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Top-7-Standorte NAI E%?mﬁaﬁ,

Berlin Hamburg Minchen Frankfurt Disseldorf Stuttgart Koéln
Flachenumsatz (in m?) 243.000 216.000 262.000 345.200 99.000 95.000 102.000
Veranderung zum Vorjahr -16,2% +11,3% -11,2% +90,2 % -2,9% +1,1% +96,2 %
Spitzenmiete (in €/m?) 45,50 35,70 55,20 52,50 43,50 37,00 29,50
Veranderung zum Vorjahr +2,2 % +2,0 % +6,2 % +10,5 % +3,6 % +5,7% -9,6 %
Durchschnittsmiete (in €/m?) 27,50 21,60 26,50 31,20 19,40 21,00 21,91
Veranderung zum Vorjahr -3,2% +6,9 % +8,6 % +26,8 % -6,7 % +10,5 % +21,7%
Leerstandsquote (in %) 7,6 6,0 7,9 10,8 9,8 6,3 5,7
Verdanderung zum Vorjahr (in %-Punkten) +1,8 +1,3 +1,2 +1,4 +1,2 +1,0 +1,3
Spitzenrendite (in %) 4,40 4,45 4,40 4,50 4,50 4,50 4,60
Veranderung zum Vorjahr (in %-Punkten) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 +0,10
Biiroinvestmentvolumen (in Mio. €) 690 155 380 115 7 60 130
Veranderung zum Vorjahr +155,6%  -32,6% -41,5% -52,1% -54,7%  +500,0%  +160,0 %
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Berlin
Bliromarkt
H1 2025

g Auf einen Blick

e Der Berliner Biiroflaichenmarkt hat das erste
Halbjahr 2025 mit einem schwachen Ergebnis
beendet. So bewegt sich der Flachenumsatz
von 243.000 m? sowohl unter dem Niveau des
Vorjahres (290.000 m?) als auch unter dem des
ersten Halbjahres 2023 (261.000 m?).

e Zurlickzufiihren ist dies vor allem auf geringe
Marktaktivitaten im Flachensegment oberhalb
der 10.000 m3-Marke. Allerdings ist die Flachen-
nachfrage im kleinteiligen hochwertigen Seg-
ment groR.

e Hochpreisige Abschliisse in modernen und
zentralen Flachen haben auch zu einem Anstieg
der Spitzenmiete im Vorjahresvergleich um
2,2 % auf 45,50 €/m? gefiihrt. Die Durchschnitts-
miete belduft sich mit 27,50 €/m? jedoch unter
dem Vorjahresniveau (H1 2024: 28,40 €/m?).

e Der Leerstand hatin den vergangenen Monaten
weiter zugenommen. Mit 7,6 % liegt die Leer-
standsquote um 1,8 %-Punkte liber dem Ergeb-
nis aus H1 2024.

e Die Spitzenrendite fiir Berliner Biiros bewegt
sich unverandert bei 4,40 %. Das Biiroinvest-
mentvolumen summiert sich in H1 2025 auf
690 Mio. Euro.

Biiroflaichenumsatz und Leerstand

N Flachenumsatz in m? (Vermietungen und
Eigennutzer)

—Biiroleerstand in % 7,6
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EIM UNTERMEHMEN DER
apollo

Andreas Krone SIOR

Managing Partner
+49(0) 30 - 327 734-0
info@bbi-immobilien.de

@ Biirospitzenrendite
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Hamburg
Biiromarkt

H1 2025
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e Der Hamburger Biroflachenmarkt konnte die
positive Entwicklung der ersten Monate bis zur
Jahresmitte fortsetzen. So belduft sich der Fla-
chenumsatz in H1 2025 auf 216.000 m?, womit
das Vorjahresresultat um tiber 11 % tibertroffen
wurde (H12024: 194.000 m?).

Martin Angersbach

Director Business Development Office Germany
+49(0) 69-970505-0
martin.angersbach@nai-apollo.de

e Anmietungsaktivitaten zeigten sichin allen Gro-
Renklassen. Zu den grofiten Abschliissen zah-
len dabei die Anmietung von 13.300 m? durch
die HCOB in der Projektentwicklung ,Ajour
oder durch die S'tadt Hamb‘urg fir das Bezirk- Biirospitzenrendite
samt Wandsbek im ehemaligen Karstadt-Haus
am Wandsbeker Markt (11.400 m2).

B Biirotransaktionsvolumen (in Mio. €)

e Sowohl die Spitzen- als auch die Durchschnitts- Spitzenrendite Biiro (netto) in %

miete verzeichnet gegeniiber dem Vorjahr ein
Plus (+2,0 % bzw. +6,9 %) und belaufen sich da-
mit aktuell auf 35,70 €/m? bzw. 21,60 €/m?. 4,45 4,45

e Zugenommen hat auch der Biroflachenleer- 3,50
stand. Mit einer Quote von 6,0 % wird der Vor- 2,80 2,60
jahreswert um 1,3 %-Punkte Ubertroffen. Im
Vergleich zu anderen Markten bewegt sie sich
damit allerdings auf einem niedrigen Niveau.
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® Die Spitzenrendite fir Hamburger Buros bleibt
unverandert bei 4,45 %. Das Blroinvestmentvo-
lumen belauft sich in den ersten sechs Monaten
des Jahres auf 155 Mio. Euro.
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Minchen
Biiromarkt
H1 2025

@

Der Miinchener Biroflachenmarkt hat das erste
Halbjahr 2025 mit einem Umsatz von
262.000m? beendet. Das Vorjahrsresultat
wurde damit zwar um 11 % untertroffen (H1
2024: 295.000 m?), im Vergleich zu den anderen
Top-Markten ist dies aber als ein respektables
Ergebnis zu werten.

e Mehrere GroRabschliisse konnten in den letzten
Monaten erfasst werden, die den Markt stiitzen.
Hervorzuheben ist dabei die Anmietung von
33.000 m? durch Siemens in der Entwicklung
,Officehome Beat“ aus dem ersten Quartal.

e Getragen von einer hohen Nachfrage nach mo-
dernen, qualitativ hochwertigen Flachen ist das
Mietniveau weiter angestiegen. So belauft sich
die Spitzenmiete zur Jahresmitte 2025 auf
55,20 €/m? und die Durchschnittsmiete auf
26,50 €/m?, was im Vorjahresvergleich Zunah-
men von 6,2 % bzw. 8,6 % bedeutet.

o Der Leerstand liegt aktuell bei 7,9 %, womit er
zu H1 2024 um 1,2 %-Punkte zugenommen hat.
Allerdings konzentrieren sich grofRere Leer-
stande weiterhin auf periphere Teilmarkte.

® Die Biirospitzenrendite steht in Miinchen stabil
bei 4,40 %. Das Blirotransaktionsvolumen sum-
miert sich in H1 2025 auf 380 Mio. Euro.

’ Biiroflachenumsatz und Leerstand

mmm Fliachenumsatz in m? (Vermietungen und
Eigennutzer)*
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B NAI Partners
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Thilo Hecht

Managing Partner
+49(0)89-21547130-0
thilo.hecht@nai-apollo.de

@ Biirospitzenrendite

I Biirotransaktionsvolumen (in Mio. €)
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Spitzen- und Durchschnittsmiete

——Durchschnittsmiete in €/m?
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*nach BGF, neben Stadtgebiet umfasst das Marktgebiet Umlandgemeinden
Quelle: NAI Partners Germany



Frankfurt am Main
Biliromarkt
H1 2025
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o Der Frankfurter Biiroflachenmarkt verzeichnete
nach dem rekordverdachtigen Jahresstart auch
im zweiten Quartal 2025 hohe Marktaktivitaten.
Das Halbjahresergebnis summiert sich auf ins-
gesamt Uber 345.000 m? und Gbertrifft damit
den Vorjahreswert um 90 %.

e Die Markterholung wurde malfgeblich durch
Abschliisse oberhalb der 5.000 m? vorangetrie-
ben. Diese Deals stehen fiir weit mehr als 60 %
des Umsatzes. Gegeniiber dem Vorjahr haben
diese iber 300 % auf 214.500 m? zugelegt.

e Der weiterhin hohe Anteil von Anmietungen in
Projekten, Neubauten und Revitalisierungen
fiihrte erneut zu einem Anstieg des Mietniveaus.
Die Spitzenmiete hat innerhalb der letzten 12
Monate um 5,00 €/m? auf 52,50 €/m? zugelegt.
Die Durchschnittsmiete notiert bei 31,20 €/m? -
ein Anstieg um 26,8 % zum Vorjahr.

e Der Leerstand zeigt zur Jahresmitte hin eine
weitere Stabilisierung. Mit 10,8 % liegt die aktu-
elle Leerstandsquote 1,4 %-Punkte lber dem
Wert des zweiten Quartals 2024.

e Die Spitzenrendite fiir Biiros in Frankfurt liegt
unverandert bei 4,50 %. Das Bilroinvestmentvo-
lumen notiert im ersten Halbjahr 2025 bei 115
Mio. Euro.

5 Biiroflaichenumsatz und Leerstand
_

B Flichenumsatz in m?
(Vermietungen und Eigennutzer)*
——Buroleerstand in %
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Michael PreuRe

Head of Office and Retail Letting
+49 (0) 69 - 970 505-0
michael.preusse@nai-apollo.de

@ Biirospitzenrendite
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Spitzen- und Durchschnittsmiete
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*neben Stadtgebiet enthalt Marktgebiet Eschborn und OF-Kaiserlei
Quelle: NAI Partners Germany
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o DerDiisseldorfer Bliroflachenmarkt konnte sich
im zweiten Quartal zwar leicht steigern, mit ei-
nem Flachenumsatz in Héhe von 99.000 m? im
ersten Halbjahr 2025 wurde das Vorjahresresul-
tat allerdings knapp verpasst (H1 2024:
102.000 m?).

e Wahrend im Bereich der kleineren und mittle-
ren FlachengréRen eine zunehmende Dynamik
festzustellen ist, fehlt es ganzlich an grof¥flachi-
gen Abschliissen oberhalb von 10.000 m?. Die
groRte Anmietung des Halbjahres erfolgte
durch die Helaba tiber rund 7.800 m?im ,,Heylo“
in der SchwannstraRe.

e Das Mietniveau hat zuletzt wenig Veranderun-
gen gezeigt. Im Vorjahresvergleich weist die
Spitzenmiete eine Zunahme von 3,6 % auf
43,50 €/m? auf. Die Durchschnittsmiete ist in-
folge groRerer und preisglinstigerer Anmietun-
gen in den letzten 12 Monaten um 6,7 % auf
19,40 €/m? gesunken.

e Der Leerstand weist erneut eine Zunahme auf.
Mit einer Quote von 9,8 % liegt diese 1,2 %-
Punkte liber dem Vorjahreswert.

® Die Birospitzenrendite in Dlsseldorf betragt
unverandert 4,50 %. Das Biirotransaktionsvolu-
men belduft sich auf 77 Mio. Euro.

Biiroflaichenumsatz und Leerstand

s Flachenumsatz in m? (Vermietungen und
Eigennutzer)
- =———Bliroleerstand in %
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@ Auf einen Blick

Stewart Darman

Prokurist - Director - Office Leasing
+49(0) 208 -97067 -0
darman@cubion.de

@ Biirospitzenrendite
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Spitzen- und Durchschnittsmiete
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Stuttgart

Biiromarkt
H1 2025
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@ Auf einen Blick

o Der Stuttgarter Biiroflachenmarkt hat das erste \
Halbjahr 2025 mit einem respektablen Ergebnis _ ‘

Immaoraum

real estate odvisors

abgeschlossen. So belauft sich der Flachenum-
satz der letzten sechs Monate auf 95.000 m?2. Im
Vergleich zum Vorjahr bedeutet dies ein leichtes
Plus von rund 1 % (H1 2024: 94.000 m?).

Sven Gruber

Geschaftsflihrer - Vermietung
+49(0) 711-2528991-0
sven.gruber@immoraum.de

e Erhohte Aktivitaten im groRflachigen Segment
im zweiten Quartal stiitzen das Marktgesche-
hen. GroRter Abschluss stellt die Anmietung von
Daimler Truck Giber 12.700 m? dar. Es folgen An-

mietungen der offentlichen Hand, u.a. durch B e e e
die Stadt Stuttgart von ca. 11.000 m?.

e WenigVeranderung hat sich zur Jahresmitte vor mmm Biirotransaktionsvolumen (in Mio. €)
allemim oberen Mietniveau gezeigt. So liegt die
Spitzenmiete aktuell bei 37,00 €/m? und die
Durchschnittsmiete bei 21,00 €/m?. Im Ver-
gleich zum Vorjahr bedeutet dies allerdings eine 450 450 4,50
klare Zunahme von 5,7 % bzw. 10,5 %.

—— Spitzenrendite Bliro (netto) in %

3,60
e Trotz positiven Umsatzresultat weist der Leer- 2,95 PR
stand einen Anstieg auf. So bewegt sich die
Leerstandsquote bei 6,3 % und somit 1 %-Punkt o - =
tiber dem Vorjahr. Vor allem Neben- und Rand- o ) S o N o
LN N (¢)] (o]
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lagen sind von erhéhten Leerstanden betroffen.

e Die Spitzenrendite fiir Stuttgarter Biroimmobi- 2020 2021 2022 2023 2024 Q22025
lien ist bei 4,50 % verblieben. Das Biirotransak-
tionsvolumen lag bei 60 Mio. Euro.
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HHE Biiroflaichenumsatz und Leerstand Spitzen- und Durchschnittsmiete

i Flachenumsatz in m? (Vermietungen und ——Durchschnittsmiete in €/m?

Eigennutzer) —— Spitzenmiete in €/m?
= Biiroleerstand in %
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Biiromarkt
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e Der Kolner Biiroflachenmarkt verzeichnete im
ersten Halbjahr 2025 einen starken Zuwachs
von Uber 96 % gegeniiber dem Vorjahreszeit-
raum auf 102.000 m?. Dies markiert einen klaren
Wendepunkt nach dem schwachen ersten Halb-
jahr 2024, in dem 52.000 m? umgesetzt wurden.

o Ausschlaggebend fiir den Aufschwung waren
insbesondere einige GrofRabschliisse, darunter
zwei Anmietungen durch das Kolner Jobcenter
mit zusammen 31.000 m? sowie ein Abschluss
von Atradius mit ca. 7.700 m?,

o Die durchschnittliche Bliromiete stieg im ersten
Halbjahr 2025 auf 21,91 €/m? - ein Plus von
21,7% gegeniiber dem Vorjahr. Gleichzeitig
sank die Spitzenmiete auf 29,50 €/m? (-9,6 %)
und die Hochstmiete auf 31,50 €/m? (-21,3 %).

e Der Leerstand ist weiter auf rund 479.000 m2an-
gestiegen, was einer Leerstandsquote von 5,7 %
entspricht. Besonders betroffen sind einfache
Lagen und veraltete Bestandsobjekte ohne eine
Nachhaltigkeitsstrategie.

e Die Spitzenrendite fiir Kélner Buroimmobilien
befindet sich zur Jahresmitte bei 4,60 %. Das
Biirotransaktionsvolumen belduft sich in den
ersten sechs Monaten 2025 auf 130 Mio. Euro.

)
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Flachenumsatz in m? (Vermietungen
und Eigennutzer)

=== Biroleerstand in % 5,7
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LARBIG MORTAG

PH

Uwe Mortag

Geschaftsfihrer
+49(0)221-998997-0
mortag@larbig-mortag.de

)

B Biirotransaktionsvolumen (in Mio. €)
Spitzenrendite Biiro (netto) in %
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——Durchschnittsmiete in €/m?
Spitzenmiete in €/m?
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Berlin/Brandenburg - BBI Berlin Brandenburg Immobilien
BERLIN/BRANDENBURG

BBI Immobilien GmbH Munchen - NAl apollo

Kurfiirstendamm 178-179 10707 Berlin

Telefon: +49 (0) 30 - 327 734-0 Frankfurt am Main - NAl apollo
info@bbi-immobilien.de

HAMBURG Stuttgart - Immoraum Real Estate Advisors
apollo real estate GmbH & Co. KG " . .
Chartered Surveyors Koln/Bonn - Larbig & Mortag Immobilien
Schillerstrafle 20 60313 Frankfurt am Main

Telefon +49 (0) 69 - 970 505 - 0 Ulm - Objekta Real Estate Solutions

info@nai-apollo.de
y Ruhrgebiet - CUBION Immobilien
MUNCHEN

apollo real estate GmbH
Prinzregentenstrafe 22 80538 Miinchen

Telefon: +49 (0) 89 -21 547 130 -0
info@nai-apollo.de Erfurt - STRATEGPRO Real Estate

Mannheim/Heidelberg - STRATEGPRO Real Estate

FRANKFURT AM MAIN Konigstein - Blackbird Real Estate
apollo real estate GmbH & Co. KG
Chartered Surveyors

SchillerstraRe 20 60313 Frankfurt am Main
Telefon +49 (0) 69 - 970 505 - 0
info@nai-apollo.de

DUSSELDORF Berlin
CUBION Immobilien AG

Akazienallee 65 45478 Miilheim an der Ruhr Erfurt
Telefon: +49 (0) 208 - 97 067 - 0 Ruhrgebiet

info@cubion.de

STUTTGART

Immoraum GmbH Real Estate Advisors
Uhlandstraf3e 14 70182 Stuttgart

Telefon: +49 (0) 711-2528991-0

A . Kéln/Bonn
info@immoraum.de

KGLN/BONN Konigsteini. T.
Larbig & Mortag Immobilien GmbH Frankiria M
Theodor-Heuss-Ring 23 50668 Kdln -
Telefon: +49 (0) 221 - 998 997 - 0 Mannheim

info@larbig-mortag.de
Stuttgart
ULM
Objekta Real Estate Solutions GmbH ) Mibcen
Neue StraRe 75 89073 Ulm
Telefon: +49 (0) 731 -407 026 - 70
info@objekta-realestate.de

RUHRGEBIET

CUBION Immobilien AG
Akazienallee 65 45478 Miilheim an der Ruhr
Telefon: +49 (0) 208 - 97 067 - 0

Copyright © NAI Partners Germany 2025.
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STRATEGPRO Real Estate Erfurt GmbH
Neuwerkstrafbe 45/46 99084 Erfurt
Telefon: +49 (0) 361 - 30 258 130
info@strategpro-erfurt.de
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Telefon: +49 (0) 172 - 656 45 37
info@blackbird-re.de
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