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Das Monitoring fiir Sanierungsaktivitéten im Biirobestand

Deutschland ist mit erheblichen wirtschaftlichen Herausforderungen konfrontiert. Strukturelle
Schwéchen, geopolitische Konflikte und tiefgreifende technologische Umbriche erhéhen die
Unsicherheit und démpfen Investitionen. Aufgrund ihrer engen Verflechtung mit der Gesamt-
wirtschaft reagieren die Biroimmobilienmérkte besonders sensibel auf diese Entwicklungen.

Neben den A-Stédten geraten inzwischen auch die B-Stadte unter Druck. Zwar lag die Biro-
flachennachfrage in den A-Stadten 2025 leicht Gber dem Vorjahresniveau (+2 %), doch eine
differenzierte Betrachtung offenbart grofie Unterschiede. Lediglich Frankfurt am Main und KélIn
verzeichneten Zuwdchse beim Flédchenumsatz. In den B-Stadten hingegen war die Nachfrage
so gering wie zuletzt im Jahr 2005.

Vor diesem Hintergrund gewinnt die Transformation des Bestands weiter an Bedeutung.
Das Sanierungsvolumen bewegt sich konstant auf hohem Niveau. Bis 2028 sollen in den
A-Stédten 2,8 Mio. gm kernsaniert werden. Gleichzeitig steigt der Anteil der modernisierten
Fléchen an den Gesamtfertigstellungen.

Doch was geschieht mit Biroimmobilien, wenn die urspringliche Nutzung wirtschaftlich und
funktional nicht mehr trégt? Der aktuelle apoprojekt-Bestandskompass richtet den Blick auf das
Thema Konversion: Welche alternativen Nutzungen entstehen in ehemaligen Birogeb&uden?
In welchen A-Stédten werden besonders viele Fléchen umgewandelt?

Mit dem apoprojekt-Bestandskompass machen apoprojekt, Spezialist fir die Transformation
von Bestandsimmobilien, und bulwiengesa, Experte im Bereich der datenbasierten Beratung,
die Sanierungsaktivitéten transparent.

Stephan Winn Sven Carstensen
Geschéftsfuhrer Geschéftsfuhrer
apoprojekt GmbH bulwiengesa GmbH
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Stagnation auf den Biroimmobilienmérkten

Die deutsche Wirtschaft ist aktuell mit multiplen Krisen konfrontiert:
Uberbordende Birokratie, Fachkréftemangel und ein international
nicht konkurrenzféhiges Steuersystem belasten die Unternehmen.
Das zeigt sich auch auf sektoraler Ebene: Das produzierende
Gewerbe, das 2024 hierzulande rund 19,9 % der gesamten Brut-
towertschdpfung erwirtschaftete, leidet unter sinkender Wettbe-
werbsfdhigkeit, unter anderem infolge hoher Energiekosten und
preisginstiger Konkurrenz aus China. Zwar wird von bulwiengesa
fur das Jahr 2026 ein BIP-Wachstum von rund 1 % erwartet, doch
dieses ist auf fiskalische Impulse und einen positiven Kalendereffekt
zuriickzufihren. Um das langfristige Potenzialwachstum zu erhé-
hen, sind Reformen auf der Angebotsseite notwendig, die private
Investitionen begiinstigen und dem Riickgang des Arbeitsvolumens
entgegenwirken.

Die negative wirtschaftliche Entwicklung wirkt sich auch auf die
Biroimmobilienmérkte aus: Der Birofléchenumsatz in den A-Stéd-
ten lag 2025 zwar leicht iber dem Vorjahresniveau (+2 %); die
Detailauswertung zeigt jedoch ein differenziertes Bild. Demnach
erzielte nur Frankfurt am Main - ausgehend von einem niedrigen
Niveau - diesbeziglich eine deutliche Zunahme (+70 %). Aus-
schlaggebend hierfir waren mehrere Grofanmietungen, vor allem
durch Banken (z. B. Commerzbank und ING) sowie héhere Dienst-
leistungsunternehmen (u. a. Allianz Global Investors). Drei dieser
Grof3anmietungen entfielen auf Sanierungsprojekte, darunter
KPMG mit 20.000 gm Biirofléiche im Park Tower. Stuttgart (-34 %)
und Berlin (-16 %) verzeichneten den deutlichsten Rickgang beim
Birofldchenumsatz.

Birofldchenumsatz A-Stadte

Stadt 2024 2025 A ggi. Treiber der

in qm in gm Vorjahr Nachfrage*
Berlin 585.000 490.000 16 % DL & &ffentl. Verw.
Disseldorf 201.000 200.000 0,5 % DL & Handel/Industrie
Frankfurt/M. 304.600 516200 +70% Banken/Finanzdl. & DL
Hamburg 418.000 405.000 3% TMT & Handel/Industrie
Kéln 205.000 225.000 +10 % offentl. Verw. & DL
Miinchen 460.000 450.000 2% Handel/Industrie & TMT
Stuttgart 211.000 139.000  -34%  &ffentl. Verw. & Industrie

Quelle: bulwiengesa (2026); *Ermittlung der Branchenschwerpunkte bzw. Treiber der Nachfrage anhand
des Birofléichenumsatzes von 2021 bis 2025; TMT = Technologie, Medien, Telekommunikation (Digitals);
DL = Héhere (wissensintensive) Dienstleistungsunternehmen

Die Neubaufertigstellungen (ohne Sanierungen) umfassten 2025
in den A-Stédten 880.000 gm (-30 % gegeniber 2024). Beson-
ders deutlich sind die Auswirkungen in Frankfurt am Main. Das
Neubauvolumen von knapp 9.000 gm ist mit Abstand das
geringste seit 1990.

Die Kombination aus vergleichsweise hohen Fertigstellungszahlen,
einem meist deutlichen Nachfrageriickgang und der Freigabe von
Mietflachen beschleunigt die Zunahme des Leerstands. Ende 2025
lag die durchschnittliche Leerstandsquote in den A-Stédten bei 8 %.

Statistisches Bundesamt (2026): Industriesektor in Deutschland weiterhin stark.

Spitzenreiter sind Frankfurt am Main (12 %) und Disseldorf
(11,6 %). KéIn weist mit 6 % die geringste Quote auf.

Neben den sieben deutschen A-Stadten beriicksichtigt der vorlie-
gende apoprojekt-Bestandskompass Leipzig (Birofléichenbestand
2025: 2,93 Mio. gm) und Nirnberg (Birofldchenbestand 2025:
3,82 Mio. gm). Die Biiromérkte der B-St&dte spiiren nun ebenfalls
die konjunkturellen Entwicklungen. 2025 belief sich der durch-
schnittliche Birofldchenumsatz auf 62.000 gm (2015 bis 2024:
90.000 gm p. a.). Der Leerstand stieg im Mittel auf 6 % (2024:
5,4 %).

Insgesamt durchleben die Biroimmobilienmérkte weiterhin eine
anspruchsvolle Phase: Neben der riickléufigen Nachfrage und
dem zunehmenden Fléchenangebot sind die Auswirkungen zusétz-
licher Einflussfaktoren derzeit noch nicht absehbar. Insbesondere
die Integration technologischer Innovationen wie der kinstlichen
Intelligenz kénnte neue Flachennutzungsmodelle hervorbringen
und dadurch Einfluss auf die Birofldchennachfrage nehmen.
Nichtsdestotrotz erhdhen regulatorische Vorgaben - insbesondere
im Bereich der Energieeffizienz von Gebéuden - den Investitions-
druck auf Eigentimer.

Gleichzeitig scheint Nachhaltigkeit bei einigen Unternehmen leicht
an Bedeutung verloren zu haben.? Dennoch bleibt das Thema ein
zentraler Faktor, um die langfristigen Klimaziele im Geb&udesektor
zu erreichen; der Bestand gilt hierbei als zentrale Stellschraube.

Der aktuelle apoprojekt-Bestandskompass untersucht, welcher
Birobestand im Zeitraum von 2020 bis 2028 in den A-Stddten
sowie in Leipzig und Nirnberg saniert wurde oder wird. Ergén-
zend thematisiert ein Exkurs die derzeit intensiv diskutierte Umnut-
zung von Biroimmobilien. Angesichts des erheblichen Wohnraum-
mangels in den Metropolen riicken vakante Birofldchen zuneh-
mend in den Fokus. Doch welche neuen Nutzungen erfahren sie
wirklich?

Methodik

Der apoprojekt-Bestandskompass wurde auf Grundlage der Markt-
kenntnis und -erfahrung von apoprojekt sowie des kontinuierlichen

Daten- und Markiresearchs von bulwiengesa erstellt.

Eingeflossen sind dabei ausschlieBlich Biroobjekte bzw. -projekte,
die im Zeitraum von 2020 bis 2028 kernsaniert wurden bzw. wer-
den (sollen). Kleinere Renovierungsarbeiten bleiben unberiicksich-
tigt. Der rdumliche Fokus der Analyse ist auf die A-Stédte sowie die
B-Stadte Leipzig und Nirnberg gerichtet.

Kernsanierung

Kernsanierung bedeutet, ein Bauwerk unter Erhalt der urspriinglichen
Nutzung baulich-technisch wiederherzustellen. Das Gebé&ude wird in
der Regel bis auf die statisch relevanten Bauteile zuriickgebaut (die
Mieter miissen ausziehen).

Universitét Hamburg (26.02.2026): Nachhaltigkeit bleibt in Unternehmen Chefsache -
doch die Dynamik ist dahin.

Die Ex-ante-Betrachtung erfolgte fir einen Zeitraum von drei Jahren (2026 bis 2028).
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Birosanierungen: Volumen bleibt auf hohem Niveau

Fir den Zeitraum von 2020 bis 2028 summiert sich das Sanie-
rungsvolumen von Birofléchen in den A-Stédten auf geschétzte
rund 2,8 Mio. gm. Somit liegt es nahezu auf dem Niveau des Vor-
berichts (02/2025: 2,9 Mio. gm) und dies unterstreicht die anhal-
tend groBe Bedeutung von Sanierungen fir den Birofléchenbe-
stand. Der marginale Rickgang resultiert aus Bauverzégerungen,
die zu Verschiebungen bei den Fertigstellungsterminen fishren.

Sanierungsvolumen in den A-Stédten
(2020 bis 2028, ab 2026 Prognose)
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Quelle: bulwiengesa fiir apoprojekt-Bestandskompass, Stand: Februar 2026

- in Planung

Rund 55 % bzw. 1,5 Mio. gm der erfassten Birofldchen wurden
im Betrachtungszeitraum bereits fertiggestellt. Rund 950.000 gm -
ein Drittel des Gesamtvolumens - befinden sich aktuell in Bau; mit
knapp 340.000 gm wurde dabei spekulativ begonnen. Zu den
Vorhaben in Bau zéhlen zum Beispiel die Sanierung des LUX 121
(33.000 gm) in K&ln sowie des Central Park Towers (26.000 gm)
in Frankfurt am Main. Weitere 11 % bzw. 320.000 gm des Sanie-
rungsvolumens entfallen auf Projekte in der Planungsphase.

Sanierungen: Auswahl von Projekten in Bau und abgeschlossen

Stadt Objekt Status Birofléche
Karl-Marx-Allee 1

Berlin ,Or apentiee . abgeschlossen 40.000 gm
Eigennutzer (Land Berlin)
LYGHT

Disseldorf . abgeschlossen 13.000 gm
Investor (Momeni)
Europdisches Patentamt

Berlin SeipelIis el in Bau 44.000 gm
Eigennutzer (Bundesrep.)

sl DEVK (Altbau) . 41000

n in . m
° Eigennutzer (DEVK) v K

LandN

Monchen in Bau 3.800 gm

Investor (Urban Progress)

Quelle: bulwiengesa fiir apoprojekt-Bestandskompass, Stand: Februar 2026

In Leipzig und Niirnberg werden von 2020 bis 2028 voraussicht-
lich rund 178.000 gm saniert. Somit liegt das Volumen leicht tber
dem des Vorberichts (02/2025: 170.000 gm). 106.000 gm sind
bereits fertiggestellt, 35.000 gm befinden sich in Umsetzung. 55 %
der Projekte entfallen auf Leipzig, 45 % auf Nirmberg. Fir den
Prognosezeitraum ist in Nirnberg voraussichtlich ein deutlicher
Rickgang der Sanierungsfléichen zu erwarten (02/2025: 41.000
qm).

Anteil der Sanierungen (an den Gesamtfertigstellungen) nimmt

weiter zu

2025 lag der Anteil der Sanierungen am Gesamtfertigstellungsvo-
lumen mit 25 % leicht Gber dem bisherigen Héchstwert aus dem

Jahr 2023 (24 %).

Anteil von Sanierungen am Gesamffertigstellungsvolumen in den A-Stédten
(2020 bis 2028, ab 2026 Prognose)
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Quelle: bulwiengesa fiir apoprojekt-Bestandskompass, Stand: Februar 2026

Fir den Prognosezeitraum werden in den Jahren 2026 und 2028
Spitzen mit jeweils iber 35 % erwartet. Die Verschiebung von Pro-
jekten kann jedoch zu Anpassungen bei der zeitlichen Verteilung
fohren. Insgesamt gewinnen in den A-St&dten sanierte im Verhélinis
zu neu geschaffenen Fléchen zunehmend an Bedeutung.
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A-Stédte im Vergleich - Berlin mit Sonderstellung

Die Bisroméarkte der A-Stédte befinden sich in einer Phase strukturel-
ler Anpassung, die durch einen verhaltenen Fléchenumsatz bei
gleichzeitig zunehmender Qualitétsorientierung gekennzeichnet ist.
Entsprechend riicken Sanierungen in den urbanen Lagen aller A-
Stédte stérker in den Fokus, wobei Umfang und Projektstand deut-
lich variieren.

Sanierungen in den A-Stadten nach Status
(2025 bis 2028, ab 2026 Prognose)

Berlin
Disseldorf
Frankfurt/M.
Hamburg
Ksln

Minchen

Stuttgart
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Quelle: bulwiengesa fiir apoprojekt-Bestandskompass, Stand: Februar 2026

Berlin nimmt weiterhin eine Sonderstellung ein. Mit einem Sanie-
rungsvolumen von ber 500.000 gm liegt die Hauptstadt deutlich
vor den ibrigen A-Stddten. Disseldorf, Hamburg und K&In bilden
mit jeweils rund 200.000 gm das Mittelfeld hinter Frankfurt am
Main. Stuttgart weist zwar nur einen geringen Anteil an Projekten

in Bau auf, verfigt jedoch iber ein Gberdurchschnittliches Planungs-

volumen, was auf zeitlich verzégerte Umsetzungen hindeutet. Miin-
chen verzeichnet das geringste Sanierungsvolumen, das sich Gber-
wiegend auf bereits laufende Maf3nahmen konzentriert.

Schwerpunkt der Sanierungen in zentralen Lagen

Der Trend zum ,flight to quality and location” prégt nach wie vor
das Marktgeschehen in den A-Stédten. Die Nachfrage nach attrak-
tiven, gut angebundenen und qualitativ hochwertigen Standorten
steigt, withrend dezentrale Lagen an Bedeutung verlieren. Beson-
ders betroffen sind hiervon Objekte mit Defiziten in puncto Quali-
tat, Infrastruktur und/oder Erreichbarkeit.

Birolagen

City umfasst i. d. R. den Bereich der Innenstadt

City-Rand meist angrenzend an die City

Birozentrum Agglomeration von Biiroobjekten auBerhalb der City und des
City-Randes - bspw. Disseldorf-Medienhafen

Peripherie sonstige Gebiete

Anmerkung: Die Abgrenzung der Birolagen erfolgt auf der Grundlage von réumlichen Zusammenhéngen.
Sie entspricht nicht den administrativen Raumabgrenzungen (bspw. Stadtbezirke).

Auch die rgumliche Verteilung der Sanierungsvorhaben folgt die-
sem Muster: So entfallen rund 37 % des Sanierungsvolumens auf
City-Rand-Lagen und weitere 32 % auf die City. Dadurch sind mehr
als zwei Drittel aller Sanierungen in zentralen Lagen lokalisiert. Die
Peripherie kommt auf einen Anteil von 23 %, wéhrend klassische
Birozentren mit lediglich 8 % deutlich zuriickliegen. Diese Zahlen
verdeutlichen, dass Sanierungen vor allem dort statifinden, wo
langfristig stabile Nachfrage- und Wertperspektiven bestehen.

Sanierungen in A-Stédten nach Birolage
(Zeitraum: 2020 bis 2028, ab 2026 Prognose)

2 ciy

Bl ciyRand
[ sirozentrum
[ Peripherie

Quelle: bulwiengesa fiir apoprojekt-Bestandskompass, Stand: Februar 2026

Fir den Prognosezeitraum von 2026 bis 2028 zeichnet sich eine
weitere Verschiebung zugunsten zentraler Lagen ab: Birozentren
und Peripheriestandorte verlieren Anteile, wéhrend City- und City-
Rand-Lagen hinzugewinnen.

Die Betrachtung der Sanierungen fiir Nirnberg und Leipzig zeigt
ein vergleichbares Bild: Rund 66 % der Sanierungen (02/2025:
67 %) sind dort in den zentralen Lagen situiert; 25 % in der Peri-
pherie und 9 % in den Birozentren.
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Eigennutzer als Stabilitétsfaktor im Sanierungsgeschehen

Vor dem Hintergrund eines weiterhin selektiven Investment- und
Finanzierungsumfelds gewinnen Eigennutzer im Sanierungsgesche-
hen an Bedeutung. Wéhrend institutionelle Investoren zuriickhal-
tend agieren, setzen Eigennutzer Modernisierungen héufig unab-
héngig vom Transaktionsmarkt um und sichern dadurch die Konti-
nuitét im Bestand.

Anteil Eigennutzer an Sanierungen in den A-Stédten
(2020 bis 2028)

Berlin
Disseldorf
Frankfurt/M.
Hamburg
Ksln

Minchen

Stuttgart

in %

Quelle: bulwiengesa fiir apoprojekt-Bestandskompass, Stand: Februar 2026

Zwischen den A-Stddten zeigen sich deutliche Unterschiede: In
Diisseldorf (41 %) und Berlin (40 %) entféllt ein besonders hoher
Anteil der Sanierungen auf Eigennutzer. Kéln folgt mit 28 %. Im
Mittelfeld bewegen sich Hamburg (17 %) und Stuttgart (15 %).
Deutlich geringer ist die von Eigennutzern getragene Sanierungsak-
tivitét dagegen in Miinchen (7 %) und Frankfurt am Main (4 %).

In den B-Stédten verzeichnet Leipzig mit 5 % einen vergleichsweise
geringen Eigennutzeranteil, wéhrend Nirnberg einen Wert von
20 % erreicht.

Spitzenmieten: Dynamik in Premiumlagen hélt an

Die Entwicklung der Spitzenmieten* in den zentralen Lagen der A-
Stadte zeigt sich vom Marktgeschehen unbeeindruckt. Mit Aus-
nahme von Kéln ist erneut ein Anstieg zu beobachten. Gegeniber
2024 haben Miinchen (+7 %) und Frankfurt am Main (+2 %)
Mietsteigerungen auf 58 Euro/qm bzw. 53 Euro/qm erreicht.
Beide Markte setzen somit ihre Dynamik im Premiumsegment fort
und bauen ihre entsprechende Spitzenposition weiter aus.

Die Landeshauptstadt Disseldorf néhert sich mit einem Plus von
5 % dem Niveau der beiden fihrenden Standorte an. Berlin und
Hamburg entwickeln sich ebenfalls positiv (+2 % bzw. +5 %).
Auch Stuttgart legt leicht zu (+1 %), wéhrend die Spitzenmiete in
K3ln auf dem Vorjahresniveau verbleibit.

In den beiden betrachteten B-Stadten setzt sich die Mietdynamik
fort: Sowohl Leipzig als auch Niirnberg erhéhen ihre Spitzenmieten
gegeniiber 2024 um 7 % bzw. 5 % und bestdtigen die steigende
Zahlungsbereitschaft fir hochwertige Fléchen.

Birospitzenmiete (City) in Euro/qm

(2020 bis 2025)
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Quelle: bulwiengesa, Stand: Januar 2026

Die von bulwiengesa ermittelte Spitzenmiete beinhaltet zum Teil Sanierungsvorhaben.
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Vermietungen bei Sanierungsobjekten
(Auswahl Abschliissse 2025, nach Birofléche absteigend sortiert)

Angebotsmieten (unsaniert)

bulwiengesa-  Branche Abschluss  Fldche Miete Abschluss Spitzenmiete bulwien- .
Stadt o (Mieter) (ahr) (am) (Evro/am) Umfeld (Euro/qm) o] (2025) Zertifizierung
r -Bir
irolage ieter ahr qm uro/qm (vgl. Abschluss u. Angebot*) gesa-Birolage

Frankfurt/M. Westend Dienstleister Q2/2025 20.000 50,00 ab 25,00 (+100 %) 45,00 (Westend) k. A
Frankfurt/M. Bankenviertel Dienstleister Q3/2025 17.000 35,00 ab 20,00 (+75 %) 53,00 (Bankenviertel) LEED Gold

. . Offentliche . .
Berlin Tiergarten Q4/2025 11.000 35,00 ab 24,00 (+46 %) 35,00 (Tiergarten) DGNB Platin

Verwaltung

Berlin City Software Q3/2025 3.000 50,00 ab 35,00 (+43 %) 46,00 (City) DGNB Gold
Disseldorf City Dienstleister Q3/2025 3.000 48,00 ab 22,00 (+119 %) 44,00 (City) LEED Gold

Minchen Cityrand Elektronik Q4/2025 3.000** 27,00 ab 18,00 (+50 %) 40,00 (Cityrand) LEED Platinum

Hamburg City Dienstleister Q3/2025 2.500 39,00 ab 17,50 (+123 %) 37,00 (City) DGNB Gold
Stuttgart Cityrand Arzte Q3/2025 500 22,00 ab 17,00 (+29 %) 25,00 (Cityrand) k. A.
Berlin Mitte Information Q4/2025 200 35,00 ab 18,00 (+94 %) 45,00 (Mitte) DGNB Platin

Quelle: bulwiengesa fiir apoprojekt-Bestandskompass, Stand: Februar 2026; *Datenbank bulwiengesa; **BGF

Wie verhélt sich der Leerstand bei Sanierungsprojekten?

Die Zunahme von Vakanzen hat sich in den A-Stédten 2025 fort-
gesetzt. Der Birofléchenleerstand liegt fléichendeckend iiber der
Fluktuationsreserve von 3 % bis 5 %. Vor diesem Hintergrund stellt
sich die Frage, wie sich Bestandssanierungen in diesem Marktum-
feld verhalten.

In Frankfurt am Main stehen 60 % der Sanierungsprojekte leer. Es
folgen Stuttgart (55 %), Miinchen (54 %), Hamburg (43 %) und
Disseldorf (42 %); Berlin kommt auf 37 %. Im Vergleich dazu wei-
sen Neubauentwicklungen in der Hauptstadt im Zeitraum von
2025 bis 2028 mit 65 % einen deutlich héheren Leerstand auf.
Am geringsten ist die Quote bei Kernsanierungen in Kéln (33 %) -
hier werden zahlreiche Entwicklungen von Eigennutzern (u. a.
DEVK, WDR, IHK) umgesetzt.

Leerstand bei Sanierungen
(Zeitraum: 2025 bis 2028, ab 2026 Prognose)

Sanierungen

A-Stadt (in qm) davon Leerstand
Berlin 513.000 37 %
Disseldorf 188.000 42 %
Frankfurt/M. 234.000 60 %
Hamburg 217.000 43 %
Kéln 208.000 33 %
Miinchen 93.000 54 %
Stuttgart 115.000 55 %

Quelle: bulwiengesa fir apoprojekt-Bestandskompass, Stand: Februar 2026

Betrachtet man nur die Projekte in Bau (950.000 gm), ergibt sich
hingegen ein etwas anderes Bild: Stuttgart und Miinchen verzeich-
nen mit jeweils knapp 50 % den héchsten Leerstand. Es folgen
Frankfurt am Main und Hamburg mit jeweils 40 %. Berlin und Dis-
seldorf liegen mit 35 % bzw. 30 % darunter.

Die Zusatzbetrachtung von Leipzig und Nirnberg zeigt - bei ins-
gesamt kleinerer Pipeline - eine deutlich geringere Leerstands-
quote als in den A-Stédten. In Leipzig sind 45.000 gm (15 %)
Birofléche vakant, in Nirberg 26.000 gm (25 %).



01/2026

Exkurs: Transformationsoptionen von Biroimmobilien

Immobilien und Mérkte unterliegen einem stetigen Wandel, wobei
die Marktkréfte, bestehend aus Angebot, Nachfrage, Finanzierung
und Konjunktur, zyklisch wirken. Je nach Marktphase variiert die
Nachfrage nach einzelnen Assetklassen.

Leerstandsquote und Fléchenumsatz in A-Stédten (Biiro, Durchschnitt)
(2000 bis 2025)
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Quelle: bulwiengesa fiir apoprojekt-Bestandskompass, Stand: Februar 2026

Leerstandsquote

Angesichts der sich verscharfenden Wohnungsnot steht das Umnut-
zungspotenzial von Biroimmobilien aktuell im Mittelpunkt der Dis-
kussion. In Berlin lag der marktaktive Leerstand im Geschosswoh-
nungsbau 2023 bei 0,3 %.> Gleichzeitig waren 2025 in der
Hauptstadt 1,87 Mio. gm Birofléche vakant; insgesamt betrug der
Leerstand in den A-Stédten knapp 7,1 Mio. gm.

Herausforderungen - Umnutzung von Biroimmobilien (Auswahl)

Technische Aspekte Rechtliche Aspekte Sonstige Aspekte
Statik . Wirtschaftlichkeit

. Genehmigung ggf. erfor- .
(bspw. Anbringen von derlich (Umbaukosten vs. erziel-
D&mmung, Balkonen) bare Mieten)
Geschosshshe Stellplétze Lage

bulwiengesa hat fir apoprojekt ausgewertet, welchen alternativen
Nutzungen Biroimmobilien im Zeitraum von 2020 bis 2030 in
Deutschland zugefishrt wurden und werden (sollen). Mit 35 % ent-
fallen demzufolge die meisten Konversionen auf die Nutzungsart
Wohnen (Miet- und Eigentumswohnungen). Es folgen Hotels mit
19 % sowie wohnwirtschaftliche Apartments mit 18 %. Serviced
Apartments kommen auf 13 %. Der vergleichsweise hohe Anteil
wohnwirtschaftlicher und gewerblicher Apartments erklért sich
einerseits durch die vorhandene Raumstruktur der Bestandsge-
baude, andererseits durch das dadurch erzielbare héhere Mietni-
veau, das diese Umnutzungen wirtschaftlich tragféhig macht.

CBRE (2025): Wohnmarktreport Berlin 2025: Neuvertragsmieten steigen ra-
santan.

Umnutzungen von Biroimmobilien in A-Stédten
(Fertigstellungen 2020 bis 2030, ab 2026 Prognose)
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Quelle: bulwiengesa fir apoprojekt-Bestandskompass, Stand: Februar 2026

* Wohnen = Miet- und Eig ohnungen; ** S : Schulen, Kliniken; ***Apartments, die nur bis
zu 6 Monate genutzt werden kdnnen (z. B. Serviced Apartments, Aparthotel); **** Apartments, die
unbefristet genutzt werden kdnnen (z. B. Studenten- und Mikrowohnen)

D Gewerbl. Apartments™ **
D Apartments Wohnen* * **

In den Jahren von 2026 bis 2030 wird hierbei absehbar vor allem
die Kategorie ,Sonstiges” an Bede utung gewinnen. Dazu zéhlen
unter anderem Bildungseinrichtungen und Kliniken. Parallel bleibt
das Wohnen mit 39 % eine Alternative fiir leerstehende Birofl&-
chen.

In absoluten Zahlen wird von 2020 bis 2030 in Frankfurt am Main
mit rund 200.000 gm voraussichtlich die gréBte neue Fléiche durch
die Umnutzung vakanter Birogeb&ude entstehen. Projekte wie das
bereits abgeschlossene View 180 (Darmstédter LandstraBe 180)
stehen hierfir exemplarisch. Es folgen Berlin {195.000 gm) und
Disseldorf (170.000 gm). In der Hauptstadt wurde beispielsweise
die ehemalige Zentrale der Gesobau von 2020 bis 2023 in gefér-
derte Mietwohnungen umgewandelt, wéhrend in Disseldorf Teile
des Seasar Office (Am Seestern 18) zu Hotelfléchen transformiert
wurden.

Der réumliche Schwerpunkt der Umnutzungen liegt in den zentra-
len Lagen der A-Stidte (51 %). Auf periphere Standorte entfallen
34 %, auf Birozentren nur 15 %. Somit erweist sich der Standort -
neben Marktumfeld und Objektsubstanz - als zentraler Faktor fir
Umnutzungsprojekte.

Vergleich Mietpreise (Auswahl Umnutzungsprojekte)

Mietpreis vor Mietpreis nach

Projekt

Umwandlung Umwandlung

Berlin Biiro
Potsdamer Str. 72
Fertigstellung: 2020

Eigentumswohnungen
2 6.100 Euro/qm
@ 65 gm Wohnflache

Teilraum Tiergarten
16 Euro/qm™ (2014**)

Frankfurt/M. Biiro
Herriotstr. 5
Fertigstellung: 2023

Mietwohnungen
Teilraum Niederrad 15 - 20 Euro/gm

17 Euro/gm* (2021**) 50 - 100 gm Wohnfl.
Quelle: bulwiengesa fiir apoprojeki-Bestandskompass, Stand: Februar 2026

* Spitzenmiete Teilraum; ** Jahr Umnutzung
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Fazit

Die Biroimmobilienmérkte spiegeln die strukturelle Krise der deut-
schen Wirtschaft wider. Sichtbar ist dies unter anderem an einer
verhaltenen Fléachennachfrage sowie steigendem Leerstand. Paral-
lel dazu hat das Thema Nachhaltigkeit zuletzt leicht an Bedeutung
verloren. Dennoch bleibt das Interesse von Investoren an nachhalti-
gen Immobilien grof3, wahrend zugleich der regulatorische Druck
weiter zunimmt - insbesondere durch die steigenden Dokumentati-
onspflichten innerhalb der EU. Gleichzeitig verschiebt sich der
Fokus vom Neubau zur Bewirtschaftung und Weiterentwicklung
des Birobestands.

Key-Facts der Studie

* Das Sanierungsvolumen in den A-Stédten bleibt auf einem
hohen Niveau und beléuft sich im Zeitraum von 2020 bis
2028 auf geschétzte rund 2,8 Mio. gm.

* Die B-Stddte Leipzig und Nirnberg verbuchen mit 178.000
gm ein leichtes Plus bei den Sanierungsfléichen gegeniber

dem Bericht 02/2025 (170.000 gm).

e Mit 25 % Ubertraf der Anteil der Sanierungen im Jahr 2025
leicht den bisherigen Héchstwert aus dem Jahr 2023 (24 %).

¢ Sanierte Fléchen erzielen Mieten deutlich oberhalb der Ange-
botsmieten des jeweiligen Umfelds und erreichen oftmals das

Niveau der Spitzenmieten.

* Nachhaltigkeit scheint im aktuellen Marktumfeld bei Unterneh-
men leicht an Bedeutung verloren zu haben - regulatorisch
bleibt sie auf der Agenda. Wer hier als Eigentimer den

Anschluss verliert, muss mit einem Wertverlust rechnen.

* Umnutzungen stellen eine tragféhige Alternative zum Abriss
dar, sofern Marktumfeld, Objektsubstanz und Lage stimmen.
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