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VORWORT

Sehr geehrte Damen und Herren,

die deutsche Wirtschaft erholt sich nur langsam und steigende Zinsen, hohe Bau-
kosten und die demografische Entwicklung dampfen Investitionen und Bewertungen
von Immobilien. Das gilt insbesondere fur die konjunktursensiblen Buro- und Handels-
markte. Doch ein genauer Blick auf die einzelnen Standorte offenbart auch in diesem
herausfordernden Umfeld zahlreiche Chancen.

Im BUrosegment verstarken hybride Arbeitsmodelle den Trend zu kleineren, hochwertigen
und zentral gelegenen Flachen. Die Spitzenmieten in Toplagen steigen trotz héherer
Leerstande weiter, wahrend altere, weniger nachhaltige Objekte an Attraktivitat verlieren.
Im Innenstadthandel verlangsamt sich der ruicklaufige Miettrend spurbar. Zudem starken
die Umnutzung obsoleter Flachen zu gemischt genutzten Quartieren sowie Tourismus
und lokale Kaufkraft viele Standorte und eréffnen neue Perspektiven fir lebendige,
widerstandsfahige Citylagen. Am Investmentmarkt bleibt die Aktivitat verhalten, doch
das Interesse an hochwertigen Lagen und tragfahigen Nutzungsmischungen besteht
fort. Die Mietrenditen haben sich nach dem kraftigen Anstieg der vergangenen Jahre
weitgehend stabilisiert.

Zu diesen Erkenntnissen kommt der vorliegende Marktbericht , Regionale Immobilien-
zentren 2026", der die aktuellen Entwicklungen an 19 bedeutenden Standorten in
Deutschland untersucht. Im Fokus stehen zwolf regionale Oberzentren — Augsburg,
Bremen, Darmstadt, Dresden, Essen, Hannover, Karlsruhe, Leipzig, Mainz, Mannheim,
Mdinster und Nurnberg — deren Markte haufig vom Mittelstand gepragt sind. Erganzend
werden die sieben Topstandorte Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Minchen
und Stuttgart analysiert. Die Analyse zeigt, dass sich die Markte deutlich auseinander-
entwickeln. Einige Standorte profitieren von hoher Kaufkraft, starkem Tourismus und
einem ausgepragten Interesse an modernen Buro- und Handelsflachen. Dagegen sind
andere starker durch hohe Leerstande, gesunkene Spitzenmieten oder eine schwachere
Nachfragebasis gefordert.

Als eine der fuhrenden Immobilienbanken in Deutschland begleiten wir die Markte
seit vielen Jahren und stellen regelmaBig fundierte Analysen zur Verfigung. Die vor-
liegende Publikation erganzt unsere Reihe , Immobilienmarkt Deutschland” und die
Studien zu ausgewahlten Bundeslandern und Stadten. Weitere Informationen und
Veroffentlichungen zu unseren Marktresearch-Aktivitaten finden Sie unter
https://dzhyp.de/de/ueber-uns/markt-research/.

Mit freundlichen GriBen
DZ HYP

Oktober 2026

Regionale Immobilienzentren Deutschland
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BURO UND HANDEL: ANPASSUNG AN NEUE REALITAT

Biro- und Handelsimmobilien werden trotz Homeoffice und E-Commerce zum Arbei-
ten und Einkaufen gebraucht. Dafiir spricht das Interesse an modernen Biiros und
innerstadtischen Verkaufsflachen, wenngleich der Flachenbedarf insgesamt sinkt.

Immobilienwirtschaft muss
sich einer Vielzahl von
Herausforderungen stellen

Neben dem Strukturwandel muss sich die Immobilienwirtschaft weiteren Herausfor-
derungen stellen. Dazu zahlen die anhaltende wirtschaftliche Schwache, erneut
gestiegene Bau- und Finanzierungskosten sowie Inflation als Folgen des Irankriegs,
Kaufzuriickhaltung, der demografische Wandel und Kiinstliche Intelligenz. Der Kli-
mawandel, der in diesem heillen Sommer splirbar war, erfordert zudem Investitionen
in nachhaltige und an héhere Temperaturen angepasste Gebaude.

Das anspruchsvolle Umfeld zeigt sich in steigenden Biroleerstdnden, gesunkenen
Innenstadtmieten und niedrigen Investments in Gewerbeimmobilien. Zudem haben

Gebadudebestand wird an die
neue Realitat angepasst

die Neubauaktivitaten wie beim Wohnbau nachgelassen. Ebenso sichtbar sind An-
passungsprozesse an die neue Realitat. So werden nicht mehr bendétigte Biiro- und
Verkaufsflachen umgenutzt. Aus Blirogebauden werden Apartmenthauser oder
Hotels. Warenhausimmobilien wird in Form gemischt genutzter Quartiere neues
Leben eingehaucht. Einzelhandel beschrankt sich auf die unteren Stockwerke, die
oberen Etagen kdnnen etwa als Biros genutzt werden. Alte Kaufhauser bieten aber
auch Raum fir Museen, Schulen oder Verwaltungszentren. Von dieser Vielfalt profi-
tieren zudem die bislang von einer Filialisten-Monokultur gepragten Innenstadte.

Die Immobilieninvestments konnten sich kaum erholen
Mietrenditen haben sich auf hoherem Niveau stabilisiert
L.S.: Annualisierte Investments in Mrd. Euro, R.S.: Mietrendite* in %

Erneut steigende Zinsen belasten die Erholung am Immobilienmarkt:
Mehrfamilienhduser entwickeln sich etwas besser als Gewerbeobjekte
Immobilienbewertungen, in % ggti. Vorjahr
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Nach Erholung hat sich das Immobilienklima wieder eingetriibt
Handel und Biiro sind weiterhin Schlusslichter

Immobilienklima in Punkten (Indexbandbreite von 0 bis 200 Zahlern*)
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Seit 2018 entwickeln sich die Spitzenmieten fiir Biiro- und Handels-
flachen gegenlaufig
Miete*, jeweils in Euro/m?
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Die deutsche Wirtschaft hat sich wieder berappelt, trotzdem sinkt die Gegenwind fiir Immobilien: Der Baukostenanstieg hat sich beschleunigt,
Erwerbstatigkeit die Finanzierungskosten sind erneut gestiegen
jeweils in % ggu. Vorjahr L.S.: Rendite in %, R.S.: Baukostenindex 2010 = 100
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Quelle: Destatis Quelle: Destatis, Macrobond
Erfreulich ist, dass die deutsche Wirtschaft nach Rezession und Stagnation Fahrt Die demografische Entwicklung wird
aufnimmt. Das gilt jedoch nicht fir den Arbeitsmarkt. Die Zahl der Erwerbstatigen zunehmend zur Herausforderung fir
sinkt sukzessive vom erreichten hohen Niveau aus, woflir insbesondere das pro- Deutschland
duzierende Gewerbe verantwortlich ist. Doch selbst im Aufschwung wird sich der
Ruckgang der Erwerbstatigenzahl fortsetzen. Deutschland hat 2025 gemaR 1AB-Zah-
len mit 48,7 Mio. Menschen das Maximum des Erwerbspersonenpotenzials erreicht.
2026 geht die Zahl um 40.000 zurtick. Diese Entwicklung setzt sich fort: Bis 2036
addiert sich nach Berechnungen des IW der Uberschuss der in den Ruhestand ge-
henden Babyboomer gegenliber dem Nachwuchs zum Defizit von 4,3 Mio. Arbeits-
kraften, wodurch das Wachstumspotenzial der Wirtschaft anhaltend gedampft wird.
Das widrige Umfeld fir die Immobilienwirtschaft spiegelt das Immobilienklima wider.  Im Rekordsommer hat sich das
Nach der Marktkorrektur durch den 2022 erfolgten kraftigen Zinsanstieg konnte es Immobilienklima eingetriibt,
sich sichtbar erholen, geht aber seit Herbst 2025 wieder zuriick. Blro und Handel wahrend gestiegene Zinsen auf den
bilden dabei die Schlusslichter. Ebenfalls ungiinstig wirkt sich der neuerliche Zins- Immobilienbewertungen lasten
anstieg aus, der die Anleiherenditen 2026 auf den héchsten Stand seit 2011 anhob.
Die héheren Finanzierungskosten haben die Bewertungen von Gewerbeimmobilien
gemal vdp Mitte 2026 erneut leicht sinken lassen.
Die Herausforderungen und Chancen fir Blro- und Handelsimmobilien betrachten Die 17. Auflage des Marktberichts
wir in diesem Marktbericht, der insgesamt 19 wichtige deutsche Immobilienstandorte  ,,Regionale Immobilienzentren*
umfasst. Im Vordergrund stehen zwolf bundesweite Oberzentren, die am Immo- informiert lGiber die Marktsegmente
bilienmarkt trotz ihrer wirtschaftlichen Bedeutung oftmals eher eine Nebenrolle Biiro und Handel in 12 Oberzentren

und den 7 Topstandorten
Standorte im Uberblick

12 regionale Oberzentren 7 Topstandorte
(Index: Regional-12) (Index: Top-7)
Stadt Bundesland Stadt Bundesland Stadt Bundesland
Augsburg Bayern Leipzig Sachsen Berlin Berlin
Bremen Bremen Dresden Sachsen Diisseldorf Nordrhein-Westf.
Darmstadt Hessen Mainz Rheinland-Pfalz | Frankfurt Hessen
Essen Nordrhein-Westf. Mannheim Baden-Wirttemb.| Hamburg Hamburg
Hannover Niedersachsen Miinster Nordrhein-Westf. | KéIn Nordrhein-Westf.
Karlsruhe Baden-Wirttemb. Niirnberg Bayern Miinchen Bayern
Stuttgart Baden-Wirttemb.
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spielen. Dem damit einhergehenden Mangel an verfligbaren Informationen wirkt
dieser Marktbericht entgegen. Viel besser ist die Informationslage bei den sieben
groBten deutschen Stadten, den Topstandorten. Diese sind ebenfalls im Markt-
bericht enthalten, sodass ein Vergleich beider Standortkategorien moglich ist.

Das direkt anschlieBende Kapitel analysiert den Biromarkt. Darauf folgt ab Seite 15
der Marktiiberblick zum Einzelhandel. Ab Seite 26 werden die einzelnen Standorte in
alphabetischer Reihenfolge betrachtet. Auf den Seiten 71 und 72 wird die Entwick-
lung der Standorte tabellarisch zusammengefasst. Den Abschluss auf Seite 73 bildet
das Glossar.

Immobilienwirtschaft passt sich an neue Gegebenheiten an: Leer stehende Warenhduser werden zu Mixed-Use-Quartieren umgenutzt

Bild mit KI-Unterstiitzung erstellt
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KONJUNKTURELLE LAGE IN DEUTSCHLAND

Die deutsche Wirtschaft erzielte 2025 ein mageres Wachstum von 0,2 Prozent. Die Nach drei Jahren Stillstand erholt
Zollpolitik der USA und ein zunehmender Wettbewerbsdruck aus China sorgten fiir sich die deutsche Wirtschaft 2026
Gegenwind — Exporte und Investitionen entwickelten sich riicklaufig. 2026 kam als ein wenig

weitere Belastung der Irankrieg hinzu. Dessen Auswirkungen halten sich bislang in

Grenzen, wenngleich durch die Einschrankung des Schiffsverkehrs weiterhin Eng-

passe verursacht werden und der Teuerungsdruck hoch bleibt. Die Wirtschafts-

leistung konnte sowohl im ersten als auch im zweiten Quartal 2026 leicht zulegen. Im

dritten Quartal durfte die eingeschrankte Binnenschifffahrt als Folge des Hitzesom-

mers die Konjunktur erneut bremsen. Zur Jahreswende 2026/27 dirften die fiska-

lischen Impulse aus dem Infrastrukturpaket der Konjunktur mehr Schwung geben.

Fur 2026 gehen wir von einem Plus fur das Bruttoinlandsprodukt von 1,1 Prozent

aus. Fur 2027 erwarten wir mit 1,2 Prozent einen leicht hdheren Wert. Die Erholung

bleibt jedoch fragil und beruht zu groRen Teilen auf hdheren Staatsschulden. Ein

selbsttragender, breiter Aufschwung ist dies nicht.

Nachdem der Anstieg der Verbraucherpreise 2025 mit 2,3 Prozent noch nahe des Steigende Energiepreise treiben die
EZB-Ziels lag, fallt die Inflation im laufenden Jahr als Folge des Irankriegs spirbar Inflation wieder in die Hohe

héher aus. Dafir sind vor allem héhere Energiepreise verantwortlich, die die Haus-

halte direkt an der Tankstelle spiren, die sich aber auch indirekt Giber héhere Trans-

portkosten bei anderen Produkten bemerkbar machen kénnen. Insgesamt rechnen

wir flr 2026 mit einem Plus bei den Verbraucherpreisen von 3,0 Prozent. 2027

kénnte die Inflation etwas auf 2,8 Prozent zurtickgehen.

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung: Sukzessive Belebung Inflation: Anstieg durch die vom Irankrieg verteuerte Energie
Reales Bruttoinlandsprodukt, in % gegeniiber Vorjahr Verbraucherpreisentwicklung (HVPI), in % gegeniiber Vorjahr
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Entwicklung am Arbeitsmarkt: Beschaftigung geht sukzessive zuriick Ifo Geschiéftsklimaindex: Anstieg bei Erwartungen ldsst Index steigen
L.S.: Erwerbstatige in Mio., R.S.: Arbeitslose in Tsd. (August 2026) Indizes, 2015 = 100 (August 2026)
a7 13 110
46 12 105
45 11
44 10 100
43 9 95
42
8 90
41 7
40 6 85
39 5 80
38 4 75
37 3
1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 70
2005 2009 2013 2017 2021 2025

Erwerbstatige (L.S.) Arbeitslosenquote (R.S.)

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit Quelle: ifo Institut



Regionale Immobilienzentren Deutschland

BUROIMMOBILIEN

Run auf moderne Biiros halt an und treibt die Mieten nach oben

Biiros haben zwar eine hohe
Bedeutung fiir die Arbeitswellt, ...

In der Wissensgesellschaft ist das Biro flr die Arbeitswelt immer wichtiger gewor-
den. Der hohe Stellenwert der Kopfarbeit Iasst sich daran ablesen, dass heute ein
Drittel der Werktatigen am Schreibtisch arbeitet. In Kombination mit der lange Zeit
gestiegenen Zahl der Erwerbstatigen wuchs der Bedarf fur Biroflachen kontinuierlich
bis 2019. Daraus resultierte ein anhaltender Abbau des Buroleerstands, wodurch die
Leerstandsquote an manchen Standorten auf 1 Prozent sank.

Doch das ist Vergangenheit: Mehrere Ursachen sind dafiir verantwortlich, dass der
Buroflachenbedarf sinkt. Die schwache Konjunktur tragt auch dazu bei, doch im We-
sentlichen sind es strukturelle Griinde, die dauerhaft wirken. Das in der Pandemie
notwendige Homeoffice ging in den heute ublichen Mix aus mobiler Arbeit und Biro-
tagen Uber, auf den viele Mitarbeitende nicht verzichten wollen. Zudem sinkt das Ar-
beitskraftepotenzial durch den Ruhestand der zahlreichen Babyboomer aufgrund
deutlich schwacher besetzter Nachwuchsjahrgange. Nach IW-Berechnungen fehlen
bis 2036 4,3 Mio. Arbeitskrafte. Bei einem Anteil der Biirotatigen von einem Dirittel
geht deren Zahl um gut 1,5 Mio. zurlick, was einem geringeren Biroflachenbedarf
von 30 Mio. Quadratmetern entspricht. Kiinstliche Intelligenz (KI) hilft, den demogra-
fischen Wandel zu meistern, kann aber auch zusatzlich Arbeitsplatze kosten.

... aber der Flachenbedarf geht
weiter zuriick

Die Buroflachenreduktion geht zudem aufgrund von zwei weiteren Einflussfaktoren
Uber die direkten Folgen obiger Ursachen hinaus. Biroflachen waren in der Vergan-
genheit vielfach Gberdimensioniert. Jeder Mitarbeiter verfiigte Uiber einen eigenen
Schreibtisch, der durch Urlaub, Dienstreisen, Teilzeit oder Krankheit oft nicht genutzt
wurde. AuRerdem reduzieren digitale Akten den Flachenbedarf, weil die friher allge-
genwartigen Aktenschranke und Sideboards groftenteils iberfllissig geworden sind.

Der Flachenbedarf sinkt auch,
weil Biiros in der Vergangenheit oft
tiberdimensioniert waren

Dank weniger Flachenbedarf kénnen Unternehmen Standorte zusammenfassen und
bislang gemietete Flachen aufgeben. Gefragt sind moderne klimafreundliche Biros
in gut erreichbarer Lage. Die dafiir erforderlichen hohen Mieten relativieren sich aber
nicht nur durch die reduzierte Flache. Optimierte Etagenzuschnitte und attraktive
Arbeitsplatze stiften zuséatzlichen Nutzen, denn sie wirken sich positiv auf die
Biroprasenz sowie die Kommunikation aus und steigern so die Arbeitsproduktivitat.
Mit modernen ,,Green Buildings* kénnen zudem Pluspunkte im Wettbewerb um
Fachkrafte gesammelt und die Nachhaltigkeitsziele des Unternehmens leichter
erreicht werden.

Biiroflaichen werden kleiner,
hochwertiger und nur auf den
ersten Blick teurer

Homeoffice hinterlasst deutliche Spur am Biiromarkt: Trotz wachsender
Biirobeschaftigung steigt der Leerstand ab 2020 kraftig an
L.S.: Leerstand* in Tsd. m?, R.S.: Biirobeschaftigte* in Tsd.
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Ein Teil des Zuwachses beim Leerstand ist auch dem ab 2019
beschleunigten Biirobau geschuldet
Biiroflaichenneuzugang®, in Tsd. m?
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Quelle: bulwiengesa *)kumuliert Gber 127 Stadte
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Rente der Babyboomer: Durch weniger Nachwuchskrifte fehlen bis USA: Homeoffice hat sich etabliert — die Biironutzung steigt trotz aller
2036 voraussichtlich mehr als 4 Mio. Arbeitskraften ,Back to Office” Appelle kaum noch an
in Mio. Menschen Kastle Back to Work Barometer*, in % des Vor-Pandemie-Niveaus
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Quelle: iwd Quelle: Kastle Systems *) Durchschnitt fir 10 Stadte

Obwohl Homeoffice den Buroalltag schon einige Jahre mitbestimmt, wirken sich die
Folgen der strukturellen Veranderungen am Buromarkt erst mit erheblicher Zeitver-
zbgerung aus. Das zeigen die seit 2020 kontinuierlich steigenden Leerstande, die
aber vor allem an gréfReren Burostandorten zu beobachten sind. Langfristige Miet-
vertrage, eigengenutzte Bliroobjekte mit gegebenenfalls eingeschrankter Nutzbarkeit
durch Dritte sowie ein fehlendes Angebot an den gewiinschten modernen Flachen
verlangsamen den Anpassungsprozess. Zudem lassen sich die kiinftigen Auswir-
kungen des demografischen Wandels und des KI-Einflusses auf den Bilirobedarf nur
schwer abschatzen, was Entscheidungen hinsichtlich der bendtigten Biroflache ver-
zogert. Die Unsicherheit tber die weitere wirtschaftliche Entwicklung verstarkt die
abwartende Haltung zuséatzlich.

Die in manchen Unternehmen verscharften Vorgaben fiir eine héhere Biroanwesen-
heit fiihren nicht zu einer generellen Abkehr vom mobilen Arbeiten. Die Beschaftig-
ten schatzen die Flexibilitdt. Zudem vereinfachen weniger Birotage in Ballungsrau-
men mit angespannten Wohnungsmarkten die Wohnungssuche, weil dann lange
Pendelstrecken weniger ins Gewicht fallen. Unter dem Strich durften sich eine hohe
Prasenz von Dienstag bis Donnerstag und maRig besuchte Biros am Montag und
Freitag durchsetzen. Eine ausgeweitete Anwesenheit erhéht auch allenfalls moderat
den Flachenbedarf, weil die Biros lediglich montags und freitags besser ausgelastet
werden. Daten aus den USA zeigen, dass dort die Biironutzung bis 2023 auf etwa
50 Prozent des Vor-Pandemie-Niveaus stieg, seitdem aber kaum noch zunimmt. Das
spricht fur die feste Integration hybrider Arbeitsmodelle in den Buroalltag, was sich
auf Deutschland wohl auch weitgehend ubertragen Iasst.

Daten zum Buromarkt spiegeln den geringeren Flachenbedarf durch Homeoffice und
die konjunkturelle Flaute wider. Im Durchschnitt wurden an den127 von bulwiengesa
analysierten Immobilienstandorten zwischen 2000 und 2025 jahrlich rund 5,1 Mio.
Quadratmeter Buroflache vermietet. In den Rezessionsjahren 2023 und 2024 fiel der
Wert mit 4,4 Mio. Quadratmetern schon spurbar niedriger aus, ging aber 2025 auf
gut 4,1 Mio. Quadratmeter noch weiter zurtick. In Relation zum Flachenbestand sank
der Buroflachenumsatz auf 2,1 Prozent und damit auf den niedrigsten Wert seit

25 Jahren. Im Durchschnitt wurden in diesem Zeitraum pro Jahr 2,8 Prozent der
Buroflache vermietet.

Langfristige Mietvertrage, zu wenig
moderne Flachen und Unsicherheit:
Flachenanpassung vollzieht sich
nur langsam

Vorgaben fir mehr Biirotage leiten
nicht das Ende des Homeoffice ein,
sondern schaffen den Rahmen fiir

eine ausgewogene Relation

Flaute am Biiromarkt hat den
Leerstandsanstieg zusatzlich
verstarkt
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Flaute am Biiromarkt: Biiroflaichenumsatz sinkt in Relation zum
Flachenbestand auf den tiefsten Wert seit dem Jahr 2000
L.S.: Biiroflaichenumsatz* in Tsd. m?, R.S.: in % der Biiroflache
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mmmm Biroflachenumsatz absolut (L.S.)
Buroflachenumsatz in Relation zum Bestand (R.S.)

Biirobau ist wirtschaftlich schwerer realisierbar: Die Baukosten sind
schneller als die Biirospitzenmieten gestiegen
Biliromiete und Baukosten als Index, 2010=100

2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026e

= Durchschnittliche Burospitzenmiete Citylagen
Baukostenindex Burogebaude

Quelle: bulwiengesa *)kumuliert Gber 127 Stadte

Die Nachfrageschwache hat den vom Homeoffice verursachten Anstieg des Leer-

stands verstarkt. Kumuliert Gber die 127 bulwiengesa-Biirostandorte hat sich die leer

stehende Flache von 2019 mit 6,4 Mio. Quadratmetern — rund 3,4 Prozent des
Bestands — bis 2025 auf 12,5 Mio. Quadratmeter oder 6,3 Prozent fast verdoppelt.
Hoch ist das Leerstandsniveau aber nicht, es entspricht vielmehr recht genau dem
Durchschnitt der zurtickliegenden 25 Jahre. Der Buroflachenbestand weitete sich
zudem in diesen Standorten von 2019 bis 2025 um etwa 10 Mio. auf 198 Mio.
Quadratmeter aus. Ohne Homeoffice hatte der Zuwachs nicht zu einem
nennenswerten Leerstandsanstieg gefiihrt, weil der vergréRerten Flache auch eine
um fast 400.000 Personen gestiegene Zahl an Birotatigen gegenubersteht.

Trotz der schwachen Buronachfrage und héherer Leerstdnde zogen die Spitzenmie-
ten weiter an. Das ist kein Widerspruch, denn bei modernen Flachen ist die Nach-
frage gréRer als das knappe Angebot. Im Spitzensegment treiben vor allem die in
den Topstandorten ansassigen Dienstleister wie Banken, Wirtschaftspriifungsgesell-
schaften oder Anwaltskanzleien die Nachfrage nach Buroflachen. Das erklart den in
den sieben grofiten Stadten ausgepragten Mietanstieg trotz tiberdurchschnittlich
hoher Leerstéande. Die hdheren Mieten sind zudem notwendig, um die durch erheb-
lich gestiegene Bau- und Finanzierungskosten verteuerten Biiroprojekte realisieren
zu kénnen. Doch selbst das kraftige Mietplus in Citylagen hinkt den Baukosten noch
hinterher (siehe Abbildung oben rechts) und erschwert so die Realisierung neuer
Buroprojekte.

AuBerhalb des Premiumsegments ist die Blrovermietung schwieriger. Ein groRRer
Teil des Burogebaudebestands entstand bereits vor 1990 und verfehlt oft die heuti-
gen Anforderungen der Mieter. Erschwert wird die Vermieterposition bei alteren
Gebauden durch das steigende Flachenangebot aufgrund des héheren Leerstands.
Ein ungebremster Anstieg leer stehender Flachen ist aber unwahrscheinlich. Zum
einen bremst der schwéchere Blirobau das Flachenangebot, zum anderen wirkt
die Umnutzung obsoleter Burogebaude dem Leerstandsanstieg entgegen.
Umnutzungen sind jedoch oft mit hohen Kosten verbunden, sodass diese vor allem
an Standorten mit einem hdéheren Mietniveau realisiert werden kénnen. Als
Nutzungen bieten sich gewerbliches Wohnen, Hotels oder auch Schulen an. Mit
dem Forderprogramm ,Gewerbe zu Wohnen® soll die wirtschaftliche Umnutzung

zu Wohnraum erleichtert werden. Unter dem Blickwinkel Nachhaltigkeit haben
Umnutzungen den Vorteil, dass die Treibhausgasemission gegenlber einem
Neubau deutlich niedriger ausfallt.

Quelle: bulwiengesa, Destatis, DZ BANK (2026)

Leer stehende Biiroflache hat sich
seit 2019 gut verdoppelt

Nachfrage nach modernen Biiros,
aber auch kraftig gestiegene
Bau-kosten treiben Spitzenmieten
hoch

AuBerhalb des Premiumsegments
erschwert das steigende Angebot
die Biirovermietung

Wohnen, Schule oder Hotel:
Burogebaude lassen sich recht
gut alternativ nutzen
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2026 | 2027
Leerstandsanstieg ist bislang vor allem an groen Biirostandorten Gefragte Innenstadtbiiros: Trotz steilem Leerstandsanstieg sind die
sichtbar Biiromieten der Topstandorte mit Abstand am stérksten gestiegen
Leerstandsquote, in % Durchschnittliche Biiromiete Citylage nach Standorttyp, in Euro/m?
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10 Veranderung von
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Die Dekarbonisierung als Folge des Klimawandels hat gravierende Folgen fir die oft  Biiros mit schlechter Nachhaltigkeit
alteren Blroimmobilien, nicht nur durch strengere gesetzliche Vorgaben. Schwerer lassen sich schwerer vermieten
wiegt das veranderte Suchprofil auf der Mieterseite. Unternehmen sind gefordert, mit

guten Nachhaltigkeitswerten bei Mitarbeitenden, Kundschaft, Kreditgebern und In-

vestoren zu punkten. Burofldchen in Gebauden mit niedriger Treibhausgasemission

oder sogar Klimaneutralitat helfen dabei und haben damit einen zusatzlichen Nutzen.

Bei schlechten Klimawerten ist das Gegenteil der Fall, sodass sich solche Biiros ent-

sprechend schlechter vermieten lassen. Regulatorische Vorgaben wie die EU-Taxo-

nomie wirken sich somit indirekt auch auf die Vermietung von Biiroflachen aus.

Biiro: Marktentwicklung an den betrachteten Standorten

Mit den in diesem Marktbericht betrachteten Standorten wird ein GroRteil der fir Marktbericht deckt einen GroRteil
den Biromarkt relevanten Flache abgedeckt. Mit Ausnahme von Bonn, Dortmund, der bedeutendsten deutschen
Duisburg und Wiesbaden sind alle deutschen Bluromarkte mit mehr als 2 Mio. Biirostandorte ab

Quadratmetern Flache beriicksichtigt. Insgesamt verfiigen die 19 untersuchten
Standorte tber 118 Mio. Quadratmeter Bliroflache, rund 60 Prozent der 127 von
bulwiengesa betrachteten deutschen Birostandorte. Dahinter verbirgt sich ein
enormes Grofengefalle der Standorte, denn allein die Topstandorte vereinen
85 Mio. Quadratmeter

GroBengefille: Marktbericht bildet die Bandbreite der wesentlichen Die zwischenzeitlich beschleunigte Ausweitung der Biiroflachen hat
deutschen Biirostandorte gut ab sich wieder sichtbar verlangsamt
Biiroflache in Mio. m?, Verénderung in % Kumulierter Biiroflachenbestand, in % gegeniiber Vorjahr
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Fir Leipzig werden je nach Quelle bis zu 4 Mio. m? Flache genannt
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Buroflache auf sich. Dagegen haben die 12 analysierten Oberzentren mit zusammen
33 Mio. Quadratmetern einen deutlich kleineren Flachenbestand. Hannover ist mit
4,7 Mio. Quadratmetern der groRte Biromarkt unterhalb der Topstandorte. Diese
beginnen mit Diisseldorf bei 7,8 Mio. Quadratmetern Flache und reichen bis Berlin
mit rund 22 Mio. Quadratmetern.

Durch den in den zurilickliegenden Jahren beschleunigten Burobau hatte sich der
Buroflachenbestand zugiger ausgeweitet. Von 2014 bis 2018 legte die Buroflache
Uber alle 19 Standorte um lediglich 0,4 Prozent pro Jahr zu, wahrend diese zwischen
2019 und 2023 um 1 Prozent jahrlich wachsen konnte. Danach bremste sich der
Zuwachs aber wieder ab. 2025 weitete sich die Blroflache um 0,7 Prozent aus. Das
Angebot an den gefragten modernen Biroflachen bleibt deshalb knapp. Die Unter-
schiede zwischen den einzelnen Standorten sind zudem grofl3. Wahrend die Blro-
flache in Frankfurt von 2015 bis 2025 sogar leicht sank, weitete sie sich in Berlin
um Uber 15 Prozent aus. Im Durchschnitt vergroRerte sich die Biroflache in diesem
Zehnjahreszeitraum sowohl an den Oberzentren als auch in den Topstandorten um
rund 8 Prozent.

Das zwischenzeitlich beschleunigte

Buiroflaichenwachstum hat sich
wieder verlangsamt

Biiroflachenbestand hat sich je nach Standort in den zuriickliegenden Die Spitzenmieten fiir Biiroflachen stiegen an den Topstandorten

zehn Jahren deutlich unterschiedlich entwickelt insgesamt kraftiger an

Biiroflichenbestand von 2015 bis 2025, in % Spitzenmiete fiir Biiroflaichen von 2015 bis 2025, in %
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Quelle: bulwiengesa Quelle: bulwiengesa

Das groRe Interesse an modernen Biroflachen bei einem zugleich meistens knap-
pen Angebot spiegelt sich in den splrbar gestiegenen Spitzenmieten wider. Von
2015 bis 2025 zogen diese in den Oberzentren um gut 50 Prozent an. Trotz des
héheren Mietniveaus fiel der prozentuale Anstieg bei den Topstandorten mit fast
70 Prozent noch kraftiger aus. Auf Standortebene zeigen sich aber deutliche Unter-
schiede. Wahrend sich die Spitzenmieten in Berlin und Mainz binnen zehn Jahren
fast verdoppeln konnten, legte diese in Darmstadt um lediglich etwas tber 10 Pro-
zent zu. In Bremen, Karlsruhe und Minster blieb der Mietanstieg ebenfalls deutlich
hinter dem Durchschnitt zuriick. 2025 ging der Vergleich der Mietdynamik jedoch
zugunsten der Oberzentren mit einem Mietplus von Uber 7 Prozent gegentber dem
Vorjahr aus. Doch auch die Spitzenmiete der Topstandorte konnte 2025 mit rund

5 Prozent recht kraftig zulegen.

Mit Blick auf die absolute Hohe der Spitzenmieten fallt nicht nur das deutlich hdhere
Niveau der Topstandorte, sondern auch deren beachtliche Spreizung auf. Sie reichte
2025 von 33 Euro in Kéln bis zu 58 Euro in Miinchen, jeweils pro Quadratmeter.
Doch auch die Spitzenmieten der Oberzentren zeigen ein deutliches Gefalle.

Sie reichten von 14,50 Euro in Darmstadt bis zu 25 Euro in Mainz, ebenfalls je
Quadratmeter.

Spitzenmieten sind weiter
im Aufwind

Spitzenmieten je Standort weisen
ein groRes Gefille auf



12

Regionale Immobilienzentren Deutschland
2026 | 2027

An den Topstandorten ist die Spitzenmiete mehr als doppelt so hoch
wie in den Oberzentren
Spitzenmiete in Euro/m? (2025)

Oberzentren
Topstandorte

Essen s o
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Trotz des schon hohen Mietniveaus kénnen vor allem die Spitzenmieten
in den Citylagen der Topstandorte kraftig zulegen
Miete fiir Biiroflaichen nach Lage, in Euro/m?
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Quelle: bulwiengesa

Differenziert nach Burolagen ist gut erkennbar, dass die Spitzenmieten trotz ihres
héheren Niveaus auch relativ am starksten zulegen konnten. Die Durchschnittsmie-

Quelle: bulwiengesa

Mietdynamik hangt vor allem
von den Biirolagen ab

ten in Citylagen wie auch in der Peripherie sind dagegen sichtbar langsamer gestie-
gen. Die vorstehende rechte Grafik zeigt aber auch, dass die Mietdynamik zwischen
Topstandorten und Oberzentren seit 2020 nur geringe Unterschiede aufweist. Ins-

gesamt konnten die Spitzenmieten in Citylagen von 2020 bis 2025 um etwa 30 Pro-
zent zulegen, wahrend die Durchschnittsmieten ein Plus von 20 Prozent erreichten.

Auch 2025 hat sich der Mietanstieg bei Buroflachen nicht vom weiter vergroRerten
Flachenangebot aufhalten lassen. Dabei hat die Leerstandsquote der Topstandorte
2025 mit einem Plus von 1,2 Prozentpunkten gegeniiber dem Vorjahr auf 8,4 Pro-

Die Leerstande haben sich an allen
Standorten ausgeweitet, aber auf
deutlich unterschiedliche Niveaus

zent doppelt so stark wie die Leerstandsquote der Oberzentren — plus 0,6 Prozent-
punkte auf 6,4 Prozent — zugelegt. Vom niedrigen Leerstandsniveau im Jahr 2019
ausgehend hat die Leerstandsquote der Topstandorte um 5,5 Prozentpunkte und die
der Oberzentren um 2,9 Prozentpunkte zugelegt. Dabei sind die Leerstande gegen-
Uiber 2019 Uberall gestiegen. 2025 klafften die Leerstandsquoten weit auseinander.
Die Spanne reicht — siehe Grafik auf der folgenden Seite — von rund 3 Prozent in
Mainz und Munster bis zu gut 12 Prozent in Disseldorf und Frankfurt.

Der Anstieg der Leerstandsquote féllt an den Topstandorten insgesamt
markanter aus
Leerstandsquote*, in %
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Der Biiroflichenumsatz hat sich an den Topstandorten stabilisiert, ging
in den Oberzentren aber weiter zuriick
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Leerstinde nehmen an praktisch allen Standorten zu, weisen dabei aber deutliche Unterschiede auf und sind oft noch moderat

Leerstandsquote von 2010 bis 2025, in %
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Durch die von Strukturwandel und Konjunkturflaute gedampfte Biroflachennachfrage Bei Oberzentren geht Biiromarkt-

ist der Flachenumsatz 2025 — kumuliert Giber alle Standorte — erwartungsgemaf mit
3,1 Mio. Quadratmetern niedrig ausgefallen. Das sind lediglich zwei Drittel des bis-

aktivitat erneut zuriick, bei den
Topstandorten stabilisiert sie sich

herigen Hochstwertes, der 2017 mit 4,9 Mio. Quadratmetern erzielt wurde. Doch
wahrend der riicklaufige Trend der Blromarktaktivitat bei den Oberzentren anhalt,
hat sich der Flachenumsatz bei den Topstandorten stabilisiert. 2025 wurden in den
Oberzentren lediglich rund 2 Prozent des Flachenbestands gegeniber fast 3 Prozent

bei den Topstandorten vermietet.

Nachdem die Mietrenditen fiir Buroflachen bis 2021 tGber mehr als ein Jahrzehnt ge-
sunken waren, zogen diese ab 2022 wieder kraftig an. 2025 hat sich die Entwicklung

Anfangliche Mietrenditen steigen
2025 kaum noch an

aber stabilisiert. An den Topstandorten blieb die anfangliche Mietrendite fiir zentrale
Burolagen 2025 mit 4,5 Prozent konstant. Bei den Oberzentren legte der Wert leicht
um 10 Basispunkte auf 5,1 Prozent zu. Gegeniiber dem Renditetief von 2021 weitete
sich die Mietrendite der Topstandorte um 180 Basispunkte aus. Bei den Oberzentren
fiel der Anstieg mit insgesamt 130 Basispunkten moderater aus, sodass der Rendite-
abstand zwischen Topstandorten und Oberzentren merklich abschmolz. Miinchen
wies 2025 die niedrigste Mietrendite mit 4,3 Prozent auf. Das héchste Renditeniveau
lieR® sich mit 5,5 Prozent in Bremen erzielen. Gegenuber Handelsimmobilien fallt der
Renditeabstand zwischen den Standorten bei Bliroimmobilien deutlich kleiner aus.

Steigender Renditetrend bei Biiros hat 2025 stark nachgelassen
Anfangliche Biiro-Mietrendite, in % (zentrale Lagen)
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Fazit Biiros: Spitzenmieten und Leerstand steigen moderat weiter

Die Nachfrage nach Biroflachen hat sich durch die hybride Biroarbeit grundlegend
verandert. Dazu kommt die gestiegene Bedeutung von Nachhaltigkeit. Weitere Ein-
flussfaktoren sind Demografie, eine anhaltende konjunkturelle Schwache und Kiinst-
liche Intelligenz. Damit ist ein insgesamt riicklaufiger Buroflachenbedarf verbunden,
aber auch eine gestiegene Unsicherheit hinsichtlich der zukinftigen Zahl der Biro-
tatigen. Kl kann eine Vielzahl auch anspruchsvoller Aufgaben Gibernehmen, sodass
vor allem héher qualifizierte Arbeitsplatze — meistens Birotatigkeiten — wegfallen.
Zugleich ist zu erwarten, dass Kl — wie friihere Technologiespriinge — neue Produkt-
angebote und Dienstleistungen ermdglicht, die Neueinstellungen nach sich ziehen.

Private und 6ffentliche Blromieter haben sich darauf eingestellt und passen ihre
Buroflachen an. Flachen werden verkleinert und Standorte zusammengelegt. So-
fern das knappe Angebot es zulasst, werden bevorzugt moderne, gut gelegene und
nachhaltige Flachen gemietet. Daraus resultiert die seit gut funf Jahren zu beobach-
tende Spaltung des Biromarkts, die sich 2026 und wohl auch danach fortsetzen
dirfte und zu weiter steigenden und dauerhaften Leerstande in veralteten Bliro-
gebauden fuhrt. Demgegeniiber diirfte es bei den von Knappheit und steigenden
Baukosten gepragten Spitzenmieten weiter aufwarts gehen.

Sichtbar ist auch, dass sich die riicklaufige Buromarktaktivitat an den Topstanden
stabilisiert hat. Hier fragen Anwaltskanzleien, Wirtschaftsprufer, Banken sowie In-
dustrie- und Technologieunternehmen hochwertige Biiros in Bestlagen nach und
sind bereit, daftir hohe Mieten zu zahlen. Diese haben in Miinchen die Marke von

60 Euro je Quadratmeter erreicht. In den Oberzentren hat sich die Buromarktaktivitat
dagegen 2025 erneut abgeschwacht, wenngleich hier die Spitzenmieten prozentual
noch kraftiger zulegen konnten.

Auf die kiinftige Bironachfrage wirken sich gegenlaufige Effekte aus. Einerseits
nimmt die von staatlichen Investitionsprogrammen unterstitzte deutsche Wirtschaft
allmahlich Fahrt auf. Andererseits sind die Flachenanpassungen durch das mobile
Arbeiten noch nicht abgeschlossen, wahrend sich der Ruhestand der Babyboomer
allmahlich bemerkbar macht. Dazu kommt der Unsicherheitsfaktor KI, wodurch eine
abwartende Haltung bei der Anmietung neuer Flachen verstarkt wird. Wir erwarten
deshalb eine weiterhin gedampfte Buromarktaktivitat. Zudem gehen wir von einem
fortgesetzten Leerstandsanstieg aus, der sich aber verlangsamt, weil Biiroflachen
umgenutzt und kaum noch neu gebaut werden. Die kraftigen Mietanstiege der bei-
den Vorjahre diirften sich fortsetzen. Hierbei kdnnte es 2026 mit Blick auf die erreich-
ten Mietniveaus aber zu einer Verlangsamung auf ein Plus von 3 bis 4 Prozent
kommen. Darauf deuten auch die Halbjahreswerte der Topstandorte hin. Angesichts
beschleunigt steigender Baukosten halt der Aufwartstrend im Spitzensegment an.

Biiro — Prognose fiir die Spitzenmiete und den Leerstand

2024 2025 2026e
12 Oberzentren
Spitzenmiete in Euro/m? (ggu. Vorjahr in %) 18,7 (4,2) 20,0 (7,3) 20,7 (3,4)
Leerstandsquote in % (ggu. Vorjahr in %-Punkten) 5,8 (0,9) 6,4 (0,6) 6,9 (0,5)
7 Topstandorte
Spitzenmiete in Euro/m? (ggu. Vorjahr in %) 42,8 (7,1) 44,9 (5,0) 46,5 (3,6)
Leerstandsquote in % (ggu. Vorjahr in %-Punkten) 7,2(1,6) 8,4 (1,2) 9,0 (0,6)
Quelle: bulwiengesa, Prognose DZ BANK alle Durchschnitte sind flachengewichtet

Die Spitzenmiete reprasentiert einen Mittelwert aus den obersten 3 bis 5 Prozent der Vermietungen des
Marktes, sodass der angegebene Wert nicht der absoluten héchsten Miete entspricht.
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EINZELHANDELSIMMOBILIEN

Viel Bewegung im Handel: Innenstadte im Auf- und Umbruch

Die Innenstadt hat fiir den Handel nach wie vor eine hohe Bedeutung. Das gilt aber
gleichermalen auch in umgekehrter Richtung. Denn einerseits wird noch mehr als
die Halfte des Umsatzes mit dem typischen Innenstadtsortiment — Mode, Schuhe
oder Elektronik — im stationdren Handel erzielt. Andererseits ist Shopping geman
Umfragen der Hauptgrund fir den Besuch der City, vor dem Besuch von Restau-
rants und Cafés, Arztbesuchen/Gesundheitsdienstleistungen und dem Treffen mit
Freunden. Der Erfolg von E-Commerce ist deshalb gleichermallen eine Heraus-
forderung fir den Handel durch sinkende Umsatze, fur die Eigentiimer der Immo-
bilien durch riicklaufige Mieteinnahmen und fiir die Stadte, denen Verédung droht.

E-Commerce und Konsumzuriickhaltung dirften den Einzelhandel auch weiterhin
belasten. Doch statt einer Abwartsspirale ist vielerorts ein Auf- und Umbruch zu
beobachten. Der von verkleinerten Filialnetzen, Geschaftsaufgaben und Insolvenzen
verursachte Leerstand hat sich oft nicht etwa verfestigt, sondern Bewegung in die
Innenstadte gebracht. So werden die fiir den heutigen Bedarf (iberdimensionierten
Verkaufsflachen umgenutzt. Enemalige Warenhauser werden zu Mixed-Use-Immo-
bilien umgebaut, deren obere Etagen fiir Biros, Hotels oder Wohnungen vorgesehen
sind. In Einkaufszentren sinkt der Retailanteil zugunsten von Gastronomie, Facharzt-
zentren, Freizeitangeboten und Fitness.

Das Angebot in den Innenstadten wird aber nicht nur durch mehr Vielfalt bei der
Gebaudenutzung besser, sondern auch durch neue Handelsformate. In vielen Innen-
stédten sind neue Anbieter vertreten. Vor allem auslandische Retailer nutzen das
verbesserte Angebot an attraktiven Verkaufsflachen fir den Eintritt in den deutschen
Markt. Die deutlich niedrigeren Mieten erleichtern die Entscheidung fur die Anmie-
tung innenstadtischer Verkaufsflachen zudem. Spiirbar ist auch, dass die Stadte die
Bedeutung der Innenstadt fir die Lebensqualitét der Birger erkannt haben. Daraus
resultieren modernisierte Innenstadtkonzepte, aufgewertete Fulligangerzonen sowie
ein aktives Flachen- und Leerstandsmanagement.

Marktumfeld fiir den Einzelhandel

Die 2022 in die H6he geschossene Inflation hatte sich wieder dicht an das 2 Prozent-
Ziel der EZB herangetastet und schien damit weitgehend gebannt. Doch im Friihjahr
2026 trieben steigende Energiepreise als Folge des Irankriegs erneut die Inflations-

Handel und Innenstadt stehen in
symbiotischer Beziehung

Auf- und Umbruch in der City: Anteil
des Handels an innerstadtischen
Gewerbeflachen sinkt

Auslandische Retailer nutzen gute
Flachenverfiigbarkeit fiir Eintritt in
den deutschen Markt

Als Folge des Irankriegs kehrte
die Inflation 2026 zuriick

Energiepreise treiben die Inflationsrate in Richtung von 3 Prozent Irankrieg hat Kraftstoff und Heizol deutlich verteuert
Inflationsrate (HVPI), in % (August 2026) Preis fiir Diesel und Heizél, in Euro je Liter (August 2026)
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Wirtschaftsflaute, Arbeitsplatzsorgen und der Irankrieg belasten das Die Einkommensentwicklung hat an Tempo eingebiit, die gestiegene
ohnehin schwache Konsumklima Inflation diirfte die Reallohne noch zusitzlich bremsen
Konsumklima, in Punkten (September 2026) Preise und Léhne, in % ggii. Vorjahr (Q2/2026)
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10 8
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2002 2006 2010 2014 2018 2022 2026 Verbraucherpreise Nominalléhne Realldhne
Quelle: NIM/GfK Quelle: Destatis
rate nach oben. Zum direkten Preiseffekt konnen indirekte Auswirkungen wie etwa
hohere Transportkosten hinzukommen. Preistreibend wirkt sich zudem die Trocken-
heit in Europa durch Ernteausfalle sowie die eingeschrankte Schiffbarkeit des Rheins
aus. Die héheren Preise an der Tankstelle sowie im Supermarkt limitieren vor allem
bei Haushalten mit geringen Reserven das Shoppingbudget fiir die Innenstadt und
kénnen so die dortigen Einzelhandelsumsatze dampfen.
Die Einkommen steigen seit 2024 zwar wieder real, doch das hilft dem Konsum im Anhaltende wirtschaftliche
krisenbelasteten Umfeld nur wenig. Zum einen sind die Realeinkommen durch die Schwache belastet das
zuvor hohe Inflation spiirbar zuriickgegangen. Zum anderen wird die Stimmung der Konsumklima
Konsumierenden von der anhaltenden wirtschaftlichen Schwache in Deutschland
beeintrachtigt, die sich Arbeitsmarkt mit einem Anstieg der Arbeitslosenzahl und dem
Stellenabbau in der Industrie niederschlagt. Das von der GfK gemessene Konsum-
klima bewegt sich trotz des jiingsten Anstiegs weiterhin auf einem niedrigen Niveau.
Die Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes spiegelt die Konsumschwache wider. Umsatzzuwéachse im Handel
Schon seit einigen Jahren sind Umsatzzuwachse vor allem auf Preissteigerungen basieren vor allem auf
zuruckzufihren. Inflationsbereinigt stagniert der Umsatz weitgehend seit 2022. Noch  Preissteigerungen
unglnstiger sieht es beim fir die Innenstadt wichtigen Handel mit Mode, Schuhen,
Textilien sowie Blichern aus, der sich sichtbar unterdurchschnittlich entwickelte.
Der Umsatz im Handel steigt vor allem durch hohere Preise Mode, Spielwaren und Biicher leiden unter Umsatzriickgdangen
Einzelhandelsumsatz, 2015 = 100 (Juli 2026) Einzelhandelsumsatz von 2015 bis 2025, in %
160 Einzelhandel — mreal
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Durch das verlangsamte Wachstum des Onlinehandels nimmt dessen Umsatzverlagerung in Richtung E-Commerce hat sich bislang nicht
Marktanteil nur noch langsam zu sichtbar in der Verkaufsflache niedergeschlagen
L.S.: Umsatz in Mrd. Euro, R.S.: Anteil in % Verkaufsflache im Einzelhandel, in Mio. m?
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Quelle: HDE Quelle: HDE

Trotz der triben Entwicklung ist der Einzelhandel ein nach wie vor bedeutender Wirt-
schaftsfaktor fur Deutschland mit Gber 3 Mio. Beschéaftigten. Nach Angaben des HDE
wird fiir 2026 ein Umsatz von insgesamt gut 700 Mrd. Euro erwartet. Davon entfallen
fast 100 Mrd. Euro — rund 14 Prozent — auf den Onlinehandel, sodass in den Kassen
des stationaren Handels gut 600 Mrd. Euro verbucht werden kdnnen. Von dieser
Summe geben die Haushalte etwa 240 Mrd. Euro fiir Lebensmittel aus.

Die ehemals hohen Wachstumsraten erreicht E-Commerce heute nicht mehr. Daflr
sind auch die bereits hohen Anteile des Onlinehandels bei Elektronik, Mode, Freizeit
und Sport von gut 40 Prozent verantwortlich. Bei Lebensmitteln wachst der Umsatz
via E-Commerce zwar kraftig, aber hier ist der Onlineanteil mit 3 Prozent sehr nie-
drig, sodass sich das kraftige Wachstum kaum auf den gesamten Onlineumsatz aus-
wirkt. Durch den geringen Online-Marktanteil haben Lebensmittel zwar ein noch
hohes Wachstumspotenzial, doch sind Supermarkte und Discounter vergleichsweise
wonlineresistent®. Diese punkten mit engmaschigen Filialnetzen und giinstigen Prei-
sen, sodass nur wenige Haushalte ihren taglichen Bedarf online decken.

Die Situation in den Innenstadten ware noch schwieriger, wenn sich die Gastezahlen
und die Passantenfrequenz nach der Pandemie nicht weitgehend erholt hatten. Das
gilt insbesondere fiir den Stadtetourismus, der einen splrbaren Umsatzbeitrag zum

Einzelhandel ist ein bedeutender
Wirtschaftsfaktor

E-Commerce wichst noch,
aber deutlich langsamer

Der Stadtetourismus hilft dem
Cityhandel

Stadtetourismus hat eine hohe Bedeutung fiir den Cityhandel, das Die Passantenfrequenz in den Einkaufsmeilen hat sich nach der
Wachstum von vor der Pandemie setzt sich aber nicht fort Pandemie erholt, erreicht aber nicht ganz das Niveau von 2019
Anzahl Ubernachtungen, annualisiert in Mio. (Juni 2026) Index fiir die Passantenfrequenz, 2019 = 100 (Januar 2026)
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Cityhandel leistet. Allerdings hat sich das vor der Pandemie kraftige Wachstum der
oft schon hohen Gastezahlen nicht wieder eingestellt. Auch die Passantenfrequenz
in den Einkaufsmeilen liegt noch leicht unter dem Niveau von 2019. Dennoch zahlt
der Einkaufsbummel nach wie vor zu den beliebtesten Freizeitaktivitaten.

Auch die boomenden Billig-Versender aus China, die in Deutschland jeweils mehrere Neue Konkurrenz durch chinesische
Mrd. Euro umsetzen, erschweren dem Handel das Leben. Diese punkten in Zeiten Billig-Versender

knapper Kassen mit niedrigen Preisen und erreichen auf Social Media vor allem

jungere Konsumierende. Allein durch Temu und Shein entgeht dem Handel jahrlich

ein geschatzter Umsatz von 2,5 Mrd. Euro. Mangel beim Verbraucherschutz und

eine geringe Produktqualitdt schmalern den Erfolg nicht. Vielmehr profitieren die

glinstigen Versender vom Sparzwang vieler privater Haushalte.

In der Befragung des Handels zu dessen Topthemen im Rahmen der HDE-Konjunk-  Zur Konsumzuriickhaltung kommen
turumfrage im Sommer 2026 gaben fast 80 Prozent der befragten Handler Kaufzu- auch noch steigende Kosten durch
rickhaltung vor Blrokratie und Preisentwicklung als wichtigsten Punkt an. Dazu den erhohten Mindestlohn hinzu
passt die Erwartung von gut zwei Drittel der Handler, die 2026 von weniger Umsatz

als im Vorjahr ausgehen. Noch grofRer ist der Anteil der Handler mit rund drei Viertel,

die von einer riicklaufigen Kundenfrequenz an den Standorten ihrer Geschéafte bezie-

hungsweise Filialen ausgehen. Zudem steht der Handel weiter wegen steigender

Kosten unter Druck. Die Erhéhung des Mindestlohns, mit dem im Handel viele

Beschaftigte vergutet werden, verscharft das Problem noch. Bis 2027 ist ein Anstieg

auf 14,60 Euro pro Stunde vorgesehen, was gegenliber 2021 ein Plus von Gber

50 Prozent bedeutet. Unter den Handels-Topthemen kam der Mindestlohn auf

Platz vier.
Viele Handler sind besorgt — Das dominierende Thema ist die Der 2026 und 2027 kriftig steigende Mindestlohn bedeutet einen
Kaufzuriickhaltung weiteren Kostenschub fiir den Handel
Angaben in % (Mehrfachnennungen moglich) Mindestlohn, Einzelhandelsumsatz, 2015 = 100
Kaufzuriickhaltung I 180 Mindestlohnentwicklung 171,8
Birokratic —— 170 in Euro/Std.
Preisentwicklung I 160 2015- 8,50
Mindestiohn I —— 150 2020- 9,35
Energiekosten I — 140 2022 - 12,00 ==
Altraktivitatsveriust City S ——— 2025 - 12,82 +3%
Auswirkungen. . HEE—— 130 2026 - 13,90 1384 P-a
Unternehmenssteuern — 120 2027 -14,60
Fachkraftemangel E———— 110
Digitalisierung/Onlineha. . n————
Wettbewerbsdruck mE——— 100
Erreichbarkeit/Parken I m——— 90
Kommunale Belastungen n—— 2015 2017 2019 2021 2023 2025 2027
Ladendiebstahl n— Mindestlohn, Index
0 10 20 30 40 50 60 70 80 Nominaler Umsatz, Handel in Verkaufsrdumen
Quelle: HDE-Konjunkturumfrage Sommer 2026 Quelle: Destatis, DZ BANK
Im Fahrwasser des schwachen Geschéafts mit Mode, Schuhen, Mdbeln und Einrich- Insolvenzen und FilialschlieBungen:
tungsaccessoires kam es bis zuletzt zu Insolvenzen unter den Filialisten. Betroffen Zahl der Ladengeschifte sank seit
waren bekannte Namen wie Closed, Depot, Esprit, Eterna, Galeria, Gerry Weber, 2015 um ein Flinftel

Palmers, Scotch&Soda, Sinn, Ser oder Wormland. Oft geht damit die Schlief3ung
vieler oder aller Filialen der Kette einher. Insgesamt nahm die Zahl der Insolvenzen
bis Mitte 2025 noch zu, entwickelt sich seitdem aber stabil. Unabhangig davon diirfte
sich der Riuickgang der Zahl der Geschafte fortsetzen. Vom ausgepragten Minus
wahrend der Pandemie abgesehen geht die Zahl seit 2015 jahrlich vor allem durch
Geschéaftsaufgaben um etwa 5.000 Geschafte zurlick. Von 2015 bis 2026 ist die Zahl
der Ladengeschafte um insgesamt fast 80.000 gesunken, was einem 20-prozentigen
Minus entspricht.
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Insolvenzentwicklung im Einzelhandel hat sich wieder stabilisiert Die Zahl der Geschifte geht binnen zehn Jahren um ein Fiinftel zuriick
Insolvenzverfahren im Einzelhandel, annualisiert (Juni 2026) Anzahl Geschifte, jeweils in Tsd.
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Die Mietentwicklung im Handel hat sich in den zuriickliegenden Jahren je nach Seg-
ment und Standortkategorie deutlich unterschiedlich entwickelt. Wahrend die Mieten
in den Innenstadten und Shoppingcentern spirbar nachgaben, haben sie sich im
Bereich Nahversorgung deutlich besser entwickelt. Vor allem bei Lebensmitteln
legten die Mieten deutlich zu. In den Innenstadten haben sich die Mieten in den
sieben Topstandorten am besten entwickelt. Hier ist der Mietanstieg bis 2015 starker
und der spatere Mietrlickgang ab 2018 schwécher als in den B-, C- und D-Stadten
ausgefallen. Dort sind die Citymieten deutlich unter das Niveau von 2010 gefallen,
wohingegen die Topstandorte den Ausgangswert weitestgehend halten konnten.

Dahinter verbirgt sich eine Fokussierung des klassischen Innenstadthandels auf aus-
sichtsreiche Handelsstandorte wie die Topstandorte. Aus den aus ihrer Sicht weniger
attraktiven Stadten ziehen sich die Retailer hingegen zuriick. Die Topstandorte profi-
tieren von ihren guten Standortfaktoren, die sie fir Retailer interessanter machen.
Kriterien sind die Marktgrof3e, Internationalitat, eine bessere Kaufkraft und ein hohes
Gasteaufkommen. Daneben verfligt Deutschland Uber eine ganze Reihe ebenfalls
starker Handelsstandorte, die aber meistens nicht ganz an die Standortqualitat der
Topstandorte heranreichen. Zudem sind die B- bis D-Standorte deutlich zahlreicher,
sodass nicht alle diese Stadte fiir eine Filiale infrage kommen.

Mietentwicklung im Handel klafft
weit auseinander

Retailer haben oftmals hohe
Anspriiche an den Standort

Die Mieten im Lebensmittelhandel haben sich am besten entwickelt In Topstandorten wie Hamburg ist der Cityhandel resilienter
Durchschnittsmiete nach Handelstyp (nur Topstandorte), 2010=100 Durchschnittsmiete Citylagen nach Standortkategorie, 2010 = 100
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Attraktive Citylagen sind weiterhin gefragt

Die Verkaufsflachennachfrage in den Innenstadten pragen Handelsketten, die zuvor  Das Interesse an Innenstadten
verkleinerte Filialnetze wieder ausbauen wollen oder die auf Expansionskurs sind. ist weiter vorhanden: Das zeigt
Letzteres trifft auf diverse auslandische Retailer zu, die ihre Aktivitat auf den deut- die Expansion im Handel
schen Markt erweitern wollen. Dank des guten Flachenangebots in den Innenstadten

gelingt das oft, sodass im ersten Halbjahr 2026 diverse Markteintritte zu beobachten

waren. Beispiele sind Mgbelkompagniet (Danemark) und Tikamoon (Frankreich) fur

Einrichtungsbedarf. Ein neuer Anbieter fir Schuhe und Lederwaren ist Flabelus aus

Spanien. Aus den USA kommen Bath & Body Works, Kenneth Cole (Mode) und

YETI (Sport/Camping). Selected ist ein danischer Modehandler. In China sind der

Autohersteller Denza, die Kaffeekette Cotti Coffee, die weltweit bereits 18.000

Filialen betreibt, sowie Yoyoso (gunstige Lifestyle-Produkte) beheimatet. Zudem

setzen Onlinehandler wie Flaconi starker auf Ladengeschéfte, um die Kunden und

Kundinnen vor Ort von ihren Produkten Uberzeugen zu kénnen.

Retailer bevorzugen zunehmend die Topstandorte fiir neue Filialen Flachen sind in den Innenstadten nach wie vor gut verfiigbar
L.S.: Vermietete Innenstadtflache in Tsd. m?, R.S.: Anteil in % JLL-Verfiigbarkeitsquote, in % (Topstandorte plus Hannover, Leipzig)
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Quelle: BNP Paribas Real Estate Quelle: JLL
Unter dem Strich wurden 2025 in den deutschen Innenstadten 470.000 Quadrat- Die Anteil der Topstandorte an den
meter Verkaufsflache vermietet, 7 Prozent weniger als 2024, aber etwas mehr als vermieteten Innenstadtflichen hat
2022 und 2023. Im ersten Halbjahr 2026 wurde mit 238.000 Quadratemeter der weiter zugenommen

allerdings gute Wert des ersten Halbjahrs 2025 knapp verfehlt. Bei der Flachennach-
frage fokussieren sich die Retailer auf erstklassige Lagen. Der Anteil der Topstand-
orte an den vermieteten Fldchen nahm dabei im ersten Halbjahr 2026 auf 35 Prozent
weiter zu. Das bedeutet aber auch, dass die Vermietung von Innenstadtflachen
auflerhalb der Topstandorte schwieriger geworden ist. Der grof3te Teil der vermie-
teten Flachen konzentriert sich nach wie vor auf wenige Branchen. Im ersten Halb-
jahr 2026 entfielen jeweils rund ein Viertel der vermieteten Flache auf Mode sowie
auf Gastronomie/Food. Gesundheit/Beauty machten etwa ein Sechstel aus. Alle
anderen Sparten liegen im einstelligen Prozentbereich. Das Flachenangebot in den
Innenstadten ist geman JLL-Verfugbarkeitsquote weiterhin gut.

Handel: Marktentwicklung an den betrachteten Standorten

In den betrachteten Stadten sind die zuvor beschriebenen Entwicklungen durchweg Mietspreizung nach StandortgroRe
sichtbar. Das ist nicht (berraschend, denn Einflussfaktoren wie Pandemie, Inflation zeigt sich auch an den betrachteten
und Kaufkraftschwache sind tberall zu spiren. Die Auswirkungen auf die einzelnen Stadten

Immobilienméarkte unterscheiden sich jedoch deutlich. Dies gilt auch fir die bereits

angesprochene differenzierte Mietentwicklung je nach Standortkategorie. In den

Oberzentren stieg die Spitzenmiete deutlich langsamer, ging danach aber starker

zurlick. Daraus resultiert eine enorme Spreizung der Spitzenmieten. In den Top-
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Die Spitzenmiete ging an den Topstandorten trotz des zuvor viel
kraftigeren Anstiegs moderater zuriick
Spitzenmiete im Handel, in Euro/m?

Der riicklaufige Trend der Innenstadtmieten hat sich 2025 weiter
verlangsamt
Spitzenmiete im Handel, in % gegeniiber Vorjahr
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standorten konnten diese seit der Jahrtausendwende im Durchschnitt um Gber
40 Prozent zulegen, wahrend sie in den Oberzentren um insgesamt 13 Prozent
nachgaben.

Spitzenmieten in Oberzentren nur
noch knapp dreistellig

Erfreulich ist, dass sich der riicklaufige Miettrend im vergangenen Jahr in beiden
Standortkategorien verlangsamen konnte. Die Spitzenmiete der Topstandorte blieb
weitgehend stabil; sie sank 2025 lediglich um 0,6 Prozent auf 249 Euro je Quadrat-
meter. Bei den Oberzentren fiel der Rickgang mit 1,5 Prozent wie auch in den
Vorjahren erneut etwas hoéher aus. Die Spitzenmiete der Oberzentren ging auf

100 Euro je Quadratmeter zuriick.

Mietriickgang klafft je nach Standort
weit auseinander

Gegeniiber dem historischen Maximum der Spitzenmieten gaben diese in den Top-
standorten um 16 Prozent und in den Oberzentren um 26 Prozent nach. Innerhalb
der Topstandorte wie auch der Oberzentren haben sich die Mieten heterogen ent-
wickelt. Gegenuber der meistens zwischen 2017 und 2019 erreichten maximalen
Miete gaben die Spitzenmieten von 5 Prozent in Disseldorf bis zu fast 50 Prozent in
Darmstadt nach. Auch in Essen und Karlsruhe gingen die Innenstadtmieten mit rund
40 Prozent deutlich zurlick. Mietriickgange von weniger als 20 Prozent lieRen sich
aulerhalb der Topstandorte lediglich in Nirnberg mit minus 17 Prozent beobachten.

Die Spitzenmiete ist bei einem Drittel der Standorte nur noch zweistellig

Mietriickgang fallt je nach Standort sehr unterschiedlich aus
Spitzenmiete in Euro je m? (2025)
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Neben der Bandbreite des Mietriickgangs ist das Gefalle bei der Miethdhe ausge- Unter den Oberzentren ist Darmstadt
pragt. Dabei hat sich die Spanne mit der Zeit noch vergrof3ert. Bis 2015 wiesen alle der glinstigste, Hannover der
betrachteten Standorte eine dreistellige Spitzenmiete auf. Heute trifft das nur noch teuerste Einzelhandelsstandort

auf 13 Stadte zu. Die Bandbreite je Quadratmeter reichte 2025 von 52 Euro in
Darmstadt bis zu 295 Euro in Miinchen. Das teuerste Oberzentrum war Hannover
mit 150 Euro je Quadratmeter. Stuttgart als glinstigster Topstandort erreicht je
Quadratmeter 190 Euro. In Bremen und Leipzig entsprachen die Spitzenmieten recht
genau dem Durchschnitt der Oberzentren. Bei den Topstandorten lag Berlin am
dichtesten am Durchschnittswert.

Die auseinanderklaffende Mietentwicklung ist der jeweiligen Kombination der Kombination der Standortfaktoren
Standortfaktoren geschuldet. Ein Aspekt ist das Kundenpotenzial, das von der entscheidend fiir die regionale
Entwicklung der Einwohnerzahl, dem Tourismus und der Wettbewerbssituation mit Mietentwicklung

umliegenden Standorten beeinflusst wird. Dariiber hinaus sind eine attraktive
Innenstadt, eine gute Erreichbarkeit und eine hohe regionale Kaufkraft glinstig.

In den zurlickliegenden Jahren profitierten die betrachteten Stadte von einem 2022 wurde die Einwohnerzahl im
kraftigen Bevolkerungszuwachs. Seit dem Jahr 2000 nahm die kumulierte Rahmen des Zensus korrigiert
Einwohnerzahl um 1,6 Mio. oder 11 Prozent auf 15,1 Mio. Menschen zu. Das

Wachstum konzentrierte sich jedoch auf die Jahre von 2005 bis 2019. Seitdem ist

die Bevolkerung insgesamt gesehen weitgehend stabil. Allerdings hat sich die

Einwohnerzahl in den 19 Stadten — siehe auch die folgende rechte Abbildung —

heterogen entwickelt. Seit 2011 wuchs diese mit 21 Prozent am starksten in

Leipzig und damit mehr als doppelt so schnell wie der Durchschnitt der 19 Stadte.

In K8In und Essen stagnierte sie dagegen weitgehend.

Positiv auf die Umséatze im Handel hat sich auch das ausgeweitete Gastegeschaft Tourismuszahlen haben sich seit
ausgewirkt. 2024 wurden in den 19 Stadten kumuliert 122 Mio. Ubernachtungen 1995 insgesamt verdreifacht
gezahlt. 1995 waren es dagegen nicht einmal 40 Mio. Fur den Cityhandel sind die

gestiegenen und teilweise hohen Gastezahlen interessant, weil sich deren Ausgaben

auf Handel und Gastronomie in der Innenstadt konzentrieren. Mit ausgepragtem

Tourismus ist der Umsatzriickgang durch E-Commerce und Konsumzuriickhaltung

besser verkraftbar. Die grolRe Bandbreite im Stadtetourismus illustriert die auf 1.000

Einwohner umgerechnete Zahl der Ubernachtungen. Den niedrigsten Wert weist

Essen mit rund 3.000 Ubernachtungen auf. Frankfurt erreicht fast das fiinffache

Niveau. Insgesamt fallen die Gastezahlen der Topstandorte deutlich hdher als die

der Oberzentren aus. Dresden, Leipzig oder Niirnberg erreichen ebenfalls relativ

hohe Werte.
Nach kraftigem Einwohnerplus stagniert die Bevolkerung der Standorte Die Bevolkerungsdynamik der 19 Stadte weist groBe Unterschiede auf
L.S.: in % gegeniiber Vorjahr, R.S.: in Mio. Einwohner Einwohnerentwicklung von 2011 bis 2025 in %
16 15.200 Oberzentren g—
1,2 15.000 Topstandorte N
0,8 14.800 =
< -
e 11, e 228
oo 1luns .- 1 14.400 N Q- -
-0,4 14.200 o © © ®© ©
< -0
-0,8 14.000 © = <9
1.2 13.800 NN I I
1,6 13.600 =nll I
-2,0 13.400 £ C FEFEEQLEDEDEECNDED D
2000 2005 2010 2015 2020 2025 2358353238553 ¢8R
= . [} [ . o ©
mmmm Veranderung der Einwohnerzahl (L.S.) w % % § o % o :§ g g § % = § E g it
—— Kumulierte Einwohnerzahl Topstandorte und Oberzentren (R.S.) T A X z T = <+ 3

Quelle: bulwiengesa Quelle: bulwiengesa



Regionale Immobilienzentren Deutschland
2026 | 2027

23

Stédtetourismus und Geschéftsreisende sind fiir viele Standorte ein bedeutender Wirtschaftsfaktor
Ubernachtungen je 1.000 Einwohner
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Bis auf Darmstadt mit einer Zentralitatskennziffer von knapp unter 100 gelingt es
allen Standorten, Kautkraft aus dem Umland anzuziehen. Allerdings schaffen es
Dresden, Leipzig und Mainz nur knapp tber den Durchschnittswert von 100. Griinde
fur eher niedrige Zentralitatswerte sind konkurrierende Shoppingstandorte wie
nahegelegene GroRstadte oder grofRe periphere Einkaufszentren. Relativ gute Werte
erreichen Hannover, Mannheim und Nirnberg. Wahrend die Zentralitatswerte der
Oberzentren breiter gespreizt sind, liegen die Topstandorte dicht beieinander.

Mit Blick auf die Kaufkraft ist die Bandbreite der Stadte sichtbar gréRer. Wie beim
Tourismus profitieren die Topstandorte von guten Werten. Lediglich Berlin weist in
diesem Segment eine unter dem Bundesdurchschnitt liegende Kaufkraft auf. Bei den
Oberzentren reicht dagegen bei sieben von zwoéIf Standorten die Kaufkraft nicht an
den Durchschnittswert von 100 heran. Leipzig und Bremen sind dabei die Schluss-
lichter. Aber selbst Munster als Oberzentrum mit der héchsten Kaufkraftkennziffer
reicht mit einem Wert von 105 nicht an die Uberwiegende Zahl der Topstandorte
heran. Die mit Abstand héchsten Kaufkraftwerte erreichen Dusseldorf und Miinchen.

Zentralitatswerte fallen meistens

moderat aus

Eine ganze Reihe von Standorten
weist eine sichtbare Kaufkraft-
schwache auf

Oberzentren erreichen oft deutlich hohere Zentralitiatswerte
Zentralitatskennziffer in Punkten (2026)
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Frankfurt
Disseldorf

Mdinchen

Quelle: bulwiengesa Quelle: bulwiengesa



24

Regionale Immobilienzentren Deutschland
2026 | 2027

Die Investments in Einzelhandelsimmobilien sind im ersten Halbjahr 2026 mit gut

2 Mrd. Euro relativ schwach ausgefallen. Fast die Halfte davon wurde fur Kaufe von
Fachmarkten und Nahversorgungsimmobilien aufgewendet. Auf Shoppingcenter
entfiel knapp ein Sechstel, bei sonstigen Handelsobjekten war der Anteil noch etwas
geringer. Fir innerstadtische Geschaftshauser verblieb somit nur ein Viertel der
Summe. Das geringe Volumen erklart sich durch weniger aktive Investoren sowie
deren hohe Anforderungen an einen Abschluss. Wie auf der Mieterseite miissen

der Shoppingstandort und die Mikrolage eine hohe Qualitat aufweisen. Um das
Risiko einer anhaltend ungiinstigen Entwicklung im Handel zu reduzieren, sind

ein Nutzungsmix sowie eine gute Drittverwendbarkeit der Immobilie von Vorteil.

Die ermittelten Mietrenditen basieren angesichts des geringen Investmentvolumens
vor allem auferhalb der Topstandorte auf nur wenigen Transaktionen. Wahrend die
durchschnittliche Mietrendite fir Handelsobjekte in zentralen Lagen in den Topstand-
orten 2025 mit nicht ganz 4 Prozent weitgehend stabil blieb, weitete sich diese in den
Oberzentren gegeniiber dem Vorjahr um 20 Basispunkte auf 5,2 Prozent aus. Damit
entsprachen die anfanglichen Mietrenditen in etwa dem Niveau von 2015. Mit Blick
auf die einzelnen Standorte reichte die Bandbreite der anfanglichen Mietrendite von
3,7 Prozent in Miinchen bis zu 5,8 Prozent in Essen.

Im ersten Halbjahr 2026 wurden
lediglich 2 Mrd. Euro in Handels-
immobilien investiert

In den Topstandorten blieb die
Mietrendite 2025 stabil, in den
Oberzentren legte sie leicht zu

Mietrenditen fiir innerstédtische Handelsobjekte haben sich seit 2019 Mietrenditen im innerstadtischen Einzelhandel reichen von unter
um rund 120 Basispunkte ausg itet 4 Prozent bis fast 6 Prozent

Handel zentrale Lagen: Anfangliche Mietrendite, in %
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Fazit Einzelhandelsimmobilien: Chancen im herausfordernden Umfeld

Die ,Highstreet® mit ihren 1A-Lagen bleibt trotz Umsatzverlusten durch E-Commerce
ein zentraler Teil des Einzelhandels. Das Interesse der Retailer an der Innenstadt
besteht dementsprechend fort. Dabei sind die Herausforderungen fir den Innen-
stadthandel keineswegs gesunken. Die anhaltende Schwache von Konjunktur und
Arbeitsmarkt, die wieder gestiegene Inflation sowie steigende Belastungen der pri-
vaten Haushalte zur Finanzierung staatlicher Defizite und leerer Sozialkassen limi-
tiert die Haushaltsbudgets zum Shoppen. Hohere Wohnkosten kommen noch hinzu.
Zudem verstarkt das krisenhafte Umfeld die Konsumzuriickhaltung. Weil die Haus-
halte bei ihren Ausgaben fiir Lebensmittel, Freizeit und Reisen nur bedingt sparen
konnen oder wollen, wird der Innenstadthandel mit seinem auf Mode, Schuhe,
Beauty, Interior und Elektronik fokussierten Sortiment wohl auch weiter Giberpro-
portional belastet.

Trotz Gegenwind fiir den Handel
interessieren sich Retailer weiterhin
fur Citylagen
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Bei stagnierenden bis zu leicht sinkenden Umsatzen im Innenstadthandel stehen
sich Riickzug und Expansion der Handler gegeniber. Diese Entwicklung stabilisiert
die Innenstadtmieten, bietet aber auch kaum Spielraum einen nachhaltigen Anstieg.
Trotz der Handelsschwache sind merklich steigende Leerstande aber unwahrschein-
lich, weil die schon langer zu beobachtende Umnutzung obsoleter Handelsflachen
anhalt. Mit einem vielfaltigeren Angebot anstelle der lange Zeit dominierenden Mono-
tonie des Filialhandels haben die Stadte aber auch gute Chancen, attraktiver zu
werden, was wiederum auf lange Sicht dem Handel hilft.

Die besten Aussichten im Innenstadthandel haben die Topstandorte mit ihrer glnsti-
gen Kombination der Standortfaktoren aus Demografie, Kautkraft sowie dem Touris-
mus. Bei den Oberzentren sind die Perspektiven eher durchwachsen. Hier kénnten
die Innenstadtmieten noch etwas zuriickgehen, sodass die durchschnittliche Spitzen-
miete der betrachteten Oberzentren 2026 erstmals seit Anfang der 1990er Jahre
knapp unter die Marke von 100 Euro je Quadratmeter sinken kénnte.

Handel — Prognose fiir die Spitzenmiete

2024 2025 2026e
12 Oberzentren
Spitzenmiete in Euro/m? (ggl. Vorjahr in %) 101,8 (-2,7) 100,3 (-1,5) 99,4 (-0,9)
7 Topstandorte
Spitzenmiete in Euro/m? (ggl. Vorjahr in %) 250,7 (-0,9) 249,2 (-0,6) 248,8 (-0,4)
Quelle: bulwiengesa, Prognose DZ BANK alle Durchschnitte sind flachengewichtet

Die Spitzenmiete reprasentiert einen Mittelwert aus den obersten 3 bis 5 Prozent der Vermietungen des
Marktes, sodass der angegebene Wert nicht der absolut héchsten Miete entspricht.
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AUGSBURG

Immobilienstandort Augsburg

Das von den Romern gegriindete Augsburg — bekannt durch das Rathaus, den Gol-  Bedeutender Bildungs- und
denen Saal und die Fuggerei — ist nach Einwohnern die drittgroRte Stadt in Bayern. Wirtschaftsstandort, der auch von
Die Bevolkerung stagnierte lange Zeit mit rund 260.000 Einwohnern, doch mit einem  der Nahe zu Miinchen profitiert
2010 eingesetzten kraftigen Wachstum stieg die Zahl auf fast 300.000. Seit 2019 ist

die Bevolkerung aber weitgehend stabil. 2025 lebten in Augsburg 302.000 Men-

schen. Zum Wachstum dirfte splrbar die Nahe zu Miinchen und das erhebliche

Preisgefalle zum dort besonders angespannten Wohnungsmarkt beigetragen haben.

Pendler kdnnen die Strecke in die 60 Kilometer entfernte Landeshauptstadt Giber die

Autobahn A8 oder per ICE zurlcklegen. Ein Pluspunkt der Stadt sind erhebliche

Flachenreserven fir die Stadtentwicklung dank nicht mehr benétigter Industrie- und

Militérareale. Zuvor wurden diese Flachen von der Textilindustrie sowie den abgezo-

genen US-Streitkraften genutzt. Der erfolgreiche Strukturwandel zeigt sich in der

Halbierung der vor 20 Jahren noch zweistelligen Arbeitslosenquote. Diese stieg

zuletzt zwar an, bleibt dabei aber moderat. Im August 2026 wurde ein Wert von

7,2 Prozent ermittelt. Wichtige Wirtschaftssektoren sind Mechatronik und Auto-

mation, Umwelttechnologie, Leichtbau sowie Informations- und Kommunikations-

technologie. Der Tourismus spielt jedoch keine groRRere Rolle. Bedeutende Unter-

nehmen sind die AVAG Holding, Everllence (bis 2025 MAN Energy Solutions), der

Industrieroboterhersteller Kuka AG, Premium Aerotec (Teil von Airbus Aerostruc-

tures) und die Renk Group, die unter anderem Antriebssysteme fiir Panzer herstellt.

Positiv auf die wirtschaftliche Entwicklung wirken sich die 1970 gegriindete Univer-

sitét sowie die Ansiedlung von Forschungsinstituten aus. Mit rund 27.000 Studie-

renden ist Augsburg ein wichtiger Bildungsstandort.

Einwohnerentwicklung Arbeitslosenquote
2000 =100 in%
120 16
116 14
12
112 10
108 8
104 6
4
100 2
96 0
2000 2005 2010 2015 2020 2025 2000 2005 2010 2015 2020 2025
e AUgSburg Regional-12 Top-7 mmmm Augsburg Regional-12 Top-7
Quelle: bulwiengesa, Destatis Quelle: bulwiengesa

Biiroimmobilien in Augsburg

Im Vergleich zum zehnmal so gro3en Miinchener Buromarkt geht es in Augsburg mit  Biiro: Spitzenmiete blieb 2025
einem Flachenbestand von gut 1,5 Mio. Quadratmetern beschaulicher zu. Die Fla- nach dem vorangegangenen
chennachfrage ist vor allem regional gepragt. In den zuriickliegenden Jahren wurden  kraftigen Anstieg stabil
verschiedene Projektentwicklungen auf Konversionsflachen sowie in neuen Burozen-

tren realisiert. Aktuell im Bau sind die Augsburg Office Lofts. Mit solchen Entwick-

lungen verbessert sich das Angebot der gesuchten modernen Biiroflachen vor allem

aulerhalb der Innenstadt. Aber auch hier entstehen in den kommenden Jahren mo-

derne Flachen durch die Neugestaltung des Hauptsitzes der Stadtsparkasse Augs-

burg in der HalderstralRe. Die Fertigstellung des gemischt genutzten Quartiers, das
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Flachenumsatz Leerstandsquote fiir Biiroflaichen
in % des Biirobestands in%
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neben Biros auch Wohnungen und Handel beherbergen soll, ist fiir 2033 geplant.
Insgesamt wuchs die Buroflache in den zuriickliegenden Jahren schneller als die
Burobeschaftigung, wodurch in Verbindung mit dem Strukturwandel am Buromarkt
die Leerstandsquote vom 2021 erreichten Tief mit 3,7 Prozent bis 2025 auf
5,6 Prozent anstieg. Der jahrliche Flachenumsatz fallt in Relation zum Biirobestand
moderat aus. Er erreicht im Durchschnitt rund 30.000 Quadratmeter, schwankt aber
durch die Vermietung in grof3en Projektentwicklungen kraftig. 2025 lag die
vermietete Flache mit 20.000 Quadratmetern gut ein Drittel unter dem Durch-
schnittswert. Mit 2.200 Quadratmetern mietete das Jobcenter die grofite Flache im
peripheren Deuter Park. Die Spitzenmiete konnte durch das Angebot an neuen und
damit recht teuren Biroflachen bis 2024 auf 19 Euro je Quadratmeter kraftig
zulegen. 2025 blieb sie stabil. Insgesamt weitete sich die Spitzenmiete seit 2015
um gut 50 Prozent aus.
Spitzenmiete fiir Biiroflichen Lagenbezogene Miete fiir Biiroflichen
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Handelsimmobilien in Augsburg
Augsburg ist ein bedeutender Handelsstandort in Schwaben. Das Kundenpotenzial Handel: Schwache Kaufkraft,
wird allerdings durch die Nahe zu Miinchen beschnitten. Die deshalb mit 115 Punk- Konsumflaute und wenig Tourismus
ten moderate Kennzahl fir die Zentralitdt geht zudem seit langem kontinuierlich zu- dampfen Aussichten des Standorts

ruck. Auch die Kautkraft entwickelt sich ricklaufig. Hier liegt die Kennzahl mit noch
93 Punkten deutlich unter dem bundesweiten Durchschnitt. Der zum Stillstand ge-



kommene Bevdlkerungszuwachs vergréRert das Kundenpotenzial nicht weiter. Der
Beitrag vom Tourismus ist ebenfalls eher gering. Splrbar ist dagegen die
gegenwartige Konsumschwache, die im Innenstadthandel sichtbare Leerstande mit
sich bringt, zu denen auch die 2024 geschlossene Karstadt-Filiale beitragt. Das
Gebaude wird jedoch wieder genutzt, nachdem neben Aldi auch Deichmann ein-
gezogen ist. Zudem wird P&C die bisherige Filiale in der Bahnhofstral3e in das
Karstadt-Gebaude verlagern. Dartiber hinaus ist die Stadt Augsburg an einer schuli-
schen Nutzung interessiert. AuBerdem Uberbrickt die Stadt Leerstande mit tempo-
raren Nutzungen, etwa im Bereich Kultur. Insgesamt verfiigt die City mit ihren
1A-Lagen AnnastralRe und Biirgermeister-Fischer-Stralle Uiber gut 280 Geschafte
und etwa 100 gastronomische Betriebe. 2018 wurde sie mit dem als Helio
wiedererdéffneten ehemaligen Fuggerstadt-Center in Bahnhofsnahe aufgewertet.
Zudem ist mit der etwas aul3erhalb der Innenstadt gelegenen City-Galerie ein grol3es
Einkaufszentrum vorhanden, wo jedoch Anfang 2026 die Saturn-Filiale geschlossen
wurde. Die Augsburger Spitzenmiete sank gegenuber ihrem Maximum bis 2025 um
30 Prozent auf 81 Euro je Quadratmeter. Ein immer wieder genannter Kritikpunkt
sind nicht ausreichende und teure Parkmaoglichkeiten, die das Kundenaufkommen
aus dem Umland reduzieren.
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Spitzenmiete im Einzelhandel

in Euro je m? in Euro je m?

Handelsmieten nach Lage
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BERLIN

Biiroimmobilien in Berlin

Berlins Aufschwung hat den gréRten Biiromarkt des Landes mit inzwischen fast

22 Mio. Quadratmetern Flache kraftig belebt. 2017 und 2019 erreichten die Flachen-
umsatze Rekordwerte von jeweils mehr als 1 Mio. Quadratmeter. Demgegentiber hat
sich der Flachenumsatz 2025 mit 490.000 Quadratmetern halbiert und sank auf den
niedrigsten Wert seit 2009. Ursachen sind die anhaltende konjunkturelle Schwéache
und wenige grofl¥flachige Abschliisse. 2025 wiesen lediglich zwei Mietvertrage mehr
als 10.000 Quadratmeter Flache auf. 2024 waren es zum Vergleich noch acht. Die
DurchschnittsgroRe der gemieteten Flachen lag unter 1.000 Quadratmeter. Die 2019
auf knapp Uber 1 Prozent gesunkene Leerstandsquote stieg bis Mitte 2026 auf

9,1 Prozent. Dadurch hat sich die vakante Buroflache gegeniber 2019 auf 2 Mio.
Quadratmeter verachtfacht. Der dafiir mitverantwortliche ausgepragte Birobau er-
reichte 2025 erneut ein recht hohes Niveau, hat sich aber abgeschwacht. Die lange
Zeit kraftig steigende Spitzenmiete legte durch das ausgeweitete Angebot an moder-
nen Buroflachen zuletzt langsamer zu. Zur Jahresmitte 2026 erreichte diese 47 Euro

Biiro: Leerstandsquote steigt weiter
und steuert auf 10 Prozent zu
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Flachenumsatz Leerstandsquote fiir Biiroflaichen
in % des Biirobestands in%
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je Quadratmeter. Damit ist Berlin nach Munchen und Frankfurt der drittteuerste
deutsche Buromarkt. Mit Blick auf das erheblich verbesserte Flachenangebot ist die
durchschnittliche Miete allerdings sowohl in der City als auch in peripheren Lagen
leicht riicklaufig. Im ersten Halbjahr 2026 fiel der Flachenumsatz mit 380.000
Quadratmetern erfreulich hoch aus. Im Vorjahr wurde dieser Wert erst nach drei
Quartalen erreicht. Zum guten Ergebnis trugen wie auch an anderen Standorten
grofRe Eigennutzungstransaktionen der &ffentlichen Verwaltung bei.
Spitzenmiete fiir Biiroflichen Lagenbezogene Miete fiir Biiroflichen
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Handelsimmobilien in Berlin

Vom Aufschwung Berlins hat der Handel spurbar profitiert. Dafiir sind der Rickgang  Handel: Berlin ist bei internationalen
der Arbeitslosigkeit, das vergroRerte Kundenpotenzial durch das Bevoélkerungsplus Retailern weiterhin gefragt
und der florierende Tourismus verantwortlich. Mit Giber 30 Mio. Ubernachtungen im

Jahr sind die Gaste angesichts der niedrigen regionalen Kaufkraft fir den Cityhandel

wichtig. Dieser verfugt dank des auf Gber 5 Mio. Menschen angewachsenen Berliner

Grofraums Uber das grofite Einzugsgebiet unter den deutschen Stadten.

Abgesehen von der GréRe zeichnet sich der Berliner Einzelhandel durch mehrere

rdumlich getrennte 1A-Lagen aus. Dazu zéhlen die TauentzienstralRe mit der

héchsten Spitzenmiete, der Ku'damm und der stark frequentierte Alexanderplatz

sowie die Friedrichstral’e und die Trendlage Hackescher Markt. Hinzu kommen rund

40 Shoppingcenter, aus denen die grof¥flachige Mall of Berlin herausragt. Aus dem
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groRen Verkaufsflachenangebot und der Vielzahl an Einkaufslagen resultiert ein
erheblicher Wettbewerb. Ein Beispiel fir den Berliner Konsolidierungsprozess ist die
2024 erfolgte SchlieRung des 1996 erdffneten franzdsischen Luxuskaufhauses
Galeries Lafayette. Zudem wird eine Reihe von Zentren und ehemaligen
Warenhausern umgenutzt. Das nach wie vor hohe Interesse an Berlin zeigt sich in
einer lebhaften Vermietungsaktivitat und vielen Markteintritten, etwa von
auslandischen Retailern. Die Berliner Spitzenmiete ging gegentber ihrem Maximum
um rund 18 Prozent auf 255 Euro je Quadratmeter zuriick. Seit Ende 2022 ist diese
jedoch stabil. Eine grofiere Veranderung kénnte sich in der Tauentzienstralle
ergeben. Presseberichten zufolge beabsichtigt P&C, die drei groften ,Weltstadt-
hauser” in Berlin, Disseldorf und Frankfurt nicht mehr selbst zu nutzen, sondern an
Modemarken des spanischen Inditex-Konzerns zu vermieten. Beim Mitte 2025
stattgefundenen ,2. Zentrengipfel prasentierte der Senat einen 10-Punkte-Plan zur
Unterstitzung der Berliner Einkaufslagen. Im Fokus steht die Diversifizierung der
Flachennutzung.

Spitzenmiete im Einzelhandel Handelsmieten nach Lage
in Euro je m? in Euro je m?
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Immobilienstandort Bremen

Die Hauptstadt des kleinsten Bundeslandes erreicht Platz zehn unter den einwohner-
starksten deutschen Stadten. Die Bevoélkerung stagnierte zwar langere Zeit, konnte
aber ab 2011 kraftig zulegen und ist so bis 2025 auf fast 590.000 Menschen gestie-
gen. Die wirtschaftliche Entwicklung ist gespalten. Denn trotz eines erfolgreichen
Strukturwandels nach den Krisen im Schiffbau und in der Schwerindustrie zu einer
inzwischen besser diversifizierten Wirtschaft liegt die Arbeitslosenquote auch heute
noch im zweistelligen Bereich. Im August 2026 lag der Wert bei 10,9 Prozent.
Wichtige Branchen sind Automotive, Luft- und Raumfahrttechnik, Nahrungs- und
Genussmittel, erneuerbare Energien sowie die maritime Wirtschaft und Logistik. Der
Tourismus hat zwar keine allzu grof3e, aber eine wachsende Bedeutung. Der Wandel
zum Dienstleistungs- und Technologiestandort wurde von der 1971 gegriindeten
Universitat begleitet. Insgesamt sind an den Bremer Hochschulen gut 35.000
Studierende eingeschrieben. Glinstig wirkt sich die gute Anbindung ber Stral3e,
Bahn, See- und Flughafen aus. Zu den gréten Unternehmen und Arbeitgebern in
Bremen zahlen Airbus, ArcelorMittal, BLG Logistics und Mercedes-Benz. Fur die
Entwicklung des Wirtschafts- und Immobilienstandorts ist die Uberseestadt als eines
der groften europaischen Stadtebauprojekte von hoher Bedeutung. Dort entsteht
auch das Quartier Uberseeinsel auf dem ehemaligen Kellogg's-Geléande. Weitere
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Quartiersentwicklungen betreffen das Tabakquartier, das Hachez-Quartier sowie die
Gartenstadt Werder. Im Fokus der Stadt steht zudem die Entwicklung der Innen-
stadt, wo ein Campus der Universitat entstand.

Biiroimmobilien in Bremen

Bremens Buromarkt verfugt Gber 2,9 Mio. Quadratmeter Flache und ist binnen zehn Biiro: Langjahrig stabile Leerstands-
Jahren um 12 Prozent gewachsen. Durch den gestiegenen Birobedarf hatte das quote hat sich deutlich ausgeweitet
Flachenwachstum lange Zeit keinen Anstieg der Leerstandsquote zur Folge. Doch

seit 2022 stieg diese kraftig an. 2025 lag der Wert bei 7,3 Prozent. Leerstéande be-

treffen vor allem nicht mehr zeitgemaRe Biroobjekte, wahrend sich die Nachfrage

auf hochwertige Biroflachen in gefragten Lagen konzentriert. Deshalb konnte die

Spitzenmiete hier trotz des gestiegenen Flachenangebots auf 16,50 Euro je Quadrat-

meter zulegen. Seit 2015 weitete sich diese um etwas mehr als 30 Prozent aus. Die

durchschnittliche Biiromiete in der City wie auch in peripheren Lagen stagniert aller-

dings seit einigen Jahren, woflr das verbesserte Flachenangebot verantwortlich ist.

Der Flachenumsatz ging wie an den meisten Standorten zurtick, brach aber nicht

ein. Ublich ist in Bremen bislang ein Flachenumsatz von rund 100.000 Quadratme-

tern. 2025 wurde mit 85.000 Quadratmetern insofern ein recht guter Wert erreicht.

Mit Blick auf den Qualitatsanspruch der Mieter und die ricklaufige Neubautatigkeit

Flachenumsatz Leerstandsquote fiir Biiroflichen
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gewinnt die Modernisierung des Bestands an Bedeutung. Mit dem wohl auch 2026
schwacheren Flachenneuzugang dirfte der Anstieg des Leerstands nachlassen. Im
Spitzensegment sollten die Mieten moderat zulegen.

Handelsimmobilien in Bremen

Der groRe Shoppingstandort im Nordwesten profitiert von einer attraktiven Innen- Handel: Bremens City wird in den
stadt, die mit Rathaus, Roland oder dem Schnoor-Viertel eine Reihe touristischer kommenden Jahren dank vieler
Highlights bietet. Auch das gro3e Einzugsgebiet ist ein Pluspunkt, wenngleich die Projekte neu gestaltet

Zentralitat mit einer Kennzahl von 113 Punkten keinen allzu hohen Wert aufweist
und sich zudem leicht riicklaufig entwickelt. Nachteilig wirkt sich die niedrige Kauf-
kraft mit einer Kennziffer von lediglich 91 Punkten aus. Der Tourismus entwickelte
sich positiv, kann die Kaufkraft mit etwas mehr als 4.000 Ubernachtungen je 1.000
Einwohner aber nur bedingt unterstiitzen. Nachteilig fir die Innenstadt sind groRe
periphere Einkaufsstandorte wie Waterfront, Roland-Center oder Weserpark. Dage-
gen verfligt die City Uber kein grof3es Einkaufszentrum. Sie bietet aber mit den 1A-
Lagen Sdége-, Obern- und Huffilterstral3e ein breitgefachertes Angebot. Fir das
Retailer-Interesse an der Innenstadt spricht der mit etwas mehr als 20 Prozent ge-
genuber dem Maximum vergleichsweise moderate Rlickgang der Spitzenmiete.
2025 lag diese bei 103 Euro je Quadratmeter. Fir frei gewordene Verkaufsflachen

Spitzenmiete im Einzelhandel Handelsmieten nach Lage
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sind oft Interessenten vorhanden. Allerdings stehen einige grélRere Objekte leer,

fir die es aber teilweise bereits Lésungen gibt, wie beispielsweise das Mixed-Use-
Konzept fir das 19.000 Quadratmeter grofe ehemalige C&A-Haus am
Hanseatenhof. Ein weiteres Projekt ist das fast fertige Balgequartier, bei dem

noch ein Zusammenschluss mit der Bottcherstrale im Raum steht. Noch mehr
Einfluss auf die Innenstadtentwicklung haben aber die Vorhaben der neuen
Stadtentwicklungsgesellschaft Brestadt. Ein groRRes Projekt ist der geplante Bremer
Hof mit einem Mixed-Use-Konzept, fiir dessen Realisierung 2027 das ehemalige
Parkhaus Mitte abgerissen werden soll. Brestadt hat zudem das benachbarte friihere
Horten-Gebaude erworben, das wohl ebenfalls abgerissen wird. Das Konzept flir den
Neubau soll im Laufe des Jahres prasentiert werden. Bis zur Realisierung der
vielversprechenden Plane fir die City missen die Bremer allerdings grofl3e
Baustellen in Kauf nehmen, die den Handel temporar belasten kénnten.

DARMSTADT

Immobilienstandort Darmstadt

Darmstadt zahlt zu den besonders wachstumsstarken Stadten in Deutschland. Inner- Die ,,Wissenschaftsstadt” ist
halb von zehn Jahren legte die Einwohnerzahl um 8 Prozent zu. Das ist nach Leipzig ein bedeutender Wirtschafts-
der starkste prozentuale Anstieg unter den betrachteten Standorten. Seit der Jahr- und Forschungsstandort
tausendwende wuchs die Bevodlkerung sogar um mehr als 20 Prozent — gut 30.000

Menschen — auf 168.000 Einwohner. Die Griinde sind die hohe Lebensqualitat, der

starke Wirtschaftsstandort mit der glinstigen Lage am siidlichen Rand des Rhein-

Main-Gebiets sowie die hohe Bedeutung von Forschung und Wissenschaft. Dabei

ragen das Raumflugkontrollzentrum ESOC und der im Bau befindliche Teilchenbe-

schleuniger FAIR heraus. Rund 41.000 Studierende an TU und weiteren Hochschu-

len machen rund ein Viertel der Bevolkerung aus. Die Forschung schlagt sich zudem

in vielen Unternehmensgriindungen nieder. Mit 11,5 gegriindeten Start-ups auf

100.000 Einwohner in einem Jahr liegt Darmstadt auf dem vierten Platz unter den

deutschen Stadten. Kernbranchen sind IT, Chemie, Pharma, Biotech, Maschinen-

bau, Weltraumtechnologie und Kosmetik. Bedeutende Unternehmen sind Merck, die

Telekom, die Kosmetikunternehmen Goldwell/Kao und Wella, das Spezialchemie-

unternehmen Evonik/Réhm, der Maschinenbauer Schenck sowie der Hersteller von

Lebensmittelzusatzstoffen Dohler. Die kraftig steigende Einwohnerzahl geht mit

einem hochpreisigen Wohnungsmarkt einher, der an das Niveau der Topstandorte

heranreicht. Glinstig fir die Stadtentwicklung sind militédrische Konversionsareale wie

die Lincoln-Siedlung oder die Cambrai-Fritsch-Kaserne/Jefferson-Siedlung, wo das

neue Stadtquartier Ludwigshohviertel mit 1.400 Wohnungen entsteht. Die Arbeits-
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losenquote ist mit 6,8 Prozent (August 2026) moderat. Die Aufnahme der Kinstler-
kolonie Mathildenhdhe in die UNESCO-Welterbeliste durfte den Tourismus beleben.
Die guten Perspektiven spiegelt der Prognos Zukunftsatlas 2025 wider, wo Darm-
stadt Platz 13 unter 400 Stadten und Kreisen belegt.

Biiroimmobilien in Darmstadt

Die Verwaltungsfunktionen der vielen in Darmstadt ansassigen Unternehmen und Biiro: Vergleichsweise grofRer
der ausgepragte Wissenschaftsbereich gehen mit einem hohen Biirobedarf einher. Biirostandort mit steigenden
Dementsprechend grof3 fallt der Biromarkt mit einem Bestand von gut 1,7 Mio. Leerstand und geringer Mietdynamik

Quadratmetern aus. Die bis 2019 auf 3,4 Prozent gesunkene Leerstandsquote
hat sich danach allerdings durch eine schwachere Bironachfrage und den
Flachenneuzugang bis 2025 auf 6,9 Prozent verdoppelt, wodurch nun

120.000 Quadratmeter Flache verflgbar sind. Die 2023 und 2024 schwach
ausgepragte Vermietungsaktivitat mit lediglich 20.000 Quadratmetern
Flachenumsatz legte 2025 auf 27.000 Quadratmeter zu, blieb damit aber unter
dem zehnjahrigen Mittelwert von 34.000 Quadratmetern. Der mit Abstand grofRte
Abschluss 2025 wurde mit 14.000 Quadratmetern von Wella getatigt. Die bis 2024
auf 14,50 Euro gekletterte Spitzenmiete blieb 2025 stabil. Ohnehin ist die
Mietdynamik eher gering, denn gegenuber 2015 konnte die Miete um lediglich

12 Prozent zulegen. Das ist das mit Abstand schwéchste Mietplus unter allen
betrachteten Standorten. Im Zuge der Aufspaltung der Software AG ist das
22.000 Quadratmeter grof3e Areal des ehemaligen Firmensitzes verkauft worden.
Hier soll ein innovativer Campus entstehen.

Flachenumsatz Leerstandsquote fiir Biiroflichen
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Handelsimmobilien in Darmstadt

Positiv fliir den Darmstadter Einzelhandel sind das anhaltende Wachstum der Ein- Handel: Die wirtschaftliche Starke
wohnerzahl und einer trotz des hohen Studierendenanteils leicht Giberdurchschnitt- kann den kraftigen Riickgang der
liche Kaufkraft mit einer Kennziffer von 102 Punkten. Die Aufnahme der Mathilden- Spitzenmiete nicht bremsen

héhe auf die Liste des UNESCO-Welterbes drfte sich ebenfalls positiv auswirken.
Schwerer wiegen jedoch die Belastungsfaktoren, wodurch sich die Spitzenmiete seit
2015 auf 52 Euro je Quadratmeter fast halbierte. Damit weist die City das niedrigste
Mietniveau und den starksten relativen Riickgang unter den in dieser Publikation be-
trachteten Standorten auf. Verursacht wird der Gegenwind vom scharfen Wettbe-
werb mit nahegelegenen Shoppingstandorten. Dazu tragen das nur 30 Kilometer
entfernte Frankfurt sowie das Shoppingangebot im benachbarten Weiterstadt mit
diversen Fachmarkten, einem grof3en Einrichtungshaus und dem zum Eventzentrum
umgewandelten Shoppingcenter Loop 5 bei. Daraus resultiert eine niedrige Kennzahl
fur die Zentralitat von knapp unter 100 Punkten. Dabei verfugt die City mit der von
vielen Restaurants unterstltzten Aufenthaltsqualitat Gber ein gutes Einkaufsangebot.
Dieses setzt sich aus den 1A-Lagen Schuchard- und Ernst-Ludwig-Stralle sowie
zwei Einkaufszentren — Luisencenter und Carree Darmstadt — zusammen. Die City
weist damit aber auch eine an heutigen MaRlstdben gemessene lberdimensionierte
Verkaufsflache auf, die die Mietentwicklung belastet. Das Luisencenter wurde 2025
an lokale Investoren verkauft, die eine Weiterentwicklung planen. Galeria ist weiter-
hin mit einer Filiale prasent. Das zweite Galeria-Haus schloss Anfang 2024. Ein
Konzept dafiir steht noch aus. Interesse an Ladenflachen in Darmstadt ist aber
vorhanden, was sich giinstig auf den Leerstand auswirkt.

Spitzenmiete im Einzelhandel Handelsmieten nach Lage
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DRESDEN

Immobilienstandort Dresden
Dresdens erfolgreiche Entwicklung ging mit einem kraftigen Bevolkerungswachstum  , Tomorrow’s Home*:

einher. Trotz eines kleinen Riickgangs im zuruickliegenden Jahr wuchs die Einwoh- Sachsens Landeshauptstadt
nerzahl gegeniiber dem Zensus 2011 um 45.000 auf 563.000 Menschen. Dazu tragt  ist ein bedeutender
neben der hohen Lebensqualitat in der attraktiven Stadt der wirtschaftliche Erfolg Mikroelektronikstandort

bei. Die ehemals hohe Arbeitslosenquote ist trotz des jlingsten Anstiegs mit 7,2 Pro-
zent (August 2026) noch moderat. Durch den Aufschwung schmilzt jedoch der Vor-
teil guinstiger Lebenshaltungskosten durch kraftig steigende Mieten ab. Der 6ffent-
liche Dienst ist mit vielen Verwaltungsfunktionen ein wichtiger Arbeitgeber. Bedeut-
sam sind auch Bildung und Forschung. Die Hochschulen mit 36.000 Studierenden
und zahlreiche Forschungsinstitute schaffen nicht nur viele Arbeitsplatze, sondern
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bilden zugleich das Fundament des Hochtechnologiestandorts ,Silicon Saxony*.

In den Branchen Mikroelektronik und Informations- und Kommunikationstechnologie
sind heute tiber 80.000 Menschen beschéftigt. Dabei nimmt die Bedeutung des
Hochtechnologiesektors durch den Boom bei Kiinstlicher Intelligenz und den Ausbau
von Rechenzentren weiter zu. Hierbei profitiert Dresden von milliardenschweren
Investitionen in die Halbleiterfertigung, die von Bosch, Globalfoundries, Infineon oder
TSMC getatigt werden. Allerdings werden allmahlich die verfiigbaren Areale fir
GrofR3projekte knapper. Neben Mikroelektronik tragen Automobilbau, Luftfahrt, Life
Sciences, Nanotechnologie/Neue Werkstoffe sowie Maschinen- und Anlagenbau zur
dynamischen Wirtschaftsentwicklung bei. Die Krise der Autoindustrie trifft Dresden
auch, denn Volkswagen stellt die Produktion in der ,Glasernen Manufaktur® ein.
Stattdessen entsteht dort ein Innovationscampus. Bedeutsam ist neben dem
verarbeitenden Gewerbe auch die Kultur- und Kreativwirtschaft. Zudem ist die
Barockstadt ein ,Hotspot® des Stadtetourismus. Im Prognos Zukunftsatlas 2025
erreicht Dresden mit Platz 38 unter 400 Stadten und Kreisen das zweitbeste
Ergebnis in Ostdeutschland.

Biiroimmobilien in Dresden

Dresdens Biiromarkt hat sich mit etwa 3,2 Mio. Quadratmetern Fliche gut entwickelt. Biiro: Uberdurchschnittlich gute
Die Spitzenmiete wies unter den ostdeutschen Oberzentren den prozentual starksten Marktentwicklung stoit auf
Anstieg mit einem Zehnjahresplus von 70 Prozent auf. Sie liegt mit 21 Euro je begrenztes Angebot
Quadratmeter (2025) zudem Uber dem Durchschnitt bundesweiter Oberzentren.

Flachenumsatz Leerstandsquote fiir Biiroflaichen
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Auch die durchschnittliche Blromiete hat sich in den zurtickliegenden Jahren in und
auBerhalb der City positiv entwickelt. Allerdings machte der Leerstand im
zurlickliegenden Jahr einen Satz nach oben. Dadurch stieg die Leerstandsquote auf
5 Prozent und hat sich gegentiber dem Tief von 2021 gut verdoppelt. Die insgesamt
gute Biromarktentwicklung ist auf den wirtschaftlichen Aufschwung von Dresden
und den lange Zeit gering ausgepragten Blrobau zurlickzufiihren. Dementsprechend
knapp fallt das Angebot an modernen Biroflachen aus. Durch das fehlende
Angebot und die konjunkturelle Flaute ging der Flachenumsatz 2025 auf

65.000 Quadratmeter zurtick und lag damit gut ein Viertel unter dem zehnjahrigen
Durchschnitt. Vor allem grof3e Mietabschlisse blieben aus. Mit dem fir 2026 und
2027 kumuliert zu erwartenden Flachenneuzugang von unter 70.000 Quadratmetern
kann sich der Angebotsstau am Buromarkt nicht auflésen. Wir gehen von einem

geringfugig steigenden Leerstand sowie einer womadglich noch etwas anziehenden
Spitzenmiete aus.

Handelsimmobilien in Dresden

Dresden bildet mit Berlin und Leipzig das Trio der fihrenden ostdeutschen Shop- Handel: Florierender Tourismus und
pingstandorte, die sich alle durch wirtschaftlichen Aufschwung, Bevdlkerungswachs-  das stadtische Wachstum stiitzen
tum und florierenden Tourismus auszeichnen. Die Kaufkraftschwéche, die ebenfalls den Cityhandel

alle drei Stadte betrifft, ist fir Dresden vergleichsweise gut verschmerzbar. So liegt
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hier die Kaufkraftkennziffer mit 95 Punkten nicht weit unter dem Bundesdurchschnitt.
Zudem ist das Géstegeschaft mit 8.000 Ubernachtungen je 1.000 Einwohner beson-
ders ausgepragt. Lediglich einige Topstandorte erreichen noch héhere Ubernach-
tungszahlen. Allerdings fallt die Zentralitat im groRen Einzugsgebiet mit einer Kenn-
ziffer von 108 Punkten eher schwach aus, wofir vor allem die von peripheren Shop-
pingstandorten ausgehende Konkurrenz verantwortlich ist. Unabhangig davon ist die
City der Barockstadt ein attraktiver Einzelhandelsstandort mit hoher Aufenthaltsquali-
tat und einem breiten Retail- sowie Gastronomieangebot. Neben den drei 1A-Lagen
Prager Stralle, Seestralle/Altmarkt und Neumarkt sind zwei groRe Shoppingcenter
mit zusammen 100.000 Quadratmetern Verkaufsflache vorhanden. Allerdings beno-
tigt die Altmarkt-Galerie einen neuen Ankermieter anstelle der zweigeschossigen
Saturn-Filiale, die im September 2026 geschlossen wurde. Die Spitzenmiete sank
gegenuber ihrem Maximum bis 2023 moderat um 20 Prozent auf 87,50 Euro je Qua-
dratmeter und ist seitdem stabil.

DUSSELDORF

Biiroimmobilien in Diisseldorf

Dusseldorf ist zwar ein bedeutender Biirostandort, bildet mit 7,8 Mio. Quadratmetern  Biiro: Diisseldorfer Spitzenmiete ist
aber das flachenmaRige Schlusslicht der Topstandorte. KéIn und Stuttgart sind aller-  seit Ende 2025 nach dem vorherigen
dings kaum grof3er. Die Spitzenmiete in Disseldorf hat sich in den zurtickliegenden starken Anstieg stabil

Jahren auffallig entwickelt. Wahrend die Miete fiir hochwertige Buros insgesamt

spurbar zulegte, blieb sie in Disseldorf von 2014 bis 2022 stabil, schoss danach

aber steil in die Hohe und entspricht seitdem wieder wie schon 2014 dem Durch-

schnitt der Topstandorte. Ursachlich ist das gestiegene Interesse an modernen

Buroflachen bei einem zugleich knappen Angebot. Ende 2025 erreichte die Spitzen-

miete 44 Euro je Quadratmeter und blieb im bisherigen Jahresverlauf 2026 stabil.

Die durchschnittlichen Mieten in zentralen und peripheren Lagen konnten nicht vom

Anstieg der Spitzenmiete profitieren und verzeichneten lediglich ein kleines Plus.

Anders als in Frankfurt ging der kraftige Mietanstieg nicht mit einer hohen Vermie-

tungsaktivitat einher. Vielmehr verharrte der Flachenumsatz 2025 auf dem niedrigen

Niveau des Vorjahres mit lediglich 200.000 Quadratmetern. Seit der Jahrtausend-

wende lag der Wert nur einmal darunter. Fast ein Funftel der 2025 vermieteten

Buroflache entfiel auf Beratungsgesellschaften, deren Bedeutung fur den Standort

Disseldorf so unterstrichen wird. Wahrend der Blroleerstand in den Spitzenlagen

niedrig ausfallt, hat sich die Leerstandsquote insgesamt auf fast 12 Prozent

ausgeweitet. Damit sind in Dusseldorf tiber 900.000 Quadratmeter Buroflache

vakant.
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Der Wert ist jedoch wie die Spitzenmiete seit Ende 2025 stabil. Die Vermietungs-
aktivitat schwachte sich in der ersten Jahreshalfte 2026 trotz eines

20.000 Quadratmeter groflen Abschlusses von KPMG ab. Mit der neuen

36.500 Quadratmeter groRen Uniper-Zentrale erfolgte in der zweiten Jahreshalfte
der grélte Abschluss in Dusseldorf der zuriickliegenden Jahre. Allerdings reduziert
das Energieunternehmen durch den Umzug die bislang genutzte Biroflache deutlich.

Handelsimmobilien in Diisseldorf

Der Shoppingstandort Diuisseldorf hat sich trotz der vielfaltigen Belastungsfaktoren
fur den Innenstadthandel gut entwickelt. Die City ist durch eine Vielzahl stadtebau-
licher Infrastrukturprojekte und erheblicher Investitionen in neue und bestehende

Handel: Die Diisseldorfer Innenstadt
zeigt eine ausgepragte Resilienz
gegeniiber den Belastungen des

Handelsobjekte attraktiver geworden. Die davon positiv beeinflusste Resilienz der Handels
Innenstadt zeigt sich in einer im Vergleich zu den anderen Topstandorten tiberdurch-

schnittlich guten Entwicklung der Spitzenmiete. Diese gab gegeniber ihrem Maxi-

mum lediglich um 5 Prozent nach. Seit 2022 ist der Wert mit 270 Euro je Quadrat-

meter zudem stabil. Durch den starkeren Mietriickgang in Berlin, Frankfurt und

Hamburg ist Disseldorf heute der zweitteuerste deutsche Einzelhandelsstandort.

Pluspunkte sind das grof3e Einzugsgebiet und die um fast 20 Prozent Gber dem
Bundesdurchschnitt liegende Kaufkraft. Zudem hilft die Ausrichtung auf das relativ

stabile Luxussegment, das vor allem am bekannten Shopping-Boulevard ,K&*

Spitzenmiete im Einzelhandel
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angesiedelt ist. Zu den zentralen 1A-Lagen zahlen neben der Kdnigsallee die Flinger
StralRe und die neu gestaltete Konsumlage Schadowstrafl’e. Dazu kamen in den
zurlickliegenden Jahren ikonische Einzelhandelsentwicklungen wie der Ké-Bogen
und das KIl. Aktuell wird vor allem an der K6 gebaut. Neue Verkaufsraume
entstehen in den Projekten Le Coeur und Trinkaus Karree. Die in den 1980er Jahren
entstandene Ko-Galerie soll nach und nach modernisiert werden. Den geplanten
Neubau der Oper auf dem Grundstiick des ehemaligen Kaufhofs Am Wehrhahn hat
die Stadt aufgrund fehlender Finanzmittel gestoppt. Klar ist dagegen die Zukunft des
1915 gebauten Carsch-Hauses als ehemaliger Teil der Signa-Gruppe: Der aktuelle
Eigentimer Midstad will das Kaufhaus zum Mixed-Use-Objekt umwandeln. Weit
fortgeschritten ist der Umbau des Einkaufszentrums Seven an der K6, dessen obere
Etagen zukulnftig als Blros genutzt werden. Eine gréRere Veranderung betrifft
zudem die Schadowstralle. Presseberichten zufolge beabsichtigt P&C, die drei
groRen ,Weltstadthauser® in Berlin, Diisseldorf und Frankfurt nicht mehr selbst zu
nutzen, sondern an Modemarken des spanischen Inditex-Konzerns zu vermieten.

ESSEN

Immobilienstandort Essen

Essen bildet als Industrie-, Dienstleistungs- und Kulturzentrum den Mittelpunkt der Trotz vieler Konzernzentralen bleibt
Ruhr-Region. Der Strukturwandel durch die Montan- und Stahlbaukrise hat jedoch die Arbeitslosenquote zweistellig
tiefe Spuren hinterlassen, die an der Einwohnerentwicklung abgelesen werden kén-

nen. Gegeniiber den 1960er Jahren hat die damals flnftgrof3te deutsche Stadt fast

ein Viertel ihrer Bevolkerung eingebifit und liegt heute mit 574.000 Menschen nur

noch auf dem elften Platz. Seit gut 20 Jahren entwickelt sich die Bevdlkerung aber

weitgehend stabil. Am Arbeitsmarkt sind die Folgen des Strukturwandels bis heute

anhand der hohen Arbeitslosenquote von 11,5 Prozent (August 2026) zu spuren.

Dennoch ist der Wandel zum Dienstleistungsstandort ein Erfolg. Der wirtschaftliche

Schwerpunkt hat sich von der Industrieproduktion zu Verwaltungsaufgaben mit einer

beeindruckenden Dichte an Konzernzentralen verlagert. So befinden sich in Essen

die Hauptsitze von vier DAX (Brenntag, E.ON, Hochtief und RWE) und zwei MDAX

Unternehmen (Evonik und Thyssenkrupp). Weitere bedeutende Unternehmen sind

Aldi-Nord, Deichmann, E.ON-Ruhrgas, Funke Mediengruppe, Open Grid, Schenker

und STEAG. Positiv auf die Stadtentwicklung hat sich die Universitat Duisburg-Es-

sen ausgewirkt, die aus der 1972 gegriindeten Gesamthochschule hervorging. Ins-

gesamt sind an den Essener Hochschulen 38.000 Studierende eingeschrieben. Die

Verkehrsanbindung ist durch die zentrale Lage im Ruhrgebiet giinstig. Der Flughafen

Disseldorf ist nur gut 30 Kilometer entfernt.

Einwohnerentwicklung Arbeitslosenquote
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Biuroimmobilien in Essen

Essens Blromarkt verfiigt mit Blick auf die vielen Unternehmenszentralen Gber einen
grofRen Flachenbestand von fast 3,3 Mio. Quadratmetern. Neben den Topstandorten
sind lediglich die Biromarkte von Hannover, Nirnberg und Bonn groRer. An die
hohen Flachenumsatze der Rekordjahre 2018 und 2019 mit 150.000 Quadratmetern
konnte der Biromarkt zuletzt nicht mehr heranreichen. 2024 wurde ein Flachenum-
satz von 92.000 Quadratmetern erzielt, 2025 ging der Wert weiter auf 68.000
Quadratmeter zurlick. Dass es nicht noch weniger war, ist vor allem auf grof¥flachige
Mietabschlisse der Stadt Essen zurlickzufiihren. Dagegen blieben vor allem im
mittelgroRen vierstelligen Segment die Abschliisse aus. Stark gefragt waren moder-
ne Flachen, wodurch die Spitzenmiete weiter auf 19,50 Euro je Quadratmeter zu-
legen konnte. Binnen zehn Jahren weitete sich die Miete um fast 40 Prozent aus.
Auch die durchschnittliche Bliromiete konnte in und auRerhalb der City zulegen.
Dafir durfte auch das stabile Leerstandsniveau verantwortlich sein. Die Leerstands-
quote hatte sich von 2019 bis 2022 auf knapp Uber 7 Prozent mehr als verdoppelt,
sich danach aber kaum verandert. 2025 wurde ein Wert von 7,2 Prozent gemessen.
Statt einer Belebung sank die Vermietungsaktivitat im ersten Halbjahr 2026 auf den
bislang schwéachsten Wert fiir diesen Zeitraum. Der grote Abschluss ging auf das
Konto der 6ffentlichen Verwaltung. Die Spitzenmiete bewegte sich zur Jahresmitte
2026 im Bereich von 20 Euro je Quadratmeter.

Buro: Die Spitzenmiete steigt weiter,

der Leerstand hat sich auf hoherem

Niveau stabilisiert

Flachenumsatz Leerstandsquote fiir Biiroflachen
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Handelsimmobilien in Essen



Der Glanz der ,Einkaufsstadt* Essen ist verblasst. Statt des bekannten Schriftzugs
auf dem Dach des Handelshofs steht dort nun lediglich ,Essen®, eingerahmt vom
Stadtwappen. Die Probleme des Essener Cityhandels reichen weit zurlick. Ursachen
sind die geschrumpfte Bevdlkerung, die von der hohen Arbeitslosigkeit belastete
Kaufkraft mit einer niedrigen Kennzahl von 94 Punkten sowie der Standortwettbe-
werb mit diversen umliegenden Shoppingstandorten. Daran gemessen fallt die Zen-
tralitdtskennziffer mit 109 Punkten noch recht gut aus. Neben individuellen Faktoren
wird die Innenstadt wie tberall von E-Commerce und Konsumschwache belastet.
Aus heutiger Sicht ist das Verkaufsflachenangebot tiberdimensioniert. Die City ver-
fugt neben den 1A-Lagen Limbecker und Kettwiger Straf3e tGber drei grofRe Einkaufs-
zentren. Daraus resultiert eine in den 1990er Jahren begonnene Erosion der
Handelsmieten. Bis 2025 sank die Spitzenmiete um insgesamt rund 100 Euro je
Quadratmeter auf nur noch 64 Euro je Quadratmeter. Positiv ist, dass sich die vor
allem an der Limbecker Strale hohen Leersténde verringert haben. Allerdings haben
hier mehrere Billigladen eroffnet, die nicht zum typischen Mieterbesatz einer
1A-Lage passen. Erfreulich ist, dass die ehemalige Karstadt-Flache im
Shoppingcenter Limbecker Platz mit Intersport, Lager 157, Netto und P&C wieder
weitgehend vermietet ist. Die 2020 geschlossene Kaufhof-Filiale ist zum Mixed-Use-
Objekt Konigshof mit einer Markthalle im Erdgeschoss umgebaut worden. Die Stadt
Essen hat fur die zukinftige Ausrichtung der Innenstadt 2025 diverse Maflinahmen
im Rahmen des Integrierten Entwicklungskonzepts (IEK) beschlossen.

Regionale Immobilienzentren Deutschland

Handel: Sukzessive
Verbesserungen in der Innenstadt
sowie ein verlangsamter
Mietriickgang

Spitzenmiete im Einzelhandel
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FRANKFURT

Biiroimmobilien in Frankfurt

Frankfurt ist mit etwas iber 10 Mio. Quadratmeter Flache einer der gréRten deut-
schen Biiromarkte und wies lange die héchste Spitzenmiete auf. Doch der Miin-
chener Buromarkt zog in den vergangenen Jahren vorbei und liegt inzwischen mit
deutlichem Vorsprung vor Frankfurt. Mit einer Spitzenmiete von 55 Euro je Quadrat-
meter hat aber auch der Frankfurter Biromarkt ein hohes Niveau erreicht, das rund
10 Euro je Quadratmeter tUber dem Durchschnitt der Topstandorte liegt. Der ab 2025
kraftige Mietanstieg in der Finanzmetropole ist auf eine Vielzahl groRer Mietab-
schlusse zurlickzufiihren, die sowohl Projektentwicklungen als auch grundlegend
modernisierte Flachen betreffen. Ein Beispiel ist der 205 Meter hohe Central Busi-
ness Tower, den die Commerzbank neben ihrer Zentrale am Kaiserplatz gemietet
hat. Weitere Beispiele sind die ING und KPMG. Die niederlandische Bank wird

Quelle: bulwiengesa

Biiro: 2026 hat sich Bliromarkt nach
dem Boomjahr 2025 wieder beruhigt
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2028 eine neue Zentrale im Frankfurter Osten nahe der EZB beziehen. Dagegen gibt
die Beratungsgesellschaft KPMG nach vielen Jahren ihren Standort am Flughafen
auf und wechselt in die Innenstadt. Dank grof3er Abschlisse Ubertraf der
Buroflachenumsatz 2025 mit 516.000 Quadratmetern den Vorjahreswert um mehr
als 200.000 Quadratmeter und erreichte den besten Wert seit 2018. Die Umzige in
moderne Buros gehen allerdings mit der Aufgabe bisheriger Standorte und meistens
auch mit einer insgesamt sinkenden Flachennutzung einher. Die ausgepragte
Vermietungsaktivitat half daher nicht, die hohe Leerstandsquote in Frankfurt zu
senken. Diese stieg bis zur Jahresmitte 2026 auf 12,7 Prozent an. Beim steigenden
Angebot an alteren Flachen, vor allem in peripheren Lagen, ist die Nachfrage jedoch
gering. Diese Entwicklung spiegelt der Mietverlauf wider. Wahrend in der City
Spitzen- und Durchschnittsmiete kraftig zulegten, hat sich die Durchschnittsmiete in
peripheren Lagen in den zuriickliegenden 20 Jahren kaum verandert. Im ersten
Halbjahr 2026 biRte die Vermietungsaktivitat wieder an Tempo ein. Zur Jahresmitte
addierte sich der Vermietungsumsatz auf lediglich 140.000 Quadratmeter, weil kaum
noch grof3e Abschllsse stattfanden. Die Spitzenmiete konnte aber weiter zulegen.
Im August veréffentlichte die Bundesbank ihre Plane fiir eine neue Zentrale, woflr
ein Neubau oder eine Bestandsimmobilie im Stadtgebiet Frankfurt erworben werden
soll. Auch die Bafin wechselt den Standort. Sie zieht voraussichtlich 2028 in die
renovierte ehemalige Zentrale der Bahn im Gallusviertel.

Spitzenmiete fiir Biiroflichen Lagenbezogene Miete fiir Biiroflichen
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Handelsimmobilien in Frankfurt

Der Ballungsraum Frankfurt und damit auch das Kundenpotenzial fir den Handel
wuchsen in den zurlckliegenden Jahren dynamisch. Glinstig fir den Handel ist zu-
dem die mit fast 15.000 Ubernachtungen je 1.000 Einwohner enorm hohe Géstezahl.
Mit zwei 1A-Lagen — der konsumorientierten Zeil und der Luxuslage Goethestralle —
sowie dem Shoppingcenter MyZeil verfugt die Frankfurter Innenstadt tiber ein breites
Einkaufsangebot. Dabei hat sich das stabile Luxussegment besser entwickelt als die
von Leerstanden sichtbar betroffene Konsummeile Zeil. Dort wird der Handel zudem
langere Zeit von diversen Baustellen fir Renovierungen und Neubauten belastet. Ein
Beispiel ist der Umbau des P&C-Hauses zur Multi-Use-Immobilie inklusive Grund-
schule. Presseberichten zufolge beabsichtigt P&C zudem, die Verkaufsflachen der
groRen ,Weltstadthduser® in Berlin, Disseldorf und Frankfurt nicht mehr selbst zu
nutzen, sondern an Modemarken des spanischen Inditex-Konzerns zu vermieten.
Die Umbauplane fiir den ehemaligen Karstadt zu einer Mixed-Use-Immobilie werden
dagegen nicht mehr verfolgt. Stattdessen bleibt es nach der Sanierung beim Fokus
auf Handel. Als Mieter stehen bereits TK Maxx und C&A fest. Die groRRe, bislang im
Karstadt-Gebaude untergebrachte Filiale des Inditex-Labels Bershka zieht ins Sky-
line Plaza um. Die zukunftige Nutzung des C&A-Gebaudes ist aber noch offen. Fir
das Potenzial der Zeil spricht das Interesse an leeren Flachen. Beispiele sind der
Flagship-Store des Sneaker-Handlers Snipes, eine Thalia-Filiale im ehemaligen
Esprit-Haus sowie ein grof3er Store des japanischen Modelabels Uniglo im ehema-
ligen Gortz-Haus. Die Spitzenmiete sank gegeniiber ihrem Maximum um 14 Prozent
auf 260 Euro je Quadratmeter und ist seit Mitte 2024 stabil. Das auRerhalb der City
zwischen Hauptbahnhof und Messe gelegene Skyline Plaza soll bis 2027 umgebaut
werden. Wie in vielen Centern soll der Anteil von Mode zugunsten erlebnisorientier-
ter Anbieter sinken. Mit TK Maxx und Douglas wurden aber neue Mieter gewonnen.

Spitzenmiete im Einzelhandel Handelsmieten nach Lage
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Buroimmobilien in Hamburg

Hamburg ist nach Berlin und knapp hinter Miinchen mit 14,3 Mio. Quadratmetern
Flache der drittgrote Biromarkt in Deutschland. Nach dem 2001 erfolgten Spaten-
stich bot die HafenCity Raum fir eine Vielzahl von Biroentwicklungen, die derzeit
vor allem das Elbbriickenquartier betreffen. Auf der gegeniiberliegenden Elbseite
entsteht mit dem Grasbrook ein weiteres groRes Quartier fiir Biro und Wohnen. An
der Schnittstelle, den Elbbriicken, befindet sich die seit bereits drei Jahren brach-
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liegende Baustelle des Elbtowers. Der Hamburger Projektentwickler Dieter Becken
verhandelt noch iber den Weiterbau der ehemaligen Signa-Immobilie, hat aber mit
dem Tod des Milliardars Klaus-Michael Kiihne einen wichtigen Unterstltzer des
Projektes verloren. Beim Blick auf den Hamburger Biromarkt fallt die im Vergleich
zum Topstandortedurchschnitt verhaltene Mietentwicklung auf. Wahrend die
Hamburger Spitzenmiete vor 15 Jahren noch diesem Niveau entsprach, tat sich
danach eine bis heute stetig wachsende Liicke auf. Das gilt insbesondere gegeniber
den grof3en Birostandorten Berlin, Frankfurt und Miinchen. Im zweiten Quartal 2026
lag die Spitzenmiete bei 37 Euro je Quadratmeter. Innerhalb von zehn Jahren konnte
diese um rund 40 Prozent zulegen. Der schwéachere Mietanstieg fufdt jedoch nicht
auf einem besseren Flachenangebot. Vielmehr liegt die Hamburger Leerstandsquote
mit 6,8 Prozent (Mitte 2026) ein gutes Stlick unter dem Durchschnitt der Topstand-
orte. Der Biroflachenumsatz fiel 2025 mit rund 400.000 Quadratmetern etwas nie-
driger als in den Vorjahren aus, wozu wie andernorts fehlende groRe Abschliisse
beitrugen. Im ersten Halbjahr 2026 lie3 die Vermietungsaktivitdt noch etwas noch,
auch weil die 6ffentliche Verwaltung weniger Flachen mietete. AuRerdem halten sich
die Nachfrager bei Abschlussen zurick, weil moderne Flachen fehlen. Die Spitzen-

miete blieb im laufenden Jahr stabil.
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Handelsimmobilien in Hamburg

Die Hansestadt punktet als fiihrender Shoppingstandort im Norden mit einem grof3en
Einzugsgebiet. Insgesamt leben in der Metropolregion Hamburg annahernd 5 Mio.
Menschen. Dazu kommt eine gute Kaufkraft mit einer Kennzahl von 108 Punkten.
Wichtige Kaufergruppen sind Stadtereisende und Kreuzfahrtpassagiere. Attraktiv fiir
die Kundschaft ist das breite Angebotsspektrum mit klassischen Konsumlagen in der
City-Ost mit Spitalerstra’e und Ménckebergstralie sowie exklusiven Lagen in der
City-West wie dem Neuen Wall oder dem Jungfernstieg. Dazwischen befindet sich
mit der Europa-Passage ein grof3es innerstadtisches Shoppingcenter. Seit Friihjahr
2025 verfiigt die Stadt zudem mit dem Westfield Center im Uberseequartier in der
HafenCity tber einen Shopping-Giganten mit fast 100.000 Quadratmetern Verkaufs-
flache, was etwa einem Viertel der Verkaufsflache der Innenstadt entspricht. Die
befurchtete Abwanderung der Kundschaft hat sich bislang aber nicht bewahrheitet.
Eine Schwachung ware fur die Innenstadt, die schon jetzt unter Leerstand und
KaufhausschlieSungen leidet, unglicklich. Durch Umnutzungen zu Mixed-Use-
Quartieren geht die Verkaufsflache aber zurlick, wodurch das Leerstandsrisiko
abnimmt. Hamburgs Spitzenmiete sank bis 2025 auf 230 Euro je Quadratmeter.
Unter den Topstandorten fiel der Rlickgang gegeniiber dem Maximum mit

20 Prozent tberdurchschnittlich aus. Im ersten Quartal 2026 gab die Spitzenmiete
weiter auf 225 Euro je Quadratmeter nach.
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Immobilienstandort Hannover

Die niedersachsische Landeshauptstadt liegt mit 523.000 Einwohnern unter den
gréRten deutschen Stadten auf dem 14. Platz. Im zurickliegenden Vierteljahrhundert
stagnierte die Bevolkerung jedoch weitgehend. Trotz der verfehlten Top-Ten-Plat-
zierung hinsichtlich der Einwohnerzahl ist Hannover einer der bedeutendsten Stand-
orte am Immobilienmarkt. Das zeigen die hohen Mieten fir Gewerbeflachen wie
auch der grofl3e Bliromarkt. Mehrere Faktoren tragen dazu bei: Hannover fungiert als
Landeshauptstadt, Verwaltungszentrum und als bedeutender niedersachsischer
Wirtschaftsstandort mit grof3en Industrie- und Dienstleistungsunternehmen. Zudem
bildet die Stadt das Zentrum der Metropolregion Hannover-Braunschweig-Gottingen-
Wolfsburg und ist ein wichtiger Messestandort. Die Industrie ist mit Maschinen- und
Fahrzeugbau sowie deren Zulieferern gut vertreten. Darlber hinaus ist Hannover mit
dem Sitz von NORD/LB und Talanx ein wichtiger Standort fir Finanzdienstleister.
Daneben sind in Hannover der Reifenhersteller Continental und der Reisekonzern
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TUI mit ihren Zentralen vertreten. AuRerdem ist die Stadt ein bedeutender Wissen-
schaftsstandort mit diversen Forschungsinstituten und Hochschulen, an denen zu-
sammen fast 50.000 Studierende eingeschrieben sind. Allerdings ist die Arbeits-
losenquote trotz der Beschaftigungsmdglichkeiten in Wirtschaft und Verwaltung mit
rund 10 Prozent recht hoch. Als Standort profitiert Hannover von einer guten Ver-
kehrsanbindung in Ost-West- und Nord-Siid-Richtung via Strale und Schiene, was
sich glinstig auf die Entwicklung des Logistikbereichs ausgewirkt hat. Hinzu kommt
der internationale Flughafen.
Biuroimmobilien in Hannover
Hannover ist mit Uber 4,7 Mio. Quadratmetern Flache der groRte Bliromarkt unter- Biiro: Hannover ist der mit Abstand
halb der Topstandorte und fiihrt mit deutlichem Abstand vor Nirnberg mit 3,8 Mio. groRte Biirostandort in Deutschland

Quadratmetern die Riege der B-Standorte an. Grof3e Dienstleister, die Verwaltungen unterhalb der sieben Topstandorte
der Industrie, der Bildungsbereich und die Funktion als Landeshauptstadt sind die

Ursachen fiir den grofRen Biirobestand. In den zuriickliegenden zehn Jahren legte

die Flache jedoch nur noch moderat um 4 Prozent zu. Die vor allem an grof3en Biro-

standorten zu beobachtende Ausweitung des Leerstands trifft auch auf Hannover zu.

Die Leerstandsquote, die von 2017 bis 2020 noch bei etwas uber 3 Prozent lag, hat

sich bis 2025 auf 5,9 Prozent gut verdoppelt. Der Biiroflachenumsatz ging deutlich

zuruck. Mit 96.500 Quadratmetern wurde 2025 der niedrigste Wert seit 2007 reali-

siert. Das unzureichende Angebot an den gefragten modernen Biiroflachen trug

Flachenumsatz Leerstandsquote fiir Biiroflachen

in % des Biirobestands in%
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dazu bei, dass die Spitzenmiete 2025 spurbar auf 24,50 Euro je Quadratmeter
zulegen konnte. Damit wurde gegeniiber 2024 ein Plus von gut 15 Prozent erzielt.
Binnen zehn Jahren weitete sich die Spitzenmiete um 65 Prozent aus. Zudem
konnte die durchschnittliche Biromiete sowohl in der City als auch in peripheren
Lagen zulegen. Mit Blick auf hohe Bau- und Finanzierungskosten durfte der Flachen-
neuzugang weiterhin schwach ausfallen. Angesichts des schwierigen wirtschaft-
lichen Umfelds erwarten wir trotz kaum verfligbarer moderner Flachen ein allenfalls
moderates Mietplus, auch wegen des schon hohen Mietniveaus. Im ersten Halbjahr
2026 konnte die Vermietungsaktivitat jedoch kraftig zulegen. Dazu trugen auch zwei
grof3e Abschlusse der 6ffentlichen Hand im funfstelligen Quadratmeterbereich bei.
Mieter der Flachen sind die niederséchsische Forderbank NBank und die Stadt
Hannover.

Handelsimmobilien in Hannover

Hannover zahlt bundesweit zu den Einzelhandelsstandorten mit den héchsten Spit-
zenmieten. Dabei wird mit 150 Euro je Quadratmeter (2025) der héchste Wert unter-
halb der Topstandorte erreicht. Die Spitzenmiete ist gegeniiber ihrem friheren Maxi-
mum von 200 Euro je Quadratmeter durch die Belastungen fur den Innenstadthandel
zwar absolut kraftig zurlickgegangen, relativ betrachtet ist der Mietrlickgang mit
einem Minus von 25 Prozent aber eher durchschnittlich ausgefallen. Allerdings ist

Handel: Hannover zahlt zu den
teuersten Einzelhandelsstandorten
in Deutschland

Spitzenmiete im Einzelhandel

in Euro je m? in Euro je m?
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der Bereich in der Innenstadt, wo die Spitzenmiete realisiert wird, kleiner geworden.
Hinzu kommen nennenswerte Leerstande, wozu auch zwei geschlossene Galeria-
Filialen beitragen. Doch hier sind Losungen in Sicht. Den ehemaligen Kaufhof hat
der Unternehmer Oliver Blume erworben und baut diesen nun fiir eine gemischte
Nutzung um. Neben einer berufsbildenden Schule ist Handel, Gastronomie und
Wohnen vorgesehen. Investoreninteresse besteht auch am ehemaligen Karstadt in
der Georgstralte. Das immer noch hohe Mietniveau fullt auf unter dem Strich
glinstigen Rahmenbedingungen. Pluspunkte sind das grof3e Einzugsgebiet sowie
der schwach ausgepragte Wettbewerb mit umliegenden Standorten. Gegenuber
peripheren Handelslagen kann sich die Innenstadt mit ihrer groRen Verkaufsflache
gut behaupten, was sich in einer vergleichsweise hohen Zentralitdtskennziffer von
121 Punkten niederschlagt. Positiv ist, dass der Wert in den zurlickliegenden Jahren
sukzessive gestiegen ist. Die Kaufkraft fallt mit einer Kennziffer von 97 Punkten
leicht unterdurchschnittlich aus. Fir die Attraktivitat der Innenstadt spricht das gute
Angebot in den 1A-Lagen BahnhofstralRe/Niki-de-Saint-Phalle-Promenade, Georg-
stralRe, Grofle PackhofstralRe und KarmarschstralRe. Ergénzt werden die 1A-Lagen
von der innerstadtischen Ernst-August-Galerie. Die Einzelhandelsnachfrage profitiert
zudem vom Geschéft mit Gasten. Dazu tragt auch das fir Hannover bedeutende
Messegeschaft bei.

KARLSRUHE

Immobilienmarkt Karlsruhe

Nach Stuttgart sind Mannheim und — dicht dahinter — Karlsruhe die einwohnermaRig  Karlsruhe ist ein bedeutender
groften Stadte in Baden-Wirttemberg. Nach einem kraftigen Anstieg stagniert die Standort fur Wirtschaft,
Bevdlkerung in Karlsruhe allerdings seit gut zehn Jahren. 2025 wurden unverandert ~ Verwaltung und Forschung
zum Vorjahr 309.000 Menschen gezahlt. Anders als das industriell gepragte Mann-

heim ist Karlsruhe vor allem ein Verwaltungs-, Wissenschafts- und Dienstleistungs-

zentrum. Die am Oberrhein gelegene Stadt ist zudem Sitz bedeutender Institutionen:

Hier befinden sich das Bundesverfassungsgericht, der Bundesgerichtshof, die Ver-

waltung des Regierungsbezirks und die Versorgungsanstalt des Bundes und der

Lander. Als Wissenschaftsstandort verfiigt Karlsruhe tiber mehrere Hochschulen, an

denen rund 37.000 Studierende eingeschrieben sind. Dabei ragt die Universitat, das

Karlsruher Institut fiir Technologie (KIT), heraus. Der Wissenschaftsstandort profitiert

zudem von diversen Forschungsinstituten. Wirtschaftlich bedeutende Branchen sind

IT, Chemie und Maschinenbau. Bekannte Karlsruher Unternehmen sind die dm-Dro-

geriemarkte, EnBW, die IT-Unternehmen Atruvia und United Internet sowie das
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Pharmaunternehmen Schwabe. Der Tourismus spielt in der Barock- und Residenz-
stadt aber kaum eine Rolle. Ein Pluspunkt ist die gute Verkehrsanbindung uber die
Autobahnen A5 und A8, den ICE-Anschluss sowie einen Flug- und Binnenhafen. Die
Arbeitslosenquote lag im August 2026 mit 5,4 Prozent auf einem niedrigen Niveau.
Die Perspektiven fir Karlsruhe werden im Prognos Zukunftsatlas mit Platz 18 unter
400 Stadten und Kreisen positiv bewertet.

Biliroimmobilien in Karlsruhe

Flachenumsatz Leerstandsquote fiir Biiroflaichen
in % des Biirobestands in %
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Karlsruhe besitzt als Verwaltungs-, Dienstleistungs- und Wissenschaftsstandort Biiro: GroRe Projektentwicklungen
einen recht grofRen Biromarkt mit 2,7 Mio. Quadratmetern Flache. Ab 2018 wuchs gingen mit steigenden Mieten, aber
der Burobestand spurbar durch groRe Projektentwicklungen. Dabei ragt der 1&1/ auch hoheren Leerstanden einher
Dommermuth-Blrokomplex am Hauptbahnhof mit rund 50.000 Quadratmetern her-
vor. Der Strukturwandel am Biromarkt und die praktisch zeitgleiche Bestandsaus-
weitung haben die bis 2018 auf gut 3 Prozent gesunkene Leerstandsquote bis 2025
auf 6,4 Prozent mehr als verdoppelt. Dank hoherer Mieten in den Neubauprojekten
konnte die Spitzenmiete trotz des gestiegenen Leerstands bis auf 17 Euro je Qua-
dratmeter (2025) zulegen. Innerhalb von zehn Jahren stieg diese mit 30 Prozent
aber deutlich langsamer als im Durchschnitt der betrachteten Oberzentren. Die
durchschnittliche Bliromiete in der City entwickelte sich ebenfalls positiv. AuRerhalb
Spitzenmiete fiir Biiroflichen Lagenbezogene Miete fiir Biiroflichen
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der City stagnierte diese jedoch weitgehend. An den Buroflachenumsatz von in der
Spitze fast 100.000 Quadratmetern konnte der Bliromarkt zuletzt aber nicht anknup-
fen. Seit 2022 werden Werte von 30.000 bis 40.000 Quadratmetern erreicht.

Handelsimmobilien in Karlsruhe

Karlsruhe ist ein bedeutender Shoppingstandort in Baden-Wirttemberg. Auf der Ha-  Handel: GroRbaustellen, Online-
benseite stehen ein grolRes Einzugsgebiet sowie eine solide wirtschaftliche Basis mit shopping und Konsumschwache
niedriger Arbeitslosigkeit. Dennoch fallt die Kennziffer fur Kaufkraft mit 101 Punkten haben die City spurbar belastet
eher moderat aus, was auf den hohen Studierendenanteil zurlickzufiihren ist. Die

Zentralitat erreicht mit 109 Punkten ebenfalls kein hohes Niveau. Die Zugkraft der

City hat zudem nachgelassen, denn vor 15 Jahren wurde die Zentralitat mit

130 Punkten noch deutlich héher gemessen. Vom Tourismus erfahrt der Handel

kaum Unterstltzung. Ein Pluspunkt ist aber das gute Shoppingangebot in der

1A-Lage Kaiserstralie sowie den beiden gut integrierten Einkaufszentren Postgalerie

und Ettlinger Tor. Eine zusatzliche Belastung fir die Innenstadt sind seit langerer

Zeit neben den uberall wirkenden Einflissen E-Commerce und Konsumzuriickhal-

tung die GroRbaustellen. Auf den Bau des 2021 in Betrieb gegangenen Stadtbahn-

tunnels folgte die voraussichtlich erst 2028 abgeschlossene Neugestaltung der

KaiserstralRe. Wie gut sich der Innenstadthandel in der dann modernisierten und vom

Strallenbahnbetrieb befreiten FuRgéngerzone erholen kann, bleibt abzuwarten. Der

Ruickzug der Retailer, auch bedingt durch die Baustellen, zeigt sich anhand von

Leerstand, Handyshops, Fastfood-Restaurants und Kiosken sowie einer gegenuber

dem friheren Maximum um fast 50 Prozent gesunkenen Spitzenmiete. Erfreulich ist,

dass die fir 2024 ermittelte Spitzenmiete von 70 Euro je Quadratmeter 2025 nicht

weiter nachgab.

Spitzenmiete im Einzelhandel Handelsmieten nach Lage
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KOLN
Biiroimmobilien in KoIn
Der Buromarkt der Millionenstadt Kéln weist mit 8 Mio. Quadratmetern Flache eine Biiro: Niedrigster Leerstand und
vergleichsweise moderate Gro3e auf. Zudem werden sowohl bei der Spitzenmiete niedrigste Spitzenmiete unter den
als auch beim Leerstand die niedrigsten Werte unter den sieben Topstandorten deutschen Topstandorten

erreicht. Der Abstand der Spitzenmiete zum Durchschnitt der Topstandorte ver-
groéRerte sich zudem noch, weil diese in KdIn seit 2023 weitgehend stagniert. Zur
Jahresmitte 2026 lag der Wert bei 33 Euro je Quadratmeter und ist damit nur etwa
halb so hoch wie in Miinchen. Demgegeniiber konnte die durchschnittliche Miete
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sowohl in der City als auch in peripheren Lagen sukzessive zulegen. Der Burofla-
chenumsatz erreichte 2025 225.000 Quadratmeter und fiel damit etwas héher als in
den beiden Vorjahren aus. Der Wert durfte allerdings 2026 verfehlt werden, da im
ersten Halbjahr des aktuellen Jahres nicht einmal 70.000 Quadratmeter Flache ver-
mietet wurden. Vor allem im zweiten Quartal 2026 blieben gréRere Abschlisse aus,
weil gro3e Flachen weniger gefragt sind. Solche Abschliisse werden aber auch er-
schwert, weil das Angebot an modernen Blroflachen gering ausfallt. Die vergleichs-
weise niedrige Leerstandsquote stieg wie an den anderen Topstandorten in den
zuriickliegenden Jahren kraftig an. Sie lag zur Jahresmitte 2026 bei 6,3 Prozent.

Spitzenmiete fiir Bliroflichen Lagenbezogene Miete fiir Biiroflaichen
in Euro je m? in Euro je m?
50 36

32
> / 28 /
40 e’

35 / ig 7@——%—4
el 16

25 —/v- 8 I
20 = —’_’/’ 4 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
15 2004 2007 2010 2013 2016 2019 2022 2025
2005 2008 2011 2014 2017 2020 2023 2026 — Spitzenmiete
N e City Durchschnittsmiete
Kol Topstandorte Peripherie Durchschnittsmiete
Quelle: bulwiengesa Quelle: bulwiengesa

Handelsimmobilien in KoIn

Die Millionenstadt Koln ist neben Disseldorf der zweite Topstandort in NRW. Attrak-  Handel: Die Kolner City ist fiir den
tiv fir Retailer sind das grof3e Einzugsgebiet sowie Tagesgaste aus den Benelux- Handel mit ihrer hohen Passanten-
Landern. Im Unterschied zum ausgepragten Luxussegment in Disseldorf ist die frequenz attraktiv

Kdlner City eher auf den Konsumbereich fokussiert. Sie ist nicht sonderlich attraktiv,

bietet aber einen drei Kilometer langen Shopping-Rundlauf mit hoher Passanten-

frequenz. Das gilt vor allem fiir die Schildergasse, wo viele Retailketten vertreten

sind. Eine Aufwertung der Lage erfolgt durch einen Erweiterungsbau des P&C Welt-

stadthauses auf dem Nachbargrundstiick. Vorgesehen ist eine Mixed-Use-Nutzung

inklusive einer Dachterrasse mit Dom-Blick. Auch der ehemalige Karstadt Sport wird
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umgebaut, bevor Douglas hier einen Flagshipstore eréffnet. Die Hohe Stral3e ist
ebenfalls eine Frequenzlage. Die enge StralRe verfiigt jedoch nur lber eine be-
schrankte Aufenthaltsqualitat. Zudem ist die kleinteilige Nachkriegsbebauung flr
Modeketten unattraktiv. Modernisierungen sollen die von Billigmode und Imbissen
gepragte Mieterstruktur perspektivisch verbessern. Sichtbare Leerstande sind vor
allem Umbaumalnahmen geschuldet. Die Ehrenstralie ist eher eine Trendlage. Im
Bereich Domkloster/Wallraffplatz hat sich ein kleineres Luxussegment etabliert. Ende
2025 eroffnete mit Rimowa das erste Geschaft im exklusiven Dom-Carré. Auch auf
Kdlns prominentester Baustelle, dem inzwischen in drei Teile aufgespaltenen Lau-
renz Carré, einem ehemaligen Projekt der insolventen Gerchgroup, geht es voran.
Im friheren Saturn in der Hohen StralRe erdffnete im August 2026 ein grof¥flachiges
Tech Village von MediaMarkt. Die Kélner Spitzenmiete sank aufgrund der guten
Flachenverfugbarkeit gegenuber ihnrem Maximum um 18 Prozent auf 210 Euro je
Quadratmeter. Seit Mitte 2024 halt sie jedoch diesen Wert.

Spitzenmiete im Einzelhandel Handelsmieten nach Lage
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Immobilienmarkt Leipzig

Wahrend sich das Bevdlkerungswachstum in den meisten Grof3stadten sichtbar ver-
langsamte oder sogar stoppte, wachst Leipzig weiterhin dynamisch und dabei auch
deutlich starker als die sdchsische Landeshauptstadt Dresden. 2010 lagen beide
Stadte mit 523.000 Einwohnern gleichauf. Doch seitdem ist Dresden um 8 Prozent
und Leipzig um 18 Prozent auf 616.000 Menschen gewachsen. Die Griinde firr den
anhaltenden Zuzug sind die hohe Lebensqualitat in der an historischer Bausubstanz
reichen Stadt und der wirtschaftliche Aufschwung. Trotz des zuzugsbedingt kraftig
ausgeweiteten Arbeitskrafteangebots bewegt sich die Arbeitslosenquote mit 9,3 Pro-
zent (August 2026) im Bereich des durchschnittlichen Niveaus der betrachteten
Oberzentren. Mit der wachsenden Bevdélkerung schmolz jedoch der Vorteil eines
guten und gunstigen Wohnungsangebots ab. Im Unterschied zu neu gebauten Woh-
nungen sind die Mieten fir Bestandwohnungen mit im Durchschnitt nicht ganz

10 Euro je Quadratmeter jedoch noch vergleichsweise gunstig. Das wirtschaftliche
Fundament des traditionsreichen Messe-, Handels- und Industriestandorts fuf3t auf
zukunftsweisenden Branchen und bedeutenden Unternehmen wie DHL, Siemens,
BMW und Porsche. Beide Premiumhersteller haben ihre Leipziger Werke auf zu-
kunftstrachtige elektrische Fahrzeuge ausgerichtet. Auch der Wissenschaftsbereich
hat Gewicht. Im Umfeld von einem Dutzend Hochschulen mit fast 41.000 Studieren-
den hat sich eine vielschichtige Griinderszene entwickelt. Positiv wirkt sich auch die
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gunstige Verkehrsanbindung mit den Autobahnen A9, A14 und A38 sowie dem inter-
nationalen Flughafen Leipzig-Halle aus. Wichtige Wirtschaftscluster sind Automotive,
Digitalwirtschaft, Green-Tech, Life Science, Medien/Kreativwirtschaft und Tourismus.
Der Logistik kommt mit dem Luftfrachtdrehkreuz eine besondere Rolle zu.
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Biiroimmobilien in Leipzig

Die Flache des Leipziger Buromarkts reicht je nach Quelle von rund 3 Mio. bis zu Biiro: Dynamischer Biiromarkt mit
4 Mio. Quadratmetern. Ein grofRer Teil davon entstand in den 1990er Jahren, danach  kraftig gestiegener Spitzenmiete
kamen lange Zeit kaum neue Buroobjekte hinzu. Erst seit wenigen Jahren hat sich

die Entwicklung neuer Biroflachen belebt. Unter dem Strich hat sich der Flachenbe-

stand aber kaum ausgeweitet, wahrend die Blrobeschéaftigung um fast 20 Prozent

wuchs. Deshalb konnte sich der Leerstandsabbau bis 2022 fortsetzen. Erst ab 2023

kam es zu einem Anstieg. Die Leerstandsquote ist mit 5,4 Prozent (2025) aber wei-

terhin moderat. Kraftig aufwarts ging es dagegen mit der Spitzenmiete, die im zu-

rtickliegenden Jahr auf 20,80 Euro je Quadratmeter kletterte. Seit 2015 konnte diese

um uber 60 Prozent zulegen. Auch die durchschnittlichen Biromieten entwickelten

sich in der City wie auch in peripheren Lagen sukzessive positiv. Die Vermietungs-

aktivitat ging 2025 jedoch spurbar zurlick und erreichte erstmals seit 2016 mit

90.000 Quadratmetern kein sechsstelliges Ergebnis. Der zehnjahrige Durchschnitts-

wert wurde damit um ein Viertel unterschritten. Gestlitzt wurde das Ergebnis von

zwei groReren Abschlissen tber 8.000 Quadratmeter (Deloitte) und 5.600 Qua-
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dratmeter (Deutsche Bahn). In der ersten Jahreshalfte 2026 hat sich die Schwache
des Buromarkts fortgesetzt. Gefragt sind vor allem hochwertige kleinere Buroflachen,
wahrend es nur selten zu gréReren Abschliissen kommt. Periphere Flachen sind im-
mer schwerer zu vermieten. Die Anmietung von neu gebauten Flachen ist bedingt
durch den schwach ausgepragten Blirobau nur noch eingeschrankt moglich. Bei der
Spitzenmiete zeichnete sich 2026 eine Stabilisierung ab. Dagegen nahm der Leer-
stand noch etwas zu.

Handelsimmobilien in Leipzig

Leipzig ist mit seiner attraktiven City neben Berlin und Dresden der dritte herausra- Handel: Seit 2023 stabile Spitzen-
gende Shoppingstandort in Ostdeutschland. Pluspunkte fur den Einzelhandel sind miete profitiert vom steigenden
das groRRe Einzugsgebiet, das ausgepragte Bevolkerungswachstum, der wirtschaft- Interesse an Innenstadtflachen

liche Aufschwung der Stadt und das solide Tourismusgeschéaft. Zudem ist die
Leipziger Innenstadt mit ihrer historischen Bausubstanz, vielen Passagen,
Messehausern und Hofen besonders attraktiv. In der City erwarten die Kundschaft
mehrere 1A-Lagen wie Petersstrale und Grimmaische Strale sowie die beiden
Shoppingcenter H6fe am Briihl und die Promenaden im Hauptbahnhof. Trotz der
attraktiven Innenstadt und eines schwach ausgepragten Wettbewerbs mit
umliegenden Stadten weist die Zentralitdt mit einer Kennziffer von 102 Punkten
ein Uberraschend niedriges Niveau auf. Dazu tragen periphere Einkaufslagen

wie die beiden Einkaufszentren
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NOVA am westlichen und das Paunsdorf Center am &stlichen Stadtrand mit insge-
samt fast 150.000 Quadratmetern Verkaufsflache sowie diverse Fachmarktstandorte
bei. Unginstig fir den Handel ist die trotz wirtschaftlichem Aufschwung niedrige
Kaufkraft mit einer Kennziffer von lediglich 89 Punkten. Durch die riicklaufigen Innen-
stadtmieten ist die Spitzenmiete gegenlber ihrem Maximum um gut ein Viertel ge-
sunken. Seit 2023 ist der Wert aber mit 100 Euro je Quadratmeter stabil geblieben.
Leerstande sind in der Innenstadt zwar sichtbar, aber verfliigbare Laden kénnen in
der Regel mit neuen Geschaften vermietet werden. So durften demnéchst Filialen
von Nike und Uniglo in der Petersstralie eroffnen. Zudem wird das Flachenangebot
— und damit der Leerstand — durch Umnutzungen reduziert. So hat das 2019
geschlossene und danach umgebaute historische Karstadt-Haus Ende 2023 als
N30/NEO neu erdffnet und erhalt mit ,Distrikt Marquet” eine Markthalle mit

3.000 Quadratmetern Flache.

MAINZ

Immobilienstandort Mainz

Den Standort der rheinland-pfalzischen Landeshauptstadt an Rhein und Main wuss-
ten bereits die Rémer zu schatzen. Heute profitiert die am westlichen Rand des
Rhein-Main-Gebiets gelegene Stadt von der Einbindung in die wirtschaftsstarke
Region. In Verbindung mit der hohen Lebensqualitét in Mainz ist die Bevdlkerung
kraftig gewachsen. Zuletzt hat der Anstieg der Einwohnerzahl zwar gestoppt, doch
unter dem Strich wuchs die Zahl seit 2015 kraftig um gut 7 Prozent auf 224.000. Die
Beliebtheit hat sprichwdrtlich ihren Preis, denn Mainz ist von den Topstandorten ab-
gesehen eine der teuersten Stadte zum Wohnen. Ein wesentliches Standbein der
Stadt ist die 6ffentliche Verwaltung. Einen hohen Stellenwert haben zudem Medien,
die mit ZDF, SWR und 3sat prominent vertreten sind. Bedeutsam sind auch die
Kreativwirtschaft sowie Dienstleistungen mit den Schwerpunkten Gesundheit und
Soziales. Junge, aufstrebende Segmente sind Biotechnologie- und Life-Science. Die
hohen Gewerbesteuereinnahmen vom Corona-Impfstoff-Entwickler BioNTech hat
Mainz unter anderem genutzt, um einen Biotechcampus zu entwickeln, der sich
langfristig auszahlen diirfte. So hat etwa der mit der Abnehmspritze Wegovy erfolg-
reiche danische Pharmakonzern Novo Nordisk hier seine Deutschlandzentrale
eréffnet. Zudem ist Mainz ein bedeutender Wissenschaftsstandort mit mehr als
36.000 Studierenden und einer Vielzahl an Forschungsinstituten. Das verarbeitende
Gewerbe ist weniger bedeutend, aber dennoch mit einigen bekannten Unternehmen

Regionale Immobilienzentren Deutschland

Die rheinland-pfalzische
Landeshauptstadt wachst kraftig
und entwickelt sich zum
Biotech-Standort
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vertreten. Dazu zahlen der Glashersteller Schott oder das Chemieunternehmen
Werner & Mertz (Erdal). Die Arbeitslosenquote ist mit 6,0 Prozent (August 2026)
relativ niedrig. Die Stadtentwicklung profitiert vom GrofR3projekt Zollhafen, wo
insgesamt 4.000 Arbeitsplatze und 1.400 Wohnungen entstehen. Ein weiteres
Milliardenprojekt ist der Umbau der Uniklinik. Im Prognos Zukunftsatlas unter
400 Stadten und Kreisen ist Mainz auf den siebten Rang aufgestiegen.

Biroimmobilien in Mainz

Der Mainzer Buromarkt verfligt Gber einen Flachenbestand von gut 1,8 Mio.
Quadratmetern. Die im Zuge einer wachsenden Birobeschéaftigung binnen zehn
Jahren um 11 Prozent ausgeweitete Biiroflache hatte jedoch keine negativen
Auswirkungen auf den Leerstand. Die bis 2017 auf rund 3 Prozent gesunkene
Leerstandsquote blieb seitdem weitgehend stabil. Noch bemerkenswerter als die
ausgebliebene Ausweitung der leerstehenden Biroflache ist der 2025 erfolgte

Biiro: Solider Mainzer Biiromarkt
mit niedriger und stabiler
Leerstandsquote

kraftige Anstieg der Spitzenmiete um rund ein Viertel auf 25 Euro je Quadratmeter.
Treiber dieser Entwicklung sind moderne Buroflachen, die im Zollhafen entstanden
sind. Die durchschnittliche Biromiete konnte in Citylagen ebenfalls deutlich zulegen,
wahrend diese in peripheren Lagen weitgehend stagnierte. Insgesamt ist die Mainzer

Buromarktaktivitat 2025 wie an vielen Birostandorten aber moderat ausgefallen.

Der

Flachenumsatz ging gegenuber dem Vorjahr erneut zurtick auf 28.000 Quadratmeter

und lag damit auf dem niedrigsten Niveau seit 2016. Der zehnjahrige jahrliche
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Durchschnittswert fallt mit 40.000 Quadratmetern deutlich héher aus. Wie auch
andernorts blieben vor allem grof3flachige Abschliisse aus. Neben der Vermietung
regularer Biroflachen hat die Nachfrage nach Flachen im Bereich Life-Science am
Biotechstandort eine wachsende Bedeutung.

Handelsimmobilien in Mainz

Mainz profitiert als Einkaufsstandort von einem grof3en Einzugsgebiet, das sich vor Handel: Attraktiver Shopping-
allem sudwestlich der Stadt ausbreitet. In Richtung Norden und Osten wird es durch  standort mit relativ niedrigem
den Rhein und die Shoppingstandorte des Rhein-Main-Gebiets begrenzt. Intensiver Leerstand

Wettbewerb besteht mit dem auf der gegeniiberliegenden Rheinseite gelegenen

Wiesbaden sowie dem nur 40 Kilometer entfernten Frankfurt. Pluspunkte fiir Mainz

sind die wachsende Einwohnerzahl und das nennenswerte Tourismusgeschaft. Die

Kaufkraft wird vom hohen Studierendenanteil gedampft, die Kennziffer fallt mit

103 Punkten aber noch leicht Gberdurchschnittlich aus. Bedingt durch den intensiven

Standortwettbewerb fallt die Zentralitat mit einer Kennziffer von 107 Punkten eher

niedrig aus. Ein Shoppingcenter in der City ist abgesehen von der kleinen Rémer-

passage nicht vorhanden. Diese Schwache kann aber mit einem guten Angebotsmix

in den drei 1A-Lagen Am Brand, Schuster- und Stadthausstralle wettgemacht wer-

den. Das Mainzer Innenstadtmonitoring ergab 2025 eine moderate Leerstandsquote

von 6,5 Prozent. Die Spitzenmiete sank bis 2025 auf 80 Euro je Quadratmeter und

gab damit gegentiber dem friiheren Maximum um 30 Prozent nach. Ein Schub fiir

die Attraktivitdt konnte vom lange geplanten Umbau der Ludwigstrale ausgehen. Auf

dem ehemaligen Hertie/Karstadt-Areal ist das Mixed-Use-Konzept ,Lu:“ mit Handel,

Gastronomie, Hotel und Kultur vorgesehen.

Spitzenmiete im Einzelhandel Handelsmieten nach Lage
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MANNHEIM
Immobilienstandort Mannheim
Mannheim ist mit rund 320.000 Einwohnern mit etwas Vorsprung vor Karlsruhe die Platz fir Wohnen und Gewerbe:
zweitgréRte Stadt in Baden-Wurttemberg. Seit 2015 wuchs die Bevolkerung um gut Mannheim profitiert von grofRen
5 Prozent. Der traditionelle Industriestandort hat sich im Zuge des Strukturwandels Konversionsarealen

zum Dienstleistungsstandort gewandelt, wenngleich das verarbeitende Gewerbe
noch eine recht hohe Bedeutung hat. Der Wirtschaftsstandort profitiert von der Lage
an Rhein und Neckar, dem Binnenhafen und von der guten Verkehrsanbindung tber
die Autobahnen A5/A6 und das ICE-Netz. Kernbranchen sind die Elektroindustrie,
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Chemie, Pharma sowie Maschinen- und Fahrzeugbau. Gut entwickelt haben sich
auch Finanzdienstleistungen sowie Logistik. Dazu kommt eine ausgepragte Start-up-
Szene in mehreren Griinderzentren. Beispiele fir grole Unternehmen sind ABB,
Bilfinger, Daimler, Fuchs Petrolub, John Deere, MVV Energie sowie Stidzucker.
AuRerdem befindet sich in der Geburtsstadt des Automobils ein Mercedes-Benz
Werk, wo Motoren flir Nutzfahrzeuge produziert werden. Mannheim fungiert auf3er-
dem als wirtschaftliches Zentrum der Region Rhein-Neckar und ist ein renommierter
Wissenschaftsstandort mit groRer Universitat und mehreren Hochschulen mit ins-
gesamt 28.000 Studierenden. Im Prognos Zukunftsatlas unter 400 Stadten und
Kreisen liegt die Stadt auf Rang 31. Die Arbeitslosenquote fiel im August 2026 mit
8,4 Prozent durchschnittlich aus. Die Stadtentwicklung profitiert erheblich von groRRen
zivilen und militarischen Konversionsflachen, auf denen neue Stadtteile wie Franklin
entstehen. Hier leben bereits 7.000 Menschen. Die Zahl soll bis auf 10.000 steigen.
Auf den Flachen der ehemaligen Spinelli Barracks fand 2023 die
Bundesgartenschau statt.

Biuroimmobilien in Mannheim

Mannheim ist ein bedeutender Biirostandort in der wirtschaftsstarken Rhein-Neckar-  Biiro: Leerstandsquote hat sich
Region mit uber 2,3 Mio. Quadratmetern Buroflache, die sich seit 2015 kraftig um nach kraftigem Anstieg stabilisiert
15 Prozent ausgeweitet hat. Verstarkt von Homeoffice und einer schwacheren Biiro-

nachfrage weitete sich allerdings auch die Leerstandsquote spirbar aus. Von ihrem
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Tief mit 4 Prozent (2018) ging es bis 2024 steil bis auf fast 11 Prozent bergauf. Dazu
trugen auch die Ausziige von ABB und Siemens bei, wodurch rund 75.000 Quadrat-
meter Buroflache frei wurden. 2025 sank die Leerstandsquote auch dank weniger
Fertigstellungen leicht auf 10,3 Prozent. Der bis 2023 dynamische Anstieg der Spit-
zenmiete hat sich seitdem merklich verlangsamt. 2025 lag diese fur die gefragten
modernen Flachen bei 21,80 Euro je Quadratmeter. Damit ist Mannheim einer der
teuersten Burostandorte unterhalb der Topstandorte. Insgesamt ist die Spitzenmiete
seit 2015 in etwa durchschnittlich um 45 Prozent gestiegen. Auch die durchschnitt-
liche Biromiete in Citylagen konnte 2025 trotz der hohen Leerstandsquote noch zu-
legen. In peripheren Birolagen ging diese jedoch leicht zurlick. Der Buroflachenum-
satz bewegte sich seit 2022 auf einem fir Mannheim etwas niedrigeren, dabei aber
recht stabilen Niveau. 2025 waren es 47.000 Quadratmeter. In der ersten Jahres-
halfte setzte sich die Entwicklung einer moderaten Biromarktaktivitat fort. Wie auch
an vielen anderen Birostandorten ist die 6ffentliche Hand derzeit eine wichtige
Stitze der Buroflachennachfrage.

Handelsimmobilien in Mannheim

Mannheim ist der fihrende Shoppingstandort in der Region Rhein-Neckar. Diese Handel: Mannheims Handel kann mit
Attraktivitat schlagt sich in einer hohen Zentralitatskennziffer von 135 Punkten der modernisierten 1A-Lage Planken
nieder. Der Kaufkraftzufluss aus dem grof3en Einzugsgebiet ist flir den Handel ein punkten
Spitzenmiete im Einzelhandel Handelsmieten nach Lage
in Euro je m? in Euro je m?
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Gegengewicht zur unterdurchschnittlichen Kaufkraft. Die entsprechende Kennziffer
ist mit lediglich 93 Punkten relativ niedrig, verstarkt vom hohen Bevdlkerungsanteil
Studierender. Dass der Shoppingstandort flir Retailer attraktiv ist, zeigt die bis auf
mehr als 150 Euro je Quadratmeter gestiegene Spitzenmiete. Das hohe Niveau liegt
allerdings schon zehn Jahre zurlick. Danach sank sie als Folge der Belastungen fiir
den Innenstadthandel bis 2025 um ein Viertel auf 115 Euro je Quadratmeter. Damit
ist Mannheim aber nach wie vor ein Uberdurchschnittlich teures Oberzentrum. Der
Mietriickgang wurde von einem spurbaren Flachenzuwachs in der Innenstadt ver-
starkt. Dieser wurde vom 2016 eroffneten Shoppingcenter Q6Q7 verursacht. Ander-
erseits hat sich in Kombination mit der Ende 2024 abgeschlossenen Neugestaltung
der 1A-Lage Planken die Attraktivitat des Shoppingstandorts verbessert. Der riick-
laufige Bedarf an Handelsflachen zeigt sich auch in Mannheim anhand von Umnut-
zungen. Meist sind es Mixed-Use-Projekte wie das aus dem ehemaligen Kaufhof
hervorgegangene New?7. Die Handelsflache wurde zudem am Standort einer ehe-
mals von Woolworth genutzten Immobilien reduziert. Dort entsteht nun ein Premier
Inn Hotel.

MUNCHEN

Buroimmobilien in Miinchen

Munchen ist mit fast 15 Mio. Quadratmetern nach Berlin und vor Hamburg der zweit-
gréRte deutsche Bluromarkt. 2023 zog die bayerische Landeshauptstadt am bislang
teuersten Buromarkt Frankfurt vorbei und hat sich seitdem mit ihrer Spitzenmiete
weiter vom Durchschnitt der Topstandorte absetzen kénnen. Zur Jahresmitte 2026
erreichte die Miinchener Spitzenmiete als erster deutscher Biiromarkt den Wert von
60 Euro je Quadratmeter. Damit konnte die schon hohe Miete binnen funf Jahren um
50 Prozent zulegen. Die Leerstandsquote, die sich seit 2019 von einem sehr niedri-
gen Niveau aus auf rund 8 Prozent ausgeweitet hat, legte 2026 nur noch marginal
zu. Der Biroflachenumsatz erreichte 2025 in etwa das Niveau des Vorjahres mit
450.000 Quadratmetern. Dazu trugen alle GroRenklassen gleichermafien bei. Mieter
waren mit fast 30 Prozent Anteil Industrieunternehmen vor Beratungsgesellschaften
und der Informations- und Kommunikationstechnik. Im ersten Halbjahr 2026 konnte
sich der Miinchener Biromarkt trotz des schwachen wirtschaftlichen Umfelds erfreu-
lich entwickeln. Der Flachenumsatz erreichte fast 300.000 Quadratmeter. Der Min-
chener Blromarkt profitiert von einer der wirtschaftsstarksten Regionen in Deutsch-
land. Fir den Standort spricht, dass sich hier US-IT-Riesen wie Amazon, Apple,

Biiro: Miinchen erreicht als erster
Bliromarkt eine Spitzenmiete von
60 Euro je Quadratmeter
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Google oder Microsoft niedergelassen haben. Anfang 2025 kam das Deutschland-
biro des ChatGPT-Entwicklers OpenAl hinzu. Aulerdem wird der groRRe taiwanische
Chiphersteller TSMC hier ein Entwicklungszentrum eréffnen. Zudem plant Netflix
nach Medienberichten den Umzug seiner Europazentrale nach Miinchen. Hinzu
kommen diverse etablierte Konzerne wie Allianz, BMW, MTU, Miinchener Riick,
Siemens und Siemens Energy.

Handelsimmobilien in Miinchen

Miinchen ist mit Blick auf Spitzenmiete und Kaufkraft filhrend im deutschen Einzel- Handel: Miinchens Innenstadt
handel. Dazu tragt vor allem die Kombination glinstiger Rahmenbedingungen bei. profitiert von enorm hoher Kaufkraft
Hierzu zahlt der wirtschaftsstarke und gut 3 Mio. Menschen zéhlende Grofiraum und dem florierenden Tourismus

Miinchen, der zudem durch anhaltenden Zuzug kraftig wachst und so das Kunden-
potenzial steigen lasst. Ein weiterer Pluspunkt ist die hohe Aufenthaltsqualitat in der
attraktiven Innenstadt mit bayerischem Flair und einem umfassenden Shopping-
angebot aus konsumorientierten Handelskonzepten, traditionsreichen Fachge-
schéften und Luxuslagen. Das florierende Gastegeschaft wird von Messen und dem
weltbekannten Oktoberfest verstarkt. Mit 13.000 Ubernachtungen je 1.000 Einwoh-
ner ist Miinchen zusammen mit Frankfurt im deutschen Stadtetourismus fiihrend.
Vor diesem Hintergrund stieg die Spitzenmiete auf das deutschlandweit héchste
Niveau, trotz der relativ groRen Verkaufsflache von gut einer halben Mio. Quadrat-

Spitzenmiete im Einzelhandel Handelsmieten nach Lage
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meter. Die héchsten Mieten fallen in der Kaufingerstralie, der Neuhauser Straf3e und
der MaximilianstraBe an. Die Spitzenmiete sank gegeniiber ihrem Maximum um gut
15 Prozent auf 295 Euro je Quadratmeter. Seit Mitte 2024 ist der Wert stabil. Die
Handelskrise belastet aber auch die Minchener City, wenngleich sich hier fiir Leer-
stande oft rasch Interessenten finden. Zudem sinkt die Verkaufsflache durch Umnut-
zungen. Bei ehemaligen Kaufhausern bieten sich die oberen Etagen etwa flr eine
Buronutzung an. Fir die Signa-Projekte Alte Akademie und den Corbinian-Komplex
am Hauptbahnhof wurden Kaufer gefunden. Auch fiir das dort befindliche historische
Warenhaus Tietz — ehemals Karstadt — gibt es Presseberichten zufolge Kaufinteres-
senten. Vor einem Eigentimerwechsel steht auch das traditionsreiche Kaufhaus
Ludwig Beck am Rathauseck, nachdem der Minchener Immobilienunternehmer
Alfons Doblinger die Mehrheit an der Ludwig Beck AG Gibernommen hat.

MUNSTER

Immobilienstandort Miinster

Die Note der Ruhrgebietsstadte wie hohe Arbeitslosigkeit und Einwohnerschwund GroRer Wissenschaftsstandort mit
sind im nordwestlich gelegenen westfalischen Minster unbekannt. Die Arbeitslosen-  mittelstandisch gepragter Wirtschaft
quote ist fiir eine GroRstadt mit 5,2 Prozent (August 2026) sehr niedrig und die Be- und hohem Gasteaufkommen

vélkerung wuchs seit dem Jahr 2000 um 40.000 Menschen — gut 15 Prozent — auf
306.000 Einwohner. In den zuriickliegenden zehn Jahren ist das Wachstum aller-
dings zum Halten gekommen. Dazu trug auch bei, dass die Einwohnerzahl im Rah-
men des Zensus 2022 um 15.000 Menschen nach unten korrigiert wurde. Der Zuzug
wird zudem vom angespannten und teuren Wohnungsmarkt gebremst. Fur Minster
sprechen die hohe Lebensqualitat in der attraktiven Stadt, die gute Lage auf dem
Arbeitsmarkt und die Bedeutung als Wissenschaftsstandort. Letzterer hat fiir Min-
ster mit vielen Forschungsinstituten und Hochschulen einen hohen Stellenwert. Drei
Viertel der 64.000 Studierenden sind an der Universitat Minster (ehemals WWU)
eingeschrieben. In der mittelstandisch gepragten Wirtschaft spielen Industrie und
GrofRunternehmen kaum eine Rolle. Die groRten Arbeitgeber sind die Universitats-
klinik, die Universitat selbst, die Stadtverwaltung und die Deutsche Rentenversicher-
ung. Zu den gréten Unternehmen zahlen Surventis (bislang BASF Coatings), der
Farbenhersteller Brillux, die Versicherung LVM und der Filterhersteller Hengst. Dank
des mittelalterlichen Charmes und des bekannten Prinzipalmarkts floriert der Stadte-
tourismus. AuRerdem fungiert Mlnster als Verwaltungszentrum fiir die Region West-
falen mit rund 8 Mio. Einwohner. Die Anbindung ist dank der Autobahnen A1 und
A43, Anschluss an das ICE-Netz und den Flughafen Miinster/Osnabriick giinstig.
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Buiroimmobilien in Miinster

Der Buromarkt in Munster profitiert von einem hohen Flachenbedarf fur die Vielzahl Buro: Beschaulicher Biuromarkt mit
an Bildungs- und Verwaltungseinrichtungen. Dabei ist das Marktgeschehen lokal anhaltend knappem Flachenangebot
gepragt und meist kleinteilig. Spekulative Entwicklungen sind eine Ausnahme. und kontinuierlichem Mietanstieg
Wahrend die Biiroflache mit ihrem Bestand von rund 2,3 Mio. Quadratmetern mo-

derat wachst, nahm die Birobeschaftigung etwas kraftiger zu. Daraus resultiert eine

trotz Anstieg sehr niedrige Leerstandsquote von 2,9 Prozent (2025), dem niedrigsten

Wert in diesem Marktbericht. Der Buroflachenumsatz erreichte 2025 40.000 Qua-

dratmeter. Damit war der Wert fiir Miinster zwar leicht unterdurchschnittlich, lag aber

noch in der Ublichen Spanne. Wie andernorts ist die offentliche Hand eine bedeuten-

de Stiitze fir die regionale Bironachfrage. Angesichts des knappen Flachenange-

bots konnte die Spitzenmiete kontinuierlich zulegen. In Citylagen erreichte sie 2025

18,50 Euro je Quadratmeter. Binnen zehn Jahren stieg sie um insgesamt etwas

mehr als 30 Prozent und damit vergleichsweise langsam. Auch die durchschnittliche

Biromiete in Citylagen konnte 2025 noch zulegen. In peripheren Biirolagen ging

diese jedoch leicht zuriick. Anfang 2026 befanden sich rund 140.000 Quadratmeter

Buroflache im Bau, wovon allerdings der Léwenanteil durch Mieter oder Eigennut-

zungsabsicht bereits vergeben war. In Verbindung mit der niedrigen Leerstands-

quote bleiben moderne Biroflachen in Miinster ein knappes Gut. Mit der Erdffnung

des Sparkassen-Campus wurde 2026 ein groRRes Projekt am Biromarkt mit rund

3.000 Arbeitsplatzen abgeschlossen.
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Handelsimmobilien in Miinster

Konsumzuriickhaltung und der Umsatzabfluss durch E-Commerce sind auch in Miin-

ster spirbar. Doch mit Blick auf die schwierige Situation vieler Einzelhandelsstand-
orte ist die Lage vergleichsweise gut. Ausgepragte Leerstande blieben aus. Spir-
barer ist dagegen der Rickgang der in der Vergangenheit allerdings sehr hohen
Spitzenmiete ausgefallen. Gegeniber dem friiheren Maximum gab sie um gut ein
Viertel nach und sank bis 2024 auf 135 Euro je Quadratmeter. 2025 blieb der Wert
unverandert. Damit ist Munster aber weiterhin eines der teuersten Oberzentren.

Unterstitzt wird der Handel vom gro3en Einzugsgebiet. Dabei erreicht die Zentralitat

mit einer Kennzahl von 119 Punkten einen recht hohen Wert. Allerdings sank dieser
im Zeitablauf. In der Vergangenheit wurden teilweise Werte von tiber 130 Punkten
erreicht. Die Kaufkraft kommt trotz der hohen Studierendenzahl auf einen ebenfalls
recht guten Wert mit einer Kennzahl von 105 Punkten. Glnstig ist zudem das hohe

Gasteaufkommen mit tiber 6.000 Ubernachtungen je 1.000 Einwohner. Einen grofien

Pluspunkt fiir den Handel stellt die attraktive Innenstadt mit ihrer hohen Aufenthalts-
qualitat dar. Der Kundschaft wird ein breites Angebot aus konsumstarken 1A-Lagen

mit einem hohen Filialisierungsgrad wie in der Ludgeristrale sowie inhabergefihrten

und exklusiveren Geschéaften am Prinzipalmarkt geboten. Mit den Minster Arkaden
ist auch ein innerstadtisches Shoppingcenter vorhanden. Bislang verfligt Miinster
noch Uber zwei Galeria-Filialen.

Handel: Die Voraussetzungen fiir
den Einzelhandel in der Innenstadt
sind vergleichsweise giinstig

Spitzenmiete im Einzelhandel
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NURNBERG

Immobilienstandort Niirnberg

Nirnberg ist mit 531.000 Einwohnern die zweitgroRte Stadt in Bayern und zugleich
das wirtschaftliche und kulturelle Zentrum in Franken. Die Bevdlkerung wuchs in den
zurlickliegenden Jahren um rund 4 Prozent. International ist Niirnberg durch die Kai-
serburg, den Christkindlesmarkt und die Spielwarenmesse bekannt. In der Vergan-
genheit musste die Stadt immer wieder wirtschaftliche Riickschlage als Folge des
industriellen Strukturwandels verkraften, womit Insolvenzen wie die von Quelle und
Grundig sowie grolte WerksschlieBungen verbunden waren. Doch diese Heraus-
forderungen wurden erfolgreich bewaltigt, sodass sich Wirtschaft und Arbeitsmarkt
sichtbar positiv entwickeln konnten. Mit der zuvor deutlich riicklaufigen Arbeitslosen-
quote ging es zuletzt zwar wieder bergauf, sie liegt aber mit 7,4 Prozent im August
Grundig sowie grofte WerksschlieBungen verbunden waren. Doch diese Heraus-
forderungen wurden erfolgreich bewaltigt, sodass sich Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Die zweitgroRte bayerische Stadt
wandelt sich mehr und mehr zum
Dienstleistungs- und Wissenschafts-
standort
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sichtbar positiv entwickeln konnten. Mit der zuvor deutlich riicklaufigen Arbeitslosen-
quote ging es zuletzt zwar wieder bergauf, sie liegt aber mit 7,4 Prozent im August
2026 deutlich unter dem Durchschnitt der betrachteten Oberzentren. Zur erfolg-
reichen Stadtentwicklung trug auch die seit 1961 in Nurnberg ansassige Friedrich-
Alexander-Universitat Erlangen-Nurnberg bei. Heute sind an gut einem Dutzend
Hochschulen 26.000 Studierende eingeschrieben. Dazu diirften in den kommenden
Jahren bis zu 6.000 weitere Studierende an der neu gegriindeten Technischen
Universitat Nirnberg hinzukommen. Die Industrie hat trotz des Strukturwandels
einen relativ hohen Stellenwert. Wichtige Sektoren sind Maschinenbau, Energie- und
Elektrotechnik, Automatisierung, Mess- und Regeltechnik sowie Digitalwirtschaft und
IT. Dazu kommt das wichtige Segment Healthcare. Gro3e Unternehmen sind Datev,
die Diehl Gruppe, LEONI, MAN (Motorenwerk), Norma Lebensmittel oder Schaeffler.
Siemens gab 2026 allerdings den Standort Niirnberg-Moorenbrunn auf und verlager-
te rund 2.000 Mitarbeitende nach Erlangen und Firth. Das Messe- und Kongressge-
schehen sowie der Tourismus sind mit mehr als 7.000 jahrlichen Ubernachtungen je
1.000 Einwohner ebenfalls von Bedeutung. Die Verkehrsanbindung ist durch die
Autobahnen A3, A6 und A9, ICE-Anschluss, Airport und Binnenhafen am Main-
Donau-Kanal hervorragend.

Biiroimmobilien in Niirnberg

Der Nurnberger Biromarkt zahlt mit 3,8 Mio. Quadratmetern Flache zu den zehn
grélten in Deutschland. Neben den Topstandorten verfligt lediglich Hannover tber
mehr Biroflache. Die Leerstandsquote sank durch das moderate Flachenwachstum
bis 2019 auf unter 3 Prozent. Seitdem hat sich diese allerdings durch verkleinerte
beziehungsweise geschlossene Unternehmensstandorte auf 9 Prozent verdreifacht.
Der Biroflachenumsatz konnte 2025 zwar gegeniiber dem Vorjahr um 15.000 auf
85.000 Quadratmeter zulegen, liegt damit aber noch ein gutes Stiick unterhalb des
Zehnjahresdurchschnitts von etwas tiber 100.000 Quadratmetern. Die moderate
Vermietungsaktivitat ist neben der Konjunkturschwéche auch dem fehlenden moder-
nen Biroflachenangebot in Nirnberg geschuldet. Dagegen sind die im Leerstand
dominierenden alteren Birogebaude kaum noch vermietbar. Im ersten Halbjahr 2026
nahm der Leerstand zudem weiter zu. Fir die ausgepragte Nachfrage nach moder-
nen Biroflachen spricht die 2025 abermals gestiegene Spitzenmiete, die damit auf
18,70 Euro je Quadratmeter geklettert ist. Binnen zehn Jahren hat sie sich um rund
40 Prozent ausgeweitet. Trotz des kraftig gestiegenen Leerstands konnte sich in den
zuruckliegenden Jahren auch die durchschnittliche Blromiete in der City sowie in
peripheren Lagen positiv entwickeln.

Biiro: Kraftiger Leerstandsanstieg
bei dlteren Objekten, wahrend
moderne Flachen teurer werden
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Handelsimmobilien in Niirnberg

Nurnberg ist mit dem grof3en Einzugsgebiet der fliihrende Shoppingstandort im nérd-  Handel: Starker Einzelhandels-
lichen Bayern. Die Konkurrenz durch umliegende Stadte ist gering, sodass die Zen- standort mit hohem Mietniveau
tralitat mit 124 Punkten einen guten Wert erreicht. Die Kennziffer fir Kaufkraft fallt
mit 100 Punkten allerdings durchschnittlich aus. Unterstitzt wird der Innenstadthan-
del vom ausgepragten Tourismus. Positiv sind die hohe Verweilqualitat in der attrak-
tiven Altstadt und dem Rundlauf in den 1A-Lagen. Die Karolinenstraf3e weist die
hoéchsten Werte hinsichtlich Passantenfrequenz, Filialisierungsgrad und Spitzen-
miete auf. Hervorzuheben ist das vielfaltige Einzelhandelsangebot, zu dem auch das
Szeneviertel Gostenhof beitragt. Dazu kommen die beiden peripheren Einkaufszen-
tren Mercado und Franken-Center. Fir die Starke des Einzelhandels in der Niirnber-
ger Innenstadt spricht die recht hohe Spitzenmiete, die 2025 allerdings erneut nach-
gab und auf 125 Euro je Quadratmeter sank. Gegentber ihnrem Maximum ist sie aber
mit insgesamt 17 Prozent noch vergleichsweise moderat gesunken. Die Krise des
Cityhandels ist jedoch auch in Nirnberg sichtbar. Der Leerstand der Ladenflachen
fallt mit 5 Prozent zwar tGberschaubar aus. In der Breiten Gasse ist das Ausmalfd aber
deutlich gréRer. Hier ragt der ehemalige City Point heraus. Die Stadt ist auf der
Suche nach einem Konzept, das den ehemaligen Kaufhof und die benachbarten
denkmalgeschiitzten Gebdude Mauthalle und Zeughaus einschliet. Eine solche
Entwicklung wére eine spiirbare Aufwertung, doch bis zur Realisierung dirften noch
Jahre vergehen. Mit Pop-up-Konzepten werden temporéare Leerstande Gberbriickt.
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Spitzenmiete im Einzelhandel

in Euro je m? in Euro je m?
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STUTTGART

Biiroimmobilien in Stuttgart

Stuttgarts Buroflache wuchs binnen zehn Jahren relativ kraftig um gut 10 Prozent auf
8,3 Mio. Quadratmeter. Im Ranking der Topstandorte liegt Stuttgart damit auf dem
fnften Platz. Der Vorsprung vor Disseldorf und Koln, die jeweils iber gut 8 Mio.
Quadratmeter verfigen, ist damit hauchdiinn. Im Unterschied zu den anderen sechs
Topstandorten ist die Industrie in Stuttgart von gréRerer Bedeutung, sodass deren
Absatzprobleme, vor allem in der Autoindustrie, starker auf die regionale Wirtschaft
durchschlagen. Der Anteil der Beschaftigten im verarbeitenden Gewerbe ist demzu-
folge deutlich hdher. Die Arbeitslosenquote ist zwar mit rund 7 Prozent moderat,
weist aber dennoch einen fiir Stuttgart vergleichsweise hohen Wert auf. Die Wirt-
schaftsstruktur mit der etwas geringeren Bedeutung von Dienstleistungen geht
zudem mit niedrigeren Flachenumsatzen am Blromarkt einher. Das war auch 2025
mit lediglich 140.000 Quadratmetern der Fall. Dazu trug auch bei, dass Unterneh-
men die Anmietung gréerer Flachen erst einmal vertagt haben. Ohne die Unter-
stuitzung grofRerer Abschlisse der 6ffentlichen Verwaltung wére der Flachenumsatz
noch niedriger ausgefallen. Auch im ersten Halbjahr 2026 hat das schwache wirt-
schaftliche Umfeld den Buromarkt mit einem Flachenumsatz von lediglich etwas

Biiro: Hohe Bedeutung der Industrie
belastet auch den Biirostandort
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mehr als 50.000 Quadratmetern gepragt. Auch der grof3te Einzelabschluss fiel in
diesem Zeitraum mit 2.300 Quadratmetern klein aus. Die Spitzenmiete lag zur
Jahresmitte 2026 bei 35,50 Euro je Quadratmeter und konnte damit seit 2024 — im
Unterschied zu den Vorjahren — kaum noch zulegen. Die Leerstandsquote legte
weiter zu und erreichte Mitte 2026 7,1 Prozent. Das Leerstandsniveau liegt damit
zwar weiterhin unter dem Durchschnitt der Topstandorte, ist aber auf den héchsten
Wert seit Anfang der 1990er Jahre geklettert.

Handelsimmobilien in Stuttgart

Stuttgart profitiert von einem groRen und kaufkraftstarken Einzugsgebiet, das aller- Handel: Spitzenmiete hat sich nach
dings von der Krise der deutschen Industrie starker betroffen ist. Insgesamt lebenin  kraftigem Riickgang stabilisiert
der Region 2,8 Mio. Menschen. Das Tourismusgeschaft ist weniger ausgepragt, mit

rund 7.500 Ubernachtungen auf 1.000 Einwohner aber auch nicht zu vernachlassi-

gen. Beim kraftigen Riickgang der Spitzenmiete, die in der 1A-Lage Konigstralle

gegenuber ihrem Maximum gut ein Viertel auf 190 Euro je Quadratmeter nachgab,

wirkt die frihere kraftige Ausweitung der Verkaufsflache nach. Vor mehr als zehn

Jahren erdéffneten fast zeitgleich zwei innerstadtische Shoppingcenter. Aber auch

Grofibaustellen belasten den Handel. Als Reaktion auf den heute geringeren Ver-

kaufsflachenbedarf ist eines der Center, das Gerber, zum Mixed-Use-Quartier mit

Spitzenmiete im Einzelhandel Handelsmieten nach Lage
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Handel, Gastronomie, Buros, Wohnungen und einem Hotel umgestaltet worden. Fur
die Starke der Stuttgarter City sprechen die hohe Passantenfrequenz in der Konig-
strale, die regelmaRig in den Top Ten der am starksten besuchten Einkaufsmeilen
zu finden ist, sowie das Retailerinteresse an Ladenflachen. Daher treten sichtbare
Leerstande eher temporar auf. Zudem kann die Spitzenmiete seit zwei Jahren ihr
Niveau halten. Perspektivisch werten Bauvorhaben die City zusatzlich auf. Eines
betrifft das Ensemble ,Schlossgartenquartier” gegeniiber dem Hauptbahnhof am
Eingang der Konigstraflie. Hier erfolgte im Sommer 2026 der Baubeginn. Das Signa-
Projekt ,Zwei Hoch Fiinf* anstelle der ehemaligen Sportarena (Kénig-/Schulstralle)
Ubernahm die Doblinger Gruppe, die daraus bis 2027/2028 das Biiro- und Ge-
schaftshaus PATIO entwickelt. Eine prominente Mieterin wird die Buchhandlungs-
kette Thalia, die mit dem Umzug ihre grof3e Filiale am Schlossplatz aufgibt. Die ehe-
malige Kaufhof-Filiale wird zusammen mit dem angrenzenden Parkhaus zum Ver-
waltungsstandort in unmittelbarer Nahe des Rathauses umgewandelt.

Regionale Immobilienzentren Deutschland
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Strukturdaten (alphabetisch)

Standorte  Standort-  Einwohner-  \GCRIRS BT e LBPIe  es.  Kaufiaattie  ACC
zahl 65+ Jahre produkt tatige quote

2025 von 2015 bis 2025 2024 2024 2024 2026 August 2026

in Tsd. in % in % in Mio. Euro in Euro in Tsd. in Euro in %
Augsburg C 302 54 19,8 17.467 57.880 201 29.771 7.2
Berlin A 3.701 51 19,3 212.961 57.548 2.197 30.317 10,6
Bremen B 588 5,6 20,7 37.207 63.233 383 29.135 10,9
Darmstadt C 168 8,3 17,5 16.431 97.658 141 32.674 6,8
Dresden B 563 3,5 22,1 30.529 54.248 352 30.414 7,2
Dusseldorf A 619 1,2 19,1 67.098 108.319 583 37.925 8,2
Essen B 574 -1,5 22,1 33.394 58.216 352 30.179 11,5
Frankfurt A 761 3,8 16,1 95.709 125.824 771 35.072 7,2
Hamburg A 1.869 4,6 18,2 166.456 89.039 1.359 34.522 8,6
Hannover B 523 -1,8 19,5 38.910 74.426 437 31.179 8,3*
Karlsruhe B 309 0,5 19,9 27.019 87.370 243 32.464 54
Kéln A 1.026 -3,3 18,2 83.979 81.889 816 34.393 9,2
Leipzig B 616 9,9 19,5 31.080 50.461 372 28.402 9,3
Mainz C 224 6,7 18,3 20.895 93.330 170 32.932 6,0
Mannheim B 320 4,5 18,9 26.681 83.500 250 29.777 8,4
Minchen A 1.505 3,8 171 156.780 104.171 1.214 43.286 57
Miinster B 306 -1,2 19,1 22.647 73.921 253 33.719 52
Nirnberg B 531 4,2 20,4 40.142 75.574 408 32.120 7,4
Stuttgart A 609 -2,3 18,7 75.629 124.112 553 34.965 7,2

Quelle: BA, bulwiengesa *) Region Hannover
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Mietentwicklung (nach Standortkategorie)

Handelsimmobilien Biiroimmobilien
Entwicklung der Spitzenmiete Entwicklung der Spitzenmiete
in % in %
10 Jahre 5 Jahre 2023 2024 2025 10 Jahre 5 Jahre 2023 2024 2025
2015- 2020- ggii. ggi. ggii. 2015- 2020- ggl. ggii. ggii.
2025 2025 Vorjahr Vorjahr Vorjahr 2025 2025 Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Augsburg -29,6 -22,9 -3,4 -2,4 -2,4 55,7 43,9 2,8 2,7 0,0
Bremen -20,8 -17,6 -3,6 -2,8 -1,9 32,0 26,0 4,9 6,7 3,1
Darmstadt -48,0 -28,3 -8,3 -3,6 -1,9 11,5 9,8 3,7 3,6 0,0
Dresden -20,5 -12,5 -2,8 0,0 0,0 70,7 31,3 11,8 4,2 6,1
Essen -41,8 -26,4 -1,4 -5,8 -1,5 39,3 21,9 4,0 2,8 54
Hannover -25,0 -16,7 -4,8 -2,5 -2,0 65,5 441 1,7 1,9 14,5
Karlsruhe -36,4 -23,1 -6,3 -6,7 0,0 30,8 17,2 53 3,2 43
Leipzig -23,1 -16,7 -9,1 0,0 0,0 61,2 26,1 5,7 54 6,7
Mainz -29,8 -20,0 -34 -3,5 -2,4 98,4 66,7 9,1 8,3 28,2
Mannheim -23,3 -17.9 -4,0 -2,5 -17 453 29,8 7,7 1,9 1,9
Mdiinster -20,6 -18,2 -6,7 -3,6 0,0 31,2 25,0 3,2 9,4 57
Nirnberg -13,8 -13,8 -2,2 -3,0 -3,8 38,5 20,6 0,0 47 5,1
Oberzentren -25,5 -18,2 -4,5 -2,7 -1,5 48,7 30,0 6,3 4,2 7.3
Berlin -15,0 -12,1 -3,8 0,0 0,0 91,7 17,9 2,3 1,1 2,2
Disseldorf 0,0 -3,6 -1,8 0,0 0,0 83,3 66,0 11,1 16,3 4,8
Frankfurt -13,0 -10,0 -3,6 -1,5 0,0 49,3 29,3 2,2 3,3 11,6
Hamburg -19,3 -14,8 -5,0 -11 -2,1 48,0 19,4 2,4 2,3 4,8
Koln -16,0 -14,3 -2,3 -2,3 0,0 57,1 34,7 16,4 3,1 0,0
Miinchen -13,2 -11,9 -3,2 -2,6 -0,7 70,1 46,8 4,5 16,1 7.4
Stuttgart -22,4 -15,6 -2,5 0,0 -2,6 81,3 45,8 7.1 15,0 1,4
Topstandorte -14,8 -12,1 -3,6 -0,9 -0,6 68,3 32,4 4,8 71 5,0

Quelle: bulwiengesa
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Biiroflachenumsatz

Flachenneuzugang

JLL-Verfiigbarkeitsquote

Leerstandsquote

Kaufkraftkennziffer

Nettoanfangsrendite

hland

Buroflache, die an einem Standort in einem Jahr durch Vermietung oder
Eigennutzung neu belegt wird. Vertragsverlangerungen sind nicht enthalten.
Fir den Zeitpunkt ist nicht der Beginn der tatsachlichen Flachennutzung,
sondern der Vertragsabschluss entscheidend.

Buronutzflache, die durch Neubau im jeweiligen Jahr fertiggestellt wurde.

Darin sind neben leer stehenden Verkaufsflachen auch Flachen enthalten, deren
Mietvertrag in den kommenden 18 Monaten auslauft, die im Umbau sind oder wo
der aktuelle Nutzer einen Nachmieter sucht. Berlicksichtigt sind die Topstandorte
sowie Hannover und Leipzig.

Der Anteil der am Standort leer stehenden Biroflache in Relation zum
Flachenbestand.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft definiert den Teil des Einkommens einer
Region, der den privaten Haushalten fir den Einkauf im Einzelhandel zur Verfligung
steht. Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines
Standorts in Relation zum bundesweiten Durchschnitt, der mit 100 Punkten
festgelegt ist.

Die anfangliche Mietrendite fur Biiro und Handel wird aus der Jahresnettomiete

im ersten Jahr nach dem Kauf, gekiirzt um nicht umlagefahige Betriebskosten,

und dem Gesamtkaufpreis unter Beriicksichtigung von Erwerbsebenkosten ermittelt.
Die ausgewiesene Nettoanfangsrendite bezieht sich auf zentrale Lagen (City).

Oberzentren (Reg-12/Regional-12)

Spitzenmiete

Topstandorte (Top-7)

Zentralitatskennziffer

Quelle: bulwiengesa, JLL, DZ BANK

Flachen- bzw. einwohnergewichteter Index aus den Oberzentren Augsburg, Bremen,
Darmstadt, Dresden, Essen, Hannover, Karlsruhe, Leipzig, Mainz, Mannheim,
Munster und Nurnberg.

Die Spitzenmiete reprasentiert einen Mittelwert aus den obersten 3 bis 5 Prozent
der Vermietungen des Marktes, sodass der angegebene Wert nicht der absoluten
Top-Miete entspricht.

Flachen- bzw. einwohnergewichteter Index aus den sieben Topstandorten Berlin,
Disseldorf, Frankfurt, Hamburg, KoIn, Miinchen und Stuttgart.

Die Zentralitat wird ermittelt, indem der Einzelhandelsumsatz an einem Standort
durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraft dividiert und anschlielRend mit 100
multipliziert wird. Ein Wert von mehr als 100 Punkten ergibt sich, wenn der
Einzelhandelsumsatz hoher als die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ausfallt und
dem Standort demzufolge zusatzlich Kaufkraft zuflieRt.
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I. Pflichtangaben fiir Sonstige Research-Informationen und weiterfiihrende Hinweise

1.2

3.2

4.2

43

4.4

5.2

5.3

5.4

5.5

6.1

Verantwortliches Unternehmen

Diese Sonstige Research-Information wurde im Auftrag und in Kooperation mit der DZ HYP AG von der DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossenschafts-
bank, Frankfurt am Main (DZ BANK) als Wertpapierdienstleistungsunternehmen erstellt.

Sonstige Research-Informationen sind unabhangige Kundeninformationen, die keine Anlageempfehlungen fur bestimmte Emittenten oder bestimmte
Finanzinstrumente enthalten. Sie berticksichtigen keine persénlichen Anlagekriterien.

Die Pflichtangaben fur Research-Publikationen (Finanzanalysen und Sonstige Research-Informationen) sowie weitere Hinweise, insbesondere zur
Conflicts of Interest Policy des DZ BANK Research sowie zu Methoden und Verfahren kénnen kostenfrei eingesehen und abgerufen werden unter:
www.dzbank.de/Pflichtangaben.

Zustandige Aufsichtsbehérden
Die DZ BANK wird als Kreditinstitut bzw. Wertpapierdienstleistungsunternehmen beaufsichtigt durch die:
— Européische Zentralbank - www.ecb.europa.eu
SonnemannstraBe 20 in 60314 Frankfurt / Main bzw.
- Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht - www.bafin.de
Marie-Curie-StraBe 24 - 28 in 60349 Frankfurt / Main

Unabhéngigkeit der Analysten

Research-Publikationen (Finanzanalysen und Sonstige Research-Informationen) der DZ BANK werden von ihren angestellten oder von ihr im Einzelfall
beauftragten sachkundigen Analysten unabhangig und auf der Basis der verbindlichen Conflicts of Interest Policy erstellt.

Jeder Analyst, der in die Erstellung dieser Sonstigen Research-Publikation inhaltlich eingebunden ist, bestatigt, dass

- diese Research-Publikation seine unabhéngige fachliche Bewertung des analysierten Objektes unter Beachtung der Conflicts of Interest Policy der
DZ BANK wiedergibt sowie

- seine VergUtung weder vollstandig, noch teilweise, weder direkt, noch indirekt von einer in dieser Research-Publikation vertretenen Meinung ab-
héangt.

Aktualisierungen und Geltungszeitraume fiir Sonstige Research Informationen

Die Haufigkeit der Aktualisierung von Sonstigen Research-Informationen hangt von den jeweiligen makrodkonomischen Rahmenbedingungen, den
aktuellen Entwicklungen der relevanten Markte, von MaBnahmen der Emittenten, von dem Verhalten der Handelsteilnehmer, der zustandigen Auf-
sichtsbehdrden und der relevanten Zentralbanken sowie von einer Vielzahl weiterer Parameter ab. Die nachfolgend genannten Zeitrdume geben
daher nur einen unverbindlichen Anhalt dafur, wann mit einer neuen Anlageempfehlung gerechnet werden kann.

Eine Pflicht zur Aktualisierung Sonstiger Research-Informationen besteht nicht. Wird eine Sonstige Research Information aktualisiert, ersetzt diese
Aktualisierung die bisherige Sonstige Research Information mit sofortiger Wirkung.

Ohne Aktualisierung enden / verfallen Bewertungen / Aussagen mit Ablauf von sechs Monaten. Diese Frist beginnt mit dem Tag der Publikation.
Auch aus Grinden der Einhaltung aufsichtsrechtlicher Pflichten kénnen im Einzelfall Aktualisierungen Sonstiger Research-Informationen voruber-
gehend und unangekindigt unterbleiben.

Sofern Aktualisierungen zukinftig unterbleiben, weil ein Objekt / Aspekt nicht weiter analysiert werden soll, wird dies in der letzten Publikation mit-
geteilt oder, falls eine abschlieBende Publikation unterbleibt, werden die Grinde fur die Einstellung der Analyse gesondert mitgeteilt.

Vermeidung und Management von Interessenkonflikten

Das DZ BANK Research verfligt Uber eine verbindliche Conflicts of Interest Policy, die sicherstellt, dass relevante Interessenkonflikte der DZ BANK, der
DZ BANK Gruppe, der Analysten und Mitarbeiter des Bereichs Research und Volkswirtschaft und der ihnen nahestehenden Personen vermieden werden
oder, falls diese faktisch nicht vermeidbar sind, angemessen identifiziert, gemanagt, offengelegt und tberwacht werden. Wesentliche Aspekte dieser
Policy, die kostenfrei unter www.dzbank.de/Pflichtangaben eingesehen und abgerufen werden kann, werden nachfolgend zusammengefasst.

Die DZ BANK organisiert den Bereich Research und Volkswirtschaft als Vertraulichkeitsbereich und schutzt ihn durch Chinese Walls gegentber anderen
Organisationseinheiten der DZ BANK und der DZ BANK Gruppe. Die Abteilungen und Teams des Bereichs, die Finanzanalysen erstellen, sind ebenfalls
mittels Chinese Walls, rdumlichen Trennungen sowie durch eine Closed Doors und Clean Desk Policy geschiitzt. Uber die Grenzen dieser Vertraulich-
keitsbereiche hinweg darf in beide Richtungen nur nach dem Need-to-Know-Prinzip kommuniziert werden.

Insbesondere durch die in Absatz 5.2 bezeichneten und die weiteren in der Policy dargestellten MaBnahmen werden auch weitere, theoretisch denk-
bare informationsgestutzte personliche Interessenkonflikte von Mitarbeitern des Bereichs Research und Volkswirtschaft sowie der ihnen nahestehen-
den Personen vermieden.

Die Vergltung der Mitarbeiter des Bereichs Research und Volkswirtschaft hdangt weder insgesamt, noch in dem variablen Teil direkt oder
wesentlich von Ertrdgen aus dem Investmentbanking, dem Handel mit Finanzinstrumenten, dem sonstigen Wertpapiergeschaft und / oder dem
Handel mit Rohstoffen, Waren, Wahrungen und / oder von Indizes der DZ BANK oder der Unternehmen der DZ BANK Gruppe ab.

Die DZ BANK sowie Unternehmen der DZ BANK Gruppe emittieren Finanzinstrumente fur Handel, Hedging und sonstige Investitionszwecke, die als
Basiswerte auch vom DZ BANK Research gecoverte Finanzinstrumente, Rohstoffe, Wahrungen, Benchmarks, Indizes und / oder andere Finanzkenn-
zahlen in Bezug nehmen kénnen. Diesbezugliche Interessenkonflikte werden im Bereich Research und Volkswirtschaft insbesondere durch die genann-
ten organisatorischen MaBnahmen vermieden.

Adressaten und Informationsquellen

Adressaten

Sonstige Research-Informationen der DZ BANK richten sich an Geeignete Gegenparteien sowie professionelle Kunden. Sie sind daher nicht geeignet, an
Privatkunden weitergegeben zu werden, es sei denn, (i) eine Sonstige Research-Information wurde von der DZ BANK ausdrucklich als auch fur Privat-
kunden geeignet bezeichnet oder (ii) ihre ordnungsgemaBe Weitergabe erfolgt durch ein in einem Mitgliedstaaten des Europaischen Wirtschaftsraum
(EWR) oder der Schweiz zugelassenes Wertpapierdienstleistungsunternehmen an Privatkunden, die nachweisbar tUber die erforderlichen Kenntnisse
und Erfahrungen verfligen, um die relevanten Risiken der jeweiligen Sonstigen Research-Information verstehen und bewerten zu kénnen.

Sonstige Research-Informationen werden von der DZ BANK fur die Weitergabe an die vorgenannten Adressaten in den Mitgliedstaaten des Europai-
schen Wirtschaftsraum und der Schweiz freigegeben.
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Sonstige Research-Informationen durfen nicht in die Vereinigten Staaten von Amerika (USA) verbracht und / oder dort fur Transaktionen mit Kunden
genutzt werden. Die Weitergabe von Sonstigen Research Informationen in der Republik Singapur ist in jedem Falle der DZ BANK AG, Niederlassung
Singapur vorbehalten.
6.2 Wesentliche Informationsquellen

Die DZ BANK nutzt fur die Erstellung ihrer Research-Publikationen ausschlieBlich Informationsquellen, die sie selbst als zuverlassig betrachtet. Sie kann
jedoch nicht alle diesen Quellen entnommene Tatsachen und sonstigen Informationen selbst in jedem Fall nachprufen. Sofern die DZ BANK jedoch im
konkreten Fall Zweifel an der Verlasslichkeit einer Quelle oder der Richtigkeit von Tatsachen und sonstigen Informationen hat, wird sie darauf in der
Research-Publikation ausdrucklich hinweisen.

Wesentliche Informationsquellen fur Research-Publikationen sind:

Informations- und Datendienste (z. B. Reuters, Bloomberg, VWD, FactSet, Markit), zugelassene Rating-Agenturen (z.B. Standard & Poors, Moody’s, Fitch,
DBRS), Fachpublikationen der Branchen, die Wirtschaftspresse, die zustandigen Aufsichtsbehérden, Informationen der Emittenten (z.B. Geschafts-
berichte, Wertpapierprospekte, Ad-hoc-Mitteilungen, Presse- und Analysten-Konferenzen und sonstige Publikationen) sowie eigene fachliche, mikro-
und makrodkonomische Recherchen, Untersuchungen und Auswertungen.

Il. Rechtliche Hinweise

Dieses Dokument richtet sich an Geeignete Gegenparteien sowie professionelle Kunden. Es ist daher nicht geeignet, an Privatkunden weitergegeben
zu werden, es sei denn, (a) es ist ausdrticklich als auch fur Privatkunden geeignet bezeichnet oder (b) die ordnungsgemaBe Weitergabe erfolgt durch
ein in Mitgliedstaaten des Europaischen Wirtschaftsraums (EWR) oder der Schweiz zugelassenes Wertpapierdienstleistungsunternehmen an Privatkun-
den, die nachweisbar tuber die erforderlichen Kenntnisse und Erfahrungen verfigen, um die relevanten Risiken der jeweiligen Bewertung und / oder
Empfehlungen verstehen und einschatzen zu kénnen.

Es wurde von der DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank, Frankfurt am Main, Deutschland (,DZ BANK'’) erstellt und von der DZ BANK fur
die ausschlieBliche Weitergabe an die vorgenannten Adressaten in den Mitgliedstaaten des EWR und der Schweiz genehmigt.

Ist dieses Dokument in Absatz 1.1 der Pflichtangaben ausdrucklich als ,Finanzanalyse’ bezeichnet, gelten fur seine Verteilung gemaB den Nutzungsbe-
schrankungen in den Pflichtangaben die folgenden ergénzenden Bestimmungen:

In die Republik Singapur darf dieses Dokument ausschlieBlich von der DZ BANK Uber die DZ BANK Singapore Branch, nicht aber von anderen Personen,
gebracht und dort ausschlieBlich an ,accredited investors’, and / oder ,expert investors'weitergegeben und von diesen genutzt werden.

In die Vereinigten Staaten von Amerika (USA) darf dieses Dokument ausschlieBlich von der DZ BANK und tber Auerbach Grayson, nicht aber von
anderen Personen, gebracht und dort ausschlieBlich an ,major U.S. institutional investors’ weitergegeben und von diesen genutzt werden. Auch diese
Weitergabe ist nur erlaubt, sofern sich das Dokument nur auf Eigenkapitalinstrumente bezieht. Der DZ BANK ist es nicht erlaubt Transaktionen Gber
Fremdkapitalinstrumente in den USA vorzunehmen.

Ist dieses Dokument in Absatz 1.1 der Pflichtangaben ausdrticklich als ,Sonstige Research-Information’ bezeichnet, gelten fur seine Verteilung nach den
Pflichtangaben die folgenden ergdnzenden Bestimmungen:

Sonstige Research-Informationen durfen nicht in die Vereinigten Staaten von Amerika (USA) verbracht und / oder dort fur Transaktionen mit Kunden
genutzt werden. Die Weitergabe von Sonstigen Research Informationen in der Republik Singapur ist in jedem Falle der DZ BANK AG, Niederlassung
Singapur vorbehalten.

Dieses Dokument darf in allen zuvor genannten Landern nur in Einklang mit dem jeweils dort geltenden Recht verteilt werden, und Personen, die in
den Besitz dieses Dokuments gelangen, sollen sich Uber die dort geltenden Rechtsvorschriften informieren und diese befolgen.

Dieses Dokument wird lediglich zu Informationszwecken tbergeben und darf weder ganz noch teilweise vervielfaltigt, noch an andere Personen wei-
tergegeben, noch sonst veréffentlicht werden. Sdmtliche Urheber- und Nutzungsrechte, auch in elektronischen und Online-Medien, verbleiben bei der
DZ BANK.

Obwohl die DZ BANK Hyperlinks zu Internet-Seiten von in diesem Dokument genannten Unternehmen angeben kann, bedeutet dies nicht, dass die
DZ BANK samtliche Daten auf der verlinkten Seite oder Daten, auf welche von dieser Seite aus weiter zugegriffen werden kann, bestatigt, empfiehlt
oder gewahrleistet. Die DZ BANK Ubernimmt weder eine Haftung fur Verlinkungen oder Daten, noch fur Folgen, die aus der Nutzung der Verlinkung
und / oder Verwendung dieser Daten entstehen kénnten.

Dieses Dokument stellt weder ein Angebot, noch eine Aufforderung zur Abgabe eines Angebots zum Erwerb von Wertpapieren, sonstigen Finanz-
instrumenten oder anderen Investitionsobjekten dar und darf auch nicht dahingehend ausgelegt werden.

Einschatzungen, insbesondere Prognosen, Fair Value- und / oder Kurserwartungen, die fur die in diesem Dokument analysierten Investitionsobjekte
angegeben werden, kénnen maoglicherweise nicht erreicht werden. Dies kann insbesondere auf Grund einer Reihe nicht vorhersehbarer Risikofaktoren
eintreten.

Solche Risikofaktoren sind insbesondere, jedoch nicht ausschlieBlich: Marktvolatilitaten, Branchenvolatilitaten, MaBnahmen des Emittenten oder Ei-
gentumers, die allgemeine Wirtschaftslage, die Nichtrealisierbarkeit von Ertrags- und / oder Umsatzzielen, die Nichtverfugbarkeit von vollstandigen
und / oder genauen Informationen und / oder ein anderes spater eintretendes Ereignis, das sich auf die zugrundeliegenden Annahmen oder sonstige
Prognosegrundlagen, auf die sich die DZ BANK stutzt, nachteilig auswirken kénnen.

Die gegebenen Einschatzungen sollten immer im Zusammenhang mit allen bisher veréffentlichten relevanten Dokumenten und Entwicklungen, wel-
che sich auf das Investitionsobjekt sowie die fir es relevanten Branchen und insbesondere Kapital- und Finanzmérkte beziehen, betrachtet und bewer-
tet werden.

Die DZ BANK trifft keine Pflicht zur Aktualisierung dieses Dokuments. Anleger mussen sich selbst Gber den laufenden Geschaftsgang und etwaige
Veranderungen im laufenden Geschaftsgang der Unternehmen informieren.

Die DZ BANK ist berechtigt, wahrend des Geltungszeitraums einer Anlageempfehlung in einer Analyse eine weitere oder andere Analyse mit anderen,
sachlich gerechtfertigten oder auch fehlenden Angaben tber das Investitionsobjekt zu veréffentlichen.

Die DZ BANK hat die Informationen, auf die sich dieses Dokument stitzt, aus Quellen entnommen, die sie grundsatzlich als zuverlassig einschatzt. Sie
hat aber nicht alle diese Informationen selbst nachgepruft. Dementsprechend gibt die DZ BANK keine Gewahrleistungen oder Zusicherungen hinsicht-
lich der Genauigkeit, Vollstandigkeit oder Richtigkeit der in diesem Dokument enthaltenen Informationen oder Meinungen ab.
Weder die DZ BANK noch ihre verbundenen Unternehmen tbernehmen eine Haftung fur Nachteile oder Verluste, die ihre Ursache in der Verteilung
und / oder Verwendung dieses Dokuments haben und / oder mit der Verwendung dieses Dokuments im Zusammenhang stehen.
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5. Die DZ BANK, und ihre verbundenen Unternehmen sind berechtigt, Investmentbanking- und sonstige Geschéaftsbeziehungen zu dem / den Unter-
nehmen zu unterhalten, die Gegenstand der Analyse in diesem Dokument sind. Die Analysten der DZ BANK liefern im Rahmen des jeweils geltenden
Aufsichtsrechts ferner Informationen fur Wertpapierdienstleistungen und Wertpapiernebendienstleistungen.

Anleger sollten davon ausgehen, dass (a) die DZ BANK und ihre verbundenen Unternehmen berechtigt sind oder sein werden, Investmentbanking-,
Wertpapier- oder sonstige Geschafte von oder mit den Unternehmen, die Gegenstand der Analyse in diesem Dokument sind, zu akquirieren, und dass
(b) Analysten, die an der Erstellung dieses Dokumentes beteiligt waren, im Rahmen des Aufsichtsrechts grundsatzlich mittelbar am Zustandekommen
eines solchen Geschéafts beteiligt sein kénnen.

Die DZ BANK und ihre verbundenen Unternehmen sowie deren Mitarbeiter konnten mdéglicherweise Positionen in Wertpapieren der analysierten
Unternehmen oder Investitionsobjekte halten oder Geschafte mit diesen Wertpapieren oder Investitionsobjekten tatigen.

6. Die Informationen und Empfehlungen der DZ BANK in diesem Dokument stellen keine individuelle Anlageberatung dar und kénnen deshalb je nach
den speziellen Anlagezielen, dem Anlagehorizont oder der individuellen Vermégenslage fur einzelne Anleger nicht oder nur bedingt geeignet sein.
Mit der Ausarbeitung dieses Dokuments wird die DZ BANK gegenuber keiner Person als Anlageberater oder als Portfolioverwalter tatig.

Die in diesem Dokument enthaltenen Empfehlungen und Meinungen geben die nach bestem Wissen erstellte Einschatzung der Analysten der DZ BANK
zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Dokuments wieder; sie kénnen aufgrund kiinftiger Ereignisse oder Entwicklungen ohne Vorankindigung gean-
dert werden oder sich verdndern. Dieses Dokument stellt eine unabhangige Bewertung der entsprechenden Emittenten beziehungsweise Investitions-
objekte durch die DZ BANK dar und alle hierin enthaltenen Bewertungen, Meinungen oder Erklarungen sind diejenigen des Verfassers des Dokuments
und stimmen nicht notwendigerweise mit denen der Emittentin oder dritter Parteien tGberein.

Eine (Investitions-)Entscheidung bezuglich Wertpapiere, sonstige Finanzinstrumente, Rohstoffe, Waren oder sonstige Investitionsobjekte sollte nicht
auf der Grundlage dieses Dokuments, sondern auf der Grundlage unabhangiger Investmentanalysen und Verfahren sowie anderer Analysen, ein-
schlieBlich, jedoch nicht beschrankt auf Informationsmemoranden, Verkaufs- oder sonstige Prospekte erfolgen. Dieses Dokument kann eine Anlage-
beratung nicht ersetzen.

7. Indem Sie dieses Dokument, gleich in welcher Weise, benutzen, verwenden und / oder bei Ihren Uberlegungen und / oder Entscheidungen zugrunde
legen, akzeptieren Sie die in diesem Dokument genannten Beschrankungen, MaBgaben und Regelungen als fur sich rechtlich ausschlieBlich verbind-
lich.

Ergénzende Information von Markit Indices Limited

Weder Markit noch deren Tochtergesellschaften oder irgendein externer Datenanbieter Gbernehmen ausdrucklich oder stillschweigend irgendeine
Gewabhrleistung hinsichtlich der Genauigkeit, Vollstandigkeit oder Aktualitat der hierin enthaltenen Daten sowie der von den Empfangern der Daten
zu erzielenden Ergebnisse. Weder Markit noch deren Tochtergesellschaften oder irgendein Datenanbieter haften gegentber dem Empfanger der
Daten ungeachtet der jeweiligen Grinde in irgendeiner Weise fur ungenaue, unrichtige oder unvollstandige Informationen in den Markit-Daten oder
fur daraus entstehende (unmittelbare oder mittelbare) Schaden.

Seitens Markit besteht keine Verpflichtung zur Aktualisierung, Anderung oder Anpassung der Daten oder zur Benachrichtigung eines Empfangers
derselben, falls darin enthaltene Sachverhalte sich &ndern oder zu einem spéteren Zeitpunkt unrichtig geworden sein sollten.

Ohne Einschrankung des Vorstehenden Gbernehmen weder Markit noch deren Tochtergesellschaften oder irgendein externer Datenanbieter lhnen
gegenuber irgendeine Haftung — weder vertraglicher Art (einschlieBlich im Rahmen von Schadenersatz) noch aus unerlaubter Handlung (einschlieBlich
Fahrlassigkeit), im Rahmen einer Gewahrleistung, aufgrund gesetzlicher Bestimmungen oder sonstiger Art - hinsichtlich irgendwelcher Verluste oder
Schaden, die Sie infolge von oder im Zusammenhang mit Meinungen, Empfehlungen, Prognosen, Beurteilungen oder sonstigen Schlussfolgerungen
oder Handlungen lhrerseits oder seitens Dritter erleiden, ungeachtet dessen, ob diese auf den hierin enthaltenen Angaben, Informationen oder Ma-
terialien beruhen oder nicht.

Dieses Dokument darf in der Bundesrepublik Deutschland an Privatkunden weitergegeben werden.
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STANDORTE DER DZ HYP

Hauptstandort Hamburg
RosenstrafBe 2

20095 Hamburg

Postfach 10 14 46

20009 Hamburg

+49 40 3334-0
info@dzhyp.de

Standort Berlin
Pariser Platz 3
10117 Berlin

Standort Disseldorf
Ludwig-Erhard-Allee 20
40227 Dusseldorf

Standort Frankfurt
CITY-HAUS |, Platz der Republik 6
60325 Frankfurt am Main

Hauptstandort Miinster
Sentmaringer Weg 1
48151 Munster
Postadresse:

48136 Mnster

+49 251 4905-0
info@dzhyp.de

Standort Hannover
Berliner Allee 5
30175 Hannover

Standort Kassel
MauerstraBBe 11
34117 Kassel

Standort Leipzig
Richard-Wagner-Stral3e 9
04109 Leipzig

Standort Miinchen
TarkenstraBe 16
80333 Munchen

Standort Pforzheim
Westliche Karl-Friedrich-StraBe 233
75172 Pforzheim

Standort Stuttgart
Heilbronner Strale 41
70191 Stuttgart



Eine Ubersicht aller bisher erstellten
Immobilienmarktberichte der DZ HYP
finden Sie hier.

DZ HYP AG

RosenstraBle 2 Sentmaringer Weg 1
20095 Hamburg 48151 Miinster

Tel. +49 40 3334-0 Tel. +49 251 4905-0

dzhyp.de

Stand: Oktober 2026





