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Colliers: Verhaltener Jahresauftakt - Buromarkt
zwischen Unsicherheit und Qualitatsfokus

- Flachenumsatz: Mit rund 613.500 Quadratmetern in den Top 7 deutlich
unter Vorjahresquartal (- 14 Prozent)

- Leerstand: Weiter steigende Flachenverfiigbarkeit (+ 8,9%),
Neubauaktivitat regional fokussiert

- Mietpreise: Knappes Flachenangebot im Top-Segment als Treiber der
Spitzenmieten

- Nachfrage: Grofnutzer stabil, mittleres Segment unter Druck

Frankfurt am Main, 9. April 2026 - In den sieben grof3ten Burovermietungsmarkten Deutschlands
wurden im ersten Quartal 2026 rund 613.500 Quadratmeter Buroflache umgesetzt. Wahrend Berlin
und Mlnchen Zuwachse verzeichneten, wurde das Gesamtergebnis insbesondere durch einen
deutlichen Ruckgang in Frankfurt gepragt. Im Vergleich zum Vorjahresquartal entspricht dies einem
Minus von 14 Prozent, zugleich liegt das Ergebnis rund 19 Prozent unter dem durchschnittlichen
Jahresauftakt der vergangenen zehn Jahre. Die Anzahl der Vermietungsabschlisse bewegte sich

hingegen auf dem Niveau des Vorjahres.

.Der Jahresauftakt zeigt, dass sich der Burovermietungsmarkt weiterhin in einem anspruchsvollen
Umfeld bewegt. Weniger die Anzahl der Abschlisse als vielmehr deren GréRenstruktur fallt ins
Gewicht. Wahrend GroRRanmietungen stabil bleiben, zeigt sich insbesondere im mittleren
Flachensegment eine ausgepragte Zurtckhaltung”, kommentiert Cem Ergliney, Head of Office

Letting Germany bei Colliers den Quartalsverlauf.
Uneinheitliche Entwicklung in den Top-7-Markten

Drei der sieben Top-7-Standorte konnten ihren Flachenumsatz gegentber dem Vorjahresquartal
steigern: Berlin (+ 28 Prozent), Miinchen (+ 17 Prozent) und Dusseldorf (+ 12 Prozent). In den
Ubrigen Markten entwickelte sich das Vermietungsgeschehen rucklaufig, besonders deutlich in
Frankfurt (- 66 Prozent). Diese Entwicklung war aufgrund der Sondersituation im Vorjahresquartal
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mit mehreren aulBergewdhnlich groBvolumigen Anmietungen zwar zu erwarten, fiel jedoch starker
aus als angenommen. Auch Kéln verzeichnete ein spurbares Minus von 28 Prozent, was

insbesondere auf fehlende passende Flachen fur Grol3nutzer zurlckzufihren ist.
IT-Branche tibernimmt Fiihrungsrolle

Mit einem Anteil von rund 20 Prozent und einem Flachenumsatz von etwa 120.000 Quadratmetern
stellte die IT-Branche im ersten Quartal 2026 die starkste Nutzergruppe dar. Treiber waren mehrere
groldvolumige Abschlisse, darunter auch der gréRte des Quartals durch JetBrains in Minchen.
Insgesamt entfielen drei der zehn gréf3ten Abschlisse auf IT-Unternehmen in Munchen, Berlin und
Hamburg. Das verarbeitende Gewerbe erreichte einen Anteil von rund 16 Prozent, getragen durch
mehrere groBere Abschlisse in Minchen sowie einen weiteren in Berlin. Die offentliche Hand zeigte
sich zu Jahresbeginn noch zurtickhaltend, durfte jedoch auf Basis der aktuellen Gesuchsprofile im

weiteren Jahresverlauf wieder starker als Nachfrager auftreten.

Nach Ansicht von Ergliney bestatigt sich die IT-Branche trotz anspruchsvollen Umfelds weiterhin als
strukturell robustes Segment am Burovermietungsmarkt. ,Das deckt sich auch mit unserer aktuellen
Branchen-Sentimentanalyse. Gleichzeitig zeigt diese Analyse aber auch, dass sich die Stimmung in
vielen anderen Branchen zuletzt weiter eingetribt hat - insbesondere bei mittelgroR3en
Unternehmen”, so Ergliney. Diese Zuruckhaltung spiegele sich auch in der aktuell schwachen
Nachfrage im mittleren Flachensegment wider. Zusatzliche geopolitische Unsicherheiten durften

diese Entwicklung weiter verstarken und déampfend auf die Vermietungsdynamik wirken.
GroRBabschliisse stabil - mittleres Segment deutlich geschwacht

Mit 20 Abschlissen Uber 5.000 Quadratmeter lag die Zahl der GroBanmietungen leicht Uber dem
Vorjahr und exakt auf dem Niveau des Funfjahresdurchschnitts. Das daraus resultierende
Flachenvolumen fiel jedoch geringer, da - anders als im Vorjahresquartal - keine Anmietungen
jenseits der 30.000 Quadratmeter registriert wurden. Die drei grof3ten Abschlisse des Quartals

lagen jeweils knapp Uber 20.000 Quadratmeter, davon zwei in MUnchen und einer in Frankfurt.

Deutlich schwacher entwickelte sich das Segment von 2.000 bis 5.000 Quadratmetern. Mit lediglich

24 Abschlussen wurde hier der niedrigste Wert seit 2010 erreicht. Gegentber dem Vorjahr (41
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AbschlUsse) sowie dem Funfjahresdurchschnitt (48 AbschlUsse) entspricht dies einem deutlichen
Ruckgang Uber alle Top-7-Standorte hinweg. ,Dieses traditionell marktpragende Segment steht
derzeit besonders unter Druck”, erlautert Ergliney. ,Zum einen reagieren Unternehmen dieser
GroRRenordnung haufig kurzfristig auf aktuelle wirtschaftliche und geopolitische Entwicklungen und
verschieben dementsprechend ihre Anmietungsentscheidungen. Zum anderen verscharft das
Angebotsumfeld die Situation: Der anhaltende Flight-to-Quality fihrt dazu, dass hochwertige
Projektentwicklungen haufig vollstandig von Gro3nutzern absorbiert werden. Flir Nutzer mittlerer
GroR3e stehen dadurch zunehmend weniger geeignete und wirtschaftlich darstellbare Flachen zur

Verfugung.”
Leerstand steigt weiter - Neubauimpulse regional unterschiedlich

Der Buroflachenleerstand ist seit seinem Tiefpunkt im Jahr 2019 kontinuierlich gestiegen und liegt
aktuell bei rund 8,7 Millionen Quadratmetern, was einer Quote von 8,9 Prozent entspricht. Damit
bewegt sich das Leerstandsvolumen auf einem ahnlichen Niveau wie im Jahr 2010. Der Anteil der
Untermietflachen belauft sich aktuell auf rund 650.000 Quadratmeter beziehungsweise sieben
Prozent des gesamten Leerstands. Damit liegt er rund 70.000 Quadratmeter unter dem
Vorjahresniveau - ein Rickgang, der mafgeblich auf erfolgreiche Untervermietungen in Berlin im

Verlauf der vergangenen zwolf Monate zurtckzufuhren ist.

»Im weiteren Jahresverlauf ist standortlbergreifend mit einem weiteren moderaten Anstieg des
Leerstands zu rechnen. Dieser ist sowohl auf die verhaltene Nachfrage als auch auf
Flacheneinsparungen im Zuge von Konsolidierungen und Effizienzsteigerungen bei Anmietungen
zurUckzufthren. Gleichzeitig zeigen sich deutliche regionale Unterschiede. Wahrend insbesondere in
Berlin und Munchen gréRere Neubauflachen auf den Markt kommen, bleibt das Angebot in den
Ubrigen Top-7-Markten deutlich begrenzter,” erlautert Francesca Boucard, Head of Market
Intelligence & Foresight bei Colliers. Ihrer Prognose nach durfte sich der Leerstandszuwachs ab 2027
insgesamt stark verlangsamen, da die Projektpipeline deutlich ricklaufig sei und folglich

Vermietungen in guten Bestandsobjekten starker an Bedeutung gewinnen werden.
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Mietpreisentwicklung: Top-Segmente stabil, Durchschnittsmieten selektiv beeinflusst

Die Spitzenmieten stiegen im ersten Quartal 2026 gegenuber dem Vorjahresquartal in funf der
sieben Top-7-Markte und lagen teilweise deutlich Uber der Inflationsrate. Treiber dabei bleibt die
anhaltend hohe Nachfrage nach modernen, hochwertigen Buroflachen in zentralen Lagen.
Besonders hervorzuheben ist Minchen mit einem Plus von 14 Prozent, wodurch erstmals die Marke
von 60 Euro pro Quadratmeter Uberschritten wurde. Das unterstreicht den hohen Preisdruck im

Premiumsegment.

Abseits des Premiumsegments zeigt sich vielerorts eine Seitwartsbewegung der Mieten, was -
abhangig vom jeweiligen Abschlussmix - auch die Durchschnittsmieten beeinflusst. Entsprechend
entwickelten sich diese in den Top-7-Markten uneinheitlich. In Stuttgart sank die Durchschnittsmiete
um 14 Prozent, vor allem aufgrund eines geringeren Anteils hochpreisiger Abschlisse in den
vergangenen zwolf Monaten. In den Vorjahren hatten insbesondere grofere Anmietungen der
offentlichen Hand in hochpreisigen Neubau- und Neubestandsflachen - nicht zuletzt aufgrund ihrer
Vorbildfunktion im Bereich Nachhaltigkeit - die Durchschnittsmiete Uberdurchschnittlich steigen
lassen. Der Ruckgang dieser Abschlisse wirkt nun entsprechend dampfend. In den Ubrigen
Top-7-Markten blieb die Durchschnittsmiete weitgehend stabil, mit einzelnen moderaten
Ausschlagen nach oben oder unten. Den starksten Anstieg im Jahresvergleich verzeichnete
Dusseldorf mit einem Plus von 8 Prozent, getragen von mehreren mittelgrol3en Abschltssen

oberhalb von 25 Euro pro Quadratmeter.
Ausblick: Vorsicht und Qualitatsfokus bleiben bestimmend

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen bleiben angespannt. Zusatzliche geopolitische
Unsicherheiten haben zuletzt zu einer weiteren Absenkung der BIP-Prognosen geflhrt. Die
mittelfristige Entwicklung des Blrovermietungsmarktes hangt damit weiterhin mal3geblich von der

geopolitischen Entwicklung ab.

»FUr das Gesamtjahr 2026 erwarten wir derzeit einen Flachenumsatz auf Vorjahresniveau von rund
2,6 Millionen Quadratmetern”, so Ergliney abschlielend. ,Der Markt bleibt gepragt von einer

gezielten Flachenauswahl und einem klaren Fokus auf Qualitat, Lage und Zukunftsfahigkeit der
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Objekte. Entscheidend wird sein, wie schnell Unternehmen wieder ausreichende Planungssicherheit

gewinnen und zurlck in aktive Anmietungsprozesse finden."

Berlin Diisseldorf Frankfurt Hamburg Koéln Miinchen Stuttgart

Flachenumsatz 153.800 46.000 67.200 101.500 48.000 164.400 32.700
Q1 2026 in m2
Flachenumsatz 120.600 41.000 197.900 110.000 66.800 140.500 35.600
Q1 2025in m2
Veranderung +28 % 12% -66 % -8 % 28 % +17 % -8 %
Spitzenmiete
01 2026 In €/ 49,40 45,00 54,00 38,00 33,00 61,50 37,00
Spitzenmiete
01 9095 i €/m 47,50 43,00 50,00 36,00 33,00 54,00 37,00
Veranderung in % +4 % +5 % +8 % +6 % +0 % +14 % +0 %
Durchschnittsmiete
Q12026 in €/m: 27,50 21,00 29,00 21,30 20,00 26,50 18,30
Durchschnittsmiete
01 2005 1 €/me 27,70 19,50 28,00 20,80 21,30 26,20 21,40
Veranderung -1 % +8 % +4 % 2% -6 % +1 % -14 %
Flachenleerstand

) 2.216.800 880.000 1.444.400 850.000 430.000 2.331.300 581.000
Q12026 in m?2
Flachenleerstand 1.820.100 775.300 1.306.600 675.000 340.500 2.141.300 502.000
Q12025 in m?
Leerstandsquote o o o o o o o
01 2026 9.3% 10,7 % 12,5% 5,8 % 5,2 % 10,0 % 6.7 %

Medienkontakt:
Feldhoff & Cie. GmbH
Gabriele Stegers
T:+49 1606979 54 9
E: gs@feldhoff-cie.de
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Weitere Informationen zur Colliers International Deutschland GmbH:

Die Immobilienberater:innen von Colliers sind an den Standorten in Berlin, Dresden, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Leipzig,
Munchen, NUrnberg und Stuttgart vertreten. Das Dienstleistungsangebot umfasst die Beratung zu An- und Verkauf sowie Vermietung
von Gewerbeimmobilien der Assetklassen Bulro, Einzelhandel, Hotel, Industrie & Logistik, zum An- und Verkauf von Grundsttcken, zum
An- und Verkauf von Wohnimmobilien in Form von Wohn- und Geschaftshausern und Residential Capital Markets ebenso wie zum An-
und Verkauf von Land- und Forstimmobilien. Der Bereich Occupier Services bietet die strategische Beratung von Unternehmen in allen
Immobilienfragen. Hinzu kommen Serviceleistungen wie Immobilienbewertung und Finanzierungsberatung. Weltweit ist die Colliers

International Group Inc. (NASDAQ), TSX: CIGI) mit rund 24.000 Expert:innen in 70 Landern tatig. Mehr hier: www.colliers.de
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