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Kurz erklart
Methodik und Definitionen

Angebot/Nachfrage

* Angebots-/Nachfragerelation

* Indexierte Entwicklung der
Kontaktanfragen pro Inserat pro
Woche bei ImmoScout24

* Index:2022-1=100; Werte
>100 = Anstieg gegenuber
Basisquartal.

Assetklassen

* BUro, Logistik und
Einzelhandel werden
betrachtet

Mieten/Renditen

Spitzenmiete: Median der
Mieten im obersten
Preissegment (3-5%)
Nettoanfangsrendite wird als
Spitzenwert (nicht der
Hochstwert) angegeben

RIWIS-Datenbasis

Fertigstellungen/
Flachenumsatz

Fertigstellungen:
Flachenneuzugange,
d.h.Neubau, Erweiterungen

und Umnutzungen

(in gm MF-GIF)
Flachenumsatz: Summe
neuvermieteter Flachen +
Verkaufe an Eigennutzer +
Eigennutzerneubau
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Regionen

« A-Stadte (Top7): Berlin,

MuUnchen, Frankfurt (Main),
Hamburg, Koln, Diusseldorf,
Stuttgart

Logistikregionen —
28 Clusterin Deutschland

Buro: City = klassische
Innenstadt, City-Rand =
angrenzend an City,
BUrozentrum =
Agglomeration von
BlUroobjekten aulBerhalb
City/Rand, Peripherie =
Flachen auBerhalb City/Rand
mit einzelnen Objekten
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Leerstand steigt trotz immer weniger fertiggestellter Bliroflachen

Burofertigstellungen und -leerstandsquote
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Nachfrage durch wirtschaftliche Gesamtlage geschwacht

Angebot vs. Anfragen je Angebot (indexiert, 2022-1 =100)
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Wer mietet gerade?

Unternehmen, die solide, positive
Prognose haben: Software, IT,
Beratung

Rucklaufige Nachfrage in allen
Lagen und GroBenklassen

Nachfrage bleibt in absoluten
Zahlen stabil, verteilt sich auf
steigendes Angebot
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Flachennachfrage verhalten — GroBBtransaktionen halten Umsatz

Buroflachenumsatz
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Leichtes Umsatzplus in den Top 7,
B-Stadte mit weiterem Dampfer

Frankfurt aufgrund von
groBvolumigem Abschluss mit
deutlichem Anstieg

GroBdeals stutzen damit
Blroflachenumsatz auf niedrigem
Niveau

Mieter erwarten bei

Neuanmietungen modernste Blros
mit allen Extras
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Flight to Quality and Location

Anzahl GroBabschlisse in den Top7 nach Lageklassifikation

* Insgesamtwieder deutlich mehr

16
GroBabschlisse als in den beiden
14 Vorjahren
12
e Cityim Fokus bei GroBan-
o mietungen (insbesondere
S8 getragen durch FFM)
X%
° * Inden Ubrigen Lagen entscheidet
4 die Mikrolagequalitat
2
0

2020 2021 2022 2023 2024 2025

mCity = City-Rand mBlrozentrum = Peripherie
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Fokus auf Top-Flachen treibt die Spitzenmieten

Spitzenmieten
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Buroflachen erleben Diversifikation in den Umnutzungen

Umnutzungen von Bliroimmobilien in A-Stadten
(Fertigstellungen 2020 bis 2030,ab 2026 Prognose)

u \Wohnen* Hotel = Sonstiges™ Gewerbl. Apartm.*** = Apartm. Wohnen****
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*Wohnen = Miet- und Eigentumswohnungen; ** Sonstiges: Schulen, Kliniken; ***Apartments, die nur bis zu 6 Monate genutzt
werden kdnnen (z. B. Serviced Apartments, Aparthotel); *** Apartments, die unbefristet genutzt werden kénnen (z. B. Studenten-
und Mikrowohnen)

Quelle: bulwiengesa (RIWIS)

Bisher reiner Wohnfokus bei
Umnutzungen von Buroflachen

Ab 2026 Schulen und Kliniken als
neue Alternative mit
prognostiziertem Anteil von ca. 25-
30% in den nachsten zweiJahren

Bildungsimmobilien mit
Bedeutungsgewinn

Hotel nur noch punktuell als

Umnutzung, Wohnen bleibtim
Fokus

S bulwiengesa | {ififie) Scout24



Fazit
Buromarkt
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Deutlich mehr Angebot an Logistikimmobilien

Angebot vs. Anfragen je Angebot (indexiert, 2022-1 =100)

Angebot ——Top8 + Umkreis ——Rest Deutschlands La0  Marktteilnehmer haben wahrend

180 Pandemie grofRe Flachen
1;8 angemietet, teilweise zu viel

150

140  Hohe Fertigstellungszahlen seit
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100

% * Mikro-Hubs (Last-Mile Logistics)
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Logistikmarkt bleibt stabil

Fertigstellungen in den 28* Logistikregionen

m L ogistik = Light Industrial
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*pulwiengesa-Einteilung: A4 Sachsen, A4 Thiiringen, Aachen, Augsburg, Bad Hersfeld, Berlin, Bremen und Nordseehéfen, Dortmund, DUsseldorf,

Halle/Leipzig, Hamburg, Hannover / Braunschweig, Kassel / Géttingen, Koblenz, K&In, Magdeburg, Minchen, Miinster / Osnabriick, Niederbayern,

Nlrnberg, Oberrhein, Ostwestfalen-Lippe, Rhein-Main/Frankfurt, Rhein-Neckar, Rhein-Ruhr, Saarbriicken, Stuttgart und Ulm

Quelle: bulwiengesa (RIWIS), ** Prognose 2026

Stabiles Neubauvolumen mit 4,3
Mio. Quadratmeterin 2025

Gut geflllte Pipeline lasst 2026
hoheres Neubauvolumen erwarten

Steigende Leerstande insb. In

Sekundarstandorten, aberauchin
Berlin und Leipzig/Halle (Saale)
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Impulse aus dem Bereich Defence erwartet

Kumulierter Flachenumsatz in den 28* Logistikregionen

m Logistik = Light Industrial

HinT
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*pulwiengesa-Einteilung: A4 Sachsen, A4 Thiringen, Aachen, Augsburg, Bad Hersfeld, Berlin, Bremen und Nordseehé&fen, Dortmund, DUsseldorf,
Halle/Leipzig, Hamburg, Hannover / Braunschweig, Kassel / Géttingen, Koblenz, K&In, Magdeburg, Miinchen, Miinster / Osnabriick, Niederbayern,
Nirnberg, Oberrhein, Ostwestfalen-Lippe, Rhein-Main/Frankfurt, Rhein-Neckar, Rhein-Ruhr, Saarbriicken, Stuttgart und Ulm

Quelle: bulwiengesa (RIWIS)

Nachfrage zeigt sich robust, bleibt
aber erkennbar hinter den
Pandemiejahren

Logistikdienstleister dominieren
die Nachfrage, gefolgt von
Industrie/Produktion und
Handelsunternehmen

Klnftig Impulse aus dem Bereich

Defence und assoziierten
Unternehmen

S bulwiengesa | {ififie) Scout24



Spitzenmieten flir Logistikflachen steigen

Spitzenmiete Logistikflachen in den Logistikregionen
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Quelle: bulwiengesa (RIWIS)

Mieten ziehen in denTop 7
Regionen noch an

Deutlich abfallende Dynamik
abseits der Top-Regionen und
Logistikdrehscheiben

Uberkapazitdten bzw.

Leerstandsanstiege hemmen
Mietwachstum

< bulwiengesa Immo’ Scout24



Fazit
Logistikmarkt
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Fokus
Einzelhandel




Nachfrage in A-Stadten steigt im Gegensatz zu Restdeutschland

Angebot vs. Anfragen je Angebot (indexiert, 2022-1 =100)
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133

106

2026-1

79

Angebot stetig seit 2022 mit
Aufwartstrend

Nachfrage in A-Stadten entkoppelt
sich vom Rest in Deutschland

Erdgeschoss als Favorit,
mehrgeschossig hat kaum
Potenzial

la-Lagen werdenausgedunnt
Flexible Konzepte fur Abseits-

Lagen notig

< bulwiengesa Immo’ Scout24



Einzelhandelsspitzenmieten stabilisiert

Spitzenmiete in 1a-Lage
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Quelle: bulwiengesa (RIWIS)
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Bodenbildung bei den Mieten in
den Top 7-Stadten erreicht

Teilweise noch Mietkorrekturenin
B-Stadten

la-Lage wird insgesamtkleiner:
konzentriert sich auf den
Lagebereich mit den hochsten
Frequenzen und zugkraftigen
Mietern

< bulwiengesa Immo’ Scout24



Branchenmix — Mode verliert, Gastronomie legt zu

Veranderung des Branchenmix inder Highstreet 2020 zu 2025 (in %)

A-Stadte B-Stadte
100%

° 13 % 9 12%
17 % 20% 16 %

7 % 9%
8 %

80% 6%

6 %

4%

4%
40%
20%
6% 6 %
0%

2020 2025 2020 2025 2020

7%
7%
7%

® Nahrungs- und Genussmittel ® Drogerie/Gesundheit

® Modischer Bedarf Elektro/ Technik
B Sonstige Hartwaren u Sonstige/Rest
Einzelhandelsnahe Dienstleister Gastronomie

Quelle: bulwiengesa (RIWIS)

Rest Deutschland

15%

10 %

7%

5%

2025

Mode weiterhin wichtigste
Leitbranche der Highstreet, jedoch
sank Modeanteil in letzten Jahren
spurbar

Gastronomie und einzel-
handelsnahe Dienstleistungen
gewinnen an Bedeutung

Erdgeschoss als Favorit,
mehrgeschossig hat kaum

Potenzial

Flexible Konzepte fur Abseits-
Lagen notig

S bulwiengesa | {ififie) Scout24



Fazit
Einzelhandel
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Vielen Dank fur lhre

ImmoScout GmbH & bulwiengesa GmbH

Invalidenstr. 65
10557 Berlin

www.immoscout24.de
www.bulwiengesa.de
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