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WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die Konjunktur-und Kapitalmarktprognosenkdnnten derzeittaglich
aktualisiert werden. Die (geo-) politischen und wirtschaftlichen
RahmenbedingungenandernsichSchlagaufSchlag,die Unsicherheit
nimmt von dieser Seite wieder zu. Die Reaktionen der Markte
auf das deutsche Finanz- und Investitionspaket fur Infrastruktur,
Klimaschutz und Verteidigung zeigt sich in Sentiment-Umfragen:
Das sentix-Investorenvertrauen, der Einkaufsmanagerindex
sowie die ZEW- und ifo-Konjunkturerwartungen sind im Marz zum
Teil deutlich gestiegen, die ZEW-Konjunkturerwartungen etwa
sprangen auf den héchsten Stand seit Uber zwei Jahren.

Von dem Paket werden viele Branchen profitieren. Grade
sein langfristiger Charakter von 12 Jahren bedeutet fur die
Unternehmen ein Mehr an Planungssicherheit und ein Weniger
an Unsicherheit, so dass investiert, Personal eingestellt und

Fabriken gebaut werden kodnnen. Damit durfte die bisherige
Wachstums- und Investitionsschwache hierzulande Giberkommen
werden. Goldman Sachs schatzte Anfang Marz, dass das Paket
das deutsche Wirtschaftswachstum bei einer zliigigen Umsetzung
allein im Zeitraum 2025-2027 um bis zu einem Prozentpunkt pro
Jahr erhéhen kdnnte. Die jungsten geopolitischen Entwicklungen
werden den Aufschwung jedoch verlangsamen - einige Institute
haben Anfang April ihre Konjunkturprognosen fur das Jahr 2025
entsprechend gesenkt.

Die Inflation hat sich im Marz bei 2,2 % stabilisiert, potenzielle
Inflationstreiber haben jedoch zugenommen. EZB-Prdsidentin
Lagarde sprach Mitte Marz von auBergewdhnlich hoher
Unsicherheit. Bisher gehen die Prognosen aber von einer weiter
leicht zurtckgehenden Preisentwicklung aus.
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*Nettoanfangsrendlite; ** Null-Kupon-Euro-Swapkurve 5 Jahre

Quelle: Avison Young, Bundesbank; Stand: Mdrz/April 2025
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Buroflachenumsatz in 1.000 m2* ifo Beschaftigungs Barometer

* Top 5 Stddte, 12 Monate rollierend; **Index, Basisjahr 2015, 3 Quartale vorlaufend
Quelle: Avison Young, ifo-Institut; Stand: Mdrz/April 2025
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INVESTMENTMARKT

Das Transaktionsvolumen in gewerbliche Immobilien in Hohe
von rund 5,1 Mrd. € im ersten Quartal lag rund 3 % unter dem
Vorjahresergebnis.  Erstmals  reprasentierten  Blroobjekte
wieder das grofRte Segment (25 %) unter den Assetklassen.
Die Aktivitdten nehmen insgesamt zu, die Schere zwischen
Verkaufs- beziehungsweise Ankaufs-Preis hat sich in vielen Fallen
geschlossen, in vielen andern ist sie allerdings noch zu hoch. Die
Burospitzenrenditen blieben im ersten Quartal stabil.

Die Produktverflgbarkeit hat weiter zugenommen, etwa im Wege
der Liquiditatsbeschaffung durch Verkdufe. Diese Entwicklung
wird sich fortsetzen. Darlber hinaus durften vermehrt NPLs
auf den Markt kommen. Einige Marktakteure bleiben - etwa
aufgrund von Mittelabflissen - auf der Kauferseite erst einmal

zurickhaltend, wohingegen mehr und mehr Investoren einen
guten Einstiegszeitpunkt sehen, nicht nur fur Buroobjekte.

BURO-SPITZENRENDITE
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Wahrend die Erholung der Investmentmarkte einerseits durch
leicht hohere Zinsen, eine etwas verringerte Renditellicke zu
Staatsanleihen sowie die zunachst noch vorherrschende Banken-
Zurickhaltung gebremst werden koénnte, wird sie andererseits
durch das starker prognostizierte Wirtschaftswachstum und
einen - auch geopolitisch - verstarkten Fokus vieler Investoren
auf Europa und Deutschland unterstltzt werden. Deutschland
sollte seine Top-Bonitadt bei den Ratingagenturen auch bei einer
steigenden Schuldenquote behalten - auch das durfte Investments
unterstUtzen, nicht zuletzt aufgrund der hohen Rechtssicherheit
hierzulande.

Bis zum Jahresende durfte das Investmentvolumen das 2024er
Ubertreffen. Bei den Renditen kdnnte sich - statt des ursprunglich
erwarteten leichten Ruckgangs - im Falle deutlich steigender
Staatsanleihezinsen eine Seitwartsbewegung vollziehen.
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BUROVERMIETUNGSMARKTE

Der Blick allein auf die Flachenumsatze zeigt nach den ersten drei
Monaten ein gemischtes Bild: Die 103.000 m? in Berlin bedeuten
das zweitschwachste Quartal seit zwolf Jahren, wah-rend in
Frankfurt mit 193.800 m2 der starkste Quartalsumsatz seit mehr
als funf Jahren er-zielt wurde. GrofSter Deal war die 73.000 m2-
Projektanmietung der Commerzbank als Global-mieter im Central
Business Tower (CBT) in Frankfurt in der Neuen Mainzer StralRe 57-
59.

Insgesamt spiegelte sich die gesamtwirtschaftliche Schwache auch
im ersten Quartal noch dahingehend in den Blromarkten, dass
sich die Entscheidungsprozesse unverandert langwierig gestalten,
und viele Nutzer zur Vertragsverlangerung tendieren, auch
wenn vermehrt Umzige im Wege von Neuanmietungen gepruft
werden. Die prozentual grofRen Anstiege der Flachenumsatze
in Frankfurt und Hamburg sind primar auf die sehr schwachen
Vergleichsquartale im Vorjahr zurtickzufihren.

Unverandert zeigt sich die Ausdifferenzierung der Markte:
Das Bestreben vieler Buromieter ist grof3, die Lagequalitat zu
verbessern - dabei ist oftmals gar nicht der CBD das Ziel; oft Aus
der Bau-Pipeline kommen (mit Berlin als Ausnahme) zu wenige
neue Flachen auf den Markt, um die Mieternachfrage bedienen zu
kénnen. In den zentralen Lagen Frankfurts zum Beispiel werden

bis Ende 2026 nach heutigem Stand nicht einmal 20.000 m? noch
freier Flachen fertig gestellt werden.

Bei den Mietpreisspannen in den Teilmarkten gab es im ersten
Quartal in fast allen Markten Anpassungen - zum Teil nach oben,
zum Teil nach unten. Bei der Spitzenmiete verzeichneten von
den hier betrachteten Staddten Hamburg und Frankfurt ein Plus.
Im Jahresverlauf durfte die Spitzenmiete in mehreren Markten
(erneut) steigen.

Bereits bevor das Milliarden-schwere deutsche Finanz- und
Investitions-Paket beschlossen war, wurde fir die kommenden
Jahre eine relativ stabile Beschaftigungsentwicklung prognostiziert,
nachdem die Beschaftigtenzahl 2024 einen Rekordwert erreicht
hatte. Laut aktualisierten Prognosen wird die Arbeitslosenquote
in Deutschland zwar minimal ansteigen, in den deutschen
Immobilienhochburgen jedoch sollen die Beschaftigtenzahlen
weiter zunehmen, und die Burobeschaftigung weiterhin
starker wachsen als die Gesamtbeschaftigung. Vom deutschen
Milliardenpaket durften die Nutzermarkte unter anderem durch
eine zurlckkehrende Entscheidungsfreude der Unternehmen
profitieren. Sollten allerdings die globalen Handelskonflikte
nachhaltig eskalieren, wirden dies Uber wieder hohere
Unsicherheit und eine schwachere Wirtschaftsentwicklung auch
die Nutzermarkte spuren.

FLACHENUMSATZ: BERLIN, DUSSELDORF, FRANKFURT, HAMBURG
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BUROMARKT
BERLIN

’.l
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Auf dem Berliner Burovermietungsmarkt gab es im ersten Quartal keinen Vertragsabschluss tber 10.000 m?, und lediglich zwei in der
GrolRenklasse uber 5.000 m2. Vertragsverlangerungen sind weiterhin an der Tagesordnung, Stay-versus-go Prozesse sind auch in Berlin
langst die Normalitat. Entsprechend bedeutet der Buroflachenumsatz von 103.500 m? - in den Verlangerungen nicht einflieBen - ein
Minus von 36 % gegenuber dem funfjahrigen Mittel der jeweils ersten Quartale. Doch die Mieter werden allmahlich wieder offener dafur,
den Markt zu sondieren und eine Neuanmietung zu prufen. Ab wann sich diese Aktivitaten tatsachlich in den Flachenumsatzzahlen

niederschlagen werden, bleibt abzuwarten. Und auch wenn derzeit nur wenige Grol3gesuche im Markt sind, sollte bis Jahresende ein
Umsatzvolumen von 550.000 m? erzielt werden kdnnen.

Viele Nutzer legen weiterhin grof3en Wert auf gute Lagen und hohe Flachenqualitaten. Das absolute Spitzensegment allerdings dunnt
sich weiter aus, wahrend immer grél3ere Volumina schwer vermietbarer Buroflachen immer langer leer stehen. Das Gros der Aktivitaten
spielt sich also aktuell im ,mittleren” Marktsegment ab - in mittleren Gré3ensegmenten, und zu mittleren Mietpreisen. Die noch freien

Flachenvolumina, die voraussichtlich bis Ende des Jahres aus der Bau-Pipeline auf den Markt kommen, und sich auf zahlreiche Burolagen
verteilen, summieren sich auf rund 185.000 m2.
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BUROMARKT
BERLIN
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Flachenumsatz (kumuliert) (m?2)

Spitzenmiete (€/m2/Monat)

Durchschnittsmiete (€/m2/Monat)

Leerstandsquote (%)

TOP 5 ABSCHLUSSE Q1

Jobcenter
Beilsteiner StraRe 113-113b
Ost

103.500

45,00

27,20

7,5 %

7.700 m?

Umweltbundesamt

Thielallee 88-92
Steglitz-Zehlendorf

5.200 m*

Creditreform Berlin Brandenburg

,Port Faraday" - Alt-Moabit 90 a-d
Mitte

2.200 m?

ABK Allgemeine Beamten Bank

,Haus Friedrichstadt" - FriedrichstraBe 194-199
Mitte

Johnson Controls Systems

.BrainBox Berlin" - Eisenhutweg 108

Ost

0

* jeweils bis Jahresende,
auler Flachenumsatz: ggu. Vorjahr

FLACHENUMSATZ NACH TOP 5 BRANCHEN

M Dienstleistungen

I 1T/ Telekommunikation

M Offentliche Verwaltung
Banken / Finanzdienstleister

M Industrie / Energie

B Andere

FLACHENUMSATZ, LEERSTAND UND SPITZENMIETE
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Quelle: Avison Young; Stand: Mdrz/April 2025

JRUOINI/-W/3 "MZq % Ul



IMMOBILIENMARKTREPORT Q1 2025

MIETPREISSPANNEN
BERLIN

Nord
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Sudkreuz Friedrichshain-Kreuzberg

€ 22,00-€ 29,00
Neukolln /7 Alt-Treptow
€ 20,00-€ 28,00

Lichtenberg
€ 16,00-€ 20,00

Charlottenburg 1A
€ 29,00-€ 41,00
Charlottenburg-Wilmersdorf
€ 23,00-€ 29,00

West
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Ost
€ 10,00-€ 16,00

Tempelhof-Schéneberg
€ 17,00-€ 29,00

Steglitz-Zehlendorf
€ 18,00-€ 25,00

sad
€12,00-€ 17,00

Adler\shof
€ 16,00-€ 22,00
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map basis: OpenStreetMap contributors ODbL

Quelle: Avison Young; Stand: Mdrz/April 2025
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Der Dusseldorfer Buromarkt erlebte einen sehr schwachen Jahresstart. Der Buroflachenum-satz von 41.800 m? ist der drittniedrigste
Quartalsumsatz seit 20 Jahren, und liegt um 40 % unter dem funfjahrigen Q1-Durchschnitt. Insbesondere das Fehlen grof3er Abschltsse ..
war hierfur mitverantwortlich. Es gab keinen Abschluss tber 10.000 m?, und nur einen Abschluss groéBer als 5.000 m?, die Anmietung TrevlL e St
durch GALERIA im Biroteilmarkt Hafen. Zentrale Lagen waren selbst bei Abschlissen im mittleren GroBensegment kaum vertreten.Es = 7/, QN = "7
sind aktuell mehrere GrolRgesuche im Markt, doch die Wahrscheinlichkeit von Verlangerungen anstelle von Neuabschltssen ist in vielen
Fallen hoch. Dennoch kdnnte der Flachenumsatz im Gesamtjahr das Vorjahresvolumen Ubertreffen.

Die Fertigstellungen addierten sich bis Ende Marz auf 15.000 m?, die laufenden Bauaktivita-ten werden in den nachsten drei Quartalen
voraussichtlich noch 80.000 m2 - davon ca. 80 % an freien Flachen - auf den Markt bringen. Obwohl der Gesamtleerstand auf Quartalssicht
nur minimal gewachsen ist, bleibt der Druck auf viele Eigentimer hoch, ebenso wie die Incentives in vielen Marktsegmenten. Die
Spitzenmiete blieb erneut unverandert, bis zum Jahresende wird jedoch mit einem weiteren leichten Anstieg gerechnet. Auch die
Nachfrage in Top-Flachen in zentralen Lagen durfte wieder anziehen.

\
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m ‘ FLACHENUMSATZ, LEERSTAND UND SPITZENMIETE

— . 1.200 . - 50,00
BUROMARKT ' — 1.000 |
L 40,00
800 | r 5
L 30,00 =
o (o
£ 600 | I 5
S P
Q L 20,00 3
= 400 | I =
S
200 L 10,00 3
Q12025 ggu. Vorjahr Ausblick* 0 . I | 0,00
PAONNS) 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q1 2025
Flachenumsatz (kumuliert) (m?2) 41.800 -26%
- Umsatz (linke Achse) Leerstand (linke Achse)
Spitzenmiete (€/m2/Monat) 43,00 + 1,00 €
Spitzenmiete (rechte Achse) === | eerstandsquote (rechte Achse)
Durchschnittsmiete (€/m2/Monat) 19,35 -1,59 €
Leerstandsquote (%) 11,2 % +100 bp )
* jeweils bis Jahresende,
auler Flachenumsatz: ggu. Vorjahr
TOP 5 ABSCHLUSSE Q1 FLACHENUMSATZ NACH TOP 5 BRANCHEN FLACHENUMSATZ NACH GRORENKLASSE BAUFERTIGSTELLUNGEN
240 _
GALERIA
LWid” - Volklinger StraRe 4 ab 10.001 m? 500 |
Hafen
Dr. Hilton & Partner B Handel / E-Commerce 5.001 - 10.000 m? | 1604 *Prognose
,KO-Galerie” - Konigsallee 60 g
CBD T/T ikati 2.001 - 5.000 m? g 1204
elekommunikation 0 0 Q
AGES Maut System E 80 |
+EUREF-Campus” - Ahrensplatz M Gesundheit / Pharma 1.001 - 2.000 m2
Nord 40 |
RICOH Deutschland Beratung bis 1.000 m? m?* _—
.Gewerbepark Am Trippelsberg” - Am Trippelsberg 43-45 1.300 m? | . . 0
Sad Dienstleistungen 0 10.000 20.000 30.000 2020 2021 2022 2023 2024* 2025*
vivenu
,MIZAL" - PlockstraRRe 1.100 m? M Andere Flachen im Bau - spekulativ

sad
[l Flichen im Bau - vorvermietet & Eigennutzer

Fertigstellungen

Quelle: Avison Young; Stand: Mdrz/April 2025
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BUROMARKT

FRANKFURT

Allein 38 % des Frankfurter Flachenumsatzes entfielen im ersten Quartal auf die Projekt-anmietung der Commerzbank tiber 73.000 m2im
Central Business Tower. Der letzte Deal ahnlicher Gréf3enordnung in Frankfurt datiert aus dem Jahr 2009, als die Deutsche Bahn 72.000
m?2 verteilt auf zwei Gebdude anmietete: den Silberturm mit rund 50.000 m? und das benachbarte ehemalige Vorstandsgebaude der
Dresdner Bank. Die drei grof3ten AbschlUsse im ersten Quartal 2025 waren Anmietungen in Neubauten beziehungsweise Totalsanierun-
gen - ein klares Votum fur Top-Qualitat auch und gerade bei grol3en Gesuchen.

Auch in die Breite des Marktes kehrt verstarkt Aktivitaten zurtck: Nachdem eine Vertrags-verlangerung in den bestehenden Flachen fur
viele Unternehmen lange Zeit die gewahlte Option war, befassen sich inzwischen mehr Mieter mit einem maoglichen Umzug. Dabei wird
meist eine Lageverbesserung in den Blick genommen. So reprasentierten die Teilmarkte Bankenviertel, Innenstadt und Westend 54 %
des Flachenumsatzes - in den drei Jahren zuvor waren es 35 %. Demgegenuber stehen Lagen mit schlechter Anbindung und geringer
Aufenthaltsqualitat, die zudem wenige qualitativ hochwertige Buroflachen bieten, vermehrt unter Druck. Bei den Branchen zeigten
Banken / Finanzdienstleister sowie Rechtsanwalte und Notare die grofRte Nachfrageaktivitat: auf dem Gesamtmarkt reprasentierten
sie 69 %, in den drei zentralen Teilmarkten 90 % des Umsatzvolumens. Bis zum Ende des Jahres sollte die 500.000 m2-Marke beim
Flachenumsatz klar Uberschritten werden. Die Spitzenmiete und einzelne Teilmarktmieten durften weiter anziehen, was weiterhin dem
Mangel hochwertiger Flachen geschuldet ist: in den genannten zentralen Lagen werden bis Ende 2026 voraus-sichtlich nicht einmal
20.000 m2 noch freier Flachen aus der Bau-Pipeline auf den Markt kommen.
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S - : FLACHENUMSATZ, LEERSTAND UND SPITZENMIETE

- (3 am.
FRANKFURT &d L 1 1400 60,00
‘ , il it gl —
. it ) L= , 1.200 | 15000 3
i i Wi \ .6 _ b : - g_
A - £ 10004 | 40,00
W T ' 8 800 | &
= 130,00 3
= 600 | =
(@]
400 | 1 20,00 z
200 | L 10,00
0 0,00
2016 2017 PAONK:] 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q1 2025
Flachenumsatz (kumuliert) (m?2) 193.800 +112 %
Umsatz (linke Achse) Leerstand (linke Achse)
Spitzenmiete (€/m2/Monat) 50,00 + 2,50 €
Spitzenmiete (rechte Achse) === | eerstandsquote (rechte Achse)
Durchschnittsmiete (€/m2/Monat) 28,95 +4,80 €
Leerstandsquote (%) 10,8 % + 120 bp )
* jeweils bis Jahresende,
auler Flachenumsatz: ggu. Vorjahr
TOP 5 ABSCHLUSSE Q1 FLACHENUMSATZ NACH TOP 5 BRANCHEN FLACHENUMSATZ NACH GRORENKLASSE BAUFERTIGSTELLUNGEN
Commerzbank 7 240
,Central Business Tower - Neue Mainzer Str. 57-59 73.000 m? ab 10.001 m? ] *Prognose
Bankenviertel . 200
ING Diba M Banken / Finanzdienstleister SR e 160
,Hafenpark Quartier” - HonsellstralRe 21-25 32.000 m? - g 7
Ostend I Rechtsanwilte & Notare 2.001 - 5.000 m? & 120/
White & Case 7 E
.Central Parx" - Bockenheimer Landstr. 10 10.1 00 m? M Bau/ Immobilien % 1.001 - 2.000 m2 80
Westend : ] 40
1&1 Drillisch AG Dienstleistungen V bis 1.000 m? m? |
»The Dock 2.0" - Lindleystral3e 11 - - - . 0
Ostend W T/ Telekommunikation (0] 30.000 60.000 90.000 120.000 2020 2021 2022 2023 2024* 2025*
Eintrach Frankfurt FuBball AG
Otto-Fleck-Schneise 6 M Andere Fldchen im Bau - spekulativ
sud Flachen im Bau - vorvermietet & Eigennutzer
Fertigstellungen -
25

Quelle: Avison Young; Stand: Mdrz/April 2025
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MIETPREISSPANNEN
FRANKFURT
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Nord
€ 10,00-€ 14,00

Mertonviertel
€ 11,50-€ 15,50
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Bockenheim ‘
€ 13,50-€ 23,00 .

Sossenheim, Rodelheim, Hausen

€ 10,50-€ 16,00 Westend
West
€ 11,00-€ 20,00

Eschborn
€ 12,50-€ 22,50

Ost
€9,50-€ 13,50

€ 20,50-€ 45,00

Bahnhofsviertel

€ 13,50-€ 23,50
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Quelle: Avison Young; Stand: Mdrz/April 2025
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Der Buroflachenumsatzvon 121.600m2nachdenerstendreiMonaten bedeutetein Plusvon51%gegenuberdemVorjahresquartalundvon
14 % gegenuber dem 5-jahrigen Mittel. Die neun Abschltsse im Segment gréf3er 3.000 m? verteilen sich auf acht verschiedene Teilmarkte
- die Nachfrage zeigt sich also in der Breite des Marktes. Dieses solide Ergebnis wurde erreicht, obwohl sich die Entscheidungsprozesse
weiter langwierig gestalten und viele Nutzer ihre Mietvertrage verlangern - und solche Verlangerungen nicht als Flachenumsatz gezahlt
werden. Doch immer mehr Mieter prufen inzwischen aktiv den Markt, insbesondere mit Blick auf eine mogliche Verbesserung von
Standort und Flachenqualitat. Dabei werden die Kosten hoherer Mieten oft durch eine Optimierung der Flachengrélie kompensiert.

Der Anstieg der Leerstandsquote von 4,7 % auf 5,1 % ist ausschlieBlich auf leergezogene Flachen zuruckzufuhren, da zwischen Januar
und Marz keine freien Flachen aus der Baupipeline auf dem Markt kamen. Auch bis zum Jahres-ende ist das Volumen verfugbarer
Flachen innerhalb der Baufertigstellungen begrenzt, insbesondere in den zentralen Lagen: in der City und HafenCity werden nur rund
37.000 m? freier Flachen erwartet. Erst 2026 kdnnen diese Volumina wieder héher ausfallen - allerdings werden bis dahin viele der
Flachen bereits wieder vermietet sein.

Erneut werden viele Nutzer ihren Mietvertrag gezwungenermalien verlangern, da sie kein passendes Produkt am Markt finden.
Die Spitzenmiete blieb bei 35,00 €/m?/Monat ebenso stabil wie die Mietpreisspannen in den Teilmarkten und die Incentives. Die
Durchschnittsmiete hat mit einem Plus von 4,1 % eine Steigerung auf nunmehr 21,45 €/m2/Monat erfahren.
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BUROMARKT
HAMBURG

Flachenumsatz (kumuliert) (m2)
Spitzenmiete (€/m2/Monat)
Durchschnittsmiete (€/m2/Monat)

Leerstandsquote (%)

TOP 5 ABSCHLUSSE Q1

Hamburg Commercial Bank
+Ajour” - MénckebergstraRe 3
City

Korber Technologies

,Korber Campus”

Bergedorf

Freie und Hansestadt Hamburg, Personalamt
»Ballin Voyage” - Ferdinandstral3e 18-24

City

Aurubis AG

Brooktorkai 18

HafenCity

Freie und Hansestadt Hamburg, Bezirksamt

Neue GroRe Bergstralie 3
Altona

121.600

35,50

21,45

51 % 4

* jeweils bis Jahresende,
auler Flachenumsatz: ggu. Vorjahr

FLACHENUMSATZ NACH TOP 5 BRANCHEN
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MIETPREISSPANNEN
HAMBURG

Nord
€ 8,00-€ 14,00

Ost
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City Nord
€9,00-€ 15,00

West
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Eppendorf / Hoheluft Winterhude / Barmbek
€ 11,50-€ 20,00 € 11,00-€ 16,50

Wam;]ﬂgk
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- , City Siid
\ City € 10,00-€ 20,00
Harburg € 16,00-€ 35,50
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