
















































Partner der

BÜROINVESTMENT RUHRGEBIET

Transaktionsvolumen & Rendite
Der Bürotransaktionsmarkt im Ruhrgebiet hat sich im Jahr 2021 
wieder dynamischer gezeigt und ist insgesamt durch eine vitalere 
Nachfrage charakterisiert gewesen. Die erfassten 980 Mio. Euro 
bewegen sich 18,1 % über 2020 (830 Mio. Euro). Hierbei nahm 
die Dealanzahl noch deutlich stärker zu – nämlich um 43 % auf 52 
Büroverkäufe. Zu den größten Verkäufen zählt beispielsweise die 
Firmenzentrale des Mineralölkonzerns BP, das „Bochum Prime“, 
wofür Union Investment für den Spezialfonds „Urban Campus 
Nr. 1“ ca. 85 Mio. Euro gezahlt hat. 
Die soliden Vermietungsmärkte des Ruhrgebietes verbunden mit 
einer unverändert hohen Nachfrage nach Büroinvestments hat 
sich 2021 in einer erneuten Renditereduktion geäußert. So wur-
den bei absoluten Prime-Objekten neue Renditebestmarken auf-
gestellt. Entsprechend nahmen die Spitzenrenditen für Büroim-
mobilien in Essen und Dortmund um jeweils 15 Basispunkte auf 
nun 3,80 % bzw. 3,85 % ab. 

Investorentyp & Herkunft
Der Büroinvestmentmarkt zeigt sich wieder mit der altbekannten 
Verteilung, wonach das Gros des Volumens auf einheimische Inves-
toren entfällt. Mit einem Anteil von 72,4 % finden sich diese ober-
halb der zwei Drittel-Marke und damit im Bereich der Vorjahre ein. 
Einzig das Jahr 2020 bildet hier eine Ausnahme, was durch große 
Käufe seitens ausländischer Investoren bedingt war. Insbesonde-
re in den Größenklassen „25 bis 50 Mio. Euro“ sowie „50 bis 100 
Mio. Euro“ waren „offene Immobilienfonds / Spezialfonds“, sowie 
„Asset- / Fondsmanager“ sehr aktiv. Infolgedessen entfällt auf diese 
beiden Gruppen in Summe nahezu 58 % des Volumens. 
Die Ruhrgebietsstädte zählen unverändert zu den präferierten 
Anlagezielen abseits der Top-7-Bürostandorte. Die solide Büro-
marktentwicklung bei gleichzeitig im Vergleich zu den Top-7 hö-
herer Verzinsung befeuert hier den Nachfrageüberhang. Dement-
sprechend erscheint in Abhängigkeit der Produktverfügbarkeit in 
2022 ein Bürotransaktionsvolumen im Bereich des mittelfristigen 
Durchschnitts realistisch.

26

6,5

6,0

5,5

5,0

4,5

4,0

3,5

3,0

Spitzenrendite Büro Essen
(netto) in %

Spitzenrendite Büro Dortmund
(netto) in %

3,0

3,5

4,0

4,5

5,0

5,5

6,0

6,5

5,95 6,00

5,35 5,40

4,70 4,70
4,45 4,50

4,20
3,95

3,80

4,25
4,00 3,85

Q
ue

lle
: N

A
I a

po
llo

 g
ro

up

RUHRGEBIET

Top-3-Transaktionen

1. �Bochum Prime, Bochum durch Union Investment / Investa 
Capital Management

2. �Ruhrallee 92-96, Dortmund 
durch Continentale

3. �Alfredstraße 220, Essen 
durch Catella Real Estate

  Bürotransaktionsvolumen (in Mio. €)�   5-jähriger Durchschnitt (1.070 Mio. €)
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BÜROVERMIETUNG & EIGENNUTZER ESSEN

Flächenumsatz
Der Essener Büromarkt hat sich im Verlauf des Jahres 2021 zwar 
sichtbar erholt, verfehlt mit einem Büroflächenumsatz durch Ver-
mietungen und Eigennutzer von 95.000 m² aber im zweiten Jahr 
in Folge die 100.000 m²-Marke. Mit rund 80.000 m² ist in Relation 
zum Vorjahr aber 25 % mehr Fläche vermietet worden. Die Eigen-
nutzerquote lag mit 16 % (15.000 m²) im Bereich des langfristigen 
Durchschnitts. Dass die Vermietungsleistung das Zugpferd für 
den Flächenumsatz war und insbesondere zum Jahresende die 
Marktdynamik spürbar zugenommen hat, stimmt positiv. Auch 
hat es im Gegensatz zum Vorjahr wieder zwei große Mietverträge 
gegeben, die beide im spekulativen Neubauprojekt „Max & Mo-
ritz“ in der Weststadt verbucht wurden. CUBION vermittelte rund 
8.000 m² Bürofläche an die Vonovia SE, die sich den kompletten 
Bauteil „Moritz“ an der Frohnhauser Straße 40-44 sicherte. Eine 
Gesellschaft der BRD hat das etwas größere Gebäude „Max“ mit 
rund 9.100 m² Bürofläche an der Frohnhauser Straße 50 ange-
mietet. In der Branchenauswertung führen traditionell und 2021 
besonders ausgeprägt die „Gewerbe-, Handels- und Verkehrsun-
ternehmen“ mit rund 44 % relativem Anteil. Es folgen „unterneh-
mensbezogene Dienstleistungen“ mit etwa 18 % sowie „sonstige 
Dienstleistungen“ mit rund 14 %.

Angebot & Leerstand
Die Nettoabsorption des Essener Büromarktes hat 2021 erneut 
einen historischen Tiefstwert erreicht. Dabei spielen Untermietan-
gebote großer Konzerne, die sich in Umstrukturierungen befinden, 
eine maßgebliche Rolle. Die Leerstandsquote ist dementspre-
chend binnen Jahresfrist von 4,0 % auf 7,6 % gestiegen. Innerhalb 
2021 hat sich das kurzfristig verfügbare Flächenangebot damit um 
rund 111.000 m² auf jetzt 240.500 m² massiv erhöht. Enthalten 
sind rund 39.000 m² Untermietangebote über vertraglich noch ge-
bundene, aber nicht mehr benötigte Büroflächen. Zwar ist in 2021 
mit 48.000 m² überdurchschnittlich viel Neubaubürofläche fertig-
gestellt worden, die jedoch nahezu vollständig belegt ist. 

Mieten
Die Mietentwicklung in 2021 hat weder in Bezug auf das deutlich 
gestiegene Angebot noch pandemiebedingt eine Reaktion nach 
unten gezeigt. Im Gegenteil stiegen die Mieten im Durchschnitt wie 
in der Spitze weiter an. Die in Essen realisierte Spitzenmiete liegt mit 
16,40 €/m² deutlich über dem Vorjahreswert von 14,90 €/m². Die 
gewichtete Durchschnittsmiete ist von 10,01 €/m² auf 11,42 €/m² 
angestiegen. Rechnet man Vertragsabschlüsse in Neubauten he-
raus, so liegt der gewichtete Durchschnittswert für Mietverträge 
im Büroflächenbestand bei nominal 10,09 €/m² und hat sich im 
Vorjahresvergleich von 9,97 €/m² ebenfalls leicht erhöht. Generell 
halten wir eine Spitzenmiete von bis zu 19,00 €/m² für erzielbar. 
Diese Mieten werden aufgrund der extremen Baukostensteige-
rungen im höchsten Qualitätssegment erforderlich und könnten in 
den besten Lagen der Innenstadt, am südlichen Innenstadtrand 
und in Rüttenscheid erzielt werden. 

Prognose
Für 2022 ist parallel zum Abklingen der Coronapandemie eine 
zunehmende Erholung und Stabilisierung des Essener Büromark-
tes zu erwarten. Insofern kann ein Umsatz im Bereich des Jahres 
2021 prognostiziert werden. 
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■ �Gewerbe-, Handels- & 

Verkehrsunternehmen

■ ��Unternehmensbezogene 

Dienstleistungen

■ �Sonstige Dienstleistungen

■ Kommunikation, IT & EDV

■ Öffentliche Einrichtungen

■ �Sonstige  

Umsatz nach Branchen

44,4 %

17,5 %

13,8 %

11,3 %

Leerstandsquote
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Spitzen- & Durchschnittsmiete
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Top-3-Umsätze

1. �Frohnhauser Straße 50 (Max) durch Gesellschaft der BRD  
über 9.100 m²

2. �Frohnhauser Straße 40-44 (Moritz) durch Vonovia SE  
über 8.000 m²

3. �Eigennutzerbaustart Emscherbruchallee 2  
durch optek-Danulat GmbH über 4.000 m² 
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Partner der

BÜROVERMIETUNG & EIGENNUTZER DORTMUND

Flächenumsatz
Am Büromarkt im Wirtschaftsraum Dortmund (inklusive der Bü-
romarktzone Airport in Holzwickede) ist 2021 ein Rekordflächen-
umsatz durch Vermietungen und Eigennutzer von insgesamt 
169.000 m² Bürofläche erzielt worden. Durchschnittlich wird pro 
Jahr nur etwa die Hälfte davon in Dortmund umgesetzt. Es sind 
100.000 m² Bürofläche vermietet und weitere 69.000 m² durch 
Eigennutzer belegt worden, was ebenfalls einen Rekord darstellt. 
Mit 121 relevanten Mietverträgen ist eine rege Marktdynamik in 
allen Größenordnungen registriert worden (Vorjahr: 98 Stück). 
Ein Drittel der Mietverträge betrifft Flächen jeweils unterhalb der 
250 m²-Marke. Weitere 31 Kontrakte fallen in den Bereich von 
500 bis 3.000 m² Mietfläche. Die großen und marktprägenden 
Abschlüsse wurden hierbei in Neubauprojekten erzielt. Den größ-
ten Mietvertrag hat adesso SE über rund 11.300 m² Bürofläche 
an der Freie-Vogel-Straße 385 unterzeichnet. Für die Polizei Dort-
mund wird auf dem Flughafengelände ein neues 6.000 m² großes 
Gebäude errichtet. Für den größten Flächenumsatz des Jahres 
sorgte allerdings ein Eigennutzer. Die Continentale Versicherung 
hat den Bau ihrer neuen Direktion Dortmund an der Stadtkrone 
Ost begonnen und errichtet dort einen Gebäudekomplex, der 
über etwa 34.500 m² Bürofläche verfügen wird. In der Branchen-
auswertung liegen „Kommunikation, IT & EDV“ mit 35,0 % des 
Umsatzes vor „Gewerbe-, Handels- und Verkehrsunternehmen“ 
mit 23,0 % sowie „öffentliche Einrichtungen“ mit 20,5 %.

Angebot & Leerstand
Auch zum Jahresende 2021 zeigt sich die Flächenverfügbarkeit 
in Dortmund sehr gering. Zwar hat sich das kurzfristig verfügba-
re Flächenangebot im Jahresverlauf um etwa 6.000 m² auf jetzt 
90.500 m² moderat erhöht, was einer aktuellen Leerstandsquote 
von rund 2,9 % entspricht, dennoch bleibt das Flächenangebot 
im qualitativ hochwertigen Bereich weiterhin knapp bemessen. 
2021 sind etwa 38.500 m² neue Bürofläche fertiggestellt wor-
den. Von diesem Neubauvolumen stehen dem Vermietungsmarkt 
heute etwa noch 4.500 m² zur Verfügung, die aber überwiegend 
reserviert sind. Für 2022 wird ein Fertigstellungsvolumen von 
39.000 m² erwartet, wovon nur noch rund 4.700 m² vakant sind.

Mieten
Sowohl die Durchschnittsmiete als auch die Spitzenmiete ist 2021 
gestiegen. Dies war aufgrund des geringen Flächenangebotes 
und einiger hochwertiger Projektentwicklungen nicht anders zu 
erwarten. Die gewichtete Durchschnittsmiete im Gesamtmarkt 
liegt nun bei 11,63 €/m² (Vorjahr: 11,25 €/m²). Bei Errechnung 
der gewichteten Durchschnittsmiete im Flächenbestand – ohne 
Berücksichtigung der Abschlüsse in Neubauten – ergibt sich da-
gegen ein Mietrückgang von 10,25 €/m² im Vorjahr auf 9,45 €/m² 
zum Jahresende 2021. Das lässt sich damit erklären, dass größe-
re Abschlüsse auch im sehr niedrigen und damit preisgünstigen 
Segment getätigt wurden. Die in 2021 realisierte Spitzenmiete 
liegt bei rund 16,50 €/m² und damit 6,8 % über 2020.  

Prognose
Nach dem historischen Rekord 2021 ist für das Jahr 2022 ein 
Rückgang des Büroflächenumsatzes auf ein normales Maß zu 
erwarten. Dementsprechend kann ein Volumen im Bereich von 
80.000 m² bis 90.000 m² prognostiziert werden. 
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Top-3-Umsätze

1. �Eigennutzerbaustart Freie-Vogel-Straße/Tiranaweg  
durch Continentale Versicherung über 34.500 m²

2. �Eigennutzerbaustart Robert-Schumann-Straße 7  
durch Amprion über 15.600 m²

3. �Freie-Vogel-Straße 385 durch adesso SE  
über 11.300 m² 
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■ �Kommunikation, IT & EDV

■ �Gewerbe-, Handels- & 

Verkehrsunternehmen

■ �Öffentliche Einrichtungen

■ �Sonstige Dienstleistungen

■ �Unternehmensbezogene 

Dienstleistungen

■ �Sonstige  

Umsatz nach Branchen

Leerstandsquote

Q
ue

lle
: N

A
I a

po
llo

 g
ro

up

0

1

2

3

4

5

66,0

5,0

4,0

3,0

2,0

1,0

0,0

5,2 

3,9

3,3

2,2 2,1

2,8 2,9

  Büroleerstand in %

0

2

4

6

8

10

12

14

16

18

Q
ue

lle
: N

A
I a

po
llo

 g
ro

up

Spitzen- & Durchschnittsmiete

9,62
9,16 9,54

10,06 11,13 11,25
11,63

13,50 13,50
14,50

15,60 15,45
16,50

13,50

18,00

16,00

14,00

12,00

10,00

8,00

6,00

4,00

2,00

0,00

  Durchschnittsmiete in € / m2        Spitzenmiete in € / m2

2,90

2,95

3,00

3,05

0

100000

200000

300000

400000

500000

600000

0

20000

40000

60000

80000

100000

120000

140000

160000

180000

0

100000

200000

300000

400000

500000

600000

Bestand & Umsatz

Q
ue

lle
: N

A
I a

po
llo

 g
ro

up

3,10

3,05

3,00

2,95

2,90

180.000

160.000

140.000

120.000

100.000

80.000

60.000

40.000

20.000

0

3,00 2,99 3,01 3,05 3,082,983,01

97.000
116.000

87.500 79.500 94.500

70.500

169.000

  Bürobestand in Mio. m2�   Flächenumsatz in m2 (Vermietungen und Eigennutzer)
  Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (100.200 m2)

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

20,5 %

11,5 % 35,0 %

6,5 %

23,0 %

3,5 %



29

BÜROINVESTMENT RHEIN-NECKAR

Transaktionsvolumen & Rendite
Eine ungebrochen starke Nachfrage nach Gewerbeimmobilien in 
der Metropolregion Rhein-Neckar hat dem Investmentmarkt zu ei-
nem weiteren Jahr mit Top-Resultaten verholfen. Weiterhin sinken-
de Renditen sowie ein weit überdurchschnittliches Transaktions-
volumen unterstreichen die Attraktivität des Investmentstandortes. 
Auf dem Gewerbeimmobilienmarkt der Region ist 2021 ein Trans-
aktionsvolumen von ca. 1,252 Mrd. Euro (2020: 1,295 Mrd. Euro) 
registriert worden. Der bis dato registrierte Jahreshöchstwert aus 
2020 ist damit nur knapp um 3,3 % verfehlt worden. Büroimmo-
bilien waren wie im Vorjahr, vor Logistikimmobilien, die stärkste 
Assetklasse im Gewerbeimmobilienmarkt. Auf Büroinvestments 
entfallen ca. 600 Mio. Euro (2020: 370 Mio. Euro). Hierbei hat das 
knappe Angebot möglicher Investmentmöglichkeiten ein höheres 
Transaktionsvolumen in 2021 verhindert. Die Bürospitzenrenditen 
in den Oberzentren Mannheim und Heidelberg gaben – analog 
der bundesweiten Trends – erneut leicht nach, wenngleich auch 
mit etwas geringerer Dynamik als in den Vorjahren. So wurde 
in Mannheim, dem größten Büromarkt der Region, ein leich-
ter Rückgang der Spitzenrendite auf 3,70 % verzeichnet (2020: 
3,75 %). Heidelberg hat um 10 Basispunkte auf 3,90 % nachge-
geben (2020: 4,00 %). Somit bewegen sich die Spitzenrenditen in 
den beiden Oberzentren nach wie vor ca. 0,85 bis 1,50 %-Punkte 
über den Vergleichswerten der Top-7-Standorte. 

Investorentyp & Herkunft
Neben den eher risikoavers und sicherheitsorientiert agierenden 
Investorengruppen, die im abgelaufenen Jahr aufgrund des man-
gelnden Angebots seltener zum Zug kamen, hielten sich auch lo-
kale Entwickler beim Erwerb vom Refurbishmentobjekten und Ent-
wicklungsarealen im abgelaufenen Jahr zurück. 
Deutschlandweite Trends, wie ESG einerseits oder die Suche nach 
einem sicheren Hafen in punkto Inflationsschutz andererseits, wer-
den die Nachfrage nach Core-Produkten in 2022 auf hohem Niveau 
halten. Das allgemein knappe Angebot im Core-Segment wird die
Spitzenrenditen in Mannheim und Heidelberg weiter sinken lassen.
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RHEIN-NECKAR

Top-3-Transaktionen

1. �Victoria-Turm,  
Mannheim durch GLORAM

2. �CONVECS,   
Heidelberg durch Patrizia

3. �Gesundheitszentrum Bahnstadt Heidelberg  
durch Swiss Life 
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Partner der

BÜROVERMIETUNG & EIGENNUTZER MANNHEIM 

Flächenumsatz
Der Büroflächenumsatz durch Vermietungen und Eigennutzer im 
Jahr 2021 markiert in Mannheim – trotz des Pandemiegesche-
hens – mit 96.000 m² einen neuen Rekordwert. Gegenüber dem 
Vorjahr ist damit ein Umsatzplus von ca. 35 % verzeichnet worden 
(Flächenumsatz 2020: 71.000 m²). Auf den Vermietungsmarkt 
entfielen davon ca. 63.000 m² Büroflächen, was eine leichte Ab-
nahme gegenüber dem Geschehen im vergangenen Jahr ent-
spricht (2020: 71.000 m²). Treiber des Gesamtflächenumsatzes 
sind in diesem Jahr erneut Eigennutzerbaustarts gewesen, die im 
vergangenen Jahr gänzlich fehlten. Insbesondere die Neubaupro-
jekte von ABB (20.000 m²) und BAUHAUS (12.000 m²) haben 
den Eigennutzerumsatz auf 33.000 m² katapultiert (2020: 0 m²) 
und damit dem Gesamtflächenumsatz zu dem neuen Rekord 
verholfen. Neben der erwähnten Eigennutzerbaustarts zählt auch 
die Anmietung von Siemens über 10.000 m² zu den größten Ab-
schlüssen. Das Unternehmen hat für einen Neubau in der Hans-
Thoma-Straße 8-10 unterschrieben. Trotz des neuen Rekords 
zeigt sich im mittleren Flächensegment (400 m² bis 1.000 m²) eine 
weiterhin verhaltene Nachfrage.

Angebot & Nachfrage
Im Jahr 2021 ist eine geringe Büroflächenbestandsverringerung 
erfasst worden. Diese ist einerseits auf Abgänge (u.a. Abriss des 
Technischen Rathauses/Collini-Center) im Gebäudebestand und 
anderseits auf ein verringertes – als auch noch zu Jahresbeginn 
erwartetes – Fertigstellungsvolumen zurückzuführen. So sind 
im Jahr 2021 lediglich 13.000 m² in Büroprojekten fertiggestellt 
worden. In 2022 ist mit 26.000 m² zu rechnen. Die Leerstands-
quote ist binnen Jahresfrist auf 6,1 % angestiegen (2020: 4,9 %) 
bzw. beträgt zum Jahresende ca. 130.000 m² Bürofläche (2020: 
105.000 m²). Trotz des erneuten Anstiegs bleibt die Nachfra-
ge nach gut ausgestatteten, kurzfristig bezugsfertigen Flächen 
in zentralen Lagen weiterhin hoch. Der Mannheimer Büromarkt 
präsentiert sich damit trotz des erhöhten Leerstandsniveaus in 
gesunder Verfassung, zumal das Gros des Leerstandes auf die 
Gewerbegebietslagen entfällt.  

Mieten
Großvolumige Abschlüsse in Neubauten und in hochwertigen Re-
vitalisierungsprojekten haben im Jahr 2021 für einen deutlichen 
Anstieg der Durchschnittsmiete gesorgt. So ist diese – nach leich-
tem Absinken im Vorjahr (2020: 13,40 €/m²) – in 2021 um 6,7% 
auf 14,30 €/m² angestiegen und markiert damit ein neues Re-
kordniveau. Die realisierte Spitzenmiete hat sich mit 18,90 €/m² 
auf dem hohem Vorjahresniveau stabilisiert. Die Spitzenmietpreise 
werden, wie in den Vorjahren, in Neubauprojekten um den Mann-
heimer Hauptbahnhof realisiert.

Prognose
Die Flächennachfrage auf dem Mannheimer Büromarkt ist un-
verändert groß. Hierbei dürfte die Entwicklung des Jahres 2022 
durch Nachholeffekte in einigen Größenklassen positive Impulse 
erfahren. Derzeit entstehende, hochwertige und zentrale Flächen 
werden auf eine breite Nachfragebasis treffen und das Umsatzge-
schehen beflügeln. Dementsprechend ist für das Jahr 2022 eben-
falls mit einem überdurchschnittlichen Flächenumsatz zu rechnen, 
bei weiterhin positiver Mietpreisentwicklung.
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Top-3-Umsätze

1. �Eigennutzerbaustart Kallstadter Straße 1  
durch ABB AG über 20.000 m² 

2. �Eigennutzerbaustart Gutenbergstraße 21  
durch BAHAG AG (BAUHAUS) über 12.000 m² 

3. �Neubau Hans-Thoma-Straße 8-10  
durch SIEMENS AG über 10.000 m²
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■ �Industrielle Produktion & 

verarbeitendes Gewerbe

■ Groß- & Einzelhandel

■ �Kommunikation, IT & EDV

■ �Gesundheitswesen

■ Öffentliche Einrichtungen

■ �Sonstige  
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BÜROVERMIETUNG & EIGENNUTZER HEIDELBERG 

Flächenumsatz
Im Jahr 2021 hat sich der Büromarkt in Heidelberg durch-
schnittlich präsentiert. So ist ein Gesamtflächenumsatz durch 
Vermietungen und Eigennutzer von 51.000 m² erzielt worden, 
womit sich das Resultat exakt auf dem Niveau des fünfjährigen 
Mittelwertes (51.400 m²) bewegt. Das Vorjahresergebnis (2020: 
48.000 m²) wurde leicht überschritten. Hierbei konnte ein starker 
Vermietungsmarkt die rückläufigen Flächenumsätze eigengenutz-
ter Objekte, die im abgelaufenen Jahr eine eher untergeordnete 
Rolle eingenommen haben, kompensieren. Entsprechend ent-
fallen rund 48.000 m² auf das reine Vermietungsvolumen (2020: 
36.000 m²), während der Umsatzanteil eigengenutzter Objekte 
mit ca. 3.000 m² (2020: 12.000 m²) deutlich geringer ist als in 
den Vorjahren. Zu den größten Abschlüssen 2021 zählen die An-
mietung der Technologiepark Heidelberg GmbH über 4.400 m² in 
einem Neubau in der Speyerer Straße sowie der Abschluss durch 
die BImA für das Hauptzollamt mit 4.300 m² im Objekt „Im Breit-
spiel 13“. Daneben hat sich die constaff GmbH rund 3.500 m² in 
einem Neubau im Czernyring/Galileistraße gesichert. Insgesamt 
verzeichnete der Heidelberger Büromarkt die höchste Nachfrage 
aus den Branchen „Kommunikation, IT & EDV“, „Bildungs- & So-
zialeinrichtungen“ und „Gesundheitswesen“.

Angebot & Nachfrage
Der Leerstand auf dem Heidelberger Büromarkt ist im Jahres-
verlauf 2021 wieder gesunken und hat zum Jahresende bei ca. 
50.000 m² gelegen. Dies entspricht einer Leerstandsquote von 
4,6 % und befindet sich damit 0,9 %-Punkte unter dem Vorjahr. 
Mehr als die Hälfte des ermittelten Leerstandes ist in den Gewer-
begebieten (Wieblingen und Rohrbach-Süd) und in dezentralen 
Lagen verortet, während das Büroflächenangebot in innenstadt- 
und hauptbahnhofsnahen Lagen nach wie vor überschaubar ist. 
Durch die Fertigstellung von rund 23.000 m² Bürofläche hat sich 
der Bestand auf 1,077 Mio. m² erhöht. In 2022 wird mit der Fer-
tigstellung weiterer 59.000 m² Bürofläche gerechnet. Die Entwick-
lungsschwerpunkte liegen dabei unverändert auf den Konversi-
onsarealen der Stadt (Campbell Barracks und hip – Heidelberg 
Innovation Park auf dem Gelände der ehemaligen Patton Bar-
racks) sowie auf den südlichen Arealen am Hauptbahnhof (Bahn-
stadt und Bahnhofsvorplatz). 

Mieten
Das Mietniveau des Heidelberger Büromarktes hat sich 2021 
stabil gezeigt. So notiert die Durchschnittsmiete unverändert bei 
14,40 €/m², während die Spitzenmiete weiterhin bei 16,80 €/m² 
liegt. Aufgrund der künftigen Angebotserweiterung attraktiver, 
hochpreisiger Neubauflächen um den Heidelberger Hauptbahn-
hof ist ein erneuter Anstieg der Spitzen- und Durchschnittsmieten 
auf dem Heidelberger Büromarkt realistisch.

Prognose
Der Heidelberger Büromarkt ist unvermindert durch eine hohe 
Nachfrage gekennzeichnet, die auf eine Angebotsausweitung im 
Neubaubereich trifft. Dies dürfte in einem spürbaren Zuwachs des 
Flächenumsatzes im Jahr 2022 münden. Gleichzeitig dürfte die 
Angebotsausweitung zur einer zusätzlichen Flächenverfügbarkeit 
und Abschlüsse in Neubauten zu einem Mietpreisanstieg führen.

Top-3-Umsätze

1. �Neubau Speyerer Straße  
durch Technologiepark Heidelberg GmbH über 4.400 m²

2. �Im Breitspiel 13 durch BImA für Hauptzollamt  
über 4.300 m² 

3. �Neubau Czernyring/Galileistraße  
durch constaff GmbH über 3.500 m²

■ �Kommunikation, IT & EDV

■ �Bildungs- & Sozialeinrichtungen

■ �Gesundheitswesen

■ �Öffentliche Einrichtungen

■ �Unternehmensberatung,  

Marketing & Marktforschung

■ �Sonstige  

Umsatz nach Branchen
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Partner der

BERLIN/BRANDENBURG
BBI Immobilien GmbH
Andreas Wende
Kurfürstendamm 178-179  10707 Berlin
Telefon: + 49 (0) 30 - 327 734-0
info@bbi-immobilien.de  www.bbi-immobilien.de

HAMBURG
apollo real estate Hamburg GmbH & Co. KG
Andreas Wende
Willy-Brandt-Straße 23-25  20457 Hamburg
Telefon: + 49 (0) 40 - 808 10 41-15
info@nai-apollo.de  www.nai-apollo.de

MÜNCHEN
apollo real estate GmbH 
Thilo Hecht
Unsöldstraße 5  80538 München
Telefon: + 49 (0) 89 - 21 547 130 - 0
info@nai-apollo.de  www.nai-apollo.de

FRANKFURT AM MAIN
apollo real estate GmbH & Co. KG
Chartered Surveyors
Martin Angersbach
Schillerstraße 20  60313 Frankfurt am Main
Telefon + 49 (0) 69 - 970 505 - 0
info@nai-apollo.de  www.nai-apollo.de

DÜSSELDORF
imovo GmbH
Knud Schaaf
Schanzenstraße 102  40549 Düsseldorf
Telefon: + 49 (0) 211 - 909 966 - 0
info@imovo.de  www.imovo.de

STUTTGART 
Immoraum GmbH Real Estate Advisors
Sven Gruber
Uhlandstraße 14  70182 Stuttgart
Telefon: +49 (0) 711 - 252 89 91 - 0
info@immoraum.de  www.immoraum.de

KÖLN/BONN
Larbig & Mortag Immobilien GmbH
Uwe Mortag
Theodor-Heuss-Ring 23  50668 Köln
Telefon: + 49 (0) 221 - 998 997 - 0
info@larbig-mortag.de  www.larbig-mortag.de

ULM
Objekta Real Estate Solutions GmbH
Matthias Kralisch
Neue Straße 75  89073 Ulm
Telefon: + 49 (0) 731 - 407 026 - 70
info@objekta-realestate.de  www.objekta-realestate.de

RUHRGEBIET
CUBION Immobilien AG
Markus Büchte
Akazienallee 65  45478 Mülheim an der Ruhr
Telefon: +49 (0) 208 - 97 067 - 0
info@cubion.de  www.cubion.de

MANNHEIM – HEIDELBERG 
STRATEGPRO Real Estate GmbH
Michael Christ
Hauptstraße 161  68259 Mannheim
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info@strategpro.de  www.strategpro.de
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