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Büromarkt Hamburg
Der Markt im Überblick
Mit einem Flächenumsatz von 221.000 m² zur Jahresmitte 2026 
setzt der Hamburger Büromarkt seine stabile Entwicklung fort. 
Die Nachfrage bleibt hoch, auch wenn Unternehmen Stand-
ort- und Flächenentscheidungen weiterhin mit großer Sorgfalt 
treffen. Mit einem Anteil von 29,5 Prozent am Gesamtflächen-
umsatz bleibt die City die umsatzstärkste Bürolage Hamburgs. 
Die aktuellen Marktdaten sprechen für einen insgesamt positi-
ven Jahresverlauf.

Spitzenmiete steigt – Qualitätsunterschiede werden deutlicher
Die Spitzenmiete hat sich im zweiten Quartal leicht erhöht und 
liegt aktuell bei 35,20 EUR/m². Die Durchschnittsmiete beträgt 
20,70 EUR/m² und bewegt sich damit weiterhin auf einem sta-
bilen Niveau. Die Nachfrage konzentriert sich unverändert auf 
moderne, effiziente und qualitativ hochwertige Flächen in guten 
Lagen. Gleichzeitig werden die Unterschiede zwischen marktfä-
higen und weniger attraktiven Bestandsobjekten immer deutli-
cher sichtbar. Während hochwertige Flächen weiterhin gefragt 
sind, geraten ältere Objekte ohne zeitgemäße Ausstattung zu-
nehmend unter Druck. 

Bestandsentwicklung wird zur zentralen Eigentümeraufgabe
Die Herausforderungen auf dem Büromarkt verschieben sich 
zunehmend von der Vermietung hin zur strategischen Weiter-
entwicklung von Bestandsimmobilien. Insbesondere Objekte 
mit erhöhtem Leerstand erfordern heute eine aktive Repositio-
nierung und ein Zukunftskonzept.
Gefragt sind mehr denn je Berater und Partner, die Eigentümer 
bei der strategischen Entwicklung ihrer Immobilien begleiten. 
Für viele Eigentümer stellt sich die Frage, welche Rolle ihre 
Immobilie in den kommenden zehn Jahren am Markt spielen 

*	Die hier angegebenen Flächenumsätze umfassen ausschließlich Neuvermietungen. 	
	 Prolongationen, Eigennutzerdeals sowie Untervermietungen sind nicht enthalten.
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FLÄCHENUMSATZ / TOP-BÜROLAGEN

City 29,5 %

Bahrenfeld 11,6 %

City Süd 9,2 %

Barmbek 8,9 %

HafenCity 6,6 %

Altona 4,7 %

Sonstige Lagen 29,5 %

FAST FACTS

FLÄCHENUMSATZ*

1 .  H A L B J A H R  /  2 0 2 6

Flächenumsatz 221.000 m²

Leerstand 917.000 m²

Leerstandsquote 6,4 %

Spitzenmiete 35,20 € / m²

Durchschnittsmiete 20,70 € / m²
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Hinweis: Stand der Daten: 30.06.2026
Bei der Datenrecherche und Reporterstellung gehen wir mit größter Sorgfalt vor. Alle Angaben erfolgen jedoch ohne Gewähr, da trotz sorgfältiger Prüfung & 
Bearbeitung zwischenzeitliche Änderungen nicht auszuschließen sind. Es gelten unsere AGBs, nachzulesen unter www.robertcspies.de. Kopien / Veröffentlichungen 
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 für Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. Die Datengrundlage wurde nicht um Steuerschädlinge (brutto=netto) bereinigt. Anmerkung¹: Die Spit-
zenmiete repräsentiert 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 Höchstmiete. 
Robert C. Spies Gewerbe & Investment GmbH & Co. KG, Caffamacherreihe 8, 20355 Hamburg
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kann und welche Investitionen hierfür erforderlich sind. Viele 
Bestandsobjekte befinden sich mittlerweile in einem Investi-
tionsstau. Gleichzeitig geraten Renditen unter Druck. Dennoch 
bleiben Investitionen in den Bestand unverzichtbar, um die 
Wettbewerbsfähigkeit langfristig zu sichern.

Umnutzungen gewinnen weiter an Bedeutung
Parallel dazu setzt sich der Trend zu Umnutzungen fort. Zuneh-
mend werden Büroflächen anderen Nutzungsarten zugeführt 
und damit dauerhaft dem Büroflächenbestand entzogen. Der 
Markt reagiert damit auf veränderte Nachfrage- und Nut-
zungsstrukturen.

Ausblick 2026
Für das Gesamtjahr 2026 wird ein Büroflächenumsatz zwi-
schen 400.000 und 450.000 m² erwartet. Nach einem soliden 
ersten Halbjahr erscheint dieses Ziel erreichbar. Der Nichtent-
scheid hinsichtlich einer Hamburger Olympiabewerbung dürfte 
einzelne Entwicklungsprojekte zwar beeinflussen, verändert die 
grundsätzlichen Perspektiven des Büromarktes jedoch nicht. 
Hamburg verfügt weiterhin über starke wirtschaftliche Rah-
menbedingungen und eine hohe Standortattraktivität. Vieles 
spricht dafür, dass sich die Stadt auch künftig aus eigener Kraft 
erfolgreich weiterentwickeln wird. Gleichzeitig bleibt die aktive 
Weiterentwicklung von Bestandsimmobilien eine zentrale Auf-
gabe für Eigentümer. Wer frühzeitig investiert und Immobilien 
an veränderte Anforderungen anpasst, schafft die Grundlage 
für langfristige Wettbewerbsfähigkeit und stabile Vermie-
tungserfolge.

Leerstand Projektpipeline

Durchschnittsmiete

Nachfrage
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AUSBLICK 2026
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Öffentliche Hand 31,2 %

IT 16,6 %

Unternehmensnahe  10,1 %Dienstleistungen

Transport & Verkehr 5,5 %

sonstige Branchen 30,2%

GORDON BERACZ
TEAMLEITUNG BÜROVERMIETUNG

„Die Herausforderung liegt heute weniger in der Ver-
mietung als in der strategischen Weiterentwicklung  
von Bestandsimmobilien.“

Finanzen & Versicherungen 6,4 %


