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Executive Summary

Der deutsche Life Science-Immobilienmarkt
befindet sich derzeit in einer deutlich selektiveren
Marktphase, nachdem die Jahre zuvor, beschleu-
nigt durch die Covid-19-Pandemie, noch von
hohen Kapitalzuflissen gepragt waren. Zwar
haben héhere Zinsen und restriktivere Finanzie-
rungsbedingungen das Investitionsgeschehen
spurbar gebremst, die Nachfrage nach modernen
Labor- und Forschungsflachen bleibt jedoch wei-
terhin hoch und trifft auf ein Angebot, das durch
Flachenknappheit, regulatorische Hurden und
fehlende Marktstandards begrenzt wird.

Seit der Studie von 2023 haben sich neben den
konjunkturellen Rahmenbedingungen neue
technologische Dynamiken als Einflussfaktoren
auf Forschungs- und Nutzungsstrukturen eta-
bliert. Kinstliche Intelligenz und digitale For-
schungsprozesse fordern die zunehmende Ver-
zahnung von Biowissenschaften und Techno-
logie und erhdhen den Bedarf an flexiblen
Labor- und Forschungsflachen. Auch die zuneh-
mende Arbeitsteilung durch spezialisierte
Dienstleister, die auch als Contract Research
Organisations (CROs) bezeichnet werden,

verandert die Anforderungen an Labor- und
Forschungsinfrastruktur, ohne den Bedarf an
eigenen Laborkapazitaten zu reduzieren.

Far Investoren erdffnen die hohe Spezialisierung
und vergleichsweise geringe Liquiditat von Life
Science-Immobilien attraktive Renditepotenzi-
ale, wahrend lange Mietvertragslaufzeiten, eine
hohe Nutzerbindung und geringe Leerstands-
risiken ein stabiles Risikoprofil stutzen. Gleich-
zeitig wird die Nutzungsart in Deutschland trotz
ihrer Eigenstandigkeit noch zu oft nach Mal3-
staben des Buromarktes betrachtet. Dabei posi-
tioniert sich Life Science als eigenstandige Nut-
zungsartinnerhalb des Immobilienmarktes, die
trotz ihrer vergleichsweise geringen Marktgrof3e
attraktive Investmentchancen sowohl fur spe-
zialisierte Investoren als auch fur Investoren auf
der Suche nach neuen Wachstums- und Diversi-
fizierungsmaoglichkeiten bietet.

Wir winschen lhnen eine interessante Lekture
und freuen uns, wenn Sie sich mit Anregungen
oder Fragen an uns wenden.

In Kooperation
mit der European
Science Park
Group AG

'
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1 Zyklische Rahmenbedingungen pragen
zunehmend den Life Science-Markt

Der Markt fiir Life Science-Immobilien ist nach wie vor von langfristigen Wachstumsperspektiven

geprdgt. Auf Basis aktueller Marktbeobachtungen zeigt sich eine Unterversorgung mit geeigneten

Fldchen bei gleichzeitig wachsender Nachfrage aus einer zukunftsfdhigen Nutzerbranche. Gleich-

zeitig erschweren hohe technische Anforderungen, eine begrenzte Markttransparenz und fehlende

Standards den Marktzugang und fiihren bei vielen Investoren zu einer erh6hten Unsicherheit.

Gerade aus dieser Konstellation ergibt sich ein klares Potenzial fiir diejenigen Marktteilnehmer,

die bereit sind, sich friihzeitig mit den spezifischen Anforderungen auseinanderzusetzen und sich

gezielt im Markt zu positionieren.

Diese Ausgangssituation spiegelte sich bereits
in der dynamischen Marktentwicklung wahrend
der Corona-Pandemie wider. Der Life Science-
Sektor hatte in diesem Zeitraum deutlich an
Bedeutung gewonnen. Hohe Venture-Capital-
ZuflUsse trafen auf eine stark steigende Flachen-
und Investitionsdynamik im Immobilienmarkt.
Seit 2022 ist jedoch ein spurbarer Ruckgang des
Finanzierungsniveaus zu beobachten. Die aktu-
ell gedampfte Investitionsnachfrage ist primar
auf die veranderte Kapitalmarkt- und Finanzie-
rungssituation zuruckzufuhren. Es handelt sich
daher weniger um ein branchenspezifisches
Phanomen als vielmehr um eine zyklische
Entwicklung.

In diesem Umfeld mussten viele US-gepragte,
stark Venture-Capital-finanzierte Unternehmen
ihre Aktivitaten infolge restriktiverer Kapital-
markte zuruckfahren. Dies wirkt sich indirekt
auf den Life Science-Immobilienmarkt aus, da
insbesondere junge Biotech- und Medtech-
Unternehmen mangels stabiler Cashflows in
hohem Mal3e auf Venture-Capital-Finanzierun-
gen angewiesen sind. Angesichts dessen wurde
die Nutzerbranche von Investoren insgesamt
vorsichtiger eingeschatzt als noch in den Vor-
jahren. Geringere Investitionen in die Branche
fuhren folglich zu einer reduzierten Projekt-
pipeline und damit zu einem begrenzten Ange-
bot an investierbaren Immobilienprodukten.
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Transaktionsvolumen von Life Science-Immobilien
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Abbildung 1: Transaktionsvolumen von Life Science-Immobilien in Deutschland seit 2020 (Colliers)

Vor diesem Hintergrund erzielte der Invest-
mentmarkt fur Life Science-Immobilien in
Deutschland im ersten Halbjahr 2026 ein Trans-
aktionsvolumen von rund 112 Mio. € und liegt
damit bereits auf dem Niveau des Gesamtjah-
res 2025 (vgl. Abbildung 1). Dies entspricht zwar
einer spurbaren Belebung gegentber dem Vor-
jahr, das Transaktionsniveau liegt jedoch seit
dem Ende der ,Corona-Sonderkonjunktur” im
Jahr 2022 insgesamt deutlich niedriger.

Von den insgesamt acht Transaktionen in H1
2026 sticht insbesondere eine groRvolumige
Portfoliotransaktion im dreistelligen Millionen-
bereich hervor, bei der GalCap Europe drei Life
Science-Immobilien im Technologiepark ,Im
Neuenheimer Feld” in Heidelberg erworben hat.
Die Transaktion unterstreicht die hohe Bedeu-
tung etablierter Cluster sowie die aktuelle
Fokussierung auf Core-Produkte.
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Trotz der wieder anziehenden Dynamik bleibt der Life-Science-Investmentmarkt im Vergleich zum
gesamten gewerblichen Immobilienmarkt weiterhin ein Nischensegment. Im Vergleich zu den Nut-
zungsarten Buro sowie Industrie und Logistik liegt das Transaktionsvolumen auf einem deutlich
niedrigeren Niveau und erreicht seit 2020 Marktanteile von lediglich 1 % bis 2,5 % (vgl. Abb. 2).

Life Science bleibt Nischensegment
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Abbildung 2: Transaktionsvolumen der Nutzungsarten Buro, I&L und Life Science-Immobilien in Deutschland seit 2020 (Colliers)

,yDas Interesse seitens der Investoren ist vorhanden,
wird jedoch durch die begrenzte Produktverfiigbarkeit limitiert*

Marco Kohla, Managing Partner bei GalCap Europe
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Parallel dazu hat sich das Risikoprofil des Transaktionsgeschehens verandert. Nach einem aus-
gepragten Fokus auf Core-plus-Strategien sowie Grundstucksankaufe fur Projektentwicklungen
in den Jahren 2020 bis 2024 sind diese Segmente infolge des gestiegenen Zinsniveaus und eines
veranderten Marktumfelds deutlich zurtckgegangen. Aus dieser Entwicklung heraus treten seit
2025 Core-Produkte verstarkt in den Vordergrund und bilden in 2026 die tragende Saule des
Marktvolumens (vgl. Abb. 3).

TAV nach Risikoprofil 2020-2024 TAV nach Risikoprofil 2025-H1 2026
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Abbildung 3: Transaktionsvolumen von Life Science-Immobilien nach Risikoprofil seit 2020 (Colliers)
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2 Neue Dynamiken:

Verdnderte Forschungs- und
Nutzungsstrukturen

Unabhangig von der konjunkturellen Dynamik
wirken sich zunehmend technologische Entwick-
lungen innerhalb der Branche unmittelbar auf
die Anforderungen an Immobilien aus. Das gilt
insbesondere fur die zunehmende Integration
von Kunstlicher Intelligenz in die Forschung. K-
basierte Methoden gewinnen bereits in der
Grundlagenforschung an Bedeutung, sodass
viele Prozesse zunachst digital stattfinden,
bevor anschlieBend experimentell im Labor
gearbeitet wird. In diesem Kontext verschiebt
sich die Biotech-Szene zunehmend in Richtung
.1echBio”, d.h. der technologische Anteil wachst,
wahrend klassische Laborarbeit in spateren
Phasen ansetzt. Laborflachen bleiben ein unver-
zichtbarer Kernbestandteil, da physische Tests
weiterhin zwingend erforderlich sind. Lediglich
innerhalb des Flachenprofils zeigt sich eine
moderate Verschiebung hin zu Buro- und IT-
nahen Nutzungen.

Parallel zu diesen veranderten Nutzungsstruk-
turen vollzieht sich eine weitere Ausdifferenzie-

rung des Marktes. Klar abgrenzbare und stan-
dardisierbare Prozessschritte, wie etwa in der
praklinischen Forschung, werden verstarkt an
spezialisierte externe Dienstleister, sogenannte
Contract Research Organisations (CROs), aus-
gelagert. Dabei erganzen diese Leistungen die
unternehmenseigene Laborinfrastruktur,
anstatt sie vollstandig zu substituieren. Diese
Entwicklung ist somit eher als Intensivierung der
bestehenden Arbeitsteilung denn als grundle-
gender Strukturwandel zu verstehen. Infolge-
dessen differenziert sich die Nachfrage nach
Labor- und Forschungsinfrastruktur im Hinblick
auf Flexibilitat, Spezialisierung und Zuganglich-
keit von Flachen weiter aus. Der Vergleich zu
Cloud-Lésungen in der IT ist dabei nur einge-
schrankt Ubertragbar. Die Nutzung externer
Kapazitaten gewinnt an Bedeutung, jedoch
bleibt Forschung an physische Labore, regula-
torische Vorgaben und spezifische Standorte
gebunden. Insgesamt lasst diese Entwicklung
eine zunehmende Vielfalt an Immobilienkonzep-
ten und Betriebsmodellen erwarten.

yEin erheblicher Teil der Wertschopfung im Bereich Life Science

entsteht heute mittels KI, bevor Ergebnisse im Wet Lab validiert

werden. Die KI beschleunigt Forschungsprozesse, wird aber nie
das Labor ersetzen, sondern neue Anspriiche daran stellen*

Volker Dittmeier, Geschaftsfuhrer bei Aventin Real Estate
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Entwicklungstrends 2026

T T l

Contract Research

Einsatz von KI Organisations

(CROs)

Venture Capital

Im Zeitraum von 2020 bis 2025 entfiel weniger als die Halfte der Vermietungsabschltsse auf
(sanierte) Bestandsobjekte. Die Mehrheit wurde in Projektentwicklungen, im Bau befindlichen
oder kurzlich fertiggestellten Neubauten realisiert, was sowohl auf einen ausgepragten Nach-
fragelberhang als auch auf spezifische Built-to-suit-Anforderungen hindeutet (vgl. Abb. 4). Eine
grolBvolumige Bestandsanmietung der BImA im Biotechpark ,The Rise” in Berlin stellt zur Jahres-
mitte 2026 einen Ausreil3er dar. Ungeachtet dessen ist davon auszugehen, dass Projektentwick-
lungen und Neubauten auch in den kommenden Jahren die wesentlichen Treiber fur den Flachen-
umsatz bleiben werden. Vor dem Hintergrund des anhaltend hohen Flachenbedarfs wird die
Angebotsknappheit deutlich.

Life Science-Vermietungsabschlisse nach Gebaudetyp
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Abbildung 4: Life Science-Vermietungsabschlisse nach Gebdudetyp seit 2020 (Colliers)
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3 Resilientes Segment
mit stabilen Cashflows

Life Science-Immobilien weisen insbesondere
fur neue bzw. potenzielle Investoren hohe
Markteintrittsbarrieren auf. Der Markt ist durch
eine begrenzte Anzahl spezialisierter Akteure,
hohe Anforderungen an technische und regu-
latorische Expertise sowie die Notwendigkeit
belastbarer Track Records in der Projektent-
wicklung gepragt. Dies fuhrt zu einem geringen
Wettbewerbsdruck, stabilen Marktstrukturen
und einer ausgepragten Vertrauensbasis zwi-
schen den Marktteilnehmern.

Flr Investoren resultiert daraus ein differen-
ziertes Risiko-Rendite-Profil. Die geringe Markt-
liquiditat und die hohe Komplexitat des Seg-
ments spiegeln sich in einem Renditeaufschlag
gegenuber klassischen Nutzungsarten wider.
Gleichzeitig wirken stabilisierende Faktoren wie
langfristige Mietvertrage, hohe Nutzerbindung

und eine geringe Leerstandsanfalligkeit risiko-
mindernd. Ein struktureller Nachfrageuberhang
nach Laborflachen stutzt zusatzlich die Flachen-
nachfrage und unterstreicht die Attraktivitat
des Segments.

Treiber hierfur ist insbesondere die nicht subs-
tituierbare Nutzung von Laborflachen. For-
schungs- und Produktionsprozesse sind in der
Regel an physische Infrastruktur gebunden
und lassen sich nur in Ausnahmefallen in fle-
xible Arbeitsmodelle wie Home Office verla-
gern. Anders als im Burosegment ist die Leer-
standsanfalligkeit daher deutlich geringer. In
Kombination mit einem ohnehin schon
begrenzten Flachenangebot bei gleichzeitig
stabiler Nachfrage spricht dies aus Finanzie-
rungssicht fur eine insgesamt positive Risiko-
einschatzung.

yForschung lasst sich nicht ins Home Office verlagern.
Deshalb ist Leerstand, anders als bei Biiroflachen, kaum ein
Thema und aus Finanzierungssicht besonders attraktiv”

Oliver Waldthaler,
Prokurist bei HYPO NOE Landesbank fur Niederdsterreich und Wien AG

Gleichzeitig Ubersteigen die nutzerseitigen
Investitionen in technisches Equipment haufig
die immobilienbezogenen Aufwendungen, was
die Standortbindung weiter erhoht und sich
positiv auf die Vertragslaufzeiten auswirkt.
Infolgedessen entstehen langfristig stabile
Mietverhaltnisse, gut planbare Cashflows und
eine insgesamt hohe Planungssicherheit fur
Eigentimer.

Der Investmentmarkt fur Life Science-Immobi-
lien weist im Vergleich zu klassischen Nutzungs-
arten eine geringere Marktliquiditat auf. In
Abschwungphasen profitiert er von einer am
Gesamtmarkt selektiveren Transaktionstatig-
keit, die sich auf hochwertige Immobilien in Top
Lagen konzentriert. Gleichzeitig er6ffnet die
Marktstruktur gezielt Opportunitaten aul3er-
halb der klassischen A-Standorte. An B- und

Starken von Life

Science-Immobilien

+ Geringe Leerstandsanfalligkeit
* Hohe Nutzerbindung

+ Lange Mietvertragslaufzeiten

« Uberdurchschnittliche Renditen

« Portfolio-Diversifikation
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C-Standorten mit funktionierenden Forschungs-
und Industrienetzwerken lassen sich Uber-
durchschnittliche Renditen erzielen. Hinzu kom-
men die aus der geringen Marktliquiditat
resultierenden Risikoaufschlage. Insgesamt
bieten Life Science-Immobilien damit insbeson-
dere fur rendite- und wertsteigerungsorien-
tierte Strategien in doppelter Hinsicht attraktive
Perspektiven.

In der Gesamtbetrachtung positioniert sich die
Nutzungsart jedoch als resilientes und margen-
starkes Segment mit stabilen Einkommensstro-
men, geringer Leerstandsanfalligkeit und
attraktiven Renditen. Insbesondere im Kontext
von Core- und Core-plus-Strategien stellt Life
Science eine Alternative z.B. zur klassischen
Buronutzung dar.

Herausforderungen

« Geringe Standardisierung in
Planung und Bau

« Hohe Markteintrittsbarrieren

+ Geringe Marktliquiditat
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4 Etapblierte Life Science-Cluster

im Fokus

Ein hohes Bildungsniveau, qualifizierte Arbeitskrdfte und ein international fiihrendes Forschungs-

umfeld schaffen in Deutschland eine starke Basis fiir weiteres Wachstum des Life Science-Sektors.

Entscheidend fiir die erfolgreiche Entwicklung von Standorten ist dabei ein vorhandenes Oko-

system. Dessen Wirkung entfaltet sich insbesondere dort, wo rdumliche Ndhe, wissenschaftliche

Exzellenz und funktionierende Innovationsnetzwerke unmittelbar zusammenwirken.

Ausschlaggebend ist dabei nicht allein die Exis-
tenz eines Clusters, sondern die tatsachliche
Vernetzung sowie der funktionierende Aus-
tausch zwischen Wissenschaft, Unternehmen
und weiteren Akteuren vor Ort. Um das vor-
handene Potenzial im Life Science-Segment zu
heben, braucht es neben geeigneten Flachen
auch eine aktive Stadtentwicklung, die Cluster

gezielt fordert und Unternehmen proaktiv
ansiedelt. Dabei zeigt sich, dass selbst grol3e
Potenziale ohne eine entsprechende strategi-
sche Steuerung hinter ihrem Anspruch zuruck-
bleiben kdnnen, im internationalen Wettbe-
werb an der Weltspitze mitzuspielen. Deutlich
wird, dass im Life-Science-Sektor die gezielte
Konzentration entscheidend ist:

yDer GieBkannenansatz greift zu kurz.
Nicht jede kleine Stadt braucht ein Life-Science-Zentrum*

Klaus Duering, Geschaftsfuhrer von Alaxo

Bundesweit existieren bereits verschiedene Life
Science-Okosysteme mit jeweils unterschiedli-
chen Forschungsschwerpunkten und Auspra-
gungen. Anders als im Buroimmobilienmarkt
|asst sich die Einteilung in die ,Top-7“-Standorte
im Life Science-Segment jedoch nur einge-
schrankt Ubertragen. Vielmehr lassen sich
einige besonders etablierte Standorte identifi-
zieren, die sich durch etablierte Cluster, eine
besonders hohe Reife und internationale Sicht-
barkeit auszeichnen. Fur die Positionierung im
internationalen Wettbewerb spielen Munchen,
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Berlin und das Rhein-Neckar-/Rhein-Main
Gebiet eine zentrale Rolle. Die eigentliche Starke
dieser Standorte entsteht dabei weniger auf
gesamtstadtischer Ebene, sondern vor allem in
klar abgegrenzten Microclustern.

Vor diesem Hintergrund unterscheiden sich die
fuhrenden Life Science-Cluster in Munchen,
Berlin und dem Rhein-Neckar-/Rhein-Main-
Gebiet in ihrer Auspragung. Die folgende
Tabelle stellt diese entlang zentraler Kriterien
gegenuber.

Vergleich etablierter Life Science-Cluster in Deutschland

Martinsried Neuenheimer Adlershof
(Minchen) Feld (Heidelberg) (Berlin)
Forschungs- Biotech / Blomedizin / Biotech / Biotech /
schwerpunkt Pharma e (B e J2elEE Immunologie
P forschung Digital Health &
Forschungsstérke HEN 11| ] | HEN
Kapitalzugang (VC) 11 HE HENR L]
Startup-Dichte HEE ] | 11| L]
Strategische
S EEE ENE N EEE
Potenzial-
R e chbotung EEE EEE L] EEE
Legende: HEM =stark HE = mittel W =schwach

Abbildung 5: Etablierte Life Science-Cluster in Deutschland: Starken, Kapitalzugang und Potenzial im Vergleich (Colliers)



17 | Life Science-Immobilienmarkt Deutschland | Juli 2026

5 Strukturelle HUrden limitieren den
Life Science-Immobilienmarkt

Der Life Science-Immobilienmarkt ist in Deutschland weiterhin gering standardisiert und institu-

tionell noch nicht vollstdndiq etabliert. Zwar werden Life Science-Immobilien formal als Spezial-

immobilie klassifiziert, gleichzeitig orientiert sich ihre Einordnung weiterhin an Maf3stdben des

Biiroimmobilienmarktes etwa im Hinblick auf Liquiditdt, Drittverwendungsfdhigkeit und Miet-

niveaus. Dies fiihrt dazu, dass die Nutzungsart hdufig nicht als eigenstdndig verstanden, sondern

teilweise noch mit klassischen Biiroimmobilien gleichgesetzt wird.

Das fehlende Verstandnis, dass es sich bei Life
Science um eine eigenstandige Nutzungsart
handelt, zeigt sich besonders auf konzeptionel-
ler Ebene. Haufig werden Planungsansatze aus
dem Burosektor Ubertragen, ohne die funktio-
nalen Anforderungen von Laboren ausreichend
zu berucksichtigen. Die Folge sind ineffiziente

,yEs fehlt das Bewusstsein,
dass diese Nutzungsart
keine Spielart von Biiro ist,
sondern anders funktioniert*

Marco Kohla, Managing Partner
bei GalCap Europe

Flachenkonzepte und erhéhter Anpassungsauf-
wand im Nachgang. Denn Life Science-Immo-
bilien unterscheiden sich grundlegend von Buro-
oder Logistikimmobilien, etwa hinsichtlich

Deckenhohen, Traglasten, Flachentiefen und
ErschlieBungskonzepte. Gleichzeitig fehlen viel-
fach etablierte Standards, was die Entwicklung
und Vergleichbarkeit zusatzlich erschwert.

Die geringe Standardisierung fuhrt zu einer
hohen Marktkomplexitat. Mietpreise sind nur
eingeschrankt vergleichbar, da sie stark von der
jeweiligen Ausbaustufe abhangen wie etwa von
Shell-&-Core-Flachen bis hin zu vollstandig aus-
gestatteten, ,lab-ready” Einheiten. Zugleich ist
die Nutzerstruktur deutlich heterogener als im
klassischen Buromarkt, da Forschungs- und
Produktionsanforderungen sehr spezifisch und
individuell ausgepragt sind und je nach Nutzer
variieren.

Auch auf der Finanzierungsseite zeigen sich
strukturelle Hemmnisse. Bewertungssysteme
von Banken berucksichtigen die Besonderhei-
ten dieser Nutzungsart haufig nicht ausrei-
chend, sodass Life Science-Immobilien im
Ratingprozess teilweise wie klassische Buroim-
mobilien behandelt werden. Der systembedingt

héhere Energieverbrauch von Laboren fuhrtin
diesem Kontext haufig zu schlechteren ESG-
relevanten Bewertungen, sodass Finanzierun-
gen entweder nicht zustande kommen oder nur
zu schlechteren Konditionen maoglich sind.

Auf Investorenseite dominieren bislang weniger
klassische deutsche Anleger, sondern vor allem
internationales Kapital sowie Private-Equity-
Strukturen. Investoren aus angelsachsischen
Markten, insbesondere den USA und Grol3-
britannien, bringen haufig mehr Erfahrung mit
dieser Nutzungsart mit, da Life Science in die-
sen Markten starker etabliert ist und Forschung
in grélBerem Umfang Uber Risikokapital finan-
ziert wird. In Deutschland hingegen ist die Bran-
che starker durch 6ffentliche Forderstrukturen
gepragt. Zwar ruckt die Nutzungsart zuneh-
mend in den Fokus, ist jedoch bei vielen Inves-
toren noch nicht fest verankert und wird haufig
eher opportunistisch im Kontext klassischer
BuUroinvestments mitbetrachtet.

Neben strukturellen Defiziten zeigt sich auch
ein Angebotsdefizit im Bestand. Es mangelt an
modernen, qualitativ hochwertigen Flachen,
insbesondere unter Berucksichtigung aktueller
ESG-Anforderungen. Ein Grol3teil des Bestands
gilt als veraltet. Regulatorische Hurden verstar-
ken diese Situation zusatzlich. Ein weiteres zen-
trales Hemmnis ist die hohe regulatorische und
burokratische Komplexitat. Genehmigungspro-
zesse sind langwierig und aufwendig, selbst bei
vergleichsweise einfachen Anpassungen wie
dem Betrieb eines bestehenden Reinraums
oder Anderungen an der Gebaudenutzung.
Fehlende Digitalisierung und mangelnde
Abstimmung zwischen Behorden und zwischen

Life Science-Immobilienmarkt Deutschland | Juli 2026 | 18

Bundeslandern fuhren zu erheblichen Verzoge-
rungen und Unsicherheiten. Dies fuhrt weniger
zu Abwanderung als vielmehr zu einem Ausblei-
ben zusatzlicher Marktaktivitat.

»Im Gegensatz zu
anderen Branchen entstehen
Life Science-Unternehmen
nicht auf der griinen Wiese -
sie wachsen aus bestehenden
Clustern und Unternehmen
heraus*

Volker Dittmeier,
Geschaftsfuhrer bei
Aventin Real Estate

Hinzu kommt ein begrenztes Angebot an geeig-
neten Grundstucksflachen. Life Science-Unter-
nehmen sind in der Regel auf die Nahe zu
(Exzellenz-)Universitaten und Forschungsein-
richtungen angewiesen. Beispielsweise in Bay-
ern befinden sich viele dieser Flachen jedoch
im o6ffentlichen Besitz und werden von den
Kommunen haufig nur im Erbbaurecht verge-
ben. Dieses Modell (Sharehold) ist fur Investo-
ren oft weniger attraktiv und erschwert die
Finanzierung im Vergleich zum klassischen
Grundstuckserwerb (Freehold), was die Ent-
wicklung neuer Projekte zusatzlich limitiert.



19 | Life Science-Immobilienmarkt Deutschland | Juli 2026

Im internationalen Vergleich, insbesondere mit
den USA, zeigen sich zudem deutliche Unter-
schiede in der Regulierung und Planungskultur
von Immobilien. Dort sind haufiger modulare
Gebaudestrukturen zu finden, die eine schritt-
weise Expansion erméglichen. Unternehmen

kédnnen Flachen flexibel erweitern, indem sie
zusatzliche Einheiten anmieten oder auf einge-
plante Reserven, etwa in Gewerbeparks,
zuruckgreifen. Grundsatzlich gilt das Baurecht
in den USA als flexibler, was schnellere Geneh-
migungen und modulare Konzepte begunstigt.
In Deutschland ist diese Flexibilitat aufgrund

der strengen regulatorischen Vorgaben bislang
deutlich eingeschrankt. Zudem ist Bauland hier
knapper und starker ausgenutzt, wodurch

Erweiterungen oft bereits raumlich kaum mog-
lich sind. Daruber hinaus fuhrt die Planungs-
praxis dazu, dass Gebaude meist auf eine kon-
krete Nutzung und GrolRe ausgelegt sind, was

nachtragliche Anpassungen aufwendig macht.

Insgesamt zeigt sich, dass die zentralen Heraus-
forderungen des Life Science-Immobilienmark-

tes weniger auf der Nachfrageseite liegen, son-
dern primar aus strukturellen und regulator-
ischen Rahmenbedingungen resultieren. Dar-
aus ergeben sich zentrale Konsequenzen fur die
zukunftige Entwicklung des Marktes. So zeigt
sich ein anhaltend hohes Interesse seitens ent-
sprechend spezialisierter Investoren. Gleichzei-
tig ist von einer weiterhin steigenden Nachfrage
nach spezialisierten Laborflachen auszugehen.
Dem steht jedoch ein strukturell begrenztes
Angebot an geeigneten Flachen und Immobilien
gegenuber.

Die derzeit wahrgenommene Zuruckhaltung im
Markt ist damit weniger Ausdruck mangelnder
Attraktivitat, sondern vielmehr Folge von Unsi-
cherheit und einem noch nicht vollstandig eta-
blierten Marktverstandnis dieser Nutzungsart.
Gerade in der aktuellen Marktphase erdffnet
sich damit ein attraktives Einstiegsfenster fur
Investoren, die bereit sind, sich fruhzeitig mit
den spezifischen Anforderungen auseinander-
zusetzen und sich strategisch in einem wach-
senden Marktsegment zu positionieren.

,Wahrend in den USA flexible, modular erweiterbare
Lab- und Produktionsflachen eher verfiigbar sind,
fehlt es in Deutschland oft an genau dieser Skalierbarkeit*

Dr. Markus Albertini, Senior Director bei Azenta Life Sciences

Investoren-
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6 Der deutsche Markt im
internationalen Vergleich

Die Entwicklung internationaler Wissenschafts- und Innovationsstandorte bietet wertvolle Hin-

weise flir die zukiinftige Positionierung des deutschen Marktes. Besonders die USA als weltweit

groSter Markt fiir Life Science- und Forschungsimmobilien zeigen sowohl erfolgreiche Wachs-

tumsmodelle als auch potenzielle Risiken auf.

Internationale Life Science-Parks entwickeln
sich weltweit zunehmend zu multidisziplinaren
Innovationsokosystemen. Informationstechno-
logie, Softwareentwicklung und Kunstliche Intel-
ligenz gehoren mittlerweile zu den am haufigs-
ten vertretenen Forschungs- und Anwen-
dungsfeldern. Biotechnologie bleibt zwar ein
zentraler Schwerpunkt, wird jedoch zunehmend
durch angrenzende Technologiebereiche
erganzt. Diese Entwicklung deutet darauf hin,
dass die Zukunft erfolgreicher Innovations-
standorte weniger in einer strikten Branchen-
spezialisierung liegt als vielmehr in der gezielten
Kollaboration unterschiedlicher Forschungs-
und Technologiefelder. Fur deutsche Science
Parks konnte dies bedeuten, Life Sciences star-
ker mit digitalen Technologien, Datenanalyse,
KI-Anwendungen und anderen innovationsge-
triebenen Branchen zu verzahnen.

Im Vergleich zu Deutschland sind viele ameri-
kanische Forschungs- und Wissenschaftsparks
deutlich grol3er dimensioniert. Insbesondere
renommierte Innovationscluster wie Stanford,
Kendall Square oder Research Triangle Park
vereinen Forschung, Unternehmen, Kapitalge-

ber und Talente in erheblicher réumlicher Kon-
zentration. Die internationale Erfahrung zeigt,
dass solche Cluster von Netzwerkeffekten pro-
fitieren. Je groBer und diversifizierter ein
Standort wird, desto attraktiver wird er fur
weitere Nutzer, Investoren und Forschungsein-
richtungen. Deutschland verfugt bereits Uber
vergleichbare Strukturen in einzelnen Regio-
nen, jedoch selten in der Gré3enordnung fuh-
render US-Standorte.

Gleichzeitig verdeutlicht die Entwicklung des
US-Marktes die Risiken einer Uberhitzten
Expansion. Nach dem starken Nachfragean-
stieg wahrend der Pandemie wurden in zahl-
reichen Teilmarkten erhebliche neue Flachen-
kapazitaten geschaffen. Das Angebot wuchs
vor allem in den grof3en Clustern um Boston,
San Francisco Bay und San Diego schneller als
die tatsachliche Nachfrage. In der Folge stie-
gen die Leerstandsquoten in mehreren fuh-
renden Life Science-Markten deutlich an (vgl.
Abb. 6). Fur Deutschland ergibt sich daraus die
wichtige Erkenntnis, dass nicht jedes regionale
Entwicklungsprojekt automatisch auf eine dau-
erhaft hohe Auslastung vertrauen kann.

Ein weiteres Merkmal des US-Marktes ist die
zunehmende Konzentration bei spezialisierten
Eigentumern. Grol3e spezialisierte Immobilien-
gesellschaften wie Alexandria Real Estate Equi-
ties oder Healthpeak Properties bewirtschaften
mittlerweile erhebliche Flachenbestande und
verflugen Uber tiefes Branchen-Know-how.
Diese Akteure verstehen sich schon lange nicht
mehr allein als Vermieter, sondern als Betreiber
von Innovationsdkosystemen. Neben Immobi-
lien stellen sie ihren Mietern Netzwerke, Ser-
viceangebote und Zugang zu Kapital bereit.
Auch in Europa ist eine zunehmende Konzent-
ration der Eigentimer- und Betreiberstrukturen
zu beobachten. Akteure wie Kadans Science
Partners sowie internationale Spezialisten wie

USA Teilmarkt

Boston Cambridge

San Francisco Bay Area
San Diego

Philadelphia

New Jersey

Raleigh Durham
Maryland / Washington
Seattle

Orange County Florida

Andere
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BioMed Realty und Longfellow bauen ihre Pra-
senz in europaischen Life Science-Clustern kon-
tinuierlich aus.

Die internationale Entwicklung deutet auf drei
zentrale Erfolgsfaktoren fur die nachste Gene-
ration von Science Parks hin: eine starkere Ver-
zahnung verschiedener Technologie- und For-
schungsfelder, ausreichend kritische Grol3e zur
Erzeugung von Netzwerkeffekten sowie profes-
sionell gemanagte Eigentimer- und Betreiber-
strukturen. Gleichzeitig zeigt die Erfahrung aus
den USA, dass Wachstum allein kein Erfolgsga-
rant ist. Entscheidend bleibt die nachhaltige
Abstimmung von Flachenangebot, Nutzerbe-
darf und regionalem Innovationspotenzial.

Mietfléi;h;r; Anteil Leerstandsquote
5.370.000 23,3 % 34,1 %
5.045.000 21,9 % 27,8 %
2.499.000 10,9 % 28,8 %
2.406.000 10,4 % 11,3 %
1.793.000 7,8 % 14,9 %
1.319.000 57 % 16,1 %
1.171.000 51% 7,3 %

957.000 4,2 % 22,8 %
938.000 4,1 % 6,9 %
1.533.000 6,7 % 22,8 %
23.031.000 100 % 23,5%

Insgesamt

Abbildung 6: Die wichtigsten Life Science-Markte in den USA nach Grée und Leerstandsquote (Colliers)
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7 Gangige Marktannahmen

auf dem Prufstand

Einordnung

,Laborimmobilien haben eine
schlechte Drittverwendbarkeit"
,Life Science ist kein Markt fur
klassische Buroinvestoren”

.Life Science ist schwer finanzierbar” Sa

.Geringe Transaktionen =
schwache Marktdynamik”

+Nur Top-Cluster sind fur Life
Science geeignet”

Abbildung 7: Zentrale Mythen im Life Science-Markt im Faktencheck (Colliers)

Spezialisierung wird durch langfristige
Nutzerbindung kompensiert

Life Science bietet stabilere Cashflows
als klassische Buros und stellt eine
Uberzeugende Erganzung zur klassi-
schen BUronutzung dar

Die eingeschrankte Finanzierung
resultiert primar aus ungeeigneten
Bewertungslogiken und nicht aus der
Nutzungsart selbst. Erste Fortschritte
sind bereits erkennbar

Die Transaktionsaktivitat wird durch
fehlendes Produkt und nicht durch
fehlendes Interesse limitiert

Auch B- und C-Standorte bieten bei
funktionierenden Netzwerken attrak-
tive Opportunitaten



25 | Life Science-lmmobilienmarkt Deutschland | Juli 2026 Life Science-Immobilienmarkt Deutschlanfl [Juli=2026 | 26

(Glossar

Ein Uberblick Giber die vier A-, B- und C-Standorte im Life
Risikoklassen Science Immobilienmarkt

Core- und Core-Plus-immobilien ’ Die Einteilung in A-, B- und C-Standorte  B-Standorte

» Hochwertige Bestandsimmobilien und ist eine branchenweit etablierte - Vorhandene wissenschaftliche Basis
Klassifikation zur Bewertung von (Universitaten, Kliniken)
Immobilienmarkten. Sie basiert auf der
Sehr hohe Objektqualitat wirtschaftlichen Starke, Markttiefe,
Nachfrage und Zukunftsperspektive
eines Standorts. Im Life Science-Sektor « Regional oder national relevante

wird die Klassifikation typischerweise Innovationscluster
Gute bis sehr gute Lagen auf Cluster Ubertragen.

Neubauentwicklungen

« Wachsende, aber kleinere

Unternehmenslandschaft
Keine oder nur geringe Instand-

haltungsmangel

* Geringer Leerstand und langfristige C-Standorte
Mietvertrage ' A-Standorte * Einzelne Forschungsinstitutionen

* Hohe Konzentration von oder spezialisierte Cluster
Pharma-, Biotech- und

* Geringe kritische Masse an
MedTech-Unternehmen

Unternehmen

Value Add- und Opportunity-immobilien

* Objekte in B-Lagen
o « Starke Forschungslandschaft
* Gute bis einfache Lagen ; (Universitaten, Max-Planck,

Helmholtz etc.)

* Begrenzter Zugang zu Kapital und
Fachkraften

« Hoherer Leerstand
« Haufige Abhangigkeit von einzelnen

« Zugang zu Risikokapital
gang P Ankernutzern

* Hoherer Instandsetzungsbedarf

* Zugang zu (internationalem) Talent

- Etablierte Okosysteme mit
kompletter Wertschopfungskette
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Inre Ansprechpartner:innen

i

Francesca Boucard Dirk Richolt
Head of Head of

Market Intelligence & Foresight

Germany Germany

Katja Caspers
Senior Consultant

Capital Advisory & Operational Real Estate Market Intelligence & Foresight
Berlin

Uber Colliers in Deutschland

Die Immobilienberater von Colliers sind an den
Standorten in Berlin, Dresden, Dusseldorf,
Frankfurt, Hamburg, KoIn, Leipzig, MUnchen,
NUrnberg und Stuttgart vertreten. Das Dienst-
leistungsangebot umfasst die Vermietung sowie
den An- und Verkauf von Buro-, Gewerbe-,
Hotel-, Industrie-, Logistik- und Einzelhandels-
immobilien, Wohn- und Geschaftshausern,

Colliers International
Deutschland GmbH

Junghofstralle 9

60315 Frankfurt am Main
Tel. +49 69 719192-0

Fax +49 69 719192-71

info.de@colliers.com
www.colliers.de

Grundsttcken und Land & Forst, Immobilien-
bewertung, Finanzierungsberatung sowie Occu-
pier Services, die Unterstutzung von Unterneh-
men bei betrieblichem Immobilienmanagement.
Weltweit ist die Colliers International Group Inc.
(NASDAQ), TSX: CIGI) mit rund 24.000 Expert:in-
nen in 70 Landern tatig.

In Kooperation
mit der European
Science Park
Group AG

Ralf Nocker
CEO
ESPG AG

Uber ESPG AG

Die European Science Park Group (ESPG) ist ein
auf Science Parks spezialisiertes Immobilien-
unternehmen. Der Fokus der Gesellschaft liegt
auf dem Aufbau von Wissenschaftsparks, uber-
wiegend gepragt von Mietern aus Zukunfts-
branchen wie Biowissenschaften, grune Tech-
nologien oder digitale Transformation, die von
der Nahe zueinander und der direkten Nach-
barschaft zu Universitaten, Kliniken oder

P
,o_® o

SN
Pt ESPG
"\f.{\.?:' space to innovate

European Science Park Group AG

Kleingedankstral3e 11a
50677 Kodln

Tel. +49 221 801 498 00
Fax +49 221 801 498 11

info@espg.space
www.espg.space

Life Science-Immobilienmarkt Deutschland | Juli 2026 | 28

Forschungsstandorten profitieren. Das Portfo-
lio der ESPG umfasst bereits europaweit 16 Wis-
senschaftsparks mit einer Gesamtflache von
126.000 m? und einem Bilanzwert von 250 Mio. €.
Die Standorte sind in der Regel aul3erhalb der
Metropolen angesiedelt, in Gebieten, die als
Wissenschaftscluster gelten oder eine hohe Kon-
zentration innovativer Unternehmen aufweisen.


https://www.colliers.de/
http://www.colliers.de
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Die Informationen in diesem Dokument sind von Colliers nach bestem Wissen und Gewissen zusammen-
gestellt worden und sollen einen Uberblick (iber den benannten Markt zum Zeitpunkt des Erscheinens ver-
mitteln. Trotz sorgfaltiger Recherche kann ein Anspruch weder auf Vollstandigkeit noch auf Fehlerfreiheit
der Informationen erhoben werden. Die Auswirkungen des Ukrainekriegs und die globalen Reaktionen
darauf wie die Volatilitdt der Ol-, Gas- und Aktienmérkte sowie die Inflations- und Zinsentwicklung geben
Anlass zur Unsicherheit hinsichtlich der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung. Es ist unseres Erachtens
ungewiss, wie diese Themen den Immobilienmarkt in Deutschland weiter beeinflussen kénnen. Alle in
diesem Dokument dargestellten Preisangaben und Einschatzungen basieren auf den heute erkennbaren
Eindricken. Da es zu Veranderungen am Vermietungs- und Investitionsmarkt kommen kann, die zum Zeit-
punkt der Erstellung dieser Einschatzung in keiner Weise vorhergesagt werden kdnnen, ist es wichtig, die
Informationen unter Berucksichtigung der Entwicklungen regelmalig neu zu beurteilen. Eine Haftung hin-
sichtlich der Inhalte wird ausgeschlossen. Dieses Dokument ist nicht geeignet als Basis fur kaufmannische
Entscheidungen und kann mithin eine eigene Prifung der Marktgegebenheiten in keinem Fall ersetzen.
Dieses Dokument ist urheberrechtlich geschutztes Eigentum von Colliers International Deutschland GmbH.
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