
Realisierte Höchstmiete erstmals über der Vierzig-Euro-Marke 

1  —  	 NXP Semiconductors Germany | ca. 26.600 m² 
	 Neubau Deutschlandzentrale | Tasköprüstraße 
	 Bahrenfeld
2  —  	 Hamburg Commercial Bank | ca. 13.300 m² 
	 Ajour Impuls-Kontor | Mönckebergstraße 3 
	 City
3  —  	 FHH: Bezirksamt Wandsbek | ca. 11.400 m² 
	 Karstadt Entwicklung | Wandsbeker Marktstraße 63-65 
	 Wandsbek
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Gewerbe-Marktbericht

Nils Larsen  
Leitung Bürovermietung
Hamburg 

" Die Analyse der 2025 am Hamburger Büromarkt 
geschlossenen Verträge ergab mit einem Vorjahresplus 
im Bereich von 6 % einen signifikanten Anstieg der Mieten. 
Mit Quadratmeterpreisen von 37,00 € für die berechnete 
Spitzenmiete und 22,20 € für die flächengewichtete 
Durchschnittsmiete wurden neue Maximalwerte erzielt.  
Durch die Anmietung des Beraters Accenture im Neubau- 
projekt am Alten Wall lag die realisierte Höchstmiete 
erstmals über der Vierzig-Euro-Marke. Ein Mietpreis-
niveau, das auch für die anderen im Bau befindlichen 
Premium-Projekte in der City aufgerufen wird und sich 
damit nachhaltig auf die Entwicklung der Spitzenmiete 
auswirken wird. Zumal wir weiterhin eine gute Nachfrage 
nach hochpreisigen Top-Objekten in attraktiven Lagen 
registrieren."
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Spitzenmiete

Durchschnittsmiete

—	 Flächenumsatz: ca. 410.000 m², – 3,5 % ggü. Vorjahr

—	 Spitzenmiete: 37,00 €/m²/Monat, + 5,7 % ggü. Vorjahr

—	 �����Durchschnittsmiete: 22,20 €/m²/Monat, + 6,7 % ggü. Vorjahr

—	 ��Leerstandsquote: 6,7 %, + 1,5 %-Pkt. ggü. Vorjahr

—	 �����Umsatzstärkste Branche: Beratung

—	 ��Fertigstellungsvolumen: 2026/2027: 243.000 m² 

—	 ��Vorvermietungsquote: 2026/2027: 68 %

10-Jahres-Mittel
2016–2025: ca. 501.000 m²

Prognose

Bürovermietungsmarkt

– 3,5 %
ggü.

2024/Q1–4

+ 5,7 %
ggü.

2024/Q4

+ 6,7 %
ggü.

2024/Q4

Top-3-Abschlüsse Büro 
2025/Q1–4 | Hamburg | Auswahl

Key Facts Büro 
2025/Q4 | Hamburg

Mieten Büro 
2021–2025/Q4 | Hamburg | in €/m² mtl. nettokalt

Flächenumsatz Büro 
2022–2026 | Hamburg | in 1.000 m² | inkl. Eigennutzer
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" Zum Jahresende lag die Leerstandsquote bei 6,7 % und damit 
auf dem höchsten Niveau seit 2013. Das verfügbare Büro- 
flächenangebot erhöhte sich im Jahresvergleich um rund 28 % 
auf etwa 965.000 m². Vor allem in dezentralen Lagen sowie 
an etablierten Backoffice-Standorten wie der City Nord und 
der City Süd hat sich das Angebot deutlich ausgeweitet. Da 
sich die Nachfrage weiterhin auf moderne Büroflächen in 
zentralen Innenstadtlagen konzentriert, gestaltet sich die Ver-
mietung in weniger nachgefragten Teilmärkten zunehmend 
anspruchsvoll. Für die Jahre 2026 und 2027 werden Fertig-
stellungen von insgesamt rund 243.000 m² erwartet. Bei einer 
aktuellen Vorvermietungsquote von 68 % gelangen davon 
rund 77.000 m² spekulativ auf den Markt. "

 Büro | Teilmärkte

Anna Martens  
Referentin Research
+49 40 350802-615 
a.martens@grossmann-berger.de
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Preisniveau Büro 
2025/Q4 | Hamburg | Ø Mieten erzielt | in €/m² mtl. nettokalt
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Leerstandsquote

+ 28,2 %
ggü.

2024/Q4

Leerstand Büro 
2021–2025/Q4 | Hamburg | in 1.000 m²

Umsatzverteilung Büro 
2025/Q1–4 | Hamburg | Anteil am Flächenumsatz

Top-3-Teilmärkte
Flächenumsatz 
Veränderung ggü. Vorjahr

1  —  City 
          128.700 m²  
           + 10,0 %
2  —  Bahrenfeld 
           36.500 m²  
           + 207 %
3  —  HafenCity 
           29.500 m²  
           – 23,8 %

—  31 % 
     City

—  7 % 
      HafenCity
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