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Deutsche Hypo Immobilienklima nach Segmenten, 
1/2009 bis 4/2026

Nebenkosten bei Büroimmobilien – 05.05.2026 © 2026 bulwiengesa GmbH

2Quelle: Deutsche Hypo, bulwiengesa GmbH

»
87,9 Punkte – 
Klima fällt auf 
2-Jahrestief

»
Büro unter 70 
Punkte

»
Wohnklima 
bleibt 
Spitzenreiter; 
verzeichnet 
aber Rückgänge
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Büromarkt Deutschland
Angebots- und Nachfragesituation
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»
Vergleichsweise 
geringe Nachfrage 
sowie hohe 
Fertigstellungs-
zahlen

»
Leerstand steigt 
deutlich an

»
Spitzenmieten 
legen deutlich zu 
(flight to quality 
and location)
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Leerstandsquoten
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• Betriebskostenstudie 2025 mit Bauakademie

• Spitzenmiete (Kaltmiete) -> Betriebskosten „on top“

• Anstieg der Energiepreise, Anstieg der Lohnkosten (u. 
a. Reinigung) etc.

• Betriebskosten im Spitzensegment (Neubau oder 
Sanierungen) sind stärker angestiegen -> hochwertige 
Technik (Kosten für u. a. Inspektion, Bedienung etc.)

Büromarkt Deutschland 
Nebenkosten bei Büroimmobilien

Quelle: Immobilienscout24 (Angebote, rechter Hand)
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• Kosten für Heizung ggü. 2021 am stärksten 
gestiegen

• 48 % der Kosten entfallen auf Facility Services 
(leistungsabhängig – vertraglich vereinbartes 
Servicelabel)

• 30 % Ver- und Entsorgung

• 22 % Sonstige Kosten (auslastungsunabhängig = 
Fixkosten)

• 60 % der Betriebs- und Instandhaltungskosten 
sind Fixkosten (nicht beeinflussbar, bspw. 
Steuern)

• Einsparpotenziale (u. a.):

• Nutzerverhalten (Reduzierung der 
Raumtemperatur)

• Zusammenarbeit Mieter u. Vermieter 
(Senkung von Service)

» Zertifizierung der Gebäude?

Büromarkt Deutschland 
Nebenkosten bei Büroimmobilien



Büromarkt Deutschland 
Zertifizierungen
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• Zertifizierungen sind auf dem Büromarkt 
angekommen
• Vorteil bei der Mietergewinnung
• Grundvoraussetzung für ein Investment

• Zertifizierungen führen nicht zwangsläufig zu 
Einsparungen
• Zertifizierte Gebäude verfügen über 

Eigenschaften, die höhere Betriebskosten 
bedingen (höhere Technisierung)

• Vorteil: Heizungskosten (20 % günstiger)

» Kaltmieten u. Betriebskosten sehr deutlich 

gestiegen

» Betriebskosten = Zweite Miete

» Weitere Belastung für Unternehmen



Büromarkt Deutschland 
Nebenkosten bei Büroimmobilien
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bulwiengesa GmbH
Invalidenstraße 65

10557 Berlin
Telefon +49 30 278768-0

info@bulwiengesa.de
www.bulwiengesa.de

Quelle: bulwiengesa

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!
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