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Buromarkt Report

Uberblick

In einem von wirtschaftlicher Zurtckhaltung gepragten Marktumfeld verzeichnete der
Hamburger Burovermietungsmarkt im ersten Quartal 2026 einen Flachenumsatz von
insgesamt 79.300 m2. Damit blieb das Ergebnis zwar deutlich um 35 % hinter dem
Vorjahresquartal zuriick, konnte jedoch gegentber dem unmittelbar vorangegangenen
vierten Quartal 2025 ein leichtes Plus von 5 % erzielen. Die Marktdynamik war dabei primar
von selektiven Suchprofilen und einer ausgepragten Vorsicht bei Expansions-
entscheidungen gekennzeichnet, wobei die Nachfragekonzentration auf zentrale,
hervorragend angebundene Lagen und hochwertige Flachenausstattungen ungebrochen
blieb.

MaBgeblichen Anteil am Quartalsergebnis hatten zwei prominente Abschliisse: Der Baustart
der neuen Deutschlandzentrale der Reederei MSC Germany S.A. in der HafenCity mit rund
13.000 m? Flache sowie die Vorvermietung eines IT-Unternehmens aus der Gaming-Branche
Uiber 8.200 m? in einem Neubauprojekt in der City-Sud. Letzterer Abschluss trug wesentlich
zur Etablierung eines neuen Mietpreisniveaus in diesem Teilmarkt bei. In der rdumlichen
Verteilung behauptete sich die City mit einem Anteil von 23 % am Gesamtumsatz als
starkster Teilmarkt, gefolgt von der City-Stid und der HafenCity mit jeweils 19 %.

Die Mietpreisentwicklung spiegelt die anhaltende Qualitatsorientierung der Nutzer wider.
Wahrend die Spitzenmiete im Vorjahresvergleich um 14 % auf 41,00 €/m?/Monat kletterte
(stabil zum Vorquartal), stieg auch die gewichtete Durchschnittsmiete signifikant um 9 %
auf 22,80 €/m?/Monat an. Dies verdeutlicht, dass Unternehmen trotz oft reduzierter
Flachenbedarfe bereit sind, fir moderne, ESG-konforme Birokonzepte in Bestlagen héhere
Preise zu akzeptieren. Die Leerstandsrate stieg im Zwélfmonatszeitraum moderat um 0,2 %-
Punkte auf 4,2 % an. Trotz dieses leichten Zuwachses prédsentiert sich der Hamburger
Markt im bundesweiten Vergleich weiterhin als stabil und vergleichsweise angebotsknapp,
insbesondere im Segment hochwertiger Flachen in den Kernlagen.
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Im Vergleich zum 6-Monats-Trend
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Trends

— Der Fokus der Vermietungsaktivitdten (exklusive Eigennutzungen) lag priméar auf dem
Segment zwischen 500 und 1.000 m?, wodurch die durchschnittliche DealgréBe tGber die
letzten flinf Jahre stabil bei rund 1.000 m? verharrte; Abschliisse in der kleinteiligen
GroBenklasse unter 500 m2 waren hingegen im Vergleich zu den Vorperioden ricklaufig

— Die sektorale Nachfrage am Hamburger Blromarkt prasentierte sich zum Jahresauftakt
breit gefachert: Mit einem Anteil von 21 % bildete der Bereich Transport und Verkehr die
starkste Nutzergruppe, dicht gefolgt von IT-Unternehmen (20 %) sowie dem Sektor
Industrie und Bau (9 %), was die wirtschaftliche Vielseitigkeit und Stabilitat des
Standorts bestéatigt

— Wahrend sich der Leerstand in funktional veralteten Bestandsgebauden in peripheren
Lagen tendenziell ausweitet, verknappt sich das Angebot an hochwertigen, ESG-
konformen Flachen zunehmend, da knapp 70 % des aktuellen Flachenangebots lediglich
eine durchschnittliche oder veraltete Ausstattungsqualitat aufweisen

— Das Angebot an kurzfristig verfigbaren Untermietflachen weitete sich im
Vorjahresvergleich um 30 % auf 81.900 m? aus, da zahlreiche Bestandsmieter vor dem
Hintergrund hybrider Arbeitsmodelle ihre Flacheneffizienz optimieren

— Die Burospitzenrendite blieb im Quartalsvergleich stabil bei 4,70 % (Vorjahr: 4,90 %); die
starke Fokussierung auf Core- und Prime-Produkte am Investmentmarkt korrespondiert
dabei mit der Nutzerpraferenz im Vermietungsmarkt, wo die Konzentration auf
Premiumobjekte in zentralen Lagen den Wettbewerb verscharft und das Mietpreisniveau
weiter stutzt
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Ausblick

Fur den Hamburger Biromarkt zeichnet sich in den kommenden drei Jahren eine Phase der
zunehmenden Angebotsverknappung im Premiumsegment ab. Zwar werden durch
Projektentwicklungen insgesamt rund 370.000 m? neue Biirofldchen fertiggestellt, doch
unterstreicht die aktuelle Vorvermietungsquote von rund zwei Dritteln den immensen
Nachfragedruck nach modernen, ESG-konformen Flachen. Fir das laufende Jahr 2026
verscharft sich diese Situation zusehends: Aufgrund der hohen Vorvermietungsdynamik
stehen dem Markt lediglich noch rund 38.900 m? an spekulativen Buroflachen zur
Verfliigung. Diese geringe Verfligbarkeit im Neubausegment wird insbesondere fur
groBflachige Nutzer mit hohem Qualitatsanspruch kurzfristig zu einer signifikanten
Herausforderung bei der Flachensuche fihren und den Wettbewerb um die verbleibenden
Kapazitaten intensivieren. Die Ausdifferenzierung des Hamburger Bliromarktes nach Lage-
und Objektqualitat wird sich im weiteren Jahresverlauf als dominanter Trend verfestigen.
Wahrend erstklassige Assets in den zentralen Lagen aufgrund des ungebrochenen ,Flight
to Quality” eine kontinuierliche Flachenabsorption erfahren, geraten funktional veraltete
Bestandsgebéaude, insbesondere in peripheren Lagen, zunehmend unter Anpassungsdruck.
Diese qualitative Segregation flihrt dazu, dass die Leerstandsentwicklung zweigeteilt
verlauft: Einem moderaten Anstieg des strukturellen Leerstands im einfachen Bestand steht
ein akuter Produktmangel im Top-Segment gegentber. In der Konsequenz ist davon
auszugehen, dass die Spitzenmieten in den begehrten Kernlagen weiter moderat steigen
werden, da Unternehmen das Blro vermehrt als strategisches Instrument zur Talentakquise
und Identitatsstiftung begreifen und bereit sind, fiir erstklassige Arbeitswelten
entsprechende Mietpreise zu akzeptieren. Die Realisierung von GroBabschlissen bleibt
2026 eng an die wirtschaftliche Erholung gekniipft, wobei Vorvermietungen und
Repositionierungen die Umsatzdynamik sttzen. In diesem selektiven Marktumfeld
verlagert sich der Fokus der Eigentlmer verstarkt auf ESG-MaBnahmen und moderne
Arbeitsplatzkonzepte, um die Wettbewerbsfahigkeit bestehender Flachen sicherzustellen
und dem anhaltenden Qualitatsanspruch der Nutzer gerecht zu werden.
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