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Top-7-Standorte NAIchtnqg;sy

Berlin  Hamburg Miinchen Frankfurt Stuttgart Dusseldorf  Koln
Fldchenumsatz (in m?) 426.000 298.000 447.000 264.000 148.000 155.000 150.200
Veranderung zum Vorjahr -0,5 % -6,9 % 38,0% 1,1% 35,8% -9,4 % 30,6 %
Spitzenmiete (in €/m?) 44,50 35,50 53,50 48,00 35,00 43,50 33,45
Veranderung zum Vorjahr 0,5 % 2,9 % 15,1 % 43 % 0,0 % 10,1 % -0,7%
Durchschnittsmiete (in €/m?) 28,40 20,50 25,00 24,60 20,50 20,60 18,00
Veranderung zum Vorjahr -0,7 % -1,9% 55% -0,8 % 13,3% -2,4% 5,9 %
Leerstandsquote 6,3 5,0 6,8 10,4 5,4 8,7 45
Verdnderung zum Vorjahr (in %-Punkten) 2,0 0,9 1,4 1,4 0,2 0,5 0,4
Spitzenrendite (in %) 4,40 4,45 4,40 4,50 4,50 4,50 4,50
Veranderung zum Vorjahr (in %-Punkten) 0,30 0,25 0,30 0,25 0,25 0,25 0,25
Biiroinvestmentvolumen (in Mio. €) 440 370 720 510 200 250 320
Veranderung zum Vorjahr -56,9 % -19,6 % 35,8 % 88,9 % -23,1% 66,7 % 128,6 %

Biirotransaktionsmarkt
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Berlin
Bliromarkt

Q3 2024

g Auf einen Blick

e Der Berliner Buroflachenmarkt ist im dritten
Quartal 2024 durch ein gehemmtes Umsatzge-
schehen gekennzeichnet. Fiir die ersten drei
Quartale betragt der Umsatz 426.000 m?, womit
es sich im Bereich des schwachen Vorjahres be-
wegt (Q1-Q3 2023: 428.000 m?).

e Wenngleich es im bisherigen Jahresverlauf
mehr Abschliisse oberhalb der 10.000 m-Marke
als im Vorjahr gab, die zudem von der offentli-
chen Hand dominiert wurden, ist ein klarer
Trend zu Flachenverkleinerungen erkennbar.

e Einhoheres Angebotan hochwertigen und zent-
ralen Flachen hat beim Mietniveau gegenuber
dem Vorquartal zu einer Seitwartsbewegung
gefuihrt. In der 12-Monatsbetrachtung ist die
Spitzenmiete um 0,5 % auf 44,50 €/m? gestie-
gen, wahrend die Durchschnittsmiete um 0,7 %
auf 28,40 €/m? nachgegeben hat.

e Die Leerstandsquote weist mit einem Plus von
2,0 %-Punkten (y-o-y) auf 6,3 % den starksten
Anstieg unter den Top-7 Markten auf.

e Die Spitzenrendite fiir Berliner Biiros ist weiter-
hin stabil bei 4,40 % (+0,30 %-Punkte y-o-y). Das
Bliroinvestmentvolumen betragt in Q1-Q3 2024
440 Mio. Euro (-57 %).

Biiroflachenumsatz und Leerstand
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Andreas Wende

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

@ Biirospitzenrendite
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Hamburg
Bliromarkt

Q32024

@ Auf einen Blick

e Der Hamburger Buroflachenmarkt ist auch im
dritten Quartal durch einen unterdurchschnitt-
lichen Umsatz gepragt. Die erfassten
298.000 m? in den ersten neun Monaten liegen
6,9 % unter dem Vorjahr (Q1-Q3 2023:
320.000 m?).

e Im dritten Quartal konnte mit der Anmietung
von rund 21.000 m? durch die Stadt Hamburgin
den ,Tanzenden Tirmen“ der bisher grofite
Deal verzeichnet werden. Ansonsten ist das Ver-
mietungsgeschehen primar kleinteilig, wenn-
gleich mogliche GroRdeals im Raum stehen.

e Sowohl Spitzen- als auch Durchschnittsmiete
konnten innerhalb der letzten drei Monate
leicht auf 35,50 €/m? bzw. 20,50 €/m?zulegen.
Im Vergleich zum Vorjahr entspricht dies einem
Plus von 2,9 % bzw. einer Abnahme von 1,9 %.

e Der Leerstandsanstieg hat sich auch im dritten
Quartal fortgesetzt, womit die Quote mittler-
weile bei 5,0 % notiert. Dabei stechen vor allem
die Nebenlagen mit einer erhéhten Verfligbar-
keit an freien Flachen heraus.

® Die Stabilisierung der Spitzenrendite fiir Ham-
burger Biiros setzt sich in Q3 2024 (4,50 %;
+0,25 %-Punkte y-o-y) fort. Die Buroinvest-
ments belaufen sich auf 370 Mio. Euro (-19,7 %).
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Martin Angersbach

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

@ Biirospitzenrendite
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Miinchen
Bliromarkt

Q3 2024

g Auf einen Blick

e Die Erholung des Miinchener Biroflachenmark-
tes hat sich im dritten Quartal nochmals be-
schleunigt. So ist bereits nach den ersten neun
Monaten mit einem Umsatz von 447.000 m? das
Gesamtvorjahresvolumen fast erreicht.

e Die Zunahme fuBt auf einer Steigerung von
GroRabschliissen; oberhalb der 5.000 m? no-
tiert die Anzahl bereits Uber dem Gesamtjahr
2023. Dennoch agieren viele Nutzer aufgrund
der makrookonomischen Lage weiterhin zu-
rickhaltend.

e Die Tendenz einer Flachenverbesserung bei
Neuabschlissen sowie der unveranderte Man-
gel an Premiumflachen in der Innenstadt hat
die Spitzenmiete auf 53,50 €/m? ansteigen las-
sen (+15,1 % y-o-y). Die Durchschnittsmiete
liegt bei 25,00 €/m? (+5,5 %).

e Eine weitere Leerstandszunahme ist auch im
dritten Quartal erfasst worden. Mit 6,8 % be-
wegt sich diese 1,4 %-Punkte (iber dem Vorjahr.
Unverandert sind die Teilmarkte innerhalb des
Mittleren Rings durch die geringsten Vakanzen

gepragt.

e Die Biirospitzenrendite in Miinchen notiert
stabil bei 4,40 % (+0,30 %-Punkte y-o-y). Das Bu-
roinvestmentvolumen betragt 720 Mio. Euro.

Biiroflachenumsatz und Leerstand
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Thilo Hecht

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

@ Biirospitzenrendite
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4,40 4,40

2020 2021 2022 2023

Q1-Q3
2024

Spitzen- und Durchschnittsmiete

Durchschnittsmiete in €/m?

—— Spitzenmiete in €/m?

53,50
44,50 B
39,50 39,50 4200 :

.
2000 21,40 23,30 2430 24,00 2500
2019 2020 2021 2022 2023 Q32024

Quelle: NAI Partners Germany; *nach BGF, neben Stadtgebiet umfasst
das Marktgebiet Umlandgemeinden




Frankfurt am Main
Bliromarkt

Q32024

O

e Der Frankfurter Biiroflachenmarkt hat im drit-
ten Quartal 2024 keine Belebung erfahren. Fiir
die ersten drei Quartale 2024 beldu t sich der
Umsatz auf 264.000 m? und bewegt sich damit
auf dem schwachen Vorjahresniveau (Q1-Q3
2023:261.100 m?).

e Die Anmietung durch die EZB (36.800 m?) sowie
der Eigennutzerkauf der Frankfurter Sparkasse
(7.200 m?) sind unverandert die groftten Deals.
In den meisten Grofenklassen war das Anmie-
tungsgeschehen durch Zuriickhaltung gepragt.

e Abschliisse in modernen, ESG-konformen und
zentralen Premiumflachen haben die Spitzen-
miete auf 48,00 €/m? (+4,3 % y-o0-y) ansteigen
lassen. Die Durchschnittsmiete liegt aktuell bei
24,60 €/m?2.

e Der Leerstand hat sich im dritten Quartal 2024
weiter erhoht. Mit 10,4 % liegt die Quote nunum
1,4 %-Punkte tiber dem Vorjahresniveau.

e Die Spitzenrendite fiir Frankfurter Biiros ist in
den letzten drei Monaten stabil bei 4,50 % ge-
blieben (+25 Basispunkte y-o-y). Das Bliroinvest-
mentvolumen hat mit 510 Mio. Euro um mehr
als 80 % zugenommen.
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Michael PreuRRe

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

@ Biirospitzenrendite
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Stuttgart
Bliromarkt
Q3 2024

e

@ Auf einen Blick

o Der Stuttgarter Biroflachenmarkt verzeichnete
im dritten Quartal 2024 eine hohere Nachfrage.
Entsprechend ist der Umsatz gegenliber dem
Vorjahreszeitraum um 35,8 % auf 148.000 m? in
den ersten neun Monaten 2024 gestiegen.

e Einen maRgeblichen Anteil hieran hat die An-
mietung von 26.500 m? Blirofliche durch die
Stadt Stuttgart in dem Revitalisierungsobjekt
»Green Roof Office Insgesamt ist das Marktge-
schehen durch die 6ffentliche Hand gepragt.

e Der fortbestehende Mangel an modernen und
zentralen Flachen hat die Spitzenmiete stabil
bei 35,00 €/m? belassen. Die Durchschnitts-
miete verbuchte einen weiteren Zuwachs und
notiert bei 20,50 €/m? (+13,3 % y-o0-y).

e Der Leerstand hat nochmal leicht zugelegt, wo-
mit dieser nunin Q32024 bei 5,4 % liegt (+0,2 %-
Punkte y-o-y). Wahrend im Zentrum nahezu
Vollvermietung herrscht, sind periphere Lagen
durch signifikante Leerstande gekennzeichnet.

e Die stabile Renditeentwicklung hat sich im drit-
ten Quartal auch bei Stuttgarter Biiros fortge-
setzt (4,50 %; +25 %-Punkte y-o-y). Das Bii-
rotransaktionsvolumen hat im dritten Quartal
angezogen, liegt mit insgesamt 200 Mio. Euro
(Q1-Q3 2024) aber unter dem Vorjahresniveau.
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Immoraum

real estate odvisors

Sven Gruber

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

@ Biirospitzenrendite
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Duisseldorf
Biiromarkt

Q32024

O

e Der Diisseldorfer Biiroflachenmarkt hat im drit-
ten Quartal keine zunehmenden Anmietungsak-
tivitaten gezeigt. Sosind in Summe in den ersten
drei Quartalen 155.000 m? an Biroflichenum-
satz erfasst worden. Gegenuber dem Vorjahr
entspricht dies einem Riickgang von 9,4 % (Q1-
Q32023:171.000 m?).

e Anmietungsentscheidungen enden derzeit oftin
Mietvertragsverlangerungen oder erfolgen in
kleineren Flachen. So ist das Segment unter
1.000 m? fiir das Gros des Umsatzes verantwort-
lich. Allerdings konnten in den finalen Monaten
noch GroRabschlisse das Geschehen beleben.

e Die Spitzenmiete ist im dritten Quartal infolge
von Anmietungen in zentralen Projekten auf
43,50 €/m? angestiegen (+10,1 % y-0-y). Hinge-
gen hat die Durchschnittsmiete leicht auf
20,60 €/m? nachgegeben.

e Die Leerstandszunahme hat sich weiter fortge-
setzt, womit die Quote aktuell bei 8,7 % notiert.
2025 diirften Vakanzen in Projekten zu einem zu-
satzlichen Anstieg fiihren.

® Die Spitzenrendite flir Biiros in Disseldorf ist
stabil bei 4,50 % geblieben (+25 Basispunkte y-
0-y). Biiroinvestments lagen bei 250 Mio. Euro.

HHHE Biiroflachenumsatz und Leerstand
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Martin Angersbach

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

@ Biirospitzenrendite

mm Biirotransaktionsvolumen (in Mio. €)
—— Spitzenrendite Biiro (netto) in %
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Bliromarkt

)

Der Kolner Biiroflachenmarkt hat in den letzten
drei Monaten eine spiirbare Umsatzsteigerung
vorweisen kénnen. So summiert sich der Fla-
chenumsatz fiir die ersten drei Quartale auf
150.200 m?, ein Anstieg um 30,6 % im Vergleich
zum Vorjahr (Q1-Q3 2023: 115.000 m?)

Die Zunahme ist auf zwei Abschliisse seitens der
offentlichen Hand zuriickzufiihren, die zusam-
men fir ein Drittel des Umsatzes stehen.

Die Fokussierung der Nutzer auf zentrale und
zugleich moderne Flachen hat die Spitzenmiete
nahezu stabil bei 33,45 €/m? belassen (Q3 2023:
33,67 €/m?). Mit 18,00 €/m? liegt die Durch-
schnittsmiete liber dem Vorjahresniveau (Q3
2023: 17,00 €/m?).

Der Leerstand ist in den letzten Monaten erneut
leicht angestiegen, womit dem Markt aktuell
383.000 m? zur Verfiigung stehen. Dies ent-
spricht einer Quote von 4,5 %. Die geringe Neu-
bautatigkeit wirkt dabei einem Uberschreiten
der 5 %-Leerstandsmarke entgegen.

Auch fiir Kolner Biiros notiert die Spitzenrendite
zum Ende des dritten Quartals 2024 stabil bei
4,50 % (+25 Basispunkte y-o-y). Der Eigennutz-
erkauf der Stadt K6ln hat das Biirotransaktions-
volumen auf 320 Mio. Euro ansteigen lassen.

)
—

Flachenumsatz in m?
(Vermietungen und Eigennutzer)

== B{iroleerstand in %

43 4,5

3,6

3,2 2,9

150.200

2020 2021 2022 2023 Q1-Q3 2024

[Partners
Germany

1750 LARBIG MORTAG

Pl

Uwe Mortag

Geschaftsfiihrer
+49(0)221-998997-0
mortag@larbig-mortag.de
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Berlin/Brandenburg - BBI Berlin Brandenburg Immobilien
BERLIN/BRANDENBURG

BBI Immobilien GmbH Miinchen - 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

Martin Angersbach

Koln/Bonn - Larbig & Mortag Immobilien

SchillerstraRe 20 60313 Frankfurt am Main Ulm - Objekta Real Estate Solutions
Telefon +49 (0) 69 - 970 505 - 0

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

apollo real estate GmbH Mannheim/Heidelberg - STRATEGPRO Real Estate

Prinzregentenstrafle 22 80538 Miinchen
Telefon: +49 (0) 89 - 21 547 130 - 0 Erfurt - STRATEGPRO Real Estate
info@nai-apollo.de

Konigstein - Blackbird Real Estate
FRANKFURT AM MAIN
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

Berlin
DUSSELDORF
apollo real estate GmbH & Co. KG _ . Erfur
Chartered Surveyors Ruhrgebiet

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

STUTTGART

Immoraum GmbH Real Estate Advisors
UhlandstraRe 14 70182 Stuttgart

Telefon: +49 (0) 711-2528991-0
info@immoraum.de

Koln/Bonn

Koénigsteini. T. p
Frankfurt a. M.

KOLN/BONN
Larbig & Mortag Immobilien GmbH Mannheim
Theodor-Heuss-Ring 23 50668 Koln
Telefon: +.49 (0) 221-998997-0 Stuttgart
info@larbig-mortag.de

Munchen

ULM

Objekta Real Estate Solutions GmbH
Neue StralRe 75 89073 Ulm

Telefon: +49 (0) 731 - 407 026 - 70
info@objekta-realestate.de
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ERFURT

STRATEGPRO Real Estate Erfurt GmbH

Neuwerkstralte 45/46 99084 Erfurt

Telefon: +49 (0) 361 - 30 258 130 Teile hieraus diirfen ohne die schriftliche Zustimmung von NAI Part-
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INTERNATIONAL CORPORATE REAL ESTATE
Blackbird Real Estate GmbH

Amselweg 11 61462 Konigstein

Telefon: +49 (0) 6174 - 255 271
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