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Neue DZ HYP-Studie ,,Immobilienmarkt Deutschland

2025" untersucht Entwicklung der sieben Topstandorte

» Anforderungsprofil an Blros hat sich nachhaltig veréandert
» Verkaufsflachen im Einzelhandel sind riickldufig

» Anzahl fertiggestellter Wohnungen bleibt gering

Die DZ HYP hat heute ihre aktuelle Studie ,Immobilienmarkt Deutschland 2025*
veroffentlicht. Diese analysiert die Entwicklung der gewerblichen Immobilienmarkte fur die
Assetklassen Biro, Handel und Wohnen an den sieben deutschen Topstandorten Berlin,
Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, K&In, Miinchen und Stuttgart. In einem Exkurs geht die
Studie zudem auf Trends und aktuelle Themen auf dem deutschen Hotelimmobilienmarkt

ein.

Im Ergebnis zeigt der Marktbericht insgesamt wieder freundlichere Perspektiven fur die
Immobilienwirtschaft. Die Herausforderungen der vergangenen Jahre bestehen zum Teil
zwar fort. Jedoch fand die Preiskorrektur groBBtenteils ein Ende, Klimainvestitionen und der
Strukturwandel in einzelnen Assetklassen sind bei den Akteuren eingepreist. Splrbare
Unterschiede zwischen den Segmenten sind in der Dynamik des Aufwartstrends zu
beobachten. Der Wohnimmobilienmarkt ist gepragt von einer hohen Nachfrage, die das
Angebot deutlich Ubertrifft. Diese Entwicklung hat kraftig steigende Mieten zur Folge.
Auch bei den Kaufpreisen hat die Assetklasse Wohnen nach milden Korrekturen zwischen
2022 und 2024 als erste die Trendwende vollzogen. Ein zunehmend differenziertes Bild
zeigt sich im Segment Buro. Nachhaltige und moderne Flachen in sehr guten Lagen
erzielen weiterhin Mietsteigerungen. Bestandsobjekte ohne diese Eigenschaften haben
eine deutlich unglinstigere Angebots-Nachfrage-Relation. Im Einzelhandel punkten die

Topstandorte mit einem groBen Einzugsgebiet und tGberdurchschnittlicher Kaufkraft.

.Wir sehen einen tiefgreifenden Strukturwandel am deutschen Immobilienmarkt.

Insbesondere bei Buroflachen spielt das Thema Dekarbonisierung eine zentrale Rolle, der

Ed DZHYP



PRESSEINFORMATION

2/3

energieintensive Bestand hat es zunehmend schwerer. Im Handel konzentriert sich die
Transformation auf ein verandertes Konsumverhalten. Dabei bieten die Topstandorte noch
die besten Rahmenbedingungen fir den stationaren Handel, sodass die Mieten hier stabil
bleiben dirften. Der Wohnungsmarkt mit seinem knappen Angebot bietet zurzeit wohl die
besten Investmentperspektiven”, beschreibt Sabine Barthauer, Vorsitzende des Vorstands
der DZ HYP, die Entwicklung.

Die Ergebnisse der Studie im Detail:

Einzelhandel: Topstandorte mit Vorteilen gegeniiber Oberzentren

Das Umfeld fur den stationaren Einzelhandel bleibt schwierig mit entsprechenden
Auswirkungen auf den Immobilienmarkt. 60 Jahre nach der Er6ffnung des ersten
deutschen Einkaufszentrums ist die Zahl der Shopping-Center im vergangenen Jahr
erstmals zurlickgegangen. Auch die Verkaufsflachen in den Innenstadten werden weniger.
Der Handlungsdruck am Markt ist grof3. Dies bestatigt ein Blick auf die Leerstandsquote,
die sich bei Shopping-Centern seit 2019 von 4 auf 9 Prozent erhéht hat. Gleichwonhl
unterliegt diese Entwicklung groBen standortspezifischen Unterschieden. Die Topstandorte
weisen mit einer meist hoheren Kaufkraft, groBen Einzugsgebieten und vielen Touristen
wesentlich bessere Rahmenbedingungen auf als die kleineren Oberzentren. Deutlich wird
dies auch in der Mietpreisentwicklung. Die Mieten an den Topstandorten sind von ihrem
Hohepunkt bis 2024 um 16 Prozent gesunken. Die Spanne reicht dabei von 5 Prozent in
Dusseldorf bis zu 22 Prozent in Stuttgart. In den kleineren Stadten waren es
durchschnittlich 24 Prozent. Auch in der Alleinbetrachtung des Jahres 2024 zeigten sich die
Spitzenmieten der Topstandorte stabil und gaben nur noch marginal nach. Sie reichen von
195 Euro je Quadratmeter in Stuttgart bis zu fast 300 Euro in Miinchen und weisen damit
eine groBe Spannbreite auf. Im Umfeld von Konjunkturschwache und Konsum-
zurlickhaltung sind fur 2025 stabile, aber keine hoheren Spitzenmieten zu erwarten.

Blromieten steigen zeitgleich mit Leerstanden

Die Buromarkte der sieben groBBten deutschen Stadte zeigen seit 2011 einen dynamischen
Verlauf mit kraftig steigenden Mieten. Dies war, ungeachtet der konjunkutrellen Lage im
Land, auch im vergangenen Jahr der Fall. Seit 2019 stieg die durchschnittliche Spitzenmiete
an den Topstandorten um 25 Prozent. Im Vergleich der Stadte zueinander zeigen sich
dabei splirbare Unterschiede. Miinchen fihrt inzwischen auch in der Assetklasse Bliro das
Ranking an, hier lag die Spitzenmiete im vergangenen Jahr bei 54 Euro pro Quadratmeter.
Mit einem Quadratmeterpreis von 33 Euro ist KoIn der giinstigste Standort. Entgegen des
Ublichen Marktverhaltens geht der anhaltend dynamische Mietverlauf mit einer steigenden

Leerstandsquote einher. 2024 standen durchschnittlich 7 Prozent der Flachen in den
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Metropolen leer, 2019 waren es weniger als 3 Prozent. Die meisten Flachen sind mit

11 Prozent Leerstand in Frankfurt verfligbar. KéIn verzeichnet mit knapp 5 Prozent den
geringsten Leerstand. Auch der Biroflachenumsatz war 2024 riicklaufig und sank auf
unter 600.000 Quadratmeter pro Quartal. Treiber der Mieten ist folglich weniger ein
knappes Gesamtangebot als vielmehr ein Mangel an Flachen, die dem veranderten
Anforderungsprofil von Unternehmen in Sachen Nachhaltigkeit und Modernitat gerecht
werden. Solche Objekte, die den neuen Kriterien erfiillen, lassen sich aktuell und wohl auch

zukinftig sehr gut und mit Ertragssteigerungen vermieten.

Angespannter Wohnungsmarkt treibt die Mieten

Die Baugenehmigungen fiir Wohnimmobilien bewegen sich auf ein historisch niedriges
Niveau zu. Es ist davon auszugehen, dass die Zahl fertiggestellter Wohnungen bis 2026 auf
etwa 175.000 Einheiten sinken kénnte. Dem ricklaufigen Wohnungsbau steht ein
weiterhin hoher Bedarf aufgrund von Zuwanderung, Urbanisierung und einer steigenden
Zahl kleiner Haushalte gegentiber. Diese Entwicklung geht mit landesweit dynamisch
steigenden Mieten von rund 6 Prozent jahrlich einher. Die Steigerungen betreffen
Topstandorte und kleinere Stadte gleichermaB3en. Die durchschnittliche Erstbezugsmiete
reichte in den Metropolen im vergangenen Jahr von 15,50 Euro pro Quadratmeter in
Dusseldorf bis zu 23 Euro je Quadratmeter in Miinchen. Geplante MaBnahmen, die den
Wohnungsbau ankurbeln sollen, sind etwa die Senkung von Baustandards und vereinfachte
Bauvorschriften. Bevor diese MaBnahmen von einer neuen Regierung umgesetzt werden
und tatsachlich greifen kénnen, sind weitere Mieterh6hungen zu erwarten. Fir das
laufende Jahr dirften sich diese an den Topstandorten auf durchschnittlich rund 4 Prozent

belaufen. Der etwas langsamere Anstieg ist dem schon sehr hohen Niveau geschuldet.

Die DZ HYP analysiert regelmaBig die Entwicklung der Immobilienmérkte in ihren
Geschaftsgebieten. Die aktuelle Studie ,Immobilienmarkt Deutschland 2025" steht unter
www.dzhyp.de zum Download bereit

Uber die DZ HYP

Die DZ HYP ist eine fiihrende Immobilienbank in Deutschland und Kompetenzcenter fir Offentliche
Kunden in der Genossenschaftlichen FinanzGruppe Volksbanken Raiffeisenbanken. Ihre Kunden und
Partner bedient die DZ HYP mit einem umfassenden Angebot in den drei Geschéftsfeldern
Firmenkunden, Privatkunden und Offentliche Kunden. Die Bank ist mit zwei Hauptstandorten in Hamburg
und Munster sowie mit Immobilienzentren in den Wirtschaftsmetropolen und weiteren Regionalbliros
bundesweit prasent. Weitere Informationen unter www.dzhyp.de.
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