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Wirtschaftlichkeit und
Planungssicherheit im Fokus

Hamburger Markt erzielt Biiroflédchenumsatz von 410.000 m?
Auf dem Hamburger Buroflachenmarkt wurde im Jahr 2025
ein Flachenumsatz von insgesamt 410.000 m? erzielt. Damit
liegt das Ergebnis rund 14 Prozent Uber dem Vorjahreswert
und etwa 10 Prozent unter dem FiUnfjahresdurchschnitt von
454.400 m2.

Das Marktgeschehen war weiterhin von Zurickhaltung ge-
pragt. Neben den anhaltenden geopolitischen Spannungen
und unsicheren wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wirkt
sich insbesondere das begrenzte Angebot an hochwertigen
Neubauflachen dampfend auf den Fladchenumsatz aus. Viele
Unternehmen entschieden sich daher erneut fur Vertrags-
verldngerungen, die — ebenso wie EigennutzerabschlUsse und
Untervermietungen - nicht im Fladchenumsatz enthalten sind.
Gleichzeitig zeigt sich der Hamburger BUromarkt aufgrund
seiner breiten Branchenstruktur resilient. Im vierten Quartal
2025 war eine deutlich anziehende Nachfrage zu beobachten,
die das Jahresergebnis spUrbar stabilisiert hat.

Hohe Vorvermietungsquoten bleiben Voraussetzung

Trotz der geringen Anzahl an Neubauprojekten halt die bereits
im zweiten Halbjahr erkennbare Belebung der Projektpipeline
an. Projektentwickler treiben insbesondere gemischt genutz-
te Konzepte voran - Voraussetzung bleiben hohe Vorvermie-
tungsquoten.

Parallel dazu wdchst bei Eigentimern das Bewusstsein fur
die Zukunftsfahigkeit von Bestandsimmobilien. Umfangreiche
Revitalisierungen gewinnen an Bedeutung, auch wenn diese
mit hohen Investitionskosten und baulichen Herausforderun-
gen verbunden sind. Die Nachfrage ist stabil, aber selektiv:
Gesucht werden vor allem Flachen mit Uberzeugender Lage,
moderner Ausstattung und effizienten Grundrissen. Zudem
ricken die Betriebskosten in den Fokus. Nebenkosten von bis
zu knapp 10,00 EUR/m? sind keine Seltenheit mehr und be-
treffen ldngst nicht nur dltere Gebdude.

FAST FACTS

Flachenumsatz 410.000 m?

865.000 m?

Leerstand

Leerstandquote 6,0%

33,50 EUR / m?

Spitzenmiete

Durchschnittsmiete 20,50 EUR / m?

Vor allem Nutzer groBer Flachen setzen aktuell auf Prolon-
gationen, da sie auf neue Projektentwicklungen warten, die
Uberwiegend erst im Zeitraum 2028 bis 2030 auf den Markt
kommen werden. Unternehmen mit langfristiger Fldchenstra-
tegie sichern sich diese Flachen frihzeitig und reduzieren ihre
heutigen Mietflachen.

»Markt im Markt" wird sichtbarer — und der Leerstand steigt

Untervermietungen pragten das Marktgeschehen 2025 Gber
nahezu alle Flachensegmente hinweg. Die Quote von Unter-
und Nachvermietungen ist im Vergleich zum Vorjahr weiter
gestiegen. Der offiziell ausgewiesene Leerstand betragt ak-
tuell rund 6 Prozent beziehungsweise 865.000 m?2 und dirfte
sich in den ersten Monaten 2026 noch leicht erhéhen.

Neben dem sichtbaren Leerstand ist der verdeckte Leerstand
weiterhin bedeutend. Dabei handelt es sich um Fldchen, die
zwar vertraglich vermietet sind, faktisch jedoch nicht ge-
nutzt werden. Dieser ,Markt im Markt"” erreichte Ende 2025
ein Volumen, das in etwa dem offiziell ausgewiesenen Leer-
stand entspricht. Auffdllig ist dabei, dass aktuell sowohl
der Flachenumsatz als auch der Leerstand steigen. Ursache
hierfur ist die Nutzung von Untermietflachen als Ubergangs-
16sung. Unternehmen mieten tempordar an, verschaffen sich
Planungssicherheit und wechseln spdter entweder in kleinere,
dauerhafte Mietverhdltnisse oder geben die Buroflachen voll-
standig zurick.

In den vergangenen Jahren hat der Untervermietungsmarkt
den tatsdchlichen AngebotsUberhang teilweise absorbiert
und damit den Leerstand ,verzdgert sichtbar” gemacht. Die-
ser Effekt kehrt sich nun zunehmend um. Immer mehr zuvor
untervermietete Fldchen gehen in den reguldren Leerstand
Uber, da sie nicht oder nur teilweise wieder absorbiert werden.
Gleichzeitig Ubergeben Untermietverhdltnisse zunehmend
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Unternehmen zuriUck an den offiziellen Vermietungsmarkt.
Mieter, die in den letzten Jahren aus Kostengrinden oder
aus Flexibilitatsaspekten auf Zwischenlésungen ausgewichen
sind, suchen nun wieder langfristigere, feste Mietvertrage. Der
Untervermietungsmarkt wirkt damit nicht mehr nur einseitig
ddmpfend auf den Flachenumsatz, sondern zunehmend auch
belebend.

Nicht zeitgemaBe, ineffiziente Flachen an schwdcheren Stand-
orten geraten verstdrkt in langere oder strukturelle Leer-
standsphasen. Hier wirkt der Markt wie eine Kette: Je gerin-
ger Produktivitat, Flacheneffizienz und Attraktivitat, desto
schwieriger wird die Wiedervermietung - selbst bei niedrigen
Mieten. Langfristig entstehen hier Potenziale fir Umnutzun-
gen, etwa zu Wohn- oder Mischnutzungen.

Spitzenmiete erreicht 33,50 EUR/m?

Die durchschnittlichen Mietvertragslaufzeiten liegen aktuell
bei fUnf bis sieben Jahren; langfristige AbschlUsse werden sel-
tener. Die Spitzenmiete stieg auf 33,50 EUR/m? und damit um
rund 2,00 EUR/m?2 gegeniber dem Vorjahr. Mangels Neubau-
abschlissen wird dieser Wert derzeit auch im hochwertigen
Bestand erzielt. Die Durchschnittsmiete liegt bei 20,50 EUR/m?
und bewegt sich damit weiterhin auf einem stabil hohen Ni-
veau. Hochwertige Flachen in Toplagen Uberschreiten zuneh-
mend die Marke von 30,00 EUR/m?, insbesondere im Segment
bis 600 m2.

«Offentliche Hand" dominiert Biromarktgeschehen

Mit einem Anteil von rund 22 Prozent bleibt die Offentliche
Hand die groBBte Nutzergruppe auf dem Hamburger Burofla-
chenmarkt. Zwar liegt der Wert unter dem Vorjahresniveau,
dennoch entfallt weiterhin knapp ein Viertel aller Abschlisse
auf diesen Bereich. Die Industriebranche folgt mit rund
18 Prozent und hat ihren Anteil im Vergleich zum Vorjahr deut-
lich gesteigert — ein Zeichen fiur wieder zunehmende Investi-
tionsbereitschaft. Dahinter rangieren die unternehmensnahen
Dienstleister mit etwa 17 Prozent.

BEDEUTENDSTE FLACHENUMSATZE

MIETPREISE NACH LAGEN IN EUR/M?

e e MIETSPANNE MIETSPANNE
City 19,00 € 37,00 €
Bahrenfeld 10,00 € 19,00 €
Wandsbek 9,00 € 18,00 €
City Sud 9,00 € 20,00 €
HafenCity 17,00 € 34,00 €
St. Georg 15,00 € 23,50 €
Ubrige Lagen 8,50 € 29,50 €

FLACHENUMSATZ NACH GROSSENKLASSE

N
<
g
5,:_’ 154% 143% 172% 122%
x2
o
o
o 20 40 60 80 100
B bis 250 B 501-1.000 B 2.501-5.000
Bl 251-500 @ 1.001-2.500 Uber 5.000

ZAHL DES QUARTALS
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einen Leerstand von Uber 6 Prozent.

MIETER / UNTERNEHMEN

BRANCHE

NXP Industrie

HCOB

Bezirksamt Wandsbek o6ffentliche Hand

Finanzen & Versicherungen

BUROLAGE FLACHENUMSATZ

Bahrenfeld 26.000 m?
City 13.400 m?

Wandsbek 10.500 m?

sDer ,Markt im Markt" wird zunehmend sichtbarer und

verstdrkt damit den Druck auf den Gesamtmarkt.”

GORDON BERACZ
TEAMLEITUNG BUROVERMIETUNG



TOP BRANCHEN

Offentliche Hand 22,3%

Industrie 18,0 %

Unternehmensnahe
Dienstleistungen 16,6 %

Finanzen &
Versicherungen 12,4%

Gesundheitswesen 10,3%

Transport & Verkehr 8,2%

Sonstige Branchen 12,2%
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Ausblick 2026

Fir 2026 wird ein Gesamtflachenum-
satz zwischen 400.000 und 450.000 m?
erwartet. Die Nachfrage bleibt grund-
sdtzlich dynamisch und duUrfte sich
neben der City verstdrkt auch auf peri-
phere Burolagen verlagern. Ein zusatz-
licher Einflussfaktor ist die perspekti-
visch autofreie Innenstadt Hamburgs,
die mittelfristig Auswirkungen auf
Standortpraferenzen,  Erreichbarkeit
und Immobilienbewertungen haben
wird. Insbesondere BUroimmobilien mit
sehr guter OPNV-Anbindung, multimo-
dalen Mobilitédtskonzepten und urbaner
Nutzungsdurchmischung kénnen dann
profitieren.

AUSBLICK 2026

Flachenumsatz

Nachfrage

Leerstand
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Durchschnittsmiete
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Greta Niessner

LEITUNG UNTERNEHMENS-
KOMMUNIKATION

Maite Brackmann
RESEARCH

Robert C. Spies
Gewerbe & Investment GmbH & Co. KG

Caffamacherreihe 8
20355 Hamburg

T (0)403250919-90
E anfrage@robertcspies.de

Domshof 21 Kleine KirchenstraBe 7

28195 Bremen 26122 Oldenburg

Konsul-Smidt-StraBe 8L OMNITURM / GroBe Gallusstrasse 16-18
28217 Bremen 60312 Frankfurt am Main
Reeder-Bischoff-StraBe 60 BLOXHUB / Bryghuspladsen 8

28757 Bremen 1473 Kopenhagen / Dédnemark

Hinweis: Stand der Daten: 31.12.2025

Bei der Datenrecherche und Reporterstellung gehen wir mit gréBter Sorgfalt vor. Alle Angaben erfolgen jedoch
ohne Gewdbhr, da trotz sorgfaltiger Prifung & Bearbeitung zwischenzeitliche Anderungen nicht auszuschlieBen
sind. Es gelten unsere AGBs, nachzulesen unter www.robertcspies.de. Kopien / Veréffentlichungen 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 for Immobilienwirt-
schaftliche Forschung e.V. Die Datengrundlage wurde nicht um Steuerschadlinge (brutto=netto) bereinigt.

Anmerkungen:

Die Spitzenmiete représentiert den Mittelwert (Median) aus den teuersten 3% bis 5 % der Vermietungen eines Jah-
res. In der Regel handelt es sich um Core Immobilien (Neubau Erstbezug bzw. sanierter und modernisierter Bestand
mit bester Ausstattung).
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