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VERHALTENE HALBJAHRESBILANZ

SPITZENMIETE STEIGT
UM 8 % (YOY) AUF 39,00 €/M?

177000 ¥V T%yl

Féchenumsatz (inm?)

3900 A 83%yl

Spitzenmiete (in€/m?)

2190 V 2%yl

Durchschnittsmiete (in€/m?)
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MARKTUBERBLICK

Der Hamburger Biromarkt blickt nach den ersten sechs Monaten auf eine im Vergleich zum
Vorjahr etwas verhaltenere Halbjahresbilanz zurick. Der Flachenumsatz von 177.000 m? liegt
rund 18 % unter dem Vorjahreswert und 24 % unter dem langjahrigen Durchschnitt (@ 10
Jahre: 233.000 m?). Auch gegeniber dem ersten Quartal (91.000 m?) fallt der Umsatz im
zweiten Quartal mit 86.000 m? leicht geringer aus.

Trotz hoher Resilienz ist auch der Hamburger Markt weiterhin von einem insgesamt
gedampften Umfeld gepragt. Vor dem Hintergrund gesamtwirtschaftlicher Unsicherheiten,
einer zurtckhaltenden 6ffentlichen Hand sowie bislang ausbleibender Groflabschlisse bleibt
die Nachfrage verhalten, wihrend moderne Flichen in attraktiven Lagen mit guter OPNV-
Anbindung im Zuge des ,War for Talents” weiterhin Gberdurchschnittlich gefragt sind.

Gleichzeitig  zeigt sich auf der Angebotsseite eine gewisse Zurickhaltung:
Projektentwicklungen werden derzeit vielfach erst bei hoheren Vorvermietungsquoten
angestoflen und entsprechend zeitlich nach hinten verschoben.

Im Spitzensegment zeigt sich hingegen eine positive Dynamik: Ein erster hochpreisiger
Abschluss im Neubau (Uber 41 €/m?) setzt ein Signal fir das Mietniveau kommender Projekte.
In diesem Kontext ist auch die um 8 % gestiegene Spitzenmiete zu sehen, die aktuell bei
39,00 €/m? fir absolute Top-Fldchen und -Lagen liegt.

Immobilienberatung fir eine Welt im Wandel

Entwicklung des Flaichenumsatzes
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BREIT DIVERSIFIZIERTE
NACHFRAGESEITE

HOHES VOLUMEN (159.000 M?) NOCH
VERFUGBARER FLACHEN IM BAU

353,000 A iyl
Legrstand (inm?)

6,9 A ATl
Leerstandsrate (in %)

19000 A 3%yl

Verfiighare Fiichen
imBau (inm?)
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BRANCHENVERTEILUNG UND LEERSTAND

Auf Nutzerseite zeigt sich eine breit diversifizierte Nachfrageverteilung. Mit Abstand fihrt die
Sammelkategorie ,sonstige Dienstleistungen” (24 %), gefolgt von Transport und Verkehr
(14 %) sowie luK-Technologien (12 %). Wahrend erstere durch eine hohe Anzahl kleiner und
mittlerer Abschlisse getragen wird, basiert der Anteil von Transport und Verkehr mafigeblich
auf dem GroRabschluss von MSC (13.000 m?). Deutlich zurickhaltender als im Vorjahr agiert
hingegen die 6ffentliche Verwaltung. Unter den Top-5-Abschlissen entféllt bislang lediglich
ein Vertrag auf das zweite Quartal (Deutsche Bank, rund 7.600 m? im Emporio im CBD).

Auf der Angebotsseite ist der Leerstand innerhalb von zwoélf Monaten um 12 % gestiegen und
liegt aktuell bei rund 953.000 m2. GegenUber dem ersten Quartal zeigt sich jedoch nur ein
moderater Anstieg von 1 %. Mit einer Leerstandsquote von 6,5 % bewegt sich der Markt
weiterhin im Bereich der Fluktuationsreserve und weist im bundesweiten Vergleich der
Top-Markte ein nach wie vor moderates Niveau auf. Auffallig bleibt der geringe Anteil
moderner Flachen am Leerstand mit lediglich 27 %, worunter kaum Flachen im Erstbezug in
zentralen Lagen zu finden sind.

Die Flachen im Bau sind gegeniber dem Vorjahr leicht (+9 %) auf 232.000 m? gestiegen,
wovon ein erheblicher Anteil (159.000 m?) noch verfugbar ist. In der Folge sinkt die
Vorvermietungsquote auf 31 %. Ein Grofiteil des Neubauvolumens wird jedoch erst ab dem
kommenden Jahr fertiggestellt.

Entwicklung des Leerstands
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Flachenumsatz nach Branchen H1 2026

Sonst. Dienstleistungen
Transport und Verkehr
Offentliche Verwaltung
luK-Technologien
Beratungsgesellschaften
Handel

Sonstige

Bedeutende Vertragsabschlisse

23,7%

21,4%

Quartal BMZ Unternehmen m?
Q1 13 MSC Germany 13.000
01 2.1 InnoGames 8.600
02 11 Deutsche Bank 7.600
01 34 Sprinkenhof 6.200
01 37 Amazon Deutschland 5.000
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SPITZENMIETE"  FLACHENUMSATZ LEERSTAND FLACHEN IM BAU FLACHENANGEBOT

(€/m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
von bis H1 2026 gesamt modern davon Erstbezug gesamt verfiigbar verfiigbar projektiert

Biiromarktzonen 1 2 3 4 5 6 7 8=(3+7) 9

1 City

Fir die kommenden Quartale ist am Hamburger

Biromarkt von einer weiterhin moderaten, sich 11 City 39,00 42.000 149.000 66.000 7.000 89.600 69.600 218.600 198.000
jedoch allméhlich stabilisierenden Entwicklung

auszugehen. Zwar dampfen gesamtwirtschaftliche 1.2  Ostlicher Hafenrand 31,00 5.500 10.000 3.500 0 3.000 3.000 13.000 0
Unsicherheiten sowie strukturelle nachfrage-

bezogene Veranderungen die Abschlussdynamik, 13 HafenCity 35,00 21.500 53.000 37.000 12.000 31.000 18.000 71.000 82.800
gleichzeitig durfte sich ein Teil der gut gefillten . .
Vermietungspipeline zeitverzégert in Abschlissen 14 Z\:e;::iihercnyrand-

besonders im Prime-Segment niederschlagen.
2 Cityrand 23,50 - 28,00 54.500 310.000 80.000 13.000 65.000 65.000 375.000 306.100

26,00 5.000 8.000 3.000 0 0 0 8.000 0

Der Fokus der Nutzer bleibt auf modernen, ESG-

konformen Flachen in gut angebundenen Lagen 3 Nebenlagen 12,50 - 22,00 48.500 423.000 69.500 12.000 43.400 3.400 426.400 276.100
gerichtet, die insbesondere auch fir hybride
Arbeitsumgebungen passfahig sind. Das begrenzte Gesamt 177.000 953.000 259.000 44.000 232.000 159.000 1.112.000 863.000
Angebot an kurzfristig verfigbaren hochwertigen

Flichen verzogert dabei teils Entscheidungen in * Die Spitzenmiete umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %.

Bezug auf geplante Standortwechsel, wahrend das

aktuell noch verfigbare Neubauvolumen zugleich

Potenzial fir neue Vertragsabschlisse bietet.

In der zweiten Jahreshilfte dirften geo- und . >~ ‘ '
makrodkonomische Unsicherheiten zunehmend in ’ - ‘ S S — 74&*— / | = : ! s
den Hintergrund treten und von einer sich mn I” I3 i {1 P d ‘
schrittweise  erholenden  Konjunktur  positiv =i = | : i 8|
Uberlagert werden. Insgesamt bestehen gute L — =

L |

m

-

|

Voraussetzungen for eine sukzessive ;
Marktbelebung mit moderat steigenden Fliachen- i ‘ i = o’

umsatzen. Ein Jahresergebnis auf Vorjahresniveau :

|

(rund 400.000 m?) erscheint derzeit als
wahrscheinlichstes Szenario. Angebotsseitig ist bei m g - . 3 ) nl B | ] |
stabiler Bautatigkeit mittelfristig von einer ) i iu’.. L', By #i# F‘i— . : J L_‘ .

weiteren  Verknappung moderner  Flachen M = = = - ) g 3 - | § e pm —
auszugehen, wodurch der Aufwartsdruck auf die . =1 e o - 1 . I | - E ..

Spitzenmieten bestehen bleibt.
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KONTAKT

BNP Paribas Real Estate GmbH

Hohe Bleichen 12 | 20354 Hamburg
Tel. +49 (0)40-348 48-0

Inga Schwarz
Head of Research

inga.schwarz@bnpparibas.com

Dieser Report ist einschlieflich aller Teile urheberrechtlich geschitzt. Eine Verwertung ist im Einzelfall mit schriftlicher Zustimmung der BNP Paribas Real Estate GmbH moglich. Das gilt insbesondere fur
Vervielfaltigungen, Bearbeitungen, Ubersetzungen, Mikroverfilmungen und die Einspeicherung und Verarbeitung in elektronischen Systemen. Die von uns getroffenen Aussagen, Informationen und Prognosen stellen
unsere Einschatzung zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts dar und kdnnen sich ohne Vorankindigung andern. Die Daten stammen aus unterschiedlichen Quellen, die wir als zuverldssig erachten, aber fur
deren Richtigkeit und Genauigkeit wir keine Gewahr Ubernehmen. Dieser Report stellt explizit keine Empfehlung oder Grundlage fur Investitions- oder Ver-/ Anmietungsentscheidungen dar. BNP Paribas Real Estate
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