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DEUTSCHLANDS BUROMARKTE
BESTATIGEN VORJAHRESERGEBNIS

FRANKFURT MIT BENCHMARK-
DEALS STARKSTER BUROMARKT
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MARKTUBERBLICK

In einem unverdndert herausfordernden Umfeld haben Deutschlands BiUromarkte das
Vorjahresergebnis bestdtigt. Der Burofldchenumsatz in Deutschlands wichtigsten Birohoch-
burgen Berlin, Disseldorf, Essen, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Leipzig und Minchen belduft sich
fur das Gesamtjahr 2025 auf 2,7 Mio. m?, was im direkten Vergleich einem leichten Plus von
1,4 % entspricht. Vor allem signalgebende GroRabschlisse gleich zu Jahresbeginn sowie die
deutlich gestiegene Anmietungstdtigkeit im mittelgrolen Flachensegment haben die
Marktentwicklung gepragt, wobei nicht alle Markte am guten Ergebnis partizipieren konnten.

Mit einem beeindruckenden Flachenumsatz von 611.000 m? ist Frankfurt mit Abstand der
starkste BUromarkt Deutschlands 2025. Frankfurt kann damit nicht nur ein Uberdurch-
schnittliches Ergebnis registrieren, das erstmals seit 2019 wieder Uber der 600.000-m?-
Marke notiert, sondern auch ein deutliches Umsatzplus von 54 % im Vorjahresvergleich. Vor
allem die von BNP Paribas Real Estate begleiteten GrofRabschlisse im ersten Quartal der
Commerzbank (73.000 m?) und ING-Diba (32.500 m? waren richtungsweisend fir den
weiteren Jahresverlauf. MUnchen ordnet sich mit 581.000 m? Umsatz auf dem zweiten Rang
ein. Gegenuber dem Vorjahr ist zwar ein moderater Rickgang um 4 % zu verzeichnen, aber
die insgesamt gute Nachfrageentwicklung erstreckt sich in Munchen Uber alle GroRen-
segmente. Mit solch einem starken Resultat im Ricken kann Berlin nicht ins neue Jahr
starten. Der Flachenumsatz belduft sich in Berlin nur auf 486.000 m? womit das Vorjahres-
ergebnis deutlich um 16 % verfehlt wird. Vor allem die geringe Zahl an Grofvertragen
belastet das Ergebnis.
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Gesamtflichenumsatz ausgewéhlter Birostandorte*
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LEERSTAND IM JAHRESVERLAUF
AUF 8,8 MI0. QM GESTIEGEN

MUNCHEN NUN TEUERSTER
BUROMARKT (58 €/QM)

8.847.000

Leerstand (in m?)

A\ B3%yly

8,8 A\ 12 %Pite.yly

Leerstandsrate (in %)

1.273.000

Verfigbare Flédchen
im Bau (in m?)

Y 180 %yly

. = BNP PARIBAS
v REAL ESTATE

GRORENKLASSEN, LEERSTAND UND SPITZENMIETE

Der Leerstand ist im Jahresverlauf um rund 16 % auf 88 Mio. m? gestiegen. Der
Leerstandsanstieg hat sich dabei in sdmtlichen Birohochburgen vollzogen, allerdings mit
sehr unterschiedlichem Tempo. Wéahrend das Leerstandsvolumen in Minchen, Frankfurt und
Disseldorf nur noch vergleichsweise moderat angezogen hat, fallt das Plus im
Vorjahresvergleich vor allem in Berlin, Kéln und Leipzig noch umfangreich aus, wobei diese
von einem deutlich niedrigeren Ausgangsniveau kommen. Die Leerstandsquote notiert
entsprechend in Leipzig bei bundesweit niedrigen 5,7 %. Fur Hamburg und Kéln werden
jeweils 6,3 % registriert und fir Minchen 7,9 %. Berlin und Essen ordnen sich gleichauf mit
8,9 % ein. Frankfurt (12,1 %) und Dusseldorf (12,7 %) verzeichnen nach wie vor die hochsten
Leerstandsquoten unter den Top-Mdarkten.

Der deutliche Nachfrageiberhang im Premiumsegment hat die Spitzenmieten in Deutsch-
lands Top-5-Markten Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg und Minchen weiter steigen
lassen. Mit einem Plus von 8 % bzw. 4,50 €/m? auf aktuell 58,00 €/m? ist Minchen nun
Deutschlands teuerster BUromarkt. Dynamisch fallt auch die Spitzenmietentwicklung in
Frankfurt mit einem spirbaren Anstieg um 10 % auf 54,00 €/m? aus. In Berlin werden zum
Jahresende 47,00 €/m? (+4 %) aufgerufen und in DUsseldorf 46,00 €/m? (+6 %). Hamburg
ordnet sich aktuell noch mit 38,00 €/m? (+6 %) ein, allerdings werden auch in der Hansestadt
erste Abschliusse jenseits der 40 €/m? registriert. Stabile Spitzenmieten werden fir Koln
(33,50 €/m?) und Leipzig (21,00 €/m?) vermeldet.

Leerstand nach Standort

m? m 2024 m 2025

Berlin
DUsseldorf
Essen
Frankfurt
Hamburg
Koln
Leipzig
MUinchen

0 500.000 1.000.000  1.500.000  2.000.000  2.500.000

Immobilienberatung fir eine Welt im Wandel

Flichenumsatz nach GroRenklassen
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SPITZENMIETE"  FLACHENUMSATZ LEERSTAND FLACHEN IM BAU FLACHENANGEBOT
(&/m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
von 2025 gesamt modern davon Erstbezug  Leerstandsrate gesamt verfigbar verfigbar projektiert
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 = (4+9) 11
Berlin 47,00 486.000 1.931.000 1.170.000 95.000 8,9% 549.000 451.000 2.382.000 3.472.000

Nach einem Jahr, in dem sich die deutschen
Biromarkte trotz weiterhin herausfordernder DuUsseldorf 46,00 218.000 1.275.000 590.000 168.000 12,7% 154.000 88.000 1.363.000 597.000

konjunktureller und geopolitischer Rahmenbe-

dingungen bemerkenswert robust gezeigt haben, Essen 20,00 68.000 287.000 38.000 0 8,9% 34.000 13.000 300.000 179.000
SIUEIS VRIS CayTly CRED 65 CEP U, oD (R0 Frankfurt 54,00 611.000 1.879.000 1.023.000 58.000 12,1% 454,000 174.000 2.053.000 376.000
Bewegung auf Nutzerseite fortsetzt. Unternehmen
gehen Flachenentscheidungen wieder aktiver an - Hamburg 38,00 401.000 924.000 259.000 40.000 6,3% 239.000 103.000 1.027.000 909.000
haufig nach einer langeren Analysephase, dann
aber mit einer zigigen Umsetzung. Treiber bleibt Koln 33,50 250.000 497.000 153.000 3.000 6,3% 152.000 62.000 559.000 259.000
der ,Flight to Quality”: Moderne, ESG-konforme
Flachen in sehr gut angebundenen Standorten Leipzig 21,00 85.000 230.000 116.000 31.000 5.7% 51.000 23.000 253.000 381.000
stehen klar im Fokus, wahrend insbesondere altere
Bestandsobjekte auRerhalb der Kernlagen weiter Minchen 58,00 581.000 1.824.000 819.000 280.000 7,9% 568.000 365.000 2.189.000 2.721.000
unter Anpassungsdruck geraten.

Gesamt 2.700.000 8.847.000 4.168.000 675.000 2.201.000 1.279.000 10.126.000 8.894.000

Gleichzeitig bleibt das Marktumfeld komplex, und
die Planungssicherheit bleibt fir Unternehmen in * Die Spitzenmiete umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %.
den kommenden Monaten begrenzt: Externe
Faktoren wie handels- und geopolitische Konflikte
kénnen weiterhin kurzfristig fir Volatilitat sorgen.
Fir 2026 ist insgesamt dennoch von einer
moderaten Belebung des Vermietungsgeschehens
auszugehen.

Auf der Angebotsseite dirfte die Marktsegmen-
tierung weiter zunehmen: Repositionierungen,
Sanierungen und Konversionen bleiben zentrale
Themen, wo Biroflichen den gestiegenen
Qualitats- und Standortanforderungen der Nutzer
nicht mehr entsprechen, wahrend der strukturelle
Mangel an Top-Flichen in Premiumlagen den
Druck auf die Spitzenmieten hochhalten wird.
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BUROMARKTE IN DEUTSCHLAND
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KONTAKT

BNP Paribas Real Estate GmbH

Goetheplatz 4
60311 Frankfurt
+49 (0)69-298 99-0

Inga Schwarz
Head of Research
inga.schwarz@bnpparibas.com

Dieser Report ist einschlieflich aller Teile urheberrechtlich geschitzt. Eine
Verwertung ist im Einzelfall mit schriftlicher Zustimmung der BNP Paribas Real
Estate GmbH moglich. Das gilt insbesondere fir Vervielfaltigungen,
Bearbeitungen, Ubersetzungen, Mikroverfilmungen und die Einspeicherung und
Verarbeitung in elektronischen Systemen. Die von uns getroffenen Aussagen,
Informationen und Prognosen stellen unsere Einschatzung zum Zeitpunkt der
Erstellung dieses Berichts dar und kdnnen sich ohne Vorankindigung dndern.
Die Daten stammen aus unterschiedlichen Quellen, die wir als zuverlassig
erachten, aber fur deren Richtigkeit und Genauigkeit wir keine Gewahr
Ubernehmen. Dieser Report stellt explizit keine Empfehlung oder Grundlage fir
Investitions- oder Ver-/ Anmietungsentscheidungen dar. BNP Paribas Real
Estate Ubernimmt keine Gewahr und keine Haftung fir die enthaltenen
Informationen und getroffenen Aussagen.

Impressum: Herausgeber und Copyright: BNP Paribas Real Estate GmbH
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