kleinteiligen Segment 20,00
A ) / ///// unter 500 m?2 abgeschlossen.
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Nachfrage
. . Maite Brackmann Gordon Beracz
Spitzenmiete RESEARCH ANALYST TEAMLEITUNG BUROVERMIETUNG
Leerstand T 0421173 93-90 T 0403250 919-703
Projektpipeline M 0160 977 106 83 M 0174187 3313

0000

Untervermietung E m.brackmann@robertcspies.de E g.beracz@robertcspies.de

Hinweis: Stand der Daten: 30.09.2025

Bei der Datenrecherche und Reporterstellung gehen wir mit gréBter Sorgfalt vor. Alle Angaben erfolgen jedoch ohne Gewdhr, da trotz sorgfaltiger Profung &
Bearbeitung zwischenzeitliche Anderungen nicht auszuschlieBen sind. Es gelten unsere AGBs, nachzulesen unter www.robertcspies.de. Kopien / Verdffentlichungen
nur unter Angabe der Quelle ,Robert C. Spies KG". Alle Rechte vorbehalten. Quellen: Eigene Daten Robert C. Spies. Berechnungen erfolgen nach den Standards der
Gesellschaft fUr Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. Die Datengrundlage wurde nicht um Steuerschadlinge (brutto=netto) bereinigt. Anmerkung®: Die Spit-
zenmiete reprdsentiert den Mittelwert (Median) aus den teuersten 3 Prozent bis 5 Prozent der Vermietungen eines Jahres. In der Regel handelt es sich um Core Immo-
bilien (Neubau Erstbezug bzw. sanierter und modernisierter Bestand mit bester Ausstattung). Der Wert liegt damit unterhalb der maximal erzielten Héchstmiete.
Robert C. Spies Gewerbe & Investment GmbH & Co. KG, Caffamacherreihe 8, 20355 Hamburg
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