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Spitzenmiete Durchschnittsmiete

H A M B U R G |  H1 2026

• Wirtschaftliche Unsicherheiten sorgen für eine 

gedämpfte Marktaktivität mit rund 189.400 m² 

Flächenumsatz in H1 2026, 12 % weniger als im 

Vorjahr. 

• Der Markt wird beratungsintensiver: 

Prolongationen gewinnen neben klassischen 

Neuabschlüssen weiter an Relevanz.

• Größter Einzelabschluss des Quartals: Die 

Deutsche Bank sichert sich rund 7.600 m² 

Interimsfläche im Emporio.

• „Flight to Quality“-Trend setzt sich fort: ESG-

konforme, moderne Flächen in guten Lagen 

bleiben gefragt; das Segment bis 1.000 m² zeigt 

sich stark mit rund 47 % am Umsatz.

• Bautätigkeit im CBD nimmt wieder leicht zu. 

• Leerstand steigt auf 6,2 % und weitet das 

Angebot in Randlagen aus, bei dem im Herbst 

eine Stabilisierung erwartet ist.

• Die Mieten entwickeln sich bislang solide mit 

weiterem Potenzial v.a. in der Spitzenmiete. 

• Für 2026 erscheint ein Flächenumsatz im 

Bereich von 415.000 m² unter den aktuellen 

Marktbedingungen realistisch.

Accelerating success.

KEY HIGHLIGHTS

189.400 m² -11,9 %

168.000 m² -12,2 %

900.000 m² +24,7 %

6,2 % +120 bp

38,00 €/m² +5,5 %

22,00 €/m² +3,3 %

Flächenumsatz (inkl. Eigennutzer)

Vermietungsumsatz

Leerstand (inkl. Untermietfläche)

Leerstandsquote

Spitzenmiete

Durchschnittsmiete

B Ü R O V E R M I E T U N G  

Beratungsunternehmen

14 %

Tourismus & Verkehr

12 %

Information und
Telekommunikation

11 %

Weitere Branchen
63 % H1 2026

Quelle: Colliers

FAST FACTS TEILMÄRKTE

FLÄCHENUMSATZ TOP 3 BRANCHEN

SPITZEN- UND DURCHSCHNITTSMIETE NEUBAUFERTIGSTELLUNGEN

H1 2026
Veränderung Ausblick
zum Vorjahr 2026
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4,50 %

KAPITALHERKUNFT 

Büro Einzelhandel

216 Mio. €
29 %

Industrie / Logistik

108 Mio. €
14 %

Land

64 Mio. €
9 %

H1 2026

757 Mio. € –3,9 %

4,70 % -10 bp

±0 bp

+25 bpBrutto-Spitzenrendite I&L

Veränderung Ausblick
zum Vorjahr 2026FAST FACTS

Transaktionsvolumen Gewerbe

Brutto-Spitzenrendite Büro

Brutto-Spitzenrendite Einzelhandel

Quelle: Colliers

BEDEUTENDE NUTZUNGSARTEN
Transaktionsvolumen in € und Anteil in %

TRANSAKTIONSVOLUMEN GEWERBE

BRUTTO-SPITZENRENDITEN

I N V E S T M E N T  G E W E R B E

321 Mio. €
42 %

• Der Hamburger Investmentmarkt erzielte in H1 

2026 ein Transaktionsvolumen von 757 Mio. € 

und entwickelt sich zum Vorjahr nahezu 

konstant (-3,9 %).

• Geopolitische Unsicherheiten und erhöhte 

Finanzierungskosten führten zu einem leichten 

Renditeanstieg der Büro-Spitzenrenditen auf 

4,70 %.

• Core-Produkte in attraktiven Lagen bleiben 

begehrt, treffen jedoch auf ein weiterhin 

begrenztes Angebot.

• Der Investmentmarkt wird aktuell maßgeblich 

durch Transaktionen im Segment zwischen 20 

bis 50 Mio. € geprägt, während großvolumige 

Deals nach wie vor die Ausnahme darstellen.

• Privates Kapital ist weiterhin aktiv vor allem in 

Top-Lagen, institutionelle Investoren agieren 

dagegen noch überwiegend zurückhaltend.

• Büroimmobilien dominieren mit 42 % 

Marktanteil bei den Investoren.

• Für 2026 erscheint ein Transaktionsvolumen auf 

Vorjahresniveau von rund 1,8 Mrd. € realistisch.

Accelerating success.

KEY HIGHLIGHTS
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Internationale Käufer Nationale Käufer

15 %

24 %

32 %

10 %

32 %

40 %
Projektentwickler Asset- / Fondmanager

Private Investoren / 
Family Office

Immobilen 
AGs

Projekt-
entwickler

REITS

Top Verkäufer Top Käufer
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5,00 %

172 Mio. €
29 %

4,60 %

Büro

Je nach Quartal und 

Größe des Volumens kann 

man zwischen bn und m 

wechseln

Büro

Grundstücke

Industrie / Logistik

Wohnen

172 Mio. €
46 %

4,75 %

50 Mio. €
14 %

149 Mio. €
40 %

4,80 % 3,80 %

BüroIndustrie / Logistik Wohnen

48 Mio. €
8 %

Gesundheits- /Sozialimmobilien

343 Mio. €
58 %

Wohnen

24 Mio. €
4 %

Grundstücke

380 Mio. €
72 %

Gesundheits- / Sozialimmobilien

3,85 %

Hotel

21 Mio. €
4 %
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TOP 3 INVESTOREN
Anteil am Transaktionsvolumen
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Marginale Veränderung ±3 % Wachstum Rückgang

Quelle: Colliers

VERGLEICH BÜROMARKTKENNZAHLEN (Y.O.Y) 
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ANSPRECHPARTNER
Stand H1 
2026

Flächenumsatz in m²
Leerstands-
quote in %

Spitzenmiete in €/m²
Transaktionsvolumen 
Gewerbe in Mio. €

Brutto-
Spitzenrendite 
in %

Büro-
bestand in 
Mio. m²

Berlin 367.800 +44 % 9,5 50,90 +7 % 757 -34 % 5,00 23,9

Düsseldorf 101.000 -2 % 11,4 45,00 +5 % 800 +142 % 5,10 8,2

Frankfurt 152.100 -57 % 12,8 56,00 +8 % 286 +105 % 5,05 11,4

Hamburg 189.400 -12 % 6,2 38,00 +6 % 757 -4 % 4,70 14,5

Köln 72.000 -33 % 5,5 33,00 ±0 % 270 -10 % 4,85 8,2

München 350.900 +36 % 10,2 62,00 +12 % 1.059 +7 % 4,40 23,4

Stuttgart 55.600 -38 % 7,0 37,00 ±0 % 40 -34 % 4,90 8,6
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