
Wenig Bewegung im 3. Quartal – Markt wartet auf Impulse im Schlussquartal  

1  —  	 MSC Germany EN | ca. 13.600 m² 
	 Neubau Deutschlandzentrale | Stockmeyerstraße 
	 HafenCity
2  —  	 InnoGames | ca. 8.600 m² 
	 N50 | Nordkanalstraße 50-52 
	 City Süd
3  —  	 Deutsche Bank | ca. 7.600 m² 
	 EMPORIO | Valentinskamp 70 
	 City
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—	 Flächenumsatz: ca. 270.000 m², – 13,7 % ggü. Vorjahr

—	 Spitzenmiete: 37,00 €/m²/Monat, + 4,2 % ggü. Vorjahr

—	 �����Durchschnittsmiete: 21,70 €/m²/Monat, – 1,4 % ggü. Vorjahr

—	 ��Leerstandsquote: 7,2 %, + 0,7 %-Pkt. ggü. Vorjahr

—	 �����Umsatzstärkste Branche: Tourismus/Verkehr

—	 ��Fertigstellungsvolumen: 2026/2027: 192.000 m² 

—	 ��Vorvermietungsquote: 2026/2027: 69 %

Bürovermietungsmarkt

Top-3-Abschlüsse Büro 
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Spitzenmiete

Durchschnittsmiete

10-Jahres-Mittel
2016–2025: ca. 501.000 m²
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Mieten Büro 
2022–2026/Q3 | Hamburg | in €/m² mtl. nettokalt

Flächenumsatz Büro 
2022–2026 | Hamburg | in 1.000 m² | inkl. Eigennutzer

Prognose
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Q1–3

„Die wirtschaftliche Schwächephase ist auf dem Ham-
burger Büromarkt weiterhin deutlich zu spüren. Viele 
Unternehmen agieren zurückhaltend, prüfen Flächen-
entscheidungen intensiver und benötigen entsprechend 
länger für Anmietungsprozesse. Gleichzeitig gewinnt die 
Verlängerung bestehender Mietverträge als Alternative zu 
einem Umzug weiter an Bedeutung. Nach neun Monaten 
summiert sich der Flächenumsatz auf rund 270.000 m² 
und liegt damit 13,7 % unter dem Vorjahreswert. Für das 
Schlussquartal besteht zwar Potenzial für eine leichte Be-
lebung des Vermietungsgeschehens, für das Gesamtjahr 
rechnen wir dennoch mit einem Büroflächenumsatz von 
weniger als 400.000 m². Eine nachhaltige Belebung des 
Marktes setzt vor allem eine stabilere wirtschaftliche Ent-
wicklung voraus.“
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„Parallel zur verhaltenen Nachfrage hat das verfügbare Büro-
flächenangebot weiter zugenommen. Zum Ende des 3. Quar-
tals standen rund 1,05 Mio. m² zur Verfügung und damit 11,2 % 
mehr als ein Jahr zuvor. Mit dem wachsenden Flächenangebot 
stellt sich zunehmend die Frage nach der Zukunft älterer 
Bürogebäude, die den heutigen Anforderungen vieler Nutzer 
nicht mehr entsprechen. Investitionen in Gebäudequalität und 
Ausstattung werden daher ebenso an Bedeutung gewinnen 
wie tragfähige Konzepte für alternative Nutzungen. Das Neu-
bauvolumen für die Jahre 2026 und 2027 beläuft sich zusam-
men auf rund 192.000 m² bei einer Vorvermietungsquote von 
69 %.“
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Preisniveau Büro 
2026/Q3 | Hamburg | Ø Mieten erzielt | in €/m² mtl. nettokalt
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Leerstand Büro 
2022–2026/Q3 | Hamburg | in 1.000 m²

Umsatzverteilung Büro 
2026/Q1–3 | Hamburg | Anteil am Flächenumsatz

Top-3-Teilmärkte
Flächenumsatz 
Veränderung ggü. Vorjahr

1  —  City 
          70.700 m²  
           – 26,0 %
2  —  City Süd 
           34.600 m²  
           + 126 %
3  —  HafenCity 
           34.300 m²  
           + 52,4 %

—  26 % 
      City

—  13 % 
      HafenCity
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