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Vorstellung der Speaker im Webinar

Stephan Winn, Jan Flaskamp, Felix Lorenz,

Geschaftsfiihrer apoprojekt Director Marketing & Head of Investment Centralis
Communications apoprojekt

Alexander Fieback, Nicole Tietze,
Head of Research bulwiengesa Senior Consultant bulwiengesa
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Rahmenbedingungen:
Biuroimmobilienmarkte

R Kainer SiadAnzeige Wirtschaft

Nahost-Krieg bremst deutsche Wirtschaft: . .
Konjunkturerwartungen brechen ein g *  Wenig Impulse aus der Wirtschaft

Der Nahost-Konflikt sorgt fUr einen massiven Einbruch der deutschen
Konjunkturerwartungen. Energlepreise steigen, inflation droht

voe 1 Tag

* Neue geopolitische Entwicklungen bremsen

Erholung
I3 DER PLATOW Beief |
Deutscher Buromarkt kommt nicht vom Fleck ‘
Der Flachenumsatz an den Top 7-BlOrovermietungsmarkien stagnierte im vergangenen %
Jahr. Doch zwel Metropolen stechen mit positiven B uroma rkt

7.01.2026

Leerstandsquote und Flachenumsatz
(A-Stadte; @; 2015-2025)
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I Umsatz Leerstandsquote

* Uberwiegend moderate Umsatzzahlen

» Unsicherheiten bestehen weiterhin

12 » Hybride Arbeitsmodelle etablieren sich
o * ,Flight to quality and location”

° ; » Spitzenmieten steigen weiter an

z é * Leerstand steigt weiter bei relevantem

: g Untervermietungsmarkt

0

»  Wie entwickeln sich Sanierungen in

diesem Marktumfeld?
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Quelle Fotos: © Stefan Korte (oben); © MOMENI (unten)
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Blick in den apoprojekt-Bestandskompass:
Grundlagen

Methodik

Betrachtung von Biroobjekten/
-projekten, die von 2020 bis 2028
kernsaniert wurden

Raumlicher Fokus liegt auf A-
Stadten

Zusatzbetrachtung: B-Stadte Leipzig
und Niirnberg

Kernsanierung

Baulich-technische
Wiederherstellung eines Bauwerks

Gebaude i.d.R. bis auf statisch
relevante Bauteile zuriickgebaut

Mieter muss ausziehen

»

Nachhaltige
Flachen nicht
allein durch
Neubau
realisierbar

»

Fokus muss auf
dem Bestand
liegen und
dessen
wirtschaftlicher
Sanierung
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Blick in den apoprojekt-Bestandskompass:

Was wird in den A-Stidten kernsaniert?

Volumen an Sanierungen A-Stiadte (2020-2028)
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Volumen an Sanierungen A-Stadte (2020-2028)
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M abgeschlossen in Bau in Planung

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

2025 2026 2027 2028
Stand: Juli 2025

i bulwiengesa

»

2020 bis 2028
werden rd.

2,8

Mio. gm
kernsaniert
(02/25: 2,9 Mio. gm)

»

Anhaltend hohe
Bedeutung von
Sanierungen
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Blick in den apoprojekt-Bestandskompass:
Anteil von Sanierungen am Gesamtfertigstellungsvolumen

in %
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2020

Anteil von Sanierungen am
Gesamtfertigstellungsvolumen
(ab 2026 Prognose)

2022 2024 2026 2028

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

Vergleich der insgesamt
geschaffenen Buroflachen mit
denen in Sanierungen

» Sanierungen mit wachsendem
Anteil

» 2025: Anteil bei 25 %
(neuer Hochststand)

Zuklinftig hohe Anteile erwartet

» Relevanz des Bestandes
bleibt bestehen
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Blick in den apoprojekt-Bestandskompass:
Mietniveau in Sanierungsobjekten

* Spitzenmieten in A-Stadten zeigen sich vom | unter 550

{ ] 5.50 bis unter 7,50 '

—
Marktgeschehen weitgehend unbeeindruckt 7,50 bjs o 10 k“
]
=

e RO AR

-

| 10 bis unter 15 =

[ 15 bis unter 20

* Sanierte Flachen erzielen Mieten deutlich | 120 bis unter 25

l 25 und mehr

oberhalb der Angebotsmieten des Umfelds

» Auswertung Vermietungen 2025: bis +123 %
Aufschlag gegenliber Angebotsmieten im
Umfeld

¥ § unter s.50 e f‘p_g‘ T, )Y
Entwicklung der Spitzenmiete I :;; bis unier 7,50 00 { g ‘rllf‘\\.
A-Stadte; g; 2015-2025 1 7.50 bis unter 10 ) el
( ) } 10 bis unter 15 N —r‘-"

50 I 15 bisunter20 ‘ _:_.,‘ [ S|
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e Abschluss 2025 durch Software-Unternehmen
Quelle: bulwiengesa fiir apoprojekt-Bestandskompass, Stand: Februar 2026 y Mietpreis etwa 50,00 Euro/gm MF-GIF 7
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Blick in den apoprojekt-Bestandskompass:
Sanierungen nach Lagen

Sanierungen nach Biirolagen e ,Flight to quality and location”
(2020-2025) pragt das Marktgeschehen

26% @ * Raumliche Verteilung der
Sanierungen folgt der
Nachfrageverschiebung

11% B}
» 77 % der Flachen entstehen
38% zuk{inftig in zentralen Lagen
Sanierungen nach Biirolagen
(2026-2028)
m City City-Rand )
X L e Sanierungen vor allem dort wo
Birolage Peripherie o ]
18% langfristig stabile Nachfrage- und
5% @ Wertperspektiven bestehen
6% * Leipzig und Nurnberg zeigen ein
: vergleichbares Bild (wie die A-
Markte)
W City City-Rand
Birolage Peripherie
Quelle: bulwiengesa fiir apoprojekt-Bestandskompass, Stand: Februar 2026 8
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Blick in den apoprojekt-Bestandskompass:
Transformationsoptionen von Buroimmobilien

DIE ZEIT
hitps/iwww.zeit. de » DIE ZEIT » Politik

Z
Wie die Wohnungskrise entstand — und was dagegen hilft

vor 5 Tagen — Wer heute eine neue Wohnung sucht, muss mancherorts doppelt so viel Miete zahlen wie
noch vor zehn Jahren. Wie kam es eigentlich dazu?

3 STERN.ge
Leerstehende Buros — eine Losung fur die Wohnungsnot?

In Zeiten von Homeoffice sind immer mehr Blros in Deutschland verwaist. Fir Firmen

ist das ein Desaster. Doch der frele Platz ist anderswo

vor 1 Monat

* Bilroimmobilien stehen derzeit im Mittelpunkt
der Umnutzungsdiskussion

» A-Stadte Leerstand (2025): 7,1 Mio. gm MF-GIF

* Umnutzung hat verschiedene
Herausforderungen

» Welche alternativen Nutzungen wurden
Biroflachen zugefihrt?

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

Umnutzungen von Biroimmobilien in A-Stadten
(Fertigstellungen 2020 bis 2030, ob 2026 Prognose)

100
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20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
- Wohnen* - Gewerbl. Apartments* **
- Hotel D Apartments Wohnen****
D Sonstiges* *
Guale buwiengeso bt opeprojeks Bestanditampans, Siond: Februsr 2026

* Wohnen = M) und Egemumswoheunger; ** Sonstiges: Schules, Kiindier: * * * Apoaments, die ner bis
2v & Monate genutzt wesden kbenen (2 B. Serviced Apantments, Aparhosell: **** Aparments, de
urbelratet genetzt werden kinnen (2. 8 Stedenten wnd Mbrowohnen)

* 35 % Wohnen (Miet- und ETWs)

* Frankfurt/M. fihrt das Ranking
an

« ,Sonstiges” (u. a. Bildung)
gewinnt an Bedeutung 9
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Key-Facts

Quelle Fotos: © Stefan Korte
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Anhaltend hohe Bedeutung von Sanierungen
» Volumen von 2,8 Millionen gm (01/2026)

Anteil der Sanierungen an den Gesamtfertigstellungen
auf einem neuen Hochststand

» Anteil 2025: 25 %

Sanierte Flachen erzielen Mieten deutlich oberhalb der
Angebotsmieten im Umfeld

Die zentralen Lagen bleiben erste Wahl bei den
Sanierungen

» ,Flight to quality and location”

Nachhaltigkeit ist im Immobiliensektor angekommen;
verliert aber aktuell bei Unternehmen leicht an
Bedeutung

»  Wertverlust, wenn man Anschluss verliert

» Bleiben wir beim Bestand!
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