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€/m? monatlich nettokalt betrigt die stabil gebliebene Spit-
zenmiete in Minster. Erzielt wird diese inzwischen nicht nur
im Hafen, sondern ebenso in der City; allerdings ausschlieB3-
lich in hochwertig ausgestatteten Neubauten. Miinster liegt
damit iber dem Niveau der B-Standorte Essen und Bremen.
Die Bliromarkte Dortmund und Hannover konnten erhebli-
che Mietpreiszuwdchse verzeichnen und liegen nun wieder
vor Minster. Die Durchschnittsmiete erhohte sich in Miins-
ter gegeniiber 2023 um 0,30 €/m? auf 12,50 €/m?. Ursichlich
hierfiir war ein breites Anziehen der Preise vor allem in den
zentraleren Lagen.

Biiromarktentwicklung in Miinster 2015 bis 2025

m? Biiroflichenumsatz - Miinster kann erneut einen auch im
historischen Vergleich sehr hohen Umsatz verbuchen. Der
erzielte Umsatz liegt immerhin 9 % iiber dem zehnjahrigen
Durchschnittswert von 89.000 m% Mit Ausnahme von Dort-
mund liegt Miinster damit durchgéngig iber dem Niveau der
anderen B-Standorte wie Essen oder Bonn. MaBgeblich trugen
die Eigennutzer zu diesem guten Ergebnis bei. Mit 52.800 m?
kommen diese auf einen Marktanteil von 54 %.

2,36

Mio. m? umfasst der aktuelle Biiroflichenbestand in Miinster.
Auf Basis der Daten zu den Baufertigstellungen, den Abgidngen
sowie den Umnutzungen wurde dieser fortgeschrieben und neu
berechnet. Im Saldo ergab sich ein Zuwachs an Biirofldchen von
rund 15.500 m” im Jahr 2025.

Bestand, Vermietungsleistung,
Eigennutzer und Leerstand in m2
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142.200

m? Biiroflichen befinden sich zum Jahreswechsel 2025 / 2026 im Bau. Damit hat
sich das Bauvolumen sowohl im Vergleich zum Vorjahr als auch zum Zehn-Jah-
res-Durchschnitt verdoppelt. Federfithrend sind die drei GroBbaustellen Po-
lizeiprasidium, KontorQuartier und Stadthaus 4. Zur Verfligung stehen davon
allerdings nur noch 17.000 m? da das Stadthaus 4 ein Eigennutzer ist und das
Polizeiprasidium vorvermietet wurde. Die Zahl der verfiigbaren Flachen im Bau

ging damit um ein Drittel zuriick.

2026

steht immer noch im Schatten geopolitischer Verwerfungen
und von Einschrankungen im Welthandel. Die ersten Daten zur
Nachfrage, die im Frithjahr 2026 vorliegen, sind kaum vielver-
sprechend. Vonseiten der Eigennutzer sind ebenfalls nur weni-
ge Planungen bekannt, die in groBerem Umfang zum Umsatz
beitragen konnten, sodass ein Ergebnis unter dem zehnjdhrigen
Durchschnittswert am wahrscheinlichsten erscheint. Die Leer-

Zusammenfassung der Ergebnisse 2025 (Fortsetzung)

)

% Leerstandsquote - gegentiber dem Vorjah-
resergebnis ist die Leerstandsquote deutlich
um 0,9 %-Punkte gesunken. Dies entspricht
einem Riickgang von gut 23.000 m’® auf
aktuell 46.300 m? Verantwortlich hierfiir
sind groBere Vermietungen sowie geplante
Sanierungen, die dem Markt Leerstands-
flachen entzogen haben. Der Vergleich mit
den B-Standorten zeigt, dass nach wie vor
Minster die niedrigste Leerstandsquote
aufweist. Damit befindet sich der Biiro-
markt unterhalb der marktgerechten Fluk-
tuationsreserve von ca. 3,0 %.

standsquote sollte nach dem diesjahrigen ,Zwischentief* erneut
deutlich ansteigen. Insbesondere die Flachen zur Untervermie-
tung konnten sich in zu erfassende Leerstinde umwandeln. Hin-
sichtlich der Spitzenmiete sollte das erreichte Niveau gehalten
werden konnen. Im Dreieckshafen besteht sogar das Potenzial
zur erneuten Steigerung. Die Durchschnittsmiete wird aller Vo-
raussicht nach ansteigen.

Die vorliegende Biiromarktstudie 2026 der Wirtschaftsforderung Miinster GmbH analysiert die Biiroflachenentwicklung
innerhalb der Stadt hinsichtlich Leerstand bzw. Angebot, Vermietungsleistung, Nachfragestruktur, Mietpreisen, Projekten und allge-
meiner Marktperspektiven. Inzwischen blickt die Berichterstattung zum minsterischen Biromarkt auf eine seit 1995 bestehende
Untersuchungsreihe zurtick, die seit 1999 jahrlich veroffentlicht wird. In der Reihe ,,Minsterische Biromarkt-Story“ wird das Thema

~Umnutzung von Buroflachenleerstanden® néher betrachtet.

Die Wirtschaftsforderung Miinster GmbH dankt an dieser Stelle dem internationalen Immobilien-Beratungsunternehmen BNP Pari-
bas Real Estate Consult GmbH, Hamburg, fur die Erarbeitung und Analyse der vorliegenden Ergebnisse. Diese Studie konnte durch
die freundliche Mitwirkung zahlreicher Immobilienmarktteilnehmer in Minster erstellt werden. Stellvertretend fir alle Beteiligten sei

an dieser Stelle folgenden Unternehmen gedankt:

Amt flir Immobilienmanagement,
Stadt Minster

Areo Holding

BLB Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW
Bolles+Wilson GmbH

Busche Gewerbeexperten GmbH

City Kontakt Immobilien

CM Immobilien Entwicklung GmbH
Deilmann Planungsgesellschaft

Derwald Unternehmensgruppe

Dr. Schorn Immobilien

Engel & Volkers

Grimm Holding

verein Mnster)

Fachhochschule Miinster

Hamborner REIT AG

Harling oHG - Immobilien und Treuhand
Homann Immobilien Miinster GmbH
Hubert Nabbe Immobilien GmbH

Insider Immobilien Miinster

Josef Kroger Immobilien OHG

LVM (Landwirtschaftlicher Versicherungs-

Sparkasse Minsterland Ost
Universitat Miinster

VMI Vermittlung Miinster Immobilien
GmbH & Co. KG

VR Bank Westfalen-Lippe eG

WLV Westfalisch-Lippische Vermogensver-
waltungsgesellschaft mbH

Wohn+Stadtbau GmbH

Markus Gerold Immobilien
Schocher Immobilien






Munster im Vergleich
der B-Standorte

B-Standorte im Vergleich - Hochstmietpreise 2021 - 2025

Stadt 2021 -2025
Jahr 2021 2022 2023 2024 2025 Verangerung  Verandorung
Dortmund 16,00 17,00 17,00 18,00 23,00 7,00 43,8
Essen 16,40 17,00 18,00 18,00 20,00 3,60 22,0
Bremen 13,80 14,30 14,80 15,40 16,00 2,20 15,9
Hannover 18,00 18,80 21,00 21,50 24,50 6,50 36,1
Bonn 21,50 21,65 23,00 26,75 24,00 2,50 11,6
Minster 16,00 16,00 18,00 22,00 22,00 6,00 37,5
Quelle: BNPP REC GmbH, Wirtschaftsforderungen Hannover, Bonn und Bremen
B-Standorte im Vergleich - Leerstandsquote 2021 - 2025
Stadt 2021 - 2025
Veranderung
Jahr 2021 2022 2023 2024 2025 Prozentpunkte
Dortmund 3,9 4,7 4,5 4,3 4,2 0,3
Essen 6,1 7,3 6,0 7,9 8,9 2,8
Bremen 3,3 3,5 4,5 5,4 5,6 2,3
Hannover 4,1 4,2 4,9 5,3 5,8 1,7
Bonn 2,1 2,7 3,5 3,4 3,5 1,4
Miinster 1,7 2,1 2,0 2,9 2,0 0,3
Quelle: BNPP REC GmbH, Wirtschaftsforderungen Hannover, Bonn und Bremen
B-Standorte im Vergleich - Umsatzleistung 2021 - 2025
Stadt 2021 - 2025 2025 / 2024
Durchschnitt ~ Verédnderung  Verédnderung
Jahr 2021 2022 2023 2024 2025 pro Jahr in m? in m2" in%
Dortmund 159.000 128.000 81.000 101.000 146.000 123.000 45.000 44,6
Essen 93.000 133.000 113.000 93.000 68.000 100.000 -25.000 -26,9
Bremen 145.000 95.000 94.300 89.000 85.000 101.700 -4.000 -4,5
Hannover 124.000 155.000 76.000 124.000 97.000 115.200 -27.000 -21,8
Bonn 160.100 105.500 93.200 160.000 59.800 115.700 -100.200 -62,6
Miinster 102.700 87.400 76.200 106.600 97.100 94.000 -9.500 -8,9

Quelle: BNPP REC GmbH, Wirtschaftsférderungen Hannover, Bonn und Bremen
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Marktanalyse -
Angebot an Buroflachen
Leerstandsanalyse

Entwicklung des Biiroflichenleerstands nach FlachengréBen 2022- 2026 in m? Biiroflachenleerstand 2025 /26 nach GroBenklassen
Flache Anteil
25.000 Kategorien inm? (ca.) in%
20.000 <300 m? 8.000 17,3
B 2
15.000 300 bis 999 m 20.600 44,5
1.000 bis 3.000 m? 10.200 22,0
10.000 2
>3.000 m 7.500 16,2
5000 Gesamt 46.300 100,0
0 Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
m? <300 m? 300-999 m? 1.000-3.000 m?>  >3.000 m?

W 2022 2023 W 2024 W 2025 W 2026

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH



Riickgang des Leerstands durch Vermietungen
und Flachenentnahme vom Markt

Wéhrend im vergangenen Jahr noch ein signifikanter Anstieg
der leerstehenden Biiroflichen um rund 50 % verzeichnet wurde,
stellte die Entwicklung zum Jahreswechsel 2025/2026 eine klare
Trendwende dar: Die Leerstandsquote ist splirbar auf 2,0 % ge-
sunken. Konkret reduzierte sich die leerstehende Biirofliche von
etwa 68.600 m” im Vorjahr auf rund 46.300 m? aktuell. Dies ent-
spricht einem Riickgang von etwa 33 %. Zurlckzufiihren ist diese
Entwicklung nicht nur auf groBflachige Vermietungen und anste-
hende Sanierungen, sondern ebenso auf ein erstmals beobachte-
tes Phanomen. So wurden nachweislich leerstehende Flachen aus
der Vermarktung genommen, d. h. diese wurden nicht mehr oder
nur noch in Teilen auf den einschldgigen Plattformen angeboten.
Laut Definition der gif (Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche
Forschung) diirfen aber nur solche Flichen zum Leerstand gezahlt
werden, die auch vermarktet werden.

Leerstandsquote sinkt auf 2,0 %

Deutlich erkennbar sank die Leerstandsquote im Vergleich zum
Vorjahr um 0,9 Prozentpunkte von 2,9 % auf 2,0 %. Der Biiroflichen-
bestand stieg von 2,34 Mio. m? auf 2,36 Mio. m? vor allem durch Fer-
tigstellung des Sparkassen Campus in der Regina-Protmann-Strafe
sowie von vier Biirogebduden in der Robert-Bosch-StraBe. Die Leer-
standsquote entspricht damit anndhernd dem Zehn-Jahres-Durch-
schnitt von 1,9 %. Im Vergleich zu anderen Biiroméarkten in Deutsch-
land entspricht dies allerdings weiterhin einem sehr niedrigen
Niveau. Die Nettoabsorptionsrate lag infolge des Leerstandsabbaus
bei rund 40 %.

Leerstandsabbau im Zentrum Nord sowie im Be-
reich Ubriges Stadtgebiet

In der Biiromarktzone Ubriges Stadtgebiet ist der Leerstand im ver-
gangenen Jahr deutlich zuriickgegangen, bleibt jedoch mit 14.400
m? im Teilmarktvergleich weiterhin auf dem hichsten Niveau. Der

Marktanalyse - Angebot an Biiroflichen Leerstandsanalyse

Riickgang um 8.600 m? ist inshesondere auf groBere Vermietungen
im Holtenweg sowie in der Regina-Protmann-StraBe zuriickzufiih-
ren. Noch stirker fiel der Leerstandsabbau im Zentrum Nord aus.
Hier konnten die freien Fldchen von urspriinglich 15.600 m” um
knapp zwei Drittel auf etwa 5.700 m” verringert werden. Verant-
wortlich hierfiir zeichnen eigentlich freie Flichen im Nevinghoff,
die zum Zeitpunkt der Leerstandserfassung nicht angeboten und
damit nicht als Leerstand erfasst wurden, aber auch Vermietungen
in der GartenstraBe. Der einzig nennenswerte Zuwachs erfolgte im
Teilmarkt Siidost. Dort wurde ein moderater Anstieg um 1.400 m?
verzeichnet. Dieser ist primar auf eine Zunahme freier Flachen in
der Robert-Bosch-StraBe zuriickzufiihren.

Deutlicher Leerstandsriickgang der GroBflachen
Insbesondere in den GroBenklassen {iber 3.000 m? sowie zwischen
1.000 und 3.000 m” gingen die Leerstinde um mehr als die Half-
te zuriick. So reduzierte sich das Flichenangebot von 41.800 m’
im Jahr 2025 auf 17.700 m? im Jahr 2026. Die Zahl der angebo-
tenen GroBflichen {iber 1.000 m? nahm gegeniiber dem Vorjahr
von 14 auf nun neun ab. Zurlckzufiihren ist dies auf die bereits
erwahnten Vermietungen und Flachenentnahmen. Demgegeniiber
verzeichneten kleinere Flichensegmente eine leicht gegenldufige
Entwicklung. In den GroBenklassen unter 300 m? kam es zu einem
moderaten Anstieg von circa 1.000 m? sowie zwischen 300 m? und
999 m? zu einer Zunahme von etwa 800 m”

Weiteres Flachenpotenzial durch Untervermietun-
gen: ca. 15.300 m?

Zusétzlich zum eigentlichen Leerstand kommen nach wie vor Fla-
chen zur Untervermietung (ca. 15.300 m®) auf den Markt, die in der
obigen Analyse nicht enthalten sind. Der rdumliche Schwerpunkt
liegt dabei im Zentrum Nord. Diese Flachen werden zwar angebo-
ten, zdhlen aber nicht zum Leerstand, da sie mietvertraglich noch
unterlegt sind oder die hierflr definitionsgeméfB notwendige Be-
zugsfahigkeit innerhalb von drei Monaten fehlt.

Entwicklung des Biiroflichenleerstandes nach Bliiromarktzonen 2024-2026 in m2

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

3.1 2.5 2.2 2.8 1.2 2.7 2.6 1.1 2.1 2.3

2.4
Ubriges Siidost Cityrand Std Zentrum Bahnhof Technologie-  Loddenheide City Hafen Cityrand Ost Cityrand
Stadtgebiet Nord bereich Nord Nord-West
W 2024 2025 W 2026

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
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Marktanalyse - Fldchen im Bau

Annahernde Verdopplung der
Bautatigkeit auf 142.200 m?

Zum Jahresanfang 2026 betrug das ge-
samte Volumen der Biiroflichen im Bau in
Miinster rund 142.200 m” Dies entspricht
im Vergleich zum Vorjahr einem sehr deut-
lichen Anstieg von 88 % und damit anné-
hernd einer Verdopplung. Im Saldo wurden
zwar einige groBere Projekte fertiggestellt,
aber der Baubeginn des Polizeiprasidiums
sowie des Stadthauses 4 haben das Bau-
volumen auf ein neues Niveau gehoben.
Gemeinsam mit dem KontorQuartier so-
wie der Unfallkasse NRW zeichnen diese
vier GroBbaustellen bereits fiir mehr als
90.000 m’ verantwortlich. Der Schwer-
punkt der Fertigstellungen lag in der Ro-
bert-Bosch-StraBe und im Broderichweg,
wiahrend in den Biliromarktzonen Hafen
und Loddenheide die zwei benannten
GroBprojekte neu in Bau gingen. Das ge-
samte Bauvolumen verteilt sich dabei recht
gleichméBig auf Eigennutzer und Mietob-
jekte. Die Vorvermietungsquote inklusive
der Eigennutzer ist von 67 auf 88 % deutlich
gestiegen. Damit stehen dem Blromarkt
nur noch relativ wenige moderne und im
Bau befindliche Flichen zur Anmietung
zur Verfiigung.

GroBe Bauvorhaben im Hafen Deutlicher Rickgang der verfliigbaren Flachen auf
(Eigenbedarf) und auf der Lod- 63.300 m?
denheide (Vermietung) Sowohl der signifikante Riickgang des Leerstandes als auch der ver-

Die Schwergewichte der Eigennutzer sind  fligharen Flachen im Bau haben das Biiroflachenangebot deutlich ge-
das Servicezentrum im Forschungscampus  senkt. Die insgesamt verfiigbaren Flachen haben sich im Vorjahres-
Ost am Coesfelder Kreuz sowie das Stadt-  vergleich um rund 33 % verringert. Der Schwerpunkt liegt dabei in
haus 4. Auch die Erweiterung der Provin-  der Bliromarktzone Siidost. Nicht nur der Leerstand, sondern auch die
zial Versicherung sowie der Bildungs- und  noch nicht vermieteten Flichen im Bau sind hier am umfangreichsten.
Begegnungscampus der Franziskaner stel-

len bedeutende Bauvorhaben dar. Aufseiten

des Vermietungsmarkts zeichnen das Kon-  |m Bau befindliche sowie verfiighare Biiroflichen in der Stadt Miinster 2026
torQuartier des WLV in der Biiromarktzone

Sidost sowie das Polizeiprasidium auf der Davon

Loddenheide fiir drei Viertel des gesamten Vermie- Verfiig-

Bauvolumens verantwortlich. Biromarkt- Gesamt- Eigen- tungs- Noch bare
lage fliche nutzer markt verfligbar  Leerstand Flachen
Innenstadt/
Hafen 42.400 41.500 900 900 6.200 7.100
Cityrand 11.800 0 11.800 0 6.100 6.100
Biirozentren 70.800 10.000 60.800 15.600 19.600 35.200
Ubriges Stadt-
gebiet 17.200 16.700 500 500 14.400 14.900
Gesamt 142.200 68.200 74.000 17.000 46.300 63.300

: 2
Alle Angaben in m* (ca.) Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
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Umsatz auf hohem Niveau von 97.100 m?

Erneut hat ein groBer und bedeutender Eigennutzer in Miinster zu
einem auBergewthnlich hohen Umsatzergebnis beigetragen. Das
Umsatzjahr 2025 war mit dem im Bau befindlichen Stadthaus 4 im
Stadthafen abermals von der offentlichen Verwaltung geprédgt. Im
Jahr 2024 war es das Polizeiprasidium, welches den Umsatz weit-
gehend dominierte. Solche auBergewohnlich groBen Vermietungen
oder Eigennutzer pragen immer wieder Bliromarkte. Miinster ist
hier keineswegs eine Ausnahme. Nach Auskunft der meisten miins-
terischen Biliromarktteilnehmer war die Biroflachennachfrage im
vergangenen Jahr dennoch eher verhalten.

Leichter Riickgang des Flachenumsatzes von 9 %
Trotz des Allzeithochs beim Umsatz im Vorjahr 2024 punktet das
abgelaufene Jahr 2025 mit einem relativ geringen Riickgang von
lediglich 9 % im Jahresvergleich. Federfiihrend bei der Nachfrage
war die offentliche Hand. Wenig iiberraschend waren bei diesem
Resultat vor allem die Eigennutzer maBgeblich beteiligt. Diese sind
fiir mehr als die Hélfte des Umsatzes verantwortlich und kommen
auf 52.800 m% was annihernd dem Sechsfachen des Vorjahres-
ergebnisses entspricht. Auch gegentiber dem Zehn-Jahres-Durch-
schnitt entspricht dies deutlich mehr als dem Doppelten. Bedingt
durch den hohen Anteil der Eigennutzer verbleiben als reine Ver-
mietungsleistung in Miinster im Jahr 2025 nur rund 44.300 m”
Damit liegt der Vermietungsanteil um 37 % unter dem Niveau des
Zehn-Jahres-Durchschnitts.

Deutlicher Riickgang des Vermietungsumsatzes
bei den GroBflachen

Die deutlich gebremste Vermietungsleistung ist auch im Mangel
an GroBflichenvermietungen begriindet. Im Vorjahresvergleich
ergibt sich ein Riickgang von 79 % und auch im Vergleich mit dem
Zehn-Jahres-Durchschnitt fallt das aktuelle Ergebnis um 59 %
niedriger aus. In der GroBenklasse der kleinen bis mittleren Fla-
chen sind die Riickgidnge nicht so eklatant. Das aktuelle Ergebnis
liegt jeweils gut 20 % unterhalb des Vorjahres sowie des langjahri-
gen Durchschnitts.

Biiroflaichennachfrage 2016 bis 2025 in der Stadt Miinster

Marktanalyse - Nachfragesituation

Anteil der Vorvermietungen sinkt deutlich auf 9 %
Der Anteil der Vorvermietungen am Vermietungsumsatz ist gegen-
tiber dem Vorjahresergebnis sehr deutlich von 52 % auf nun 9 % ge-
sunken. Zum einen hat die Vorvermietung an das Polizeiprasidium
im Jahr 2024 das Ergebnis iiberproportional nach oben getrieben
und zum anderen ging das Angebot an verfiigharen Flachen im
Bau zurtck. Unter zusitzlicher Berticksichtigung der Eigennutzer
lag der Anteil der Vorvermietungen und Eigennutzer im Bau am
Gesamtumsatz jedoch bei sehr hohen 58 %, was anndhernd dem
Vorjahresergebnis entspricht. Das Polizeiprasidium im Jahr 2024
und das Stadthaus 4 im Jahr 2025 sind hier die jeweiligen sehr
dominanten Treiber.

GroBte Umsatze: Stadthaus 4, Unfallkasse NRW,
Provinzial Versicherung

Zu den groBten Abschliissen iiber 5.000 m” zihlen das Stadthaus 4
am Albersloher Weg, der Neubau der Unfallkasse des Landes Nord-
rhein-Westfalen in der SalzmannstraBe sowie die Erweiterung der
Provinzial Versicherung in der Provinzial-Allee. Ein weiterer grof-
flichiger Eigennutzer im vierstelligen Bereich ist die Forschungsfer-
tigung Batteriezelle im Hansa-BusinessPark, fiir die nur der Biirofla-
chenanteil erfasst wurde. Bedeutende groere Vermietungen fanden
im Holtenweg an einen IT-Dienstleister, im Martin-Luther-King-Weg
an einen Vertriebsdienstleister sowie an der Weseler Straf3e an den
Malteser Hilfsdienst statt. Die groSflichigen Umsitze streuen damit
erneut breit iiber das gesamte Stadtgebiet. Insgesamt konnten sechs
Vertrige tiber 3.000 m” sowie vier zwischen 1.000 und 3.000 m*
registriert werden.

Vermietungsumsatz Davon Davon Eigennutzerumsatz Gesamtnachfrage
Jahr in m? bis 1.000 m? > 1.000 m? inm? in m?
2016 65.800 49.500 16.300 8.300 74.100
2017 79.400 50.900 28.500 8.400 87.800
2018 62.500 39.500 23.000 15.100 77.600
2019 85.600 46.700 38.900 16.400 102.000
2020 70.700 39.900 30.800 7.300 78.000
2021 68.700 35.300 33.400 34.000 102.700
2022 59.100 34.800 24.300 28.300 87.400
2023 63.800 43.600 20.200 12.400 76.200
2024 97.600 42.500 55.100 9.000 106.600
2025 44.300 32.600 11.700 52.800 97.100
@ gerundet 2016 bis 2025" 69.800 41.500 28.200 19.200 89.000

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
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Nachfragefokus: Ubriges Stadtgebiet und Hafen

Bedingt durch den Bau des Stadthauses 4 am Albersloher Weg/Ecke Kiesekamps Miihle lag ei-
ner der zwei raumlichen Schwerpunkte der Biiroflichennachfrage im vergangenen Jahr in der
Biiromarktzone Hafen. Rund 38 % des Umsatzes entfielen auf diesen Teilmarkt. Insbesondere
im Vergleich mit dem langjdhrigen Durchschnitt von 14 % féllt der Anteil liberproportional
hoch aus. Noch héher lag jedoch der Anteil in der Biiromarktzone Ubriges Stadtgebiet mit
41 %. Verantwortlich hierfiir waren die iibrigen groBflachigen Eigennutzer, aber auch einige
Vermietungen {iber 1.000 m? entfielen auf diesen Teilmarkt. Gefragt waren demnach im ver-
gangenen Jahr auch groBere Flachen in giinstigeren Lagen. Im Durchschnitt der letzten zehn
Jahre ist das librige Stadtgebiet die am stdrksten nachgefragte Biiromarktzone. Die weiteren
Biiromarktzonen fallen demgegeniiber im vergangenen Jahr vom Umsatz her deutlich ab.

Hafen und Ubriges Stadtgebiet gewinnen dazu

Im Vergleich der Umsitze des Jahres 2025 mit den jeweiligen Durchschnittswerten der davor-
liegenden zehn Jahre sind die Biiromarktzonen Hafen und Ubriges Stadtgebiet die wesentli-
chen Gewinner beim Flichenumsatz. Verantwortlich hierfir sind die dortigen groBflachigen
Umsétze. Der Technologiebereich Nord hat dagegen, dhnlich wie die Loddenheide, im Zeitver-
gleich beim Flachenumsatz erneut deutlich an Bedeutung verloren. Fiir beide Biiroparks gilt,
dass die zahlreichen Neubauvorhaben der vergangenen Jahre vollvermietet und Grundstiicks-
reserven nicht mehr vorhanden sind. Erst in den kommenden Jahren sollte mit zunehmender
Fluktuation der Umsatz wieder etwas steigen.

Nochmaliger Zuwachs der GroBflichen liber 1.000 m?

Gegeniiber dem bereits vom Polizeiprdsidium geprdgten Vorjahresergebnis hat sich die Sum-
me der groBflichigen Umsitze iiber 1.000 m? mit einem Anteil von 65 % nochmals erhoht. Die
GroBenklasse bis 250 m? stellt die zweitstirkste Gruppe mit einem Anteil von gut 14 % dar.

Entwicklung des Biiroflichenumsatzes nach Biiromarktzonen in m?

45.000

40.000

Ubriges Hafen Cityrand Loddenheide City Sidost Bahnhof
Stadtgebiet Sud
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5.000 I I I

0 ‘ . ‘ ‘ I -
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Cityrand Technologie- Zentrum Cityrand
Ost bereich Nord Nord Nord-West

W 2025 M Durchschnitt 2015-2024

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH



Biiroflichenumsatz nach GroBenkategorien 2025
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Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
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Durchschnittliche UmsatzgréBe: 580 m?

Die Auswertung der Biiroflichennachfrage, gemessen an der
Zahl der Abschliisse in der jeweiligen GroBenkategorie, zeigt
naturgemadB ein gegenldufiges Bild. Gut zwei Drittel aller Ab-
schliisse wurden in der GréBenklasse bis 250 m? realisiert.
In der Summe konnten im Jahr 2025 knapp 170 Einzelab-
schliisse erfasst werden, die bei einem Gesamtumsatz von
97.100 m? einer DurchschnittsgroBe von knapp 580 m? je Ab-
schluss entsprechen. Die Anzahl der registrierten Umsétze
ist gegeniiber dem Vorjahr damit um rund 15 % gesunken.
Die verhaltene Stimmung am Nutzermarkt und das damit
verbundene zuriickhaltende Anmietungsgeschehen werden
durch die gesunkene Transaktionszahl belegt.
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Marktanalyse - Nachfragesituation

Offentliche Verwaltung und Sozialversiche-
rungstrager weit vorne

Eine der seit jeher nachfragestirksten Branchen Minsters
hat im Jahr 2025 den Umsatz eindeutig dominiert: Offentliche
Verwaltung und Sozialversicherungstrager. Dahinter verbirgt
sich nicht nur das Stadthaus 4, sondern auch die groBflachi-
gen Eigennutzer Unfallkasse NRW und Forschungsfertigung
Batteriezelle. Der Anteil der Branche lag bereits im vergan-
genen Jahr bei fast 45 %. Zweitplatziert waren die sonstigen
Dienstleistungen mit einem Anteil von fast 11 %. Bedeuten-
de Umsédtze dieser Branche waren das Brandschutz-Center
Brinck und die Freizeitbranche mit einem Lasertag-Anbieter.
Die Informations- und Kommunikationstechnologien bele-
gen traditionell auch einen der vordersten Pliatze und sind
mit gut 8 % drittplatziert. Verantwortlich hierfir zeichnet ein
groBerer Abschluss mit einem IT-Dienstleister im Holtenweg.
Beratungsgesellschaften mit einer Vielzahl an kleinen und
mittleren Abschlissen kommen immerhin noch auf einen An-
teil von knapp 8 %.

Biroflaichenumsatz nach Branchen in Miinster

2025
Branchen in m? in %
Banken und Finanzdienstleistungen 800 0,8%
Beratungsgesellschaften 7.500 7,7%
Gesundheitswirtschaft 3.900 4,0%
Handelsunternehmen 5.400 5,6%
Informations- und Kommunikationstechnologien 8.100 8,3%
Lobbyisten 1.800 1,9%
Medien und Werbung 1.300 1,3%
Offentliche Verwaltung, Sozialversicherungstr. 48.300 49,7%
Sonstige Dienstleistungen 10.400 10,7%
Transport/Verkehr 1.500 1,5%
Versicherungsbranche 6.800 7,0%
Verwaltung Industrie-/Bauunternehmen 1.300 1,3%
Summe 97.100 100,00%

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH




Branchenprimus auch im Zehn-Jahres-Ver-
gleich weiter vorn

Eine Auswertung der Umsitze der letzten zehn Jahre er-
moglicht die Identifikation von Branchenschwerpunkten in
Minster - losgelost von jahrlichen Schwankungen. Erneut
zeigt sich dabei, dass sich an der Reihenfolge der finf fiir
die Biiroflachennachfrage in Miinster wichtigsten Branchen
nichts gedndert hat. Allerdings ist die Bedeutung des Be-
reiches Offentliche Verwaltung/Sozialversicherungstriger
erneut gestiegen. Inzwischen entféllt ein gutes Viertel des
Flachenumsatzes auf diesen Branchenprimus. Dabei fiihrte
das aktuell umsatzstarke Jahr fiir diese Branche zu einem
Anstieg des Anteils gegeniiber dem Vorjahr von 22 % auf
26 % im Zehn-Jahres-Vergleich. Ein ebenfalls bedeutender
Nachfrager mit einem Anteil von 15 % sind die Informations-
und Kommunikationstechnologien. Die sonstigen Dienstleis-
tungen tragen mit 12 % zur langjdhrigen Nachfrage bei. Das
Gesundheitswesen kommt auf einen Anteil von 11 % und
die Beratungsgesellschaften liegen bei 9 %. Die Branchen-
auswertung iber zehn Jahre zeigt erneut eine recht breite
Streuung auf und unterstreicht damit auch in der langeren
Perspektive die relativ gute Diversifikation der miinsteri-
schen Wirtschaft mit einem bedeutenden offentlichen Sektor.

Biiroflichenumsatz nach Branchen 2016—2025 (kumuliert)

20,5%— — 25,7%

6,3%
15,1%

9,4% 7
10,8%J

N 12,2%

B Offentliche Verwaltung/Sozialversicherungstriger
B Informations- und Kommunikationstechnologien
M Sonstige Dienstleistungen
B Gesundheitswirtschaft

Beratungsgesellschaften
[J Verwaltung Industrie-/Bauunternehmen

Ubrige Branchen

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH




» Strukturvergleich -
Umsatz und Leerstand

Im Folgenden werden die Strukturen des Leerstands zum Jahres-
wechsel 2025/2026 (Angebot) mit dem Buroflachenumsatz im Jahr
2025 (Nachfrage) verglichen, um sowohl Diskrepanzen als auch
Ubereinstimmungen aufzudecken.

Nachfragetliberhang in den Biuromarktzonen

Deutlicher Rickgang beim Leerstand vergroBert Nachfragelberhang

Wihrend der Leerstand deutlich gesunken ist, verharrte der Umsatz auf hohem Niveau, sodass
nach wie vor ein zumindest rechnerischer Nachfrageiiberhang vorliegt. Dieser ist im Vorjahres-
vergleich sogar von rund 38.000 m? auf knapp 51.000 m? angestiegen. Auf der Ebene der Biiro-
marktzonen sind es vor allem zwei Teilméarkte, die herausstechen. Das librige Stadtgebiet stellt
sowohl beim Umsatz als auch beim Leerstand die stdrkste Biiromarktzone dar. Da der Umsatz
aber deutlich hoher ausfillt als der Leerstand, ist der Nachfrageiiberhang in diesem Teilmarkt
mit gut 25.000 m? der zweitgroBte. Der Hafen weist ebenso einen deutlich héheren Umsatz als
verfiighare Flachen auf. Allerdings ist dieser hohe Umsatz dem Eigennutzer Stadthaus 4 zu ver-
danken und kann daher auf lange Sicht als nicht nachhaltig fiir den Teilmarkt angesehen wer-
den. Anders sieht es hingegen in der neuen Blromarktzone Stidost aus. Hier ist der Leerstand
im vergangenen Jahr leicht gestiegen und der Umsatz etwas zuriickgegangen. Angebot und
Nachfrage sollten sich zukiinftig in dieser nachgefragten Lage dennoch eher die Waage halten.
Ahnlich sieht es im Zentrum Nord aus. Die Biiromarktzonen City, Technologiebereich Nord und
Bahnhofsbereich sowie die Cityrdnder Stid und Ost weisen einen weitgehend ausgeglichenen
Saldo auf. In den Ubrigen Bliromarktzonen ist der Umsatz in der Regel hoher als der Leerstand.
Fir Biroflaichensuchende heiBt dies wie seit vielen Jahren, dass das Finden von addquaten neu-
en Mietflachen in Miinster im Bestand oder im Neubau nicht leicht umzusetzen ist.
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Theoretischer Nachfrageiiberhang in den Biiromarktzonen

Biiromarktzone Umsatz 2025 in m? Leerstand 2025/26 in m? Theoretischer Nachfrageiiberhang in m?
3.1 Ubriges Stadtgebiet 39.700 14.400 25.300
2.1 Hafen 36.900 1.500 35.400
2.2 Cityrand Sid 5.500 6.000 -500
2.6 Loddenheide 4.300 2.200 2.100
1.1 City 2.200 1.700 500
2.5 Siidost 2.200 9.400 -7.200
1.2 Bahnhof 1.800 3.000 -1.200
2.3 Cityrand Ost 1.800 100 1.700
2.7 Technologiebereich Nord 1.700 2.300 -600
2.8 Zentrum Nord 1.000 5.700 -4.700
2.4 Cityrand Nord-West 0 0 0
Minster gesamt 97.100 46.300 50.800

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH



GroBenstrukturen

Ubereinstimmung der GréBenstrukturen
bei den kleineren Flachen

Die Verteilung von Umsatz und Leerstand
auf die kleineren Flachen bis 500 m? ist
weitgehend deckungsgleich und liegt bei 26
bzw. 32 % in der Summe. In der GréBenka-
tegorie iiber 1.000 m? zeigt sich erneut der
Einfluss des Stadthauses 4. Wahrend der
Umsatz hier seinen Schwerpunkt hat, kann
das Angebot dort nicht mithalten.

Struktureller Vergleich der GroBenkategorien
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Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH




Mietpreisstrukturen

Begrenzte Ubereinstimmung zwischen Mietzahlungs-
bereitschaft und Angebot

Der Schwerpunkt der Nachfrage féllt auf die teuersten so-
wie die giinstigsten Mietpreiskategorien. Mit Ausnahme der
glinstigsten Mietpreiskategorie verteilt sich das Angebot
jedoch fast gleichméBig auf die einzelnen Mietpreisklassen.
Bedingt durch das niedrige Vermietungsvolumen schlagen
einige wenige sehr preisaggressive Vermietungen in Gewer-
begebietslagen deutlich zu Buche, wahrend das Angebot hier
eher gering ausfillt. Bezogen auf den Bereich der einstelligen
Mietpreise passen Angebot und Nachfrage mit einem Anteil
von jeweils einem Drittel allerdings recht gut zusammen.
Eine weitere Diskrepanz findet sich bei den hochpreisigen
Mieten iiber 15,00 €/m24 Der Nachfrageanteil von 32 % ist
gut eineinhalbmal so groB wie das Angebot mit 20 %. Nach
wie vor ist die Mietzahlungsbereitschaft mancher Nachfrager
in Miinster hoher als die aufgerufenen Preise, aber auch die
Nachfrage fiir glinstige Fldchen ist gegeben und trifft auf ein
entsprechendes Angebot.

Flachenqualitaten

Diskrepanzen zwischen angebotener und

nachgefragter Qualitat bleiben bestehen

Die Verteilung der angebotenen Flachenqualitdten im Leer-
stand hat sich im Vorjahresvergleich etwas verdndert. So ist
der Anteil der neuwertigen Flachen gestiegen. Gleichzeitig ist
bedingt durch das Stadthaus 4 der Anteil der neuwertigen
Flachen im Umsatz auf einem konstant hohen Niveau. Inso-
fern fand hier eine kleine Anndherung zwischen Nachfrage
und Angebot statt. Dennoch klafften im Berichtsjahr die Ver-
teilung der Flichenqualitdten zwischen Leerstand und Um-
satz immer noch auseinander.

Struktureller Vergleich der Flaichenqualitat - Umsatz

Strukturvergleich - Umsatz und Leerstand

Vergleich der Mietpreisstrukturen

100 %
90 % 20
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70 % 17
60 %
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40 %
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20% 26
10 % .
0% 8
Flachenumsatz in m? Leerstand in m?

M >15€/m? W 12,51-15,00€/m? W 10,01-12,50€/m? M 7,50-10,00€/m?

<750€/

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Struktureller Vergleich der Flachenqualitédt - Leerstand
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Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
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" Marktanalyse -
Mietpreissituation

Ubersicht der Mietpreisniveaus als Richtschnur
Erginzend zur Ubersicht der Mietpreisniveaus, differenziert nach
Lage und Gebdudequalitit (Tabelle S.23), erfolgt eine Auswertung
nach Buromarktzonen (Tabelle S.24). Der wesentliche Unterschied
der beiden Darstellungen liegt in der Anwendung. Wahrend das
Mietpreisniveau die grundsatzlich zu erwartenden Biiromietpreise
in Minster in Abhdngigkeit von Lage- und Objektqualitat darstellt,
weist die Mietpreisiibersicht die statistischen Ergebnisse des abge-
schlossenen Berichtsjahres aus. Je nach verfligharem Angebot und
nachgefragter Flache konnen sich dadurch von Jahr zu Jahr unter-
schiedlich hohe oder niedrige gewichtete Durchschnittsmieten erge-
ben. Es ist daher davon auszugehen, dass sich diese durchschnittli-
chen mit der Mietflache gewichteten Miethohen nicht nur analog der
Marktentwicklung verdandern, sondern stets auch das Geschehen, z.
B. den Einfluss groBflachiger Vermietungen in der jeweiligen Biiro-
marktzone des Berichtsjahres, widerspiegeln werden.
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Hochstmiete stabil bei 22,00 €/m?

Nach den hohen Anstiegen der Spitzenmiete in den vergangenen
zwei Jahren blieb diese in Miinster im Jahr 2025 stabil und liegt
aktuell bei 22,00 €/m” Erzielt wird diese Spitzenmiete allerdings
nicht nur in der Biiromarktzone Hafen, sondern seit 2025 ebenso in
der City, sodass beide Lagekategorien City sowie Cityrand, Stadtteil-
zentren und Blroparks diese Spitzenmiete ausweisen. Erzielt wird
diese ausschlieflich in sehr hochwertig ausgestatteten Neubaufla-
chen. Bestatigt wird die Spitzenmiete erneut durch den Anteil der
Vermietungen in diesem Preisbereich, der im Jahr 2025 bei knapp
6 % lag. Nach wie vor gilt fiir Miinster, dass die Flachenqualitdt fiir
die Erzielung der Hochstmiete wichtiger ist als die Lage.
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L City: Deutlicher Anstieg in der Spitze und
il im Durchschnitt

Sowohl bei den Neubaufldchen und modernisierten Altbauflachen als auch
bei den Bestandsflachen konnte ein deutlicher Anstieg der Spitzen- und
Durchschnittsmieten festgestellt werden. Neubaufldchen und modernisier-
te Altbauflachen registrierten in der Spitzenmiete einen Anstieg von 5,00
€/m” auf 22,00 €/m? withrend die Durchschnittsmiete um 4,00 €/m” auf
19,00 €/m”* zulegte. In Gebduden mit niedrigerem Ausstattungsstandard,
d. h. gut ausgestattete und modernisierte Bestands- oder Altbaufldchen,
fiel der Anstieg der Spitzen- und Durchschnittsmiete deutlich moderater
mit 2,00 €/m? bzw. 1,00 €/m? aus.

Cityrand, Stadtteilzentren, Biiroparks:

Steigende Mieten im Neubau

Waihrend bei Neubaufldchen in der Lagekategorie Cityrand, Stadtteilzen-
tren und Biiroparks sowohl die Spitzenmiete von 22,00 €/m? als auch die
Durchschnittsmiete von 17,00 €/m? stabil blieben, konnte fiir Bestands-
flichen ein deutlicher Anstieg in der Spitze von 4,00 €/m’ registriert wer-
den. Die Durchschnittsmiete stieg ebenfalls um 1,00 €/m?” an.

Peripherie, sonstige Gewerbegebiete:

Spitzen- und Durchschnittsmieten stabil

In den sogenannten peripheren Biirolagen blieben nicht nur die Spitzen-
sondern auch die Durchschnittsmieten stabil. Da die Flachenqualitat ein
groBerer Preistreiber als die Lagequalitat ist, werden auch Spitzenmieten
von bis zu 19,00 €/m? in einzelnen Biironeubauten in der Peripherie und
sonstigen Gewerbegebieten erzielt. Wesentlicher Treiber hierfir ist erneut
das York-Quartier. Die Untergrenze fir einfache Biiroflaichen, héaufig in
Kombination mit Lager- oder Werkstattflachen, liegt in diesen peripheren
Lagen bei ca. 5,50 €/m” Detailliertere Informationen hierzu enthilt der
Gewerbehallenmarktbericht 2026.

Mietpreisniveaus fiir Biiroflachen in der Stadt Miinster 2025

Mietpreise (€/m? nettokalt)

Lage Objektqualitat - - - - - -
Héchstmietpreis Durchschnittsmietpreis
c Neubauflachen/modernisierte und reprasentative Altbaufldchen 22,00 19,00
ity

Modernisierte und gut ausgestattete Bestands- oder Altbauflachen 18,00 13,50
Cityrand, Stadtteilzentren, Neubauflachen/modernisierte und reprasentative Altbauflachen 22,00 17,00
Buroparks Modernisierte Bestandsflichen mit Standardausstattung 18,00 13,00
Peripherie, sor]stige Neubauflachen, Bestandsflachen mit guter Ausstattung 19,00 14,50
Gewerbegebiete Einfach ausgestattete, 4ltere Bestandsfliachen 10,00 7,50

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
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»Normalisierung“ der Durchschnittsmiete

in Munster

Bedingt durch den Wegfall der Ausnahme-Vermietung Polizeipra-
sidium mit einer sehr groBen Flache und einer hohen Neubaumiete
im Jahr 2024 pendelte sich die Durchschnittsmiete im Jahr 2025
wieder auf ein ,normales” Niveau ein. Im Zweijahresvergleich zwi-
schen 2023 und 2025 stieg der gesamtstadtische Durchschnitts-
mietpreis von 12,20 €/m? auf 12,50 €/m? an. Im direkten Vorjah-
resvergleich hingegen fiel die Durchschnittsmiete um 2,20 €/m?
aus dem oben bereits benannten Grund.

Hochste Mietpreisanstiege in der City und im
Bahnhofsbereich

Die groBten Mietpreiszuwdchse konnten die Blromarktzonen
Bahnhof und City fir sich verbuchen. Mit einem Anstieg von 22 %
lag die City vorne, gefolgt vom Bahnhof mit einem Anstieg von 10 %.
Die gewichteten Durchschnittsmieten lagen bei 17,60 €/m? in der
City bzw. bei 13,70 €/m? im Bahnhofsbereich. Die zentraleren La-
gen scheinen damit dem Trend zum Mietpreiswachstum im Hafen
durchaus zu folgen. Zuriickzufiihren sind diese deutlichen Anstie-
ge auf die Neubauentwicklung am Stadtgraben sowie auf diverse

Mietpreistibersicht 2025 der Biiromarktzonen

kleinteilige Vermietungen in der Altstadt. In der Lage Bahnhof be-
trug der Anstieg immerhin noch 10 %, was ebenfalls auf diverse
kleinteilige und hoherpreisige Vermietungen zurtickzufiihren ist.
Die im Jahr 2025 teuerste Biiromarktzone in Miinster war erneut
der Hafen. Die aktuelle Spitzenmiete von 22,00 €/m? wird derzeit
sowohl in dieser Bliromarktzone als auch in der City erzielt. Der
neue Teilmarkt Stidost und hier das Bauvorhaben KontorQuartier
hitten das Potenzial, im Laufe der nédchsten ein bis zwei Jahre
ebenfalls diese Spitzenmiete zu erreichen oder zu tibertreffen.

Mietpreisriickgang in der Biiromarktzone Ubriges
Stadtgebiet

In der Biiromarktzone Ubriges Stadtgebiet fiel die Durchschnitts-
miete um 18 % auf 8,70 €/m” Urséchlich hierfiir waren wenige
groBflichige und niedrigpreisige Vermietungen vor allem in Ge-
werbegebietslagen. In sieben der zehn ausgewerteten miinsteri-
schen Biiromarktzonen stieg das durchschnittliche Mietpreisni-
veau um zwischen vier und 22 % an oder blieb weitgehend stabil. In
den anderen drei Biiromarktzonen fielen die Durchschnittsmieten
um drei bis 18 %.

Mietflaichengewichtete

Mietpreisspzanne in

Biiromarktzone Durchschnittsmiete in €/m? €/m
1.1 City 17,60 12,00-22,00
1.2 Bahnhof 13,70 11,00 - 18,50
2.1 Hafen 18,70 11,00 - 22,00
2.2 Cityrand Siid 13,50 6,50 - 20,00
2.3 Cityrand Ost 11,40 9,00 - 14,00

2.4 Cityrand Nord-West

Keine ausreichende Vermietungsanzahl

2.5 Siidost 16,80 16,00 - 17,00

2.6 Loddenheide 15,00 12,00 - 17,00

2.7 Technologiebereich Nord 13,40 12,00 - 18,00
2.8 Zentrum Nord 12,60 12,00 - 13,00

3.1 Ubriges Stadtgebiet 8,70 5,50 - 21,00
Miinster gesamt 12,50 5,50 - 22,00

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
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Marktanalyse - Mietpreissituation

Verteilung der Biiromarktzonen in Miinster und Mietpreisspanne

1.1 City 1.2 Bahnhof 2.1 Hafen [ 2.2 Cityrand Siid 2.3 Cityrand Ost [ 2.4 Cityrand N-W
12.00-22,00 EUR 11,00 - 18,50 EUR 11,00-22,00 EUR 6,50-20,00 EUR 9,00-14,00 EUR keine Vermietungen
2.5 Sudost [l 2.6 Loddenheide @ 2.7 Technol. Nord ' 2.8 Zentrum Nord [ 3.1 Ubriges Stadtgebiet

16,00-17,00 EUR 12,00 - 17,00 EUR 12,00-18,00 EUR 12,00 - 13,00 EUR 5,50 - 21,00 EUR

Kartengrundlage: Amt fiir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung, Miinster; Bearbeitung: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
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Projektvolumen erneut

deutlich gesunken

Zum Jahreswechsel 2025 / 2026 belief sich
das Flachenvolumen der konkreten Projekte
mit Mietflichen, deren Realisierungswahr-
scheinlichkeit als hoch eingestuft wird, auf
etwa 53.000 m? Gegeniiber dem Vorjahr
entspricht dies einem deutlichen Rick-
gang von gut einem Drittel bzw. 34.000
m? Ursichlich hierfiir ist vor allem das
Polizeiprasidium, welches zwischenzeitlich
in Bau gegangen ist und daher nicht mehr
zu den Planungen zahlt. Gleichzeitig sind
im vergangenen Jahr nur sehr wenige neue
Planungen am Markt bekannt geworden. Zu
den spektakuldrsten neuen Vorhaben zdhlt
das Docklandhaus im Hafen. Zwar sind die
Planungen hierzu bereits einige Jahre alt,
aber erst durch Verdnderungen in der Ge-
sellschafterstruktur ist erneut Fahrtwind
flir das Bauvorhaben aufgekommen. Die
Summe der konkreten Projekte befindet
sich im Zehn-Jahres-Vergleich demzufolge
auf einem niedrigen Niveau, da der langjah-
rige Schnitt bei 97.000 m? liegt.

Riickgang der Eigennutzer-
Planungen

Im Vergleich zum Vorjahr haben sich die
konkreten Planungen von eigengenutz-
ten Fldchen deutlich um 21.000 m’ auf
ca. 16.000 m” reduziert. Das Stadthaus 4
ist zwischenzeitlich in Bau gegangen und
zahlt nun nicht mehr zu den Eigennutzer-
planungen. Neue Projekte sind am Markt
nicht bekannt geworden. Im langjdhrigen
Vergleich befindet sich das aktuelle Pla-
nungsvolumen recht deutlich unter dem
Durchschnitt der vergangenen zehn Jahre
von 50.000 m” Das gréBte Flichenvolumen
steckt im Neubau des LWL in der Von-Vin-
cke-StraBe.

Anstieg der Potenzialflachen fur

den Vermietungsmarkt

Fast 20 Planungen mit Flachen zwischen
1.000 und bis zu 20.000 m” und einer Ge-
samtsumme von ca. 163.000 m? zihlen zu
den Projekten, die eine eher niedrige Wahr-
scheinlichkeit der Realisierung haben; die
sogenannten Potenzialflichen. Ein GroBteil
des Flachenpotenzials entfdllt nach wie vor
auf die finf Modellquartiere in Minster
mit sehr unterschiedlich hohem Potenzi-
al zur Biroflachenentwicklung. Neu auf-
genommen wurden erste Planungen zur
westlichen Erweiterung der bestehenden
Biroflachen in der Robert-Bosch-StraBe.

Projektplanungen in der Stadt Miinster

Potenzialflachen der

Eigennutzer stabil

Im Vergleich zum Vorjahr ist die Summe
der Potenzialflichen im Bereich der Eigen-
nutzer weitgehend stabil geblieben. Sie liegt
aktuell bei ca. 17.000 m% Teilweise zihlen
hierzu sehr alte Planungen, aber auch etwas
neuere Uberlegungen wie die des LWL in
der BriiderstraBe.

Konkrete Projekte mit Mietflachen:

u. a.

- Hafengrenzweg - Docklandhaus

- Hafengrenzweg - Biiropark Drei Schwestern

- Robert-Bosch-StraBe - rob17 d/e

- Kolde-Ring - Stadtquartier Pluggendorf

Biiroflachen fiir den Vermietungsmarkt:

ca. 53.000 m*

Konkrete Projekte fiir Eigennutzer:

u.a.

- Breul - Neubau Bistum Minster

- Coesfelder Kreuz - UKM Il. Bauabschnitt

- Von-Vincke-StraBe - Neubau LWL

Biiroflachen fiir Eigennutzer:

ca. 16.000 m?

Maogliche Projektentwicklungen mit Miet-
flachen:

Mehr als ein Dutzend Projekte, die in der Regel erst
bei ausreichender Vorvermarktung oder Planungs-
sicherheit realisiert werden sollen, u.a. an den
Standorten

- MMQ1, Steinfurter Str.

- Robert-Bosch-StraBe - Westliche Erweiterung

- Hafenweg - Stadthafen Nord (ehem. Osmoareal)

Potenzialflachen fiir den
Vermietungsmarkt:

ca. 163.000 m?

Mégliche Projektentwicklungen fiir Eigen-

u. a.

nutzer:

- Gustav-Stresemann-Weg - Erweiterung Mosecker

- BriiderstraBe - Erweiterung LWL

Eigennutzer:

ca. 17.000 m?

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
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Wirtschaftliches Umfeld nach wie vor

groBter Risikofaktor

Die weltweiten geopolitischen Krisen und Handelskonflikte sind
nicht nur in der deutschen Wirtschaft angekommen, sondern wenig
uberraschend damit auch schon lange in Miinster. Die ersten Daten
zur Nachfrage, die im Friihjahr 2026 vorliegen, zeigen daher einen
eher miBigen Vorlauf von rund 12.000 m% Wie auch bereits im Jahr
2025 ist davon auszugehen, dass auch im Jahr 2026 viele Unterneh-
men weiterhin nur zogerlich Biiroflichen anmieten werden. Im ver-
gangenen Jahr fiihrten vorrangig die Eigennutzer zu einem dennoch
sehr guten Ergebnis. Das Potenzial der Eigennutzerflachen, die 2026
in Bau gehen konnten, ist jedoch sehr begrenzt bzw. teilweise bereits
im aktuellen Vorlauf mit eingerechnet. Das aktuelle Volumen der
Flachen im Bau zur Vermietung ist zwar deutlich gestiegen, aber
die davon noch verfligharen Flachen sind gesunken. Sollte das Kon-
torQuartier jedoch nennenswerte Vorvermietungen in diesem Jahr
realisieren, wiirde dies das Umsatzpotenzial positiv beeinflussen.
Insgesamt ist davon auszugehen, dass der Umsatz im Jahr 2026 un-
ter dem aktuellen Niveau und vermutlich auch noch unterhalb des
zehnjihrigen Durchschnitts-wertes von 89.000 m” liegen diirfte.

Steigende Leerstandsentwicklung am
wahrscheinlichsten

Die zum Jahreswechsel 2025/2026 {iberraschend auf 2,0 % gefalle-
ne Leerstandsquote sollte im laufenden Jahr wieder deutlich steigen.
Voraussetzung hierflr ist jedoch, dass freie Flichen auch aktiv ver-
marktet werden. Insbesondere im Zentrum Nord kdnnten weitere
und groBere Leerstiande hinzukommen, die teilweise bereits zur
Untervermietung angeboten werden. Das Potential der verfligharen
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Flachen im Bau ist zuriickgegangen, sodass von dieser Seite her der
Einfluss nicht tibermaBig groB sein diirfte. Zusdtzlich sind auch ftr
das laufende Jahr konjunkturell bedingte Flachenverkleinerungen
nicht auszuschlieBen. Von daher erscheint ein erneuter Anstieg
beim Leerstand im Jahr 2026 realistisch. Ob ein Uberschreiten der
3-%-Schwelle bei der Leerstandsrate erreicht wird, bleibt jedoch ab-
zuwarten.

Potenzial fur steigende Spitzen- und
Durchschnittsmieten

Fiir die Durchschnittsmiete kann von einem maBigen Preisanstieg
ausgegangen werden, wahrend die Spitzenmiete zumindest das Po-
tential flr einen erneuten deutlichen Wachstumssprung hatte. We-
sentliche Treiber werden dabei erneut die Neubauprojekte sein, die
bereits gezeigt haben, welches Potenzial zur Mietsteigerung auch
vor dem Hintergrund der Inflation besteht. Insbesondere in der Ro-
bert-Bosch-StraBe aber auch im Hafen konnten Vorvermietungen zu
einem deutlichen Anstieg der Spitzenmiete fiihren. Im Zuge dessen
sollte auch die Durchschnittsmiete zumindest auf dem Niveau der
Inflationsrate ansteigen. Ohne diese Vorvermietungen ist von einer
stabilen Spitzenmietentwicklung auszugehen. Insgesamt erscheint
es wahrscheinlich, dass sich die Spreizung zwischen Spitzen- und
Durchschnittsmiete weiter fortsetzt.



Umnutzung von
Buroflachenleerstanden

Die aktuelle Leerstandssituation in Miinster gestaltet sich aus Vermietersicht recht
komfortabel. Mit einer Leerstandsquote von 2,0 % stehen nur gut 46.000 m? leer.
Dennoch ist auch in Miinster mit einem Anstieg zu rechnen, sodass zukunftig
vermehrt Buroflachen leer stehen kénnten. Bekannte Griinde hierfir sind Themen
wie Homeoffice, kiinstliche Intelligenz oder die gesamtwirtschaftliche Entwicklung,
die zu einem Abbau an bendétigten Biroflachen fiihren kénnten.
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Biiromarktstory - Umnutzung von Biiroleerstanden

Ausgangssituation

Bereits heute konnen verschiedene Standorte wie z. B. in der Sie-
mensstraBe einem hartnickigen Sockelleerstand zugerechnet wer-
den. Ohne ein groBeres Investment sind diese Flachen nur schwierig
im Biiromarkt zu platzieren. Hinzu kommen attraktive Neubaufla-
chen, die oftmals zu analogen Freizligen in den zuvor genutzten Fla-
chen fiihren. Miinster hat derzeit zwei GroBprojekte im Bau, die die-
sen Effekt unterstreichen konnten. Das Stadthaus 4 wird zukiinftig
verschiedene Amter der Stadt Miinster beheimaten, deren fremdan-
gemietete Standorte die Stadt Miinster im Laufe der nidchsten Jahre
entmieten wird. Neuanmietungen seitens der Stadt finden bereits
seit geraumer Zeit nicht mehr statt. Das im Bau befindliche Kon-
torQuartier konnte einen ahnlichen Umzugseffekt erzeugen, wenn
auch flachenmaBig auf einem etwas niedrigeren Niveau.

Damit konnte zukiinftig die Schere zwischen neueren Biiroflichen
in den nachgefragten Lagen und den einfacheren Biiroobjekten ins-
besondere in den weniger nachgefragten Lagen wie z. B. dem Zen-
trum Nord, einem Biiroentlastungsstandort, noch weiter auseinan-
dergehen. Vor allem einfachere Dienstleistungstatigkeiten konnten
zukiinftig verstarkt durch KI Gibernommen werden. Insbesondere
die zukiinftig von Rationalisierung bedrohten Biiroarbeitsplitze be-
finden sich oftmals in den Biirogebduden der Biiroentlastungsstand-
orte. Hier ist also unter Umstdnden mit einer Zunahme der Leer-
standsquoten zu rechnen. Dies gilt nicht nur fiir Minster, sondern
bundesweit und landertbergreifend.

Das Zentrum Nord ist jedoch bereits heute ein gutes Beispiel daftr,
wie dieser Entwicklung entgegengewirkt werden kann. Grund-
stiicksareale, die ehemals fiir Biirotiirme vorgesehen waren, wur-
den inzwischen erfolgreich mit neuen Wohnquartieren bebaut.
Was also tun gegen den potenziell bevorstehenden wachsenden
Leerstand? Die Leerstandsquote im minsterischen Bliromarkt
liegt bei 2,0 %, die des Wohnungsmarkts allerdings nahe bei null.
Was liegt also ndher als die Idee, nicht genutzten Biiroraum in
Wohnungen umzuwandeln? Auf den ersten Blick sehen die Chan-
cen einladend aus. Auf einen zweiten priifenden Blick zeigen sich
jedoch diverse Hiirden und Hemmnisse. Auch deswegen gab es in
der Vergangenheit in Miinster bisher nur sehr wenige Fallbeispiele
flir die Fldchenkonversion eines Biirogebdudes hin zu einer Wohn-
oder auch anderen Nutzung.

Flachenkonversion

Die letzten erfolgreichen Flachenkonversionen von Blroflachen
in Miinster waren das ehemalige Arbeitsamt an der Ecke Wolbe-
cker StraBe/SternstrafBe, der urspriinglich tiberwiegend von der
Allianz genutzte Gebdudekomplex an der Ecke GeiststraBe/Wese-
ler StraBe, die ehemalige Telekom-Immobilie in der Hammer Stra-
Be 171-173/ScheibenstraBBe 88, die ehemalige Eisenbahnerschule
an der Schmittingheide sowie das ehemalige Versorgungsamt an
der HerwarthstraBe. Bis auf die GeiststraBBe, wo Studentenapart-
ments entstanden und der HerwarthstrafBe, wo das Blirogebaude in
ein Hotel umgenutzt wurde, ist an allen anderen Standorten Woh-
nen realisiert worden. Nur fiinf erfolgreiche Beispiele verteilt auf
einen Zeitraum von rund 15 Jahren. Nicht hinzugezéahlt wurden
der Abriss und komplette Neubau, da es sich hierbei nicht um Fla-
chenkonversion handelt.

Das Bundesbauministerium startet am 1. Juli 2026 das Férderpro-
gramm ,Gewerbe zu Wohnen*. In den Stiadten sollen damit leerste-
hende Biiros zu Wohnraum umgewandelt werden. Pro Wohnein-
heit gibt es einen Zuschuss von bis zu 30.000 €.

Beispiel Holtenweg

Das ehemals als Call Center genutzte Biirogebdude im Holtenweg
umfasst eine Mietfliche von 4.000 Quadratmetern. Das Objekt
stand relativ lange leer, da der Zuschnitt der Flichen als GroB-
raumbiiro kaum der tblichen Biiroflichennachfrage in Munster
entsprach. Dennoch konnten die Flichen erneut einer Nutzung zu-
geflihrt werden. Diese stammte zwar nicht origindr aus dem klas-
sischen Biirosegment, aber auch die Umnutzung als Freizeitflache
kann als sinnvolle Neuausrichtung eines Biirogebdudes verstan-
den werden.

Dies ist ein eher ungewdhnliches Beispiel fiir eine Umnutzung im
weiteren Sinne, da das Bilirogebdude kaum bis gar nicht umgebaut
werden musste. Das erreichte Ziel ist aber dennoch dasselbe. Ein
dauerhafter Sockelleerstand im Blrobereich konnte einer neuen
Nutzung zugefiihrt werden.
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Biiromarktstory - Umnutzung von Biiroleerstanden

Checkliste Prifkriterien zur Umnutzung von Buirogebauden in Wohnen

Grundsatzlich gibt es wie oben dargestellt viele Griinde, warum die Konversion von Biirogebduden mehr an Bedeu-
tung gewinnen konnte. Allerdings eignet sich nicht jede Immobilie fiir eine solche Umnutzung. Dabei spielen u. a.
planungsrechtliche Vorgaben, Genehmigungsverfahren sowie wirtschaftliche Rahmenbedingungen eine wich-
tige Rolle. Die folgende Aufzdhlung stellt eine erste Checkliste zur Machbarkeitspriifung einer Umnutzung dar.

1. Bauliche und technische Eignung

Hier zeigt sich oftmals am schnellsten, ob ein Projekt realistisch ist:

¢ Gebdudetiefe und Belichtung: Wohnungen brauchen ausreichend Tageslicht; tiefe Blirogrundrisse flihren
schnell zu dunklen Wohnréaumen.

e Tragstruktur und Grundrissflexibilitit: Stiitzenraster und Deckenhdhen miissen Wohnungszuschnitte
erlauben.

e Deckenhohe: Fiir Wohnraum meist mindestens ca. 2,40 m notig.

e ErschlieBung: Ausreichende Treppenhduser und ggf. Aufziige fiir Wohnnutzung.

e Haustechnik: Sanitdr, Kiichenanschliisse, Liftung - Biiros sind hier oft anders ausgelegt.

e Schallschutz: Hohere Anforderungen als bei Biiroflichen.

e Brandschutz: Anpassung an Wohnnutzung, oft erhebliche Eingriffe notig.

e Risikoeinschiatzung: Enthilt die vorhandene Bausubstanz schadliche Materialien?

. Planungsrecht und Genehmigung
Bauplanungsrecht (z. B. BauNVO): Ist Wohnen am Standort iberhaupt planungsrechtlich zuldssig?
* Baugenehmigung: Nutzungsanderung muss genehmigt werden.
e  Denkmalschutz: Kann Umbauten stark einschranken.
e Stellplatznachweis: Fiir Wohnungen gelten oft andere Anforderungen.

e N

. Wirtschaftlichkeit
Umbaukosten vs. Neubau: Manchmal ist Abriss und Neubau glinstiger.
* Marktlage: Gibt es Nachfrage nach Wohnraum an diesem Standort?
e Flacheneffizienz: Bei unglinstiger Bestandsgeometrie kann diese unter 70 % fallen und damit zu unwirt-
schaftlich sein.
e Mietpreiserwartung: Hohe Umbaukosten erfordern hohe Mieten, die nicht in jeder Lage realisierbar sind.
*  Bezahlbarer Wohnraum: Das Thema ist selten durch Flachenkonversion losbar.
e Forderprogramme: z. B. fiir Wohnraumschaffung oder energetische Sanierung.
e Miet- oder Verkaufspotenzial: Entscheidend fiir Investoren.

e W

4. Lage und Umfeld

e Attraktivitdt der Lage: Biirolagen sind nicht immer automatisch gute Wohnlagen.
« Infrastruktur: Nahversorgung, Schulen, OPNV.

e Larm-und Umweltbelastung: Verkehr, Gewerbe, Emissionen.

5. Energetische Anforderungen
* Anpassung an aktuelle Standards (z. B. Gebdaudeenergiegesetz in Deutschland).
e Dammung, Fenster, Heizsysteme - oft hoher Nachriistbedarf.

6. Stadtebauliche Aspekte
e Integration ins Quartier: Passt Wohnen in die Umgebung?
e Freiflachen: Balkone, Griinflachen, Aufenthaltsqualitét.

All diese zuvor genannten Faktoren flihren dazu, dass das geplante Budget schnell iiberschritten werden kann. Trotz
moderner Technologien und detaillierter Planungsmoglichkeiten kénnen unvorhersehbare Probleme dazu fiihren,
dass ein Projekt wirtschaftlich scheitert. Letztendlich kommt es darauf an, die jeweiligen Priifkriterien genau zu
beachten und im Einzelfall abzuwdgen, ob der zu erwartende Ertrag den Aufwand sowie das eingegangene Risi-
ko rechtfertigt. Nach Einschdtzung von minsterischen Immobilienunternehmen konnten ca. 5 % der Blirogebau-
de grundsitzlich fiir eine Umnutzung geeignet sein. Erschwerend kommt in Miinster hinzu, dass der Druck zur
Umnutzung nicht allzu groB ist, da im Gegensatz zu vielen anderen Stadten eine niedrige Leerstandsrate flr viele
Vermieter eine immer noch giinstige Ausgangsposition bietet.
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Best Practice:

Lateral Towers in Frankfurt a. M.

Als ein aktuelles und erfolgreiches Beispiel fiir eine Flachenkon-
version werden im Folgenden die Lateral Towers vorgestellt. Diese
befinden sich in der Neuen Borsenstrafe in Frankfurt am Main. Es
handelt sich um ein Blirogebdude, das im Jahr 2000 errichtet und
zuletzt 2015 modernisiert und in eine Schule umgebaut wurde. Ers-
te Bauteile sind bereits fertiggestellt. Die Gesamtmietfliche belduft
sich auf rund 46.000 m?.

Das Gebaude wurde urspriinglich fiir die Deutsche Borse errichtet.
Diese zog im Jahr 2011 aus. In der Folge standen die Lateral Towers
erstmals leer.

Im Jahr 2013 unterzeichnete die Commerzbank einen Mietvertrag
und zog 2015 in das renovierte Gebdude.

Nach der Commerzbank mietete die Stadt Frankfurt am Main im
Jahr 2024 die Lateral Towers fiir 30 Jahre an. Seitdem entstanden
dort zwei Gymnasien und eine Berufsschule fir rund 4.000 Schi-
lerinnen und Schiiler. Die urspringlichen Biiroflichen wurden um-
fassend umgebaut, sodass Klassenrdaume, Fachraume sowie Gemein-
schaftsflichen entstehen konnten. Zudem wurde die neue Nutzung
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an zahlreiche Vorschriften angepasst. Insbesondere Brandschutz,
Akustik und Barrierefreiheit spielen hierbei eine zentrale Rolle. Im
Herbst 2025 haben beide Gymnasien den Schulbetrieb in den Lateral
Towers aufgenommen.

Auch die AuBenanlagen werden neugestaltet. Geplant ist der Bau
einer Sporthalle sowie zusdtzlicher Auensportanlagen.

Eine Tribline sowie zwei bis drei Spielfelder sind auch fiir Sport-
vereine vorgesehen. Die Umbauarbeiten sollen bis Sommer 2026
weitgehend abgeschlossen sein, sodass der Schulbetrieb vollstandig
beginnen kann.

Das Vorhaben ist ein komplexes Beispiel fiir eine Umnutzung; hier in
diesem Falle von einem Biirogebdude hin zu einem Schulgebaude.
Auch die Stadt Duisburg plant aktuell die Umnutzung eines Biiro-
gebdudes in ein Schulgebdude. Das Objekt liegt gegentiber einer be-
reits bestehenden Schule. Die Immobilie diente bislang als Duisbur-
ger Geschiftsstelle der AOK. Die Bundesbank wird ihren Campus
in Frankfurt-Bockenheim aufgeben. Nach derzeitigen Interessens-
bekundungen der Stadt Frankfurt soll hier die neue Europdische
Schule einziehen.



Glossar

Vermietungsergebnis
Zum Vermietungsergebnis zéhlen die Flachen, die bis zum 31.12.2025
neu vermietet wurden. Ausschlaggebend ist der Vertragsabschluss,
unabhéngig vom Zeitpunkt des Bezugs. Die Fortsetzung bestehender
Mietvertrage oder die Wahrnehmung von Optionen schldgt sich in die-
ser Summe nicht nieder.

Eigennutzer

Biroflachenumsatze in Form von Kauf einer Liegenschaft oder Neubau
eines Biirogebdudes auf dem eigenen Grundstiick, das zur Eigennut-
zung vorgesehen ist. Hierzu zéhlen auch langfristig wirksame Finanzie-
rungs- oder Vertragsinstrumente wie z. B. Leasing. Der Umsatz wird nach
Maoglichkeit zum Zeitpunkt des Bekanntwerdens eines Bauvertrages oder
der Bautatigkeiten erfasst.

Biiroflaichenumsatz

Der Biiroflaichenumsatz setzt sich aus dem Vermietungsergebnis plus
Eigennutzer zusammen. Flachenumsatz und Nachfrage werden in der
vorliegenden Studie synonym verwandt. Wobei unter Nachfrage nicht
Flachenanfragen sondern realisierter Biiroflachenverbrauch verstan-
den wird.

Mieten

Die Mieten beziehen sich auf Vertrage, die im Jahr 2025 abgeschlossen
wurden. Es handelt sich um nominale Nettokaltmieten je Quadratmeter
vermietbarer Flache pro Monat.

Leerstand

Zum Leerstand zéhlen kurzfristig vermietbare Biroflachen in bestehen-
den Gebauden und in Biiro- und Geschaftshausern, die zum 31.12.2025
beziehbar waren. Dazu gehéren auBerdem bis zum 31.12.2025 regis-
trierte Bestandsflachen ohne vertragliche Bindung sowie nicht vermie-
tete Neubauflachen, die fiir den Mieter ausgebaut werden miissen.

Verfiigbare Flachen
Die verflighbaren Flachen werden aus der Summe der Leerstande und
den verfiigbaren im Bau befindlichen Flachen berechnet.

Biiroflachenbestand

Der Biiroflaichenbestand summiert sich aus den Flachen in Biiro- und
Verwaltungsgebauden der Dienstleistungs- und Produzierenden Unter-
nehmen, der 6ffentlichen Verwaltung, der Hochschulen, der Polizei, des
Bundesgrenz-, Feuer- und zivilen Bevolkerungsschutzes. Er wird jahrlich
um die Baufertigstellungen und Umbauten von Biiro- und Verwaltungs-
gebauden zum 31.12. erganzt.
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Gewibhrleistung

Die getroffenen Aussagen und Progno-
sen wurden nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt. Sie unterstellen stabile
wirtschaftliche und politische Rahmenbe-
dingungen. Die Daten wurden soweit wie
moglich durch die verwendeten Quellen
und die selbst durchgefiihrten Erhebungen
abgesichert.

BNPP REC kann keine Gewahr fiir die vol-
le Giiltigkeit, insbesondere der Prognosen,
der Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen, der
Erlgseinschdtzungen sowie der Vermark-
tungsmoglichkeiten iibernehmen.
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