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Bliromarkt Jena 2025

Trotz des angespannten wirtschaftlichen Umfelds positioniert sich Jena Das Flachenangebot wuchs durch punktuelle Fertigstellungen. Gleich-
weiterhin als dynamischer C-Standort mit stabiler, technologieorien- zeitig sank der Flachenbestand in einzelnen Teilrdumen, weil Biirofldchen
tierter Wirtschaftsstruktur. Start-ups, Forschungseinrichtungen und umgenutzt wurden - beispielsweise in Wohnraum.

international tatige Unternehmen fragen weiterhin Biirofldchen nach Das Mietniveau blieb stabil und stieg in gefragten Lagen leicht an. Die
und halten den Biiroimmobilienmarkt konstant. Im Mittelstand fehlen hdheren Baukosten wurden an die Mietenden weitergegeben.

jedoch Bauprojekte. In 2025 konnten eine stabile Binnenkonjunktur und 6ffentliche Investi-
Im Jahr 2024 belasteten konjunkturelle Unsicherheit, steigende Zinsen, tionen die lokale Nachfrage wieder starken. Dadurch entstehen Chancen

restriktive Finanzierungen und strukturelle Verdnderungen wie der Trend fiir leicht steigende Flachenumsdtze und Mieten.
zum Homeoffice das Marktumfeld. Diese Faktoren bremsten Flachen-
umsatze, Neubauten und Transaktionen.

751.230 m? 9.030 m2 2,4 % 3,3 Mio. €

Biiroflachenbestand Biiroflachenumsatz Leerstandsquote Transaktionsvolumen

11,30 €/m2 1210€/m2  500-20,00€/m2 16,00 €/m?

Durchschnittsmiete Flachengewichtete Mietpreisspanne Spitzenmiete
Durchschnittsmiete

Biiromarktentwicklungin Jena 2016 - 2024

2024 wuchs der Biiroflachenbestand nur um rund 2.000 m2; in einigen Zonen schrumpfte er durch Umnutzungen sogar. Der Leerstand stieg um
3.300 m? auf eine Quote von 2,4 Prozent. Vor allem in peripheren, nichtintegrierten Lagen finden sich einzelne Objekte mit Sockelleerstanden.
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Biiromarktzonen Jena

Nord

Biiroflichenbestand: 49.120 m?
Leerstandsquote: 5,5 %
Biiroflichenumsatz: 1.990 m?
Mietpreisspanne: 6,00 - 14,00 €/ m?

o

Biiroflichenbestand: 218.040 m?
Leerstandsquote: 3,8 %
Biiroflichenumsatz: 1.560 m?
Mietpreisspanne: 9,00 - 20,00 €/ m?

Campus-Achse
Biiroflichenbestand: 138.470 m?
Leerstandsquote: 1,3 %
Biiroflichenumsatz: 2.280 m?
Mietpreisspanne: 7,50 - 17,50 €/ m?

Winzerla/Burgau T :
Biiroflichenbestand: 27.740 m? < A . Ubriges Stadtgebiet
Leerstandsquote: 0,4 % —— -\ ¥ AN Biiroflichenbestand: 119.050 m?
Biirofldchenumsatz: 0 m? s - N\ ' Leerstandsquote: 2,1 %
Mietpreisspanne: 6,00 - 12,00 €/ m? B : = ' Biiroflichenumsatz: 1.010 m?

| : o : Mietpreisspanne: 5,00 - 13,00 €/ m?

Goschwitz

Biiroflichenbestand: 84.160 m?
Leerstandsquote: 1,6 %
Biiroflichenumsatz: 1.800 m?
Mietpreisspanne: 8,00 - 16,00 €/ m?

Lobeda

Biiroflichenbestand: 38.110 m?
Leerstandsquote: 1,2 %
Biiroflsichenumsatz: 250 m?
Mietpreisspanne: 8,00 - 13,00 €/ m?



(1] (1J
Bu rOfIaChen u msatZ Der Flachenumsatz erreichte 2024 nur 9.030 m? und lag damit rund

1.900 m2 unter dem Vorjahr. Die durchschnittliche VertragsgroRe fiel

auf 290 m2 - ein neuer Tiefstand. Die meisten Abschliisse konzentrierten
Umsatz nach GroRRen kategorien sich auf die Biiromarktzonen Campus-Achse, Nord und Géschwitz,

wahrend in der City und in Goschwitz groRvolumige Vertrage ausblieben.

— 3,2% Die Nachfrage richtet sich klar auf moderne, ESG-konforme Flachen in

. 12,9% — 12,2% integrierten Lagen. Unsanierte Objekte in Randlagen verlieren spiirbar
an Attraktivitat. Der Markt zeigt sich selektiv: Nutzende agieren strate-
gisch vorsichtig und reduzieren Flachen durch hybride Arbeitsformen.
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Mietpreisentwicklung
Nettokaltmiete in €/m? Verdnderung
2016 2017 2022 2023 2024 2024 zu 2023
Tiefstmiete 3,70 1,90 4,00 4,00 0,60 3,00 4,00 5,00 4,00 5,00 +1,00
Hochstmiete 13,20 18,00 18,00 18,00 22,00 17,00 22,00 20,00 25,00 20,00 -5,00
Durchschnittsmiete
(arithmetisches Mittel) 8,00 8,50 8,10 9,20 9,40 9,20 10,30 10,60 11,10 11,30 +0,20
Medianmiete 8,00 8,00 8,00 9,00 9,00 9,00 10,00 10,00 10,30 11,00 +0,70
Flachengewichtete 890 950 9,20 10,00 10,70 10,70 10,40 10,60 12,20 12,10 -0,10
Durchschnittsmiete
Spitzenmiete 12,10 12,70 12,30 13,40 17,30 15,80 13,10 16,00 14,70 16,00 +1,30
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Investitionsmarkt

Steigende Finanzierungskosten, hohere Renditeanforderungen und ein zuriickhaltendes Investitionsverhalten bremsen die Marktdynamik spiirbar.
Das Transaktionsvolumen erreichte im Betrachtungszeitraum lediglich 3,3 Millionen Euro. Weil nur sehr wenige Verkaufe stattfanden, kann die

aktuelle Nettoanfangsrendite nicht verldsslich eingeschatzt werden.
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Fertigstellungen, Flachen Fazit und Ausblick: stabil
(] (] (] (]
im Bau und in der Pipeline aber anspruchsvoll
Das Fertigstellungsvolumen verdoppelte sich in 2024 auf 4.010 m?, Jena behauptet sich 2024 erneut als stabiler Biirostandort. Forschungs-
blieb jedoch unter dem langjdhrigen Mittel. Vor allem Einzelprojekte nahe GroRvorhaben und eine technologieorientierte Nutzerschaft stiit-
und Umnutzungen trieben diesen Zuwachs, wahrend Neubauten kaum zen die Entwicklung. Zwar sinken Flachenumsdtze und die Bautdtigkeit
vorankommen und Sanierungen dominieren. bleibt verhalten, doch die Nachfrage nach hochwertigen Flachen halt an.
Im bundesweiten Vergleich, wo hohe Leerstande und Stornierungen den

Mit 65.440 m2 erreichte die im Bau befindliche Flache einen Hochst- Markt belasten, zeigt Jena mehr Widerstandskraft. Trotzdem ddmpfen
stand - getragen von GroRprojekten wie dem ZEISS Hightech-Standort auch hier die aktuellen Rahmenbedingungen das Marktgeschehen.
Jena, dem Campus Inselplatz und Griinderzentrum ,lab2fab”. Es fehlen Besonders gefragt bleiben moderne, nachhaltige Flachen in integrierten
jedoch mittelstdndische Bauvorhaben. Lagen.

Die Pipelineflache schrumpfte um 8.480 m2 auf 37.370 m2, umfasst aber

immer noch 14 Projekte - ein bemerkenswerter Wert angesichts der hohen

Zinsen.

Hohe Baukosten, unsichere Nachfrage, restriktive Finanzierungen und
fehlende Bauflachen hemmen den Markt. Die Entwicklung verlagert sich
zunehmend auf Bestandsobjekte und Umnutzungen. Spekulative Neubau-

ten werden zur Ausnahme.
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Verpassen Sie keine wichtigen Details und
lesen Sie den umfassenden Bericht jetzt
online unter: jenawirtschaft.de/bueromarkt
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