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Büromarkt Hamburg
Der Markt im Überblick
Mit einem Flächenumsatz von 281.000 m² in den ersten drei 
Quartalen 2026 setzt der Hamburger Büromarkt seine grund-
sätzlich stabile Entwicklung fort. Die Nachfrage ist weiterhin 
vorhanden, Unternehmen treffen Standort- und Flächenent-
scheidungen jedoch zunehmend kostenbewusst und mit Blick 
auf die langfristige Planungssicherheit. Mit einem Anteil von 
rund 33 Prozent bleibt die City die umsatzstärkste Bürolage 
Hamburgs. Gleichzeitig zeigt sich der Markt differenziert: Mo-
derne und hochwertige Flächen bleiben gefragt, während ältere 
Bestände und großvolumige Projektentwicklungen vor wach-
senden Herausforderungen stehen.

Spitzenmiete steigt – hohe Mieten treffen auf preissensible 
Nachfrage
Die Spitzenmiete ist auf 36,00 EUR/m² gestiegen, die Durch-
schnittsmiete liegt bei 22,00 EUR/m². Für hochwertige Neubau-
projekte in Top-Lagen werden weiterhin Mietinteressenten im 
Bereich von 40,00 bis 50,00 EUR/m² gesucht. 

Großprojekte stehen vor besonderen Herausforderungen
Der Flächenbedarf vieler Unternehmen hat sich durch Homeof-
fice, Desksharing und eine geringere Zahl fester Arbeitsplätze 
verändert. Gleichzeitig erreichen Flächengesuche häufig nicht 
die Größenordnungen, die für sehr große Neubauprojekte er-
forderlich wären. Auch der Elbtower steht exemplarisch für die-
se Entwicklung. Ohne das Projekt als mögliche neue Referenz 
für Spitzenmieten im Hamburger Neubausegment erscheint es 
derzeit unwahrscheinlich, dass die Maximalmiete 2026 die Mar-
ke von 50 EUR/m² überschreitet.

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

FAST FACTS

FLÄCHENUMSATZ*

Q 1  –  Q 3  /  2 0 2 6

Flächenumsatz 281.000 m²

Leerstand 935.000 m²

Leerstandsquote 6,5 %

Spitzenmiete 36,00 € / m²

Durchschnittsmiete 22,00 € / m²

City 33,1%

Bahrenfeld 10,1%

City Süd 8,7%

Barmbek 8,4%

HafenCity 5,8%

St. Pauli 4,4%

Sonstige Lagen 29,5 %
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Hinweis: Stand der Daten: 30.09.2026
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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Nebenkosten werden zur „zweiten Miete“
Neben der Nettokaltmiete rückt für Mieter die Gesamtbelas-
tung einer Bürofläche in den Fokus. Steigende Nebenkosten 
werden dabei immer stärker als „zweite Miete“ wahrgenom-
men. Für Unternehmen wird damit die Gesamtbelastung zu 
einem wichtigen Kriterium bei der Standort- und Flächenent-
scheidung. Gleichzeitig sind bei vielen Bestandsobjekten erheb-
liche Investitionen erforderlich, um Energieverbrauch und lau-
fende Kosten zu reduzieren. Für Eigentümer stellt sich daher die 
Frage, welche Maßnahmen wirtschaftlich darstellbar sind und 
gleichzeitig den Anforderungen der Mieter entsprechen.

Umnutzungen und Quartiersentwicklung gewinnen an Bedeutung
Der Trend zu Umnutzungen setzt sich fort. Insbesondere die 
Umwandlung von Büro- in Wohnflächen kann dazu beitragen, 
den Büroflächenbestand an veränderte Nachfrage- und Nut-
zungsstrukturen anzupassen. Gleichzeitig dauern entsprechen-
de Nutzungsänderungen vergleichsweise lange. Künftig dürfte 
daher stärker in Quartieren gedacht werden. Multi-Tenant- und 
Mixed-Use-Konzepte sowie flexible und anpassungsfähige Im-
mobilien gewinnen an Bedeutung.

Ausblick 2026
Für das Gesamtjahr 2026 wird weiterhin ein Büroflächenumsatz 
zwischen 370.000 und 420.000 m² erwartet. Die weitere Ent-
wicklung dürfte weniger von einem reinen Nachfrageproblem als 
von der wirtschaftlichen Umsetzbarkeit von Flächen und Projek-
ten geprägt sein. Hohe Bau- und Finanzierungskosten, steigende 
Nebenkosten sowie der Sanierungs- und ESG-Druck treffen auf 
Unternehmen, die ihren Flächenbedarf reduzieren und preissen-
sibler werden. Für Eigentümer bietet folglich die strategische 
Weiterentwicklung ihrer Immobilien positive Perspektiven.

Leerstand Projektpipeline

Durchschnittsmiete

Nachfrage
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AUSBLICK 2026
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Öffentliche Hand	 27,9 %

IT 13,2 %

Unternehmensnahe  7,3 %Dienstleistungen

sonstige Branchen 33,7%

GORDON BERACZ
TEAMLEITUNG BÜROVERMIETUNG

„Die Nachfrage nach hochwertigen Büroflächen 
bleibt bestehen. Entscheidend ist, Mietpreise, 
Baukosten und Nutzeranforderungen wirt-
schaftlich in Einklang zu bringen.“

Finanzen & Versicherungen	9,6 %

Immobilien & Bauwesen 8,3 %

Q 1  –  Q 3  /  2 0 2 6


