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HOHE DEALANZAHL BEI
GESUNKENEM FLACHENUMSATZ

SPITZENMIETE: SEIT Q12026
KNAPP UNTER DER 40 €-MARKE

210000 YV 23%yl

Féchenumsatz (inm?)

3900 A 83%yl

Spitzenmiete (in€/m?)

2120 V Syl

Durchschnittsmiete (in€/m?)
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MARKTUBERBLICK

Der Hamburger Biromarkt steht Ende September 2026 bei einem Flachenumsatz von ins-
gesamt rund 270.000 m2 Auch wenn die 300.000 m?-Marke anders als in den beiden
Vorjahreszeitraumen (2025: rund 308.000 m?, 2024: rund 301.000 m?) damit bislang noch
nicht erreicht wurde, blickt die Hansestadt auf ein dynamisches Marktgeschehen im
bisherigen Jahresverlauf zurick: So fiel die Zahl der registrierten Abschlisse sogar um 7 %
hoher aus als in den ersten 9 Monaten der Vergleichsjahre 2025 und 2024. Dies ist als klares
Indiz dafir zu werten, dass der gesunkene Umsatz nicht auf eine geringere Nachfrage,
sondern vielmehr auf die sich inzwischen deutlich verdndernden Biroflachenanforderungen
von Unternehmen zurickzufGhren ist.

Dieser Trend spiegelt sich vor allem darin wider, dass die GroRenkategorien der Deals mit
Flachengrolen von maximal 1.000 m? bzw. 2.000 m? auf historisch hohe Marktanteile von
knapp 44 % und Uber 62 % am Gesamtvolumen kommen. Im langjahrigen Vergleich liegen die
Anteile in diesen Kategorien gerade einmal bei fast 33 % und gut 51 % des Ergebnisses. Im
dritten Quartal spielten sich die Vermietungsaktivitaten in Hamburg nahezu ausschliellich in
den Segmenten bis 7.000 m? ab, sodass die Vertrage von MSC-Germany, InnoGames und der
Deutschen Bank aus dem ersten Halbjahr weiter als bedeutendste Treiber zu nennen sind.

Bei den Spitzenmieten ist der Nachfragedruck auf die absoluten Premiumflachen in den
besten Teillagen seit Q3 2025 in einem Anstieg um Uber 8 % auf 39 €/m? zum Ausdruck
gekommen. Seit Jahresbeginn hat sich das Top-Segment dagegen bis dato auf dem erreichten
hohen Niveau eingependelt.
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@ 99078 BUROMARKT
Q HAMBURG BRANCHENVEHTE”UNG UND I.EEHSTAND Flachenumsatz nach Branchen H1 2026

Auf Seiten der Nutzer zeigt sich eine breit diversifizierte Nachfrageverteilung: Mit grolem
Abstand fihren die Sammelkategorien der ,Sonstigen” (gut 24 %) und der zusammen-
gefassten ,sonstigen Dienstleistungen” (fast 23 %), die in Summe fast die Halfte des Sonst. Dienstleistungen
Ergebnisses auf sich vereinen. Bei den einzeln ausgewiesenen Branchen traten zudem in
erster Linie die Sektoren Transport und Verkehr (14 %) sowie offentliche Verwaltung und
Handel (jeweils rund 11 %) in Erscheinung. Wahrend erstere nicht zuletzt durch den

SEHR BRE”ES BRANCHENSPEKTRUM GroRabschluss von MSC-Germany (13.000 m?) getragen wurden, basiert der Umsatz der 5 liche V. L
DURCH KLEINTEIL'GEVERM'ETUNGEN offentlichen Hand auf mehreren kleineren und mittelgroBen Vertragen, zu denen unter ffentliche Verwaltung

anderem die der Akademie fir Finanzen und Steuerrecht (Hamburg-Bahrenfeld) und der
Sprinkenhof GmbH (Hamburg-Horn) Uber jeweils rund 6.000 m2 zu zahlen sind. Handel

HAMBURG NA[:H WlE VOR N“T Auf der Angebotsseite ist der Leerstand innerhalb von zwoélf Monaten um 7 % gestiegen und luK-Technologien

liegt aktuell bei rund 947.000 m2 GegenUber dem zweiten Quartal war jedoch mit einem

MODERATER LEERSTANDSRATE (6’4 %) marginalen Rickgang um -0,6 % fur die letzten drei Monate eine Seitwartsbewegung bei den Beratungsgesellschaften

vakanten Flachen zu beobachten. Mit einer Leerstandsquote von 6,4 % bewegt sich der Markt
auch im bundesweiten Vergleich der Top-Standorte auf einem weiterhin niedrigen Niveau.

22,7%

Transport und Verkehr

Auffallig bleibt der mit lediglich 28 % geringe Anteil moderner Flachen am Leerstand, Sonstige 24,3%
worunter kaum Erstbezugsflachen in zentralen Lagen zu finden sind.
Entwicklung des Leerstands Bedeutende Vertragsabschlisse
947 UUU A +74%)’/}’ m2 munsaniert mnormal mmodern Quartal BMZ Unternehmen m?
' ’ 1.000.000
Legrstand (inm?) 900.000 — . 01 13 MSC Germany 13.000
64 A 800.000 _— —
+04%-PKte. yly 700.000
! ' 01 2.1 InnoGames 8.600
o 600.000
Leerstandsrate (in %) 500000
' 02 11 Deutsche Bank 7.600
]59[][][] A B9%yh 400.000
300.000
Verfiigbare Fiichen 200.000 Q3 13 Transport & Verkehr 7.000
imBau (inm?) 100.000
0 03 37 Akademie fur Finanzen und Steuerrecht 6.400
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Kennzahlen Biromarkt Hamburg

Bl 032026

Der bisherige Jahresverlauf auf dem Hamburger
Biromarkt hat gezeigt, dass ein dynamisches
Marktgeschehen nicht immer mit einem hohen
Flachenumsatz verbunden sein muss. So bestim-
men aktuell vorwiegend die zahlreichen kleineren
Abschlisse, die zu 62 % aller Deals in den Kate-
gorien bis 2.000 m? umgesetzt wurden, die Vermie-
tungsaktivitaten in Hamburg.

Dies ist auf der einen Seite auf den Strukturwandel
hin zu kleineren und oftmals sehr hochwertig
ausgestatteten Biroflichen in den besten Mikro-
lagen zurickzufihren. Die weiterhin schleppende
Konjunkturentwicklung und die schwer kalkulier-
baren Auswirkungen von Kl-Technologien auf den
Arbeitsmarkt gehoren in diesem Zusammenhang
aber auch zu den entscheidenden Treibern.

Auf der anderen Seite gibt es nach wie vor gleich
mehrere Grof3gesuche fir das Hamburger Markt-
gebiet, die den Flachenumsatz kurz oder mittel-
fristig wieder etwas ankurbeln dirften. Wahrend
diese im Bestand auch kurzfristig vergleichsweise
ziigig umgesetzt werden kénnten, sind GroR3deals
im Prime-Segment aktuell nur im Rahmen von
Vorvermietungen realisierbar. Somit ist davon aus-
zugehen, dass der Aufwartsdruck auf die Spitzen-
miete hoch bleibt, auch wenn sich erneute An-
stiege aktuell noch nicht direkt abzeichnen.

. = BNP PARIBAS
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SPITZENMIETE"  FLACHENUMSATZ LEERSTAND FLACHEN IM BAU FLACHENANGEBOT
(&/m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
von bis Q1-Q3 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 65.000 159.000 76.000 4.000 92.500 69.200 228.200 196.000
1.2  Ostlicher Hafenrand 31,00 7.500 10.000 3.500 0 3.200 3.200 13.200 0
1.3 HafenCity 36,00 32.500 49.000 33.000 9.500 31.000 18.000 67.000 82.800
qg RSB E 26,00 5.500 8.000 3.000 0 0 0 8.000 0
St. Pauli
2 Cityrand 23,50 28,00 74.000 305.500 78.500 7.500 65.000 65.000 370.500 306.100
3 Nebenlagen 12,50 22,00 85.500 415.500 72.000 12.000 43.300 3.600 419.100 276.100
Gesamt 270.000 947.000 266.000 33.000 235.000 159.000 1.106.000 861.000
* Die Spitzenmiete umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %.
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