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IMMOBILIENMARKTREPORT Q1 2025

WIRTSCHAFTLICHE LAGE

» Wirtschaftliche Lage: Milliardenpaket schafft Rahmenbedingungen fir Wachstum.

» Investmentmarkt: Fortgesetzte Belebung, distress-Situationen schaffen Gelegenheiten.

+ Buromarkte: Flachenumsatz mit langsamer Erholung, Spitzenmieten tendieren nach oben.

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
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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 zligigen Umsetzung
allein im Zeitraum 2025-2027 um bis zu einen 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.

IMMOBILIENRENDITE, INFLATION, SWAP RATE, BUNDESANLEIHE
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*Nettoanfangsrendlite; ** Null-Kupon-Euro-Swapkurve 5 Jahre

Quelle: Avison Young, Bundesbank; Stand: Mdrz/April 2025

BUROFLACHENUMSATZ VERSUS IFO-BESCHAFTIGUNGSBAROMETER
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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.

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
unterstlUtzen, 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

1.000.000
Der Blick allein auf die Flachenumsatze zeigt nach den ersten drei die Mieternachfrage bedienen zu kénnen. In den zentralen Lagen
Monaten ein gemischtes Bild: Die 103.000 m? in Berlin bedeuten Frankfurts zum Beispiel werden bis Ende 2026 nach heutigem 800.000
das zweitschwachste Quartal seit zwolf Jahren, wahrend in Stand nicht einmal 20.000 m2 noch freier Flachen fertig gestellt
Frankfurt mit 193.800 m2 der starkste Quartalsumsatz seit mehr werden.
als funf Jahren erzielt wurde. GréRter Deal war die 73.000 m2- 600.000 —+

Projektanmietung der Commerzbank als Globalmieter im Central
Business Tower in Frankfurt in der Neuen Mainzer StraRe 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 Umzlge 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
ist der Umzug aus (City-) Randlagen in zentralere Standorte,
oder eine Lageverbesserung innerhalb des Buroteilmarktes der
Nachfragetreiber. Parallel dazu steigen die Gesamtleerstande
weiter an, und viele nicht mehr marktgangige Blros sehen
perspektivisch einer Umnutzung entgegen, insbesondere in
schwach nachgefragten Lagen. Aus der Bau-Pipeline kommen (mit
Berlin als Ausnahme) zu wenige neue Flachen auf den Markt, um

FLACHENUMSATZ: BERLIN, DUSSELDORF, FRANKFURT, HAMBURG

Bei den Mietpreisspannen in den Teilmarkten gab es im ersten
Quartal in fast allen Markten Anpassungen - zum Teil nach oben,
. . : : . 400.000
zum Teil nach unten. Bei der Spitzenmiete verzeichneten von
den hier betrachteten Staddten Hamburg und Frankfurt ein Plus.

Im Jahresverlauf dirfte die Spitzenmiete in mehreren Markten 200.000 + - - - - I
(erneut) steigen.
0 |

Bereits bevor das deutsche Milliardenpaket beschlossen

war, wurde fir die kommenden Jahre eine relativ stabile 2020 2021 2022 2023 Q1 2025
Beschaftigungsentwicklung  prognostiziert,  nachdem  die

Beschaftigtenzahl 2024 einen Rekordwert erreicht hatte. Laut

aktualisierten Prognosenwird die Arbeitslosenquotein Deutschland

zwar minimal ansteigen, in den deutschen Immobilienhochburgen Berlin B Dusseldorf Frankfurt Hamburg
jedoch sollen die Beschaftigtenzahlen weiter zunehmen, und
die Blrobeschaftigung weiterhin starker wachsen als die
Gesamtbeschaftigung. Vom deutschen Milliardenpaket durften
die Nutzermarkte unter anderem durch eine zurtickkehrende
Entscheidungsfreude der Unternehmen profitieren. Sollten BURO SPITZENMIETE
allerdings die globalen Handelskonflikte nachhaltig eskalieren,

wirden dies tber wieder hohere Unsicherheit und eine schwachere

Wirtschaftsentwicklung auch die Nutzermarkte spiren.
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Durchschnitts-
LELGHTT ) Spitzenmiete urcmszzter:l S Leerstandsquote 50,00

(m?) (€/m3/Monat) (%)

(€/m2/Monat) 40,00 /

. ggu. ggu. ggu. © —
Q125 fo:Er Ausblick* Vor- Ausblick* Q125 Vor- Vor- Ausblick* S 30100
L quatal quartal quartal ?
£ 20,00
W
Berlin 103.500 -27% 7,5 % +61 bps £
P 10,00
0,00
Dusseldorf 41.800 -26% 11,2%  +10bps !
2020 2021 2022 2023 2024 Q12025
Frankfurt 193.800 +112% +12,6 % 10,8 % +49 bps
Hamburg 121.600 +51% 41 % 51 % + 45 bps t Berlin === D(jsseldorf Frankfurt Hamburg

*jeweils bis Jahresende, aufer Flichenumsatz: ggi. Vorjahr

Quelle: Avison Young; Stand: Mdrz/April 2025
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MIETPREISSPANNEN
BERLIN

Nord
€ 12,00-€ 18,00

Charlottenburg-Nord / Siemensstadt Hau/ptbahnhofl Eurgspacity Prenzlauer Berg
€ 16,00-€ 23,0 £231°0025139:00 € 27,00-€ 35,00
Mitte Hackescher Markt
€ 23,00-€ 33,00 € 30,00-€ 38,00

| Mediaspree

Mitte 1A € 28,00-€ 38,00
€ 31,00-€ 45,00
Friedrichshain-Kreuzberg
€ 23,00-€ 33,00

Sudkreuz Friedrichshain-Kreuzberg

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

Lichtenberg
€ 16,00-€ 20,00

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

West
€ 12,00-€ 18,00

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

km 0 1 2 N

—t— A

map basis: OpenStreetMap contributors ODbL

Quelle: Avison Young; Stand: Mdrz/April 2025



IMMOBILIENMARKTREPORT Q1 2025

N MIETPREISSPANNEN
DUSSELDORE
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MIETPREISSPANNEN
FRANKFURT
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MIETPREISSPANNEN
HAMBURG
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KONTAKTE
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Pricipal, Geschaftsfuhrer, Pricipal, Geschaftsfuhrer Head of Office Leasing
Country Manager Germany Germany

+49 30920320 110 +49 40 360 260 25 +49 69 962 443 103
Berlin Hamburg Frankfurt
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Director Director Market Intelligence
Leasing & Investment Germany
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