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SEITWARTSBEWEGUNG AUF DEM
BUROVERMIETUNGSMARKT

BERLIN UND MUNCHEN MIT
STARKEN FLACHENUMSATZEN

1303.000 V4%l

Fidchenumsatz (inm?)

5990 A 2%yl

Spitzenmigte (in €/m?)

22,00 A 8%y

Durchschnittsmigte (in €/m?)
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MARKTUBERBLICK

For Deutschlands wichtigste Biurohochburgen Berlin, Disseldorf, Essen, Frankfurt, Hamburg,
Kéln, Leipzig und Munchen wird zum Halbjahr ein Flachenumsatz von 1,3 Mio. m? registriert.
Damit bewegt sich der Markt insgesamt seitwarts. In einem unverandert herausfordernden
Marktumfeld setzen sich Berlin und Minchen einmal mehr an die Spitze.

Der Berliner Buromarkt meldet sich in beeindruckender Weise zurGck. Mit einem
Flachenumsatz von 373.000 m? und einem Umsatzplus von 51 % im direkten
Vorjahresvergleich ist die Bundeshauptstadt zurick an der Spitze der bedeutendsten
BUromarkte. Zum aktuellen Halbjahresergebnis, das knapp 10 % Uber dem Langzeitschnitt
notiert, hat insbesondere die gestiegene Zahl an Grofabschlussen beigetragen. Auch in
Muinchen tragen vier GroRvertrage entscheidend zum deutlich gestiegenen Flachenumsatz
bei. Mit 354.000 m2 wurde das Vorjahresergebnis um 38 % ubertroffen. Der Markt bewegt sich
damit wieder im Langzeitschnitt. Mit weitem Abstand folgen die Biromarkte Hamburg und
Frankfurt mit Flachenumsatzen von 177.000 m? bzw. 173.000 m2. Das Anmietungsgeschehen
prasentiert sich in beiden Markten im wichtigen mittleren Fldchensegment durchaus belebt,
im laufenden Jahr fehlen aber noch die GrolRvertrage, die den Unterschied im aktuellen
Marktumfeld machen. Auf Kurs ist der Disseldorfer Markt, der mit 99.000 m? sein
Vorjahresergebnis bestdtigt und erstmals seit 2023 einen Vertrag jenseits der 10.000-m?2-
Marke registrieren kann. Dem Kolner Markt fehlt es in der Breite an Momentum, sodass sich
der Flachenumsatz im ersten Halbjahr nur auf 76.000 m? belauft. Enttauschend fallt die
Zwischenbilanz auch in Leipzig (33.000 m?) und Essen (18.000 m?) aus.
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Gesamtflichenumsatz ausgewéhlter Birostandorte*
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* Berlin, Dusseldorf, Essen, Frankfurt, Hamburg, Koln, Leipzig & Minchen
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LEERSTAND LIEGT BEI 3,1 MI0. M?

SPITZENMIETE IN FRANKFURT
JETZT BEI 57,00 €/M? -
MIETNIVEAUS WEITER STEIGEND

9,068,000
Leerstand (inme)
90 A ATyl
Leerstandsrate (in %)

1241000

Verfigbare Fléchen
imBau (inm?)
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GRORENKLASSEN, LEERSTAND UND SPITZENMIETE

Der Leerstand belduft sich in den analysierten Birohochburgen auf insgesamt 9,1 Mio. m?
und notiert damit 9 % Uber Vorjahresniveau. Das bereits im ersten Quartal registrierte
verminderte Tempo beim Anstieg bestatigt sich im zweiten Quartal. Die jingsten Zahlen
lassen auf ein Erreichen des zyklischen Scheitelpunkts in den Birohochburgen Munchen,
Frankfurt, Hamburg, Disseldorf und Essen schlieen. Die Leerstandsquote notiert unter 7 % in
Leipzig (6,1 %) und Hamburg (6,5 %). Einstellige Quoten werden weiterhin fir Koln (7,0 %),
Minchen (8,0 %), Essen (8,5 %) und Berlin (9,6 %) registriert. Unverdndert hoch sind die
Leerstandsraten in Frankfurt (11,8 %) und Dusseldorf (12,4 %). Die Ausdifferenzierung des
Buromarkts mit klarem Nachfragefokus auf Premium- oder zumindest modernen Flachen in
sehr gut angebundenen Lagen schreitet voran. Zur Jahreshalfte belduft sich das kurzfristig
verfigbare Volumen von Erstbezugsflachen in Premiumlagen in den analysierten
BUromdrkten nur auf 71.400 m2. Der Nachfrageuberhang bleibt eklatant.

Die fortlaufend geringe Verfugbarkeit hochwertiger Biroflachen in Top-Lagen sowie die
Konzentration groRer Flachengesuche auf Neubauprojekte im Premiumsegment sorgen
unverandert fur Aufwartsdruck bei den Spitzenmieten. In der Konsequenz ist die Spitzenmiete
in Frankfurt im zweiten Quartal um 2,00 €/m? auf 57,00 €/m? (+4 %) gestiegen. In den Ubrigen
betrachteten Stadten verharrte die Spitzenmiete auf dem hohen Vorquartalsniveau. Minchen
bleibt teuerster Standort mit 59,50 €/m?2. FUr Berlin (47,00 €/m?) und Disseldorf (46,00 €/m?)
werden jeweils Werte oberhalb der 40-€-Marke erreicht. Darunter rangieren Hamburg (39,00
€/m?), Koln (33,50 €/m?), Leipzig (21,00 €/m?) und Essen (20,00 €/m?).

Leerstand nach Standort
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Flichenumsatz nach GroRenklassen
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SPITZENMIETE®  FLACHENUMSATZ LEERSTAND FLACHEN IM BAU FLACHENANGEBOT
(€/m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
von H1 2026 gesamt modern davon Erstbezug Leerstandsrate gesamt verfiigbar verfiigbar projektiert
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 = (4+9) 11
Berlin 47,00 373.000 2.091.000 1.285.000 95.000 9,6% 540.000 414.000 2.505.000 3.307.000

Die Entwicklung auf den deutschen Biromérkten
T Disseldorf 46,00 99.000 1.255.000 558.000 123.000 12,4% 139.000 64.000 1.319.000 483.000

geopolitischer Unsicherheiten und  einer

schwachen Konjunktur stehen. Belastend wirken Essen 20,00 18.000 273.000 36.000 0 8,5% 33.000 13.000 286.000 180.000
fur den Moment das wieder gestiegene Zinsumfeld, Frankfurt 57,00 173.000 1.824.000 1.028.000 50.500 11,8% 406.000 176.000 2.000.000 381.000
das zukunftsgerichtete Unternehmensexpansionen

erschwert, wie auch der sich in der Breite der Hamburg 33,00  177.000 953.000 259.000 44.000 6,5% 232.000 159.000 1.112.000 863.000
deutschen Wirtschaft vollziehende Transforma-

tionsprozess, in dem die Integration von Kl in die Kéln 33,50 76.000 558.000 131.000 1.000 7,0% 149.000 38.000 596.000 188.000
Arbeitswelt eine nicht zu unterschatzende Rolle

spielen dirfte. Leipzig 21,00 33.000 249.000 120.000 37.000 6,1% 39.000 7.000 256.000 380.000
Mit dem jetzt vorgestellten Reformpaket hat die Minchen 59,50 354.000 1.855.000 810.000 299.000 8,0% 649.000 370.000 2.225.000 2.507.000
Bundesregierung einen ersten Schritt getan, um

Zukunftsfahigkeit und Wachstum im Land zu Gesamt 1.303.000 9.058.000 4.227.000 649.500 2.187.000 1.241.000 10.299.000 8.289.000
fordern. Entlastung,  Flexibilisierung  und

Birokratieabbau konnen mittel- bis langfristig * Die Spitzenmiete umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %.

positive Impulse entfalten und damit die
Biroflichennachfrage nachhaltig beleben. Uber
welches Potenzial Regionen und Unternehmen
verfigen kdnnen, zeigen jetzt schon wirtschafts-
starke Regionen wie die Metropolregion Minchen
mit ihrem starken Technologiesektor wie auch
Innovationen in der Robotik.

An der Grunddynamik im deutschen Biromarkt
wird sich kurzfristig wenig dndern. So ist weiterhin
eine rege Anmietungstatigkeit im kleineren und
mittleren Flichensegment zu erwarten, wéhrend
GroRabschlisse unverandert langere Zeit in der
Anbahnung benétigen. Fir das Gesamtjahr ist ein
Flichenumsatz leicht (Uber Vorjahresniveau
realistisch.
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KONTAKT

BNP Paribas Real Estate GmbH

Goetheplatz 4 | 60311 Frankfurt
Tel. +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 fur
Vervielfaltigungen, Bearbeitungen, Ubersetzungen, Mikroverfilmungen und die Einspeicherung und Verarbeitung in elektronischen Systemen. Die von uns getroffenen Aussagen, Informationen und Prognosen stellen
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