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GUTE NACHFRAGEBASIS OHNE
HOHES GESAMTRESULTAT IN Q1

SPITZENMIETE NAHERT SICH
\WEITER DER 40 €/M*-MARKE

91.000 YV B0%yl

Féchenumsatz (inm?)

3900 A 83%yl

Spitzenmiete (in€/m?)

2210 V 3%yl

Durchschnittsmiete (in€/m?)
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MARKTUBERBLICK

Der Hamburger Buromarkt konnte zum Jahresauftakt 2026 zwar keinen gestiegenen Flachen-
umsatz vermelden, im Zuge der weiterhin herausfordernden Rahmenbedingungen verbucht er
jedoch eine insgesamt solide erste Zwischenbilanz: So ist das Ergebnis mit rund 91.000 m?
gegeniber Q1 2025 um 18 % gesunken, verglichen mit den beiden Vorquartalen ist allerdings
eine konstante Entwicklung zu beobachten (jeweils rund 93.000 m? in Q3 und Q4 2025).

Dass die durchschnittlichen Quartalsbilanzen zwischen 2017 und 2026 mit gut 110.000 m?
aktuell nicht zu erreichen sind, ist jedoch weniger auf die allgemeine Flachennachfrage als
vielmehr auf die nach wie vor ernichternden Konjunkturaussichten zurickzufihren. Daruber
hinaus tragt auch die veranderte Nachfragestruktur zu Gunsten kleinerer Flachen in Top-
Mikrostandorten entscheidend zu geringeren, aber oftmals hochwertigeren Flachenumsatzen
bei. Dementsprechend hat das Volumen der modernen Mietvertrage zum Jahresbeginn sogar
den langjahrigen Durchschnittswert erreicht, wahrend es abseits der hochsten Ausstattungs-
kategorien um 30 % nachgeben musste.

Diese Marktbeobachtung spiegelt sich auch in der Umsatzverteilung auf die Teilmarkte wider,
wobei die City (24.000 m?), die City Sud (18.000 m?) und die HafenCity (14.500 m?) die
umsatzstarksten Buromarktzonen bilden. Insgesamt entfielen rund drei Viertel des Gesamt-
umsatzes auf die City- und Cityrandzonen. Vor dem Hintergrund des hohen Nachfragedrucks
auf Premiumflachen und -lagen sowie Biros zum Erstbezug ist die Spitzenmiete auf 39 €/m?
geklettert und damit weiter in die Nahe der 40-€/m2-Marke gerickt.
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Entwicklung des Flaichenumsatzes
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BREITE NUTZERSTRUKTUR,
TRANSPORT- VOR IUK-SEKTOR

CITY-LEERSTANDSRATE WEITER IM
BEREICH DER FLUKTUATIONSRESERVE

942,000
Leerstand (inm?)
64 A 8%yl
Leerstandsrate (in %)

98.000

Verfiighare Fiichen
imBau (inm?)

A 5%yl

A Bl%yly
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BRANCHENVERTEILUNG UND LEERSTAND

Beim Blick auf die Branchenverteilung ergibt sich gerade auch dadurch, dass erst ein Quartal
in die Auswertung miteinflie3t, ein insgesamt differenziertes Bild. Hierbei unterstreichen die
beiden Sammelkategorien (sonstige Dienstleistungen und Sonstige) mit einem Umsatzanteil
von zusammen 38 %, dass ein sehr vielfaltiges Branchenspektrum aktiv am Marktgeschehen
beteiligt ist.

Bezogen auf die Einzelkategorien stechen bis dato vor allem die Kategorien Transport und
Verkehr (anteilig knapp 22 %) sowie luK-Technologien (anteilig fast 18 %) heraus, die u. a. von
grolReren Abschlissen profitiert haben. Auf das Konto der Transportbranche geht mit dem Bau
der neuen Deutschlandzentrale fir die international fihrende Reederei MSC (13.000 m?) der
grofte Deal der ersten drei Monate. Zwei grofRere Abschlisse wurden zudem durch den IuK-
Sektor generiert, wobei die Unternehmen InnoGames in der City Sud (8.600 m?) und Plancraft
im Stadtteil St. Pauli (3.300 m?) zu den nennenswerten Vertragen zéhlen.

Das Leerstandsvolumen im Marktgebiet hat noch einmal leicht angezogen: Ende Mdrz waren
rund 942.000 m? Buroflache vakant, was einem marginalen Anstieg um 2 % seit Jahresende
2025 entspricht. Fast 28 % dieser Fldchen entsprechen modernen Ausstattungskriterien. Die
Leerstandsquote notiert bei 6,4 %, wahrend sie sich in der City mit 5,3 % weiterhin im Bereich
der Fluktuationsreserve einpendelt. Neubauerstbezugsfldchen sind nach wie vor Mangelware:
In der Summe sind in den Top-Lagen nur 18.500 m? kurzfristig verfugbar.

Entwicklung des Leerstands
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Flichenumsatz nach Branchen Q1 2026

Sonst. Dienstleistungen 24,1%
Transport und Verkehr 21,9%

luK-Technologien

Handel

Offentliche Verwaltung

Verwaltungen Industrie

Sonstige

Bedeutende Vertragsabschlisse
Quartal BMZ Unternehmen m?
Q1 13 MSC Germany 13.000
01 2.1 InnoGames 8.600
Q1 1.4 Plancraft 3.300
01 11 SeaRenergy Offshore Holding 1.900
Q1 2.1 BOSCH Sicherheitssysteme 1.700
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Auch wenn dem Hamburger Biromarkt kein fulmi-
nanter Jahresstart geglickt ist, konnte die Hanse-
stadt in Anbetracht der geopolitischen und kon-
junkturellen Einflussfaktoren insgesamt ein zufrie-
denstellendes erstes Quartalsergebnis verzeich-
nen. Der generelle Markttrend, dass Premiumfla-
chen in Top-Lagen eine zunehmend marktdomi-
nierende Stellung einnehmen, ist hierbei erneut in
der Umsatzverteilung auf die Teilmarkte und Aus-
stattungsstandards zum Ausdruck gekommen.

Die groRe Bedeutung der Lagepriferenzen inner-
halb des Marktgebietes zeichnet sich aber auch auf
der Angebotsseite ab: So entfallen rund 191.000 m?
bzw. knapp 78 % des Bauvolumens auf die stark
nachgefragten ler-Lagen. Gerade vor dem Hinter-
grund, dass in vielen Projektentwicklungen bislang
noch grofRere zusammenhangende Flachen zur
Verfigung stehen und die Pipeline der Gesuche im
Premiumsegment gefillt ist, dirfte die Dynamik im
Jahresverlauf noch einmal spirbar anziehen.

Der hohe Druck auf die Top-Flachen, insbesondere
im Erstbezugssegment in der Innenstadt und in der
HafenCity, geht auch an der Mietpreisentwicklung
nicht spurlos vorbei. Dementsprechend hat die
Spitzenmiete, die sich bereits im Jahresverlauf
2025 dynamisch prasentiert hat (+6 %), in den
ersten drei Monaten noch einmal angezogen
(+3 %). Aktuell sind 39 €/m? anzusetzen und fir die
kommenden Quartale ist nicht auszuschlielen,
dass die 40-€/m2-Marke erreicht oder sogar Uber-
schritten werden konnte.
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SPITZENMIETE"  FLACHENUMSATZ LEERSTAND FLACHEN IM BAU FLACHENANGEBOT
(&/m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
von bis Q1 2026 gesamt modern davon Erstbezug gesamt verfiigbar verfiigbar projektiert
Biromarktzonen 1 2 3 4 5 6 7 8=(3+7) 9
1 City
11 City 39,00 24.000 144.000 62.000 9.000 101.900 71.200 215.200 198.000
1.2  Ostlicher Hafenrand 31,00 1.000 11.000 4.000 0 15.400 5.600 16.600 0
1.3 HafenCity 35,00 14.500 44.000 35.000 9.500 31.000 18.000 62.000 82.800
qg RSB E 26,00 3.500 7.000 6.000 0 0 0 7.000 0
St. Pauli
2 Cityrand 23,00 28,00 25.000 296.100 88.000 11.000 0 0 296.100 354.600
3 Nebenlagen 12,50 22,00 23.000 439.900 67.000 10.500 42.700 3.200 443.100 276.600
Gesamt 91.000 942.000 262.000 40.000 191.000 98.000 1.040.000 912.000
* Die Spitzenmiete umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %.
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