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Top-7-Standorte NAI E%?mﬁaﬁ,

Berlin Hamburg Miinchen Frankfurt Dusseldorf Koln Stuttgart

Flachenumsatz (in m?) 379.000 175.000 345.000 150.300 98.500 77.000 57.000
Veranderung zum Vorjahr +56,0 % -19,0% +31,7% -56,5 % -0,5 % -24,5% -40,0 %
Spitzenmiete (in €/m?) 47,50 37,70 60,50 55,00 46,00 31,50 37,00
Veranderung zum Vorjahr +4,4 % +5,6 % +9,6 % +4,8 % +5,7 % +6,8 % 0,0 %
Durchschnittsmiete (in €/m?) 28,10 22,00 26,90 28,20 21,80 18,91 18,10
Veranderung zum Vorjahr +2,2 % +1,9 % +1,5% -9,6 % +12,4 % -13,7% -13,8%
Leerstandsquote (in %) 91 6,5 8,9 11,6 11,3 6,3 6,8
Veranderung zum Vorjahr (in %-Punkten) +1,5 +0,5 +1,0 +0,8 +1,5 +0,6 +0,5
Spitzenrendite (in %) 4,50 4,55 4,50 4,60 4,60 4,70 4,65
Veranderung zum Vorjahr (in %-Punkten) 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,15
Biiroinvestmentvolumen (in Mio. €) 320 330 560 205 370 90 50

Blirotransaktionsmarkt
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Biirotransaktionsvolumen BRD in Mrd. Euro

e Frankfurt e=Berlin Hamburg
Miinchen == Diisseldorf Koln
_Stuttgart 4.50 %
s
a 4,70 %
2021 2022 2023 2024 2025 H1 H1 2021 2022 2023 2024 2025 H1 H1
2025 2026 2025 2026

@ Biiroleerstand

=
HHHE Biiroflachenumsatz

*’__ankfurt B Berlin Hamburg e Frankfurt e=Berlin Hamburg
~ Miinchen  m Disseldorf m Stuttgart Miinchen === Diisseldorf ———Ksln

Biirovermietungsmarkt
[ = =
;
\
N\

~ Kéln = Stuttgart
Tt 11,6 %
: . BN S 11,3 %
2 = / L
8 g = &8
i = == 6,5%
= 6,3 %
H1 H1l 2021 2022 2023 2024 2025 H1 H1
2025 2026 2025 2026

Quelle: NAI Partners Germany



Berlin
Bliromarkt
H1 2026

g Auf einen Blick

e Der Berliner Biiroflaichenmarkt hat das erste
Halbjahr 2026 und dabei vor allem das zweite
Quartalim Vergleich zu den Vorjahren mit hohe-
ren Marktaktivitaten abgeschlossen. So belauft
sich der Flachenumsatz auf 379.000 m? und
liegt damit um 56,0 % Uber dem schwachen
Vorjahreswert (H1 2025: 243.000 m?).

e Getragen wurde das Ergebnis maRgeblich
durch groRvolumige Abschliisse der offentli-
chen Hand und der IT-Branche. Bei dem grof3-
ten Abschluss handelt es sich um die Erweite-
rung des Bundesministeriums fiir wirtschaftli-
che Zusammenarbeit mit rund 31.500 m?.

e Die Spitzenmiete legte gegenliber dem Vorjahr
um 4,4% auf 47,50€/m? zu (H12025:
45,50 €/m?). Die Durchschnittsmiete stieg paral-
lelum 2,2 % auf 28,10 €/m?2.

e Der Leerstand hat zugenommen, konzentriert
sich, wie in nahezu allen groRen Biliromarkten,
aber auf altere Objekte und dezentrale Stand-
orte. Mit 9,1 % liegt die Leerstandsquote um
1,5 %-Punkte uber dem Ergebnis aus H1 2025.

e Die Biirospitzenrendite ziehtin Berlin um 10 Ba-
sispunkte auf 4,50 % an. Das Buroinvestment-
volumen bewegt sich mit rund 320 Mio. Euro
deutlich unter dem Vorjahreswert.

2] Biiroflaichenumsatz und Leerstand
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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 2026

O

e Der Hamburger Biroflachenmarkt hat das erste
Halbjahr 2026 mit einem Flachenumsatz von
175.000 m? abgeschlossen. Gegeniiber dem
Vorjahr ist dies ein spurbarer Rickgang von
19,0 % (H1 2025: 216.000 m?).

e Eine breite Flachennachfrage Uber mehrere
Branchen hinweg pragte das Marktgeschehen.
Moderne Flachen standen im Fokus, Grofab-
schliisse waren aber die Ausnahme. GroRter
Deal bleibt der Eigennutzerbaustart von MSC
Germany mit rund 13.000 m?,

e Die Spitzenmiete legte im Vorjahresvergleich
um 5,6 % auf 37,70 €/m? zu und setzt damit den
Aufwartstrend der letzten Jahre fort (H12025:
35,70 €/m?). Deutlich moderater entwickelte
sich die Durchschnittsmiete, die sich nun auf
22,00 €/m? belduft (H1 2025: 21,60 €/m?).

® Die Leerstandsquote nahm gegeniiber dem Vor-
jahr um 0,5 %-Punkte auf 6,5 % zu und bewegt
sich damit weiterhin auf einem im bundeswei-
ten Vergleich moderaten Niveau.

® Die Spitzenrendite flir Hamburger Buroimmobi-
lien ist um 10 Basispunkte auf 4,55 % angestie-
gen. Parallel weist das Biiroinvestmentvolumen
im Jahresvergleich mehr als eine Verdoppelung
auf rund 330 Mio. Euro auf.

HEHE Bﬁrofléicihenumsatz und Leerstand
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Al Partners
il Germany

Martin Angersbach

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

@ Biirospitzenrendite
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Minchen
Biiromarkt
H1 2026

Ommraens

e Der Miinchener Biiroflachenmarkt hat seinen
positiven Kurs zur Jahresmitte fortgesetzt. Der
Flichenumsatz von 345.000 m? (bertrifft den
Vorjahreswert um 31,7 % (H1 2025: 262.000 m?)
und bestatigt damit den starken Jahresbeginn.

e Das Ergebnis wurde von einer breiten Nachfra-
gebasis Uber nahezu alle GroRenklassen getra-
gen. Groflabschliisse, wie von E.ON mit
21.500 m? oder im zweiten Quartal von Apple
mit rund 29.200 m?, haben einen wesentlichen
Beitrag zum jetzigen Resultat geleistet.

® Die Spitzenmiete hat durch hochpreisige An-
mietungen in Top-Lagen erstmals die 60-Euro-
Marke geknackt. Mit 60,50 €/m? liegt sie 9,6 %
Uber dem  Vorjahresniveau (H12025:
55,20 €/m?). Auch die Durchschnittsmiete weist
wieder ein Plus auf. Sie liegt mit 26,90 €/m?* aber
noch unter den Endwert des Jahres 2025.

® Die Leerstandsquote ist im Vorjahresvergleich
um 1,0 %-Punkte auf 8,9 % gestiegen, wobei
klare Lageunterschiede - u.a. mit einem sehr
knappen Angebot in Top-Lagen - bestehen.

® Die Biirospitzenrendite hat im zweiten Quartal
2026 um 10 Basispunkte auf 4,50 % zugelegt.
Das Biirotransaktionsvolumen liegt mit 560
Mio. Euro klar tiber dem Vorjahresniveau.

HHE Biiroflachenumsatz und Leerstand

B Flachenumsatz in m?
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Partners
Germany

Thilo Hecht

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

@ Biirospitzenrendite
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Spitzen- und Durchschnittsmiete
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*nach BGF, neben Stadtgebiet umfasst das Marktgebiet Umlandgemeinden
Quelle: NAI Partners Germany



Frankfurt am Main
Biliromarkt
H1 2026

O

e Der Frankfurter Biroflachenmarkt hat mit
150.300 m? das niedrigste erste Halbjahresre-
sultat seit 2020 verzeichnet - ein Riickgang von
56,5 % gegenliber dem aufiergewdhnlich star-
ken Vorjahreszeitraum (H1 2025: 345.200 m?).

e Im ersten Halbjahr 2026 wurde mit Ausnahme
des Eigennutzerkaufs der DZ Bank im ersten
Quartal kein Abschluss oberhalb von 10.000 m?
registriert. Grofster Abschluss im zweiten Quar-
tal war die Anmietung der Fraport AG mit rund
6.000 m? im ,The Squaire" am Flughafen.

e Die Spitzenmiete kletterte auf einen neuen
Hochstwert von  55,00€/m?  (H12025:
52,50 €/m?). Die Durchschnittsmiete gab dage-
gen auf 28,20 €/m? nach (H12025: 31,20 €/m?),
da grof¥flachige hochpreisige Anmietungen aus
dem Vorjahr aus der Betrachtung herausfallen.

e Der Leerstand ist auf 11,6 % gestiegen (H1 2025:
10,8 %). Betroffen sind hiervon vor allem altere
Bestande, aber auch hochwertigere Flachen au-
Rerhalb des Zentrums.

e Die Blrospitzenrendite belauft sich nach einem
Anstiegvon 10 Basispunkten im zweiten Quartal
auf 4,60 %. Das Blirotransaktionsvolumen sum-
miert sich auf 205 Mio. Euro, womit das Vorjah-
resergebnis um rund 80 % uberschritten wird.

it Biiroflaichenumsatz und Leerstand
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Partners
Germany

Michael PreuRe

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

@ Biirospitzenrendite

I Biirotransaktionsvolumen (in Mio. €)
——Spitzenrendite Biiro (netto) in %
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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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@ Auf einen Blick

e Der Diusseldorfer Biiroflaichenmarkt hat das
erste Halbjahr 2026 mit einem Flachenumsatz
von 98.500 m? abgeschlossen. Damit liegt das
Ergebnis nahezu auf dem moderaten Niveau
des Vorjahres (H1 2025: 99.000 m?).

e Das kleinteilige Flachensegment pragte das
Marktgeschehen, wahrend groRere Abschlisse
die Ausnahme blieben. Grofter Einzelabschluss
des Halbjahres war die Anmietung von KPMG
mit rund 17.300 m? am Kennedydamm.

e Die Mietentwicklung spiegelt die hohe Nach-
frage nach Top-Flachen bei gleichzeitig be-
grenztem Angebot wider. So hat sich die Spit-
zenmiete bei zuletzt 46,00 €/m? stabilisiert (H1
2025: 43,50 €/m?). Die Durchschnittsmiete legte
deutlich zu und erzielt mit 21,80 €/m? einen
neuen Rekordwert (H1 2025: 19,40 €/m?).

® Der Leerstand hat erneut zugenommen und
liegt mit 11,3 % - wie Frankfurt am Main - nun
oberhalb der 11-%-Marke (H1 2025: 9,8 %).

e Die Biirospitzenrendite fiir Diisseldorfer Biiros
hat um 10 Basispunkte auf 4,60 % angezogen.
Das Biiroinvestmentvolumen im ersten Halb-
jahr 2026 weist gegeniiber dem schwachen Vor-
jahr nahezu eine Verflinffachung auf rund 370
Mio. Euro auf.

HHE Biiroflaichenumsatz und Leerstand

i Flachenumsatz in m?
(Vermietungen und Eigennutzer)
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Stewart Darman

Prokurist - Senior Director - Office Leasing
+49 (0) 208 -97 067 -0
darman@cubion.de

@ Biirospitzenrendite
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Biiromarkt

)

Der Kolner Biiroflachenmarkt hat im ersten
Halbjahr 2026 einen Flachenumsatz von
77.000 m? verzeichnet und liegt damit 24,5 %
unter dem Vorjahr (H1 2025: 102.000 m?).

e Der Riickgang ist weniger Ausdruck fehlender
Nachfrage als eines veranderten Anmietungs-
verhaltens: Bei rund 200 registrierten Mietver-
tragen entfallt mehr als die Halfte der Vermie-
tungsleistung auf Abschliisse bis 500 m?. Die
einzige Anmietung oberhalb von 5.000 m? er-
folgte durch die Deutsche Bank im ,,Dominium".

e Die Spitzenmiete hat sich mit 31,50 €/m? zuletzt
stabil gezeigt (H1 2025: 29,50 €/m?), wahrend
die Durchschnittsmiete weiter auf 18,91 €/m?
nachgab (H1 2025: 21,91 €/m?) - die zuneh-
mende Spreizung zeigt die wachsende Polari-
sierung zwischen modernen, ESG-konformen
Objekten und alteren Bestandsflachen.

o Diese Entwicklung pragt auch die Leersténde,
die erneut auf 6,3 % (H1 2025: 5,7 %) angestie-
gen sind. Dies markiert den hochsten Stand der
vergangenen zehn Jahre.

e Das Burotransaktionsvolumen liegt im ersten
Halbjahr 2026 mit 90 Mio. Euro tiber 30 % unter
dem Vorjahr. Die Burospitzenrendite weist pa-
rallel eine Zunahme von 4,60 auf 4,70 % auf.

)

Flachenumsatz in m?
(Vermietungen und Eigennutzer)

=== Biroleerstand in %
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LARBIG MORTAG

A

Uwe Mortag

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

e Der Stuttgarter Buroflachenmarkt hat mit ei-
nem deutlichen Riickgang das erste Halbjahr
2026 abgeschlossen. So bewegt sich der Fla-
chenumsatz von 57.000 m? 40,0 % unter dem
Vorjahresergebnis (H1 2025: 95.000 m?).

e Die Marktaktivitaten im kleineren Flachenseg-
ment sind weitestgehend stabil geblieben. Hin-
gegen zeigt sich ein spiirbarer Riickgang in
grof¥flachigeren Clustern, die das Marktgesche-
hen im Vorjahr noch getrieben haben.

e Die Spitzenmiete verharrt bei 37,00 €/m? (H1
2025: 37,00 €/m?) - ein Zeichen dafiir, dass die
Nachfrage nach hochwertigen Flachen in Top-
Lagen hoch bleibt. Gleichzeitig hat das Fehlen
groRflachiger Anmietungen im hoherpreisigen
Segment zu einer Abnahme der Durchschnitts-
miete um 13,8 % im Vergleich zum Vorjahr auf
18,10 €/m? gefiihrt (H1 2025: 21,00 €/m?).

e Der Leerstand weist eine Steigerung auf 6,8 %
auf (H12025: 6,3 %), womit er sich im Vergleich
zu den anderen Top-7-Standorten aber weiter
auf einem niedrigen Niveau befindet.

e Mit einem Biirotransaktionsvolumen von 50
Mio. Euro wird das Vorjahresergebnis leicht un-
terschritten. Die Burospitzenrendite hat von
4,50 % auf 4,65 % zugenommen.

HHE Biiroflaichenumsatz und Leerstand

m Flachenumsatz in m?
(Vermietungen und Eigennutzer)
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Immaoraum

——— redqi estate odvisors

Sven Gruber

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

@ Biirospitzenrendite

I Biirotransaktionsvolumen (in Mio. €)
—— Spitzenrendite Bliro (netto) in %
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Spitzen- und Durchschnittsmiete
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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

Stuttgart - Immoraum Real Estate Advisors
HAMBURG

apollo real estate GmbH & Co. KG
Chartered Surveyors

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

info@nai-apollo.de

Kéln/Bonn - Larbig & Mortag Immobilien

) Ruhrgebiet - CUBION Immobilien
MUNCHEN

apalloirea S E . Mannheim/Heidelberg - STRATEGPRO Real Estate
Prinzregentenstrafe 22 80538 Miinchen
Telefon: +49 (0) 89 - 21547 130-0
info@nai-apollo.de Erfurt - 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 2026.
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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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