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Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Immobilienmarkt befindet sich im Wandel - und
gerade in Zeiten struktureller Veranderungen ist
Orientierung wichtiger denn je. Mit unserem Ausblick
2026 mochten wir von Colliers nicht nur Zahlen und
Fakten liefern, sondern vor allem Transparenz schaf-
fen und unseren Kunden eine gewohnt verlassliche
Guidance bieten. Denn in einem Markt, der von Un-
sicherheit, neuen Regulierungen und sich verandern-
den Nutzerbedurfnissen gepragt ist, sind fundierte
Analysen und klare Perspektiven der Schlissel zu
nachhaltigem Erfolg.

Unsere Motivation fir diesen Ausblick ist es, lhnen als

Marktteilnehmer einen Kompass an die Hand zu ge-
ben: Wir beleuchten die relevanten Nutzungsarten -
von Buro, Handel und Logistik Gber Wohnen bis hin

zu Hotel und alternativen Immobilienformen -, weil

wir Uberzeugt sind, dass gerade die Vielfalt und Gro-
Re des deutschen Immobilienmarktes neue Chancen

eroffnen. Die Auswahl der Segmente folgt dabei dem

Anspruch, die wichtigsten Trends und Herausforde-
rungen zu adressieren, die unsere Branche 2026 und

daruber hinaus bewegen werden.

Ihr Felix
von Saucken

Chief Executive Officer
Germany
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Als lhr Partner verstehen wir uns nicht nur als Ver-
mittler und vollumfanglicher Dienstleister, sondern
als Impulsgeber und Begleiter im Wandel. Unser Ziel
ist es, lhnen mit unserer Marktkenntnis, unserem
vorausschauenden Research und unserer Beratung
echten Mehrwert zu bieten - sei es durch die Iden-
tifikation von Zukunftspotenzialen, die Entwicklung
nachhaltiger Strategien oder die Unterstutzung bei
komplexen Entscheidungen. Wir sind Uberzeugt: Wer
den Markt versteht und Veranderungen aktiv gestal-
tet, wird auch im kommenden Jahr erfolgreich sein.

2026 wird ein Jahr der Chancen in einem fruhzyk-
lischen Umfeld fur alle, die bereit sind, Impulse zu
setzen. Lassen Sie uns gemeinsam die Zukunft des
Immobilienmarktes gestalten - mit Transparenz, In-
novationskraft und dem Mut, den Wandel der Immo-
bilienbranche mitzugestalten.

Herzlichen Dank fur Ihr Vertrauen!

Thre Francesca
Boucard

Head of Market Intelligence
& Foresight | Germany
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Sowohl der Konjunktur- als auch der Immobilienzyklus zeigen:
Qualitdt und Anpassungsfdhigkeit sind entscheidend fiir den
Erfolg in einem Umfeld zwischen Stabilisierung und Wandel.“

Die deutsche Wirtschaft wird im Jahr 2026 den lang-
samen Erholungspfad fortsetzen. Geopolitische Span-
nungen, strukturelle Reformdefizite und eine verhalte-
ne Binnenkonjunktur pragen das wirtschaftliche Um-
feld. GemalR der Prognose von Consensus Economics
wird fur 2026 ein BIP-Wachstum von rund 1,1 Prozent
erwartet. Die Inflation betrug zuletzt im November
2025 2,3 Prozent, die Jahresrate liegt bei durchschnitt-
lich 2,1 Prozent. Fur 2026 wird laut Consensus Econo-
mics ein Ruckgang auf 2,0 Prozent prognostiziert.

BIP, Arbeitslosenquote und Inflation
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Der private Konsum zeigt sich laut GfK-Konsumklima-
index (- 24,1 im November 2025) weiterhin verhalten,
doch erste Stabilisierungstendenzen mit steigenden
Anschaffungs- und Konjunkturerwartungen sind er-
kennbar. Unsicherheit Uber die Beschaftigungslage
und geopolitische Risiken dampfen die Nachfrage.
Die US-Handelspolitik mit Strafzéllen und protektio-
nistischen MalRnahmen erhoht die Unsicherheit im
Welthandel. Das belastet nicht nur die Exportnation
Deutschland, sondern auch das globale Wachstum.
Unternehmen investieren nur punktuell. Regulato-
rische Hurden und gestiegene Finanzierungskosten

wirken bremsend. Die deutsche Wirtschaft befindet
sich in einer Ubergangsphase - zwischen Stabilisie-
rung und strukturellem Anpassungsdruck. Um den
Wachstumspfad zu festigen, braucht es gezielte In-
vestitionsanreize, mehr Wettbewerbsfahigkeit, eine
Modernisierung zentraler Wirtschaftsbereiche sowie
schnelles und konsequentes Handeln. Mit geplanten
staatlichen Investitionen in Zukunftsbranchen wie
Quantencomputing, Halbleiter, Biotechnologie und
Wasserstoff soll die Konkurrenzfahigkeit gesichert
werden, die mit bisherigen Zuschiissen noch zu kurz
kommt. Energie, Industrie und Digitalisierung beson-
ders im Kontext der kinstlichen Intelligenz bleiben
damit zentrale Zukunftsfelder.

VON ANPASSUNG ZU ERHOLUNG -

NEUE REALITATEN FORMEN DEN IMMOBILIENMARKT
Wirtschaftliche Rahmenbedingungen beeinflussen
den Immobilienmarkt in Deutschland. Das Transak-
tionsvolumen bleibt verhalten, doch die Nachfrage
zieht langsam wieder an. Kaufpreise und Renditen
stabilisieren sich auf einem neuen Niveau, wahrend
die Transaktionsaktivitat wieder zunimmt. Die vergan-
genen Jahre standen weniger flr eine abrupte Krise
als fur eine schleichende Transformation. Fruhere Ab-
schwiinge waren oft durch spekulative Blasen gepragt.
Heute steht die Anpassung an neue Zins-, Kosten- und
Regulierungsrealitaten im Vordergrund. Dazu zahlen
Vorgaben der BaFin, ESG-Kriterien und die EU-Taxono-
mie, wie die Ausweitung von Greenwashing-Prufungen
und strenge ESG-Offenlegungspflichten, die sich 2026
weiter verscharfen.

Diese fruhzyklische Phase bietet auch Chancen: Mark-
te mit soliden Fundamentaldaten und nachhaltigen
Immobilien werden gestarkt aus der Anpassung her-
vorgehen. Die ,Multikrise” wirkt als Katalysator fur
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strukturellen Wandel. Der Immobilienmarkt wird ro-
buster, effizienter und nachhaltiger. Fir 2026 wird
eine zunehmende Markterholung erwartet. Die Er-
holung erfolgt dennoch asynchron: Wahrend Wohn-,
Logistik- und Hotelimmobilien von stabiler Nachfrage,
strukturellem Wachstum und planbaren Cashflows
profitieren, verlauft die Stabilisierung bei Buro- und
Einzelhandelsobjekten aufgrund anhaltender struktu-
reller Anpassungen wie Homeoffice-Trends und ver-
andertem Konsumverhalten langsamer.

SELEKTIVE KREDITVERGABE SCHAFFT

EIN PLANBARES UMFELD

Die Europaische Zentralbank halt den Leitzins bei
2,15 Prozent und signalisiert ein wachstumsvertragli-
ches Zinsniveau. Fur 2026 wird seitens Consensus Eco-
nomics ein gleichbleibendes Niveau erwartet. 10-jah-
rige Bundesanleihen und EUR-Swaps durften sich bei
2,80 Prozent einpendeln und tendieren somit leicht ho-
her als im Jahr 2025. Banken agieren zunehmend selek-
tiv. Regulatorische Anforderungen durch BaFin und Ba-
sel IV verscharfen die Eigenkapital- und Risikovorsorge-
pflichten. Finanzierungen werden anspruchsvoller und
starker auf solide Objektqualitaten ausgerichtet. ESG-
konforme Objekte sind bevorzugt, schwachere Immobi-
lien werden gemieden. Laut einer aktuellen Investoren-
umfrage des Bundesverbands Alternative Investments
bleibt die Nachfrage nach Private Debt hoch. Aktuell in-
vestieren 72 Prozent der Befragten in Corporate Private
Debt, 23 Prozent in Credit Specialties. Rund 46 Prozent
planen eine Ausweitung ihrer Allokation, wahrend nur
9 Prozent eine Reduktion vorsehen. Im Immobilienseg-
ment zeigt sich bislang noch ein gemischtes Bild: Bei
Real Estate Equity planen 49 Prozent eine Erhdhung
und 42 Prozent eine Reduktion der Zuweisung. Bei
Real Estate Debt wollen 42 Prozent aufstocken, jedoch
49 Prozent reduzieren - ein Zeichen, dass die Markt-
korrektur der vergangenen Jahre noch nachwirkt. Flr
Debt Funds gilt: Sie ubernehmen komplexe Finanzie-
rungen, die Banken nicht mehr tragen wollen, jedoch
auch nur bei tragfahigem Kapitaldienstprofil und sta-
bilem Cashflow. Qualitat steht klar vor Quantitat. Fur
den Immobilienmarkt entsteht im Jahr 2026 ein bere-
chenbares Umfeld, das in Verbindung mit einer sich
leicht erholenden Wirtschaft glinstige Voraussetzun-
gen fur eine schrittweise Marktbelebung schafft.

Finanzierungsumfeld
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BESCHAFTIGUNG VERLAGERT SICH -

NEUE IMPULSE FUR IMMOBILIENSTANDORTE

Der deutsche Arbeitsmarkt befindet sich in einer Pha-
se der Neuorientierung. Wahrend im August 2025 Uber
3 Mio. Menschen arbeitslos waren - der hochste Stand
seit zehn Jahren -, ist die Zahl inzwischen wieder auf
rund 2,9 Mio. gesunken. Die Arbeitslosenquote liegt
damit im November 2025 bei 6,1 Prozent, was laut
Consensus Economics in etwa auch fur 2026 zu er-
warten ist. Trotz robuster Gesamtbeschaftigung ver-
andert sich die Struktur deutlich: Wachstum gibt es vor
allem in Bildung, Verteidigung, 6ffentlicher Verwaltung
und sozialen Dienstleistungen. Klassische Industrien
wie das produzierende Gewerbe geraten unter Druck.
Nach der Prognose vom Institut fur Arbeitsmarkt- und
Berufsforschung wird 2026 genau in diesem Sektor
ein Ruckgang von 70.000 Beschaftigten angenom-
men. Innovationsstillstand durch Unsicherheit ist ein
Risiko. Der demografische Wandel verstarkt die Her-
ausforderungen.

Laut Statistischem Bundesamt kdnnte ein Drittel der
Arbeitskrafte in den nachsten 15 Jahren in den Ru-
hestand gehen. Neue Qualifikationen und planbare
Ubergange sind entscheidend.

FUr den Immobiliensektor bedeutet das: Nachfrage-
impulse verschieben sich in Richtung Forschungs- und
Verwaltungsstandorte sowie technologieorientierter
Felder. Die Verbindung von Qualifizierung, Digitali-

sierung und Investitionspolitik starkt die Beschafti-
gung, erhoht die Wettbewerbsfahigkeit und steigert
die Standortattraktivitat Deutschlands.

KONJUNKTUR- UND IMMOBILIENZYKLUS

IM VERGLEICH - PERSPEKTIVEN FUR 2026

Sowohl der Konjunktur- als auch der Immobilienzyklus
verlaufen zwar nicht synchron, sind jedoch eng mitei-
nander verwoben. Wahrend die gesamtwirtschaftliche
Entwicklung von einer langsamen Erholung gepragt
ist, zeigt auch der Immobilienmarkt erste Zeichen der
Stabilisierung. Beide Zyklen spiegeln die Auswirkungen
geopolitischer Unsicherheiten, struktureller Heraus-
forderungen und geldpolitischer Rahmenbedingun-
gen wider.

Ein zentraler Unterschied liegt in der Reaktionsge-
schwindigkeit: Die Konjunktur reagiert kurzfristiger auf
externe Schocks und politische MaRnahmen, wahrend
der Immobilienmarkt aufgrund langerer Planungs-
und Investitionszyklen verzdgert reagiert. Gleichzeitig
bestehen klare Parallelen: Beide Zyklen durchlaufen
derzeit eine Phase der Transformation mit grofl3en
strukturellen Veranderungen. Die Konvergenz von
Konjunktur- und Immobilienzyklus zeigt sich in der
gemeinsamen Suche nach Resilienz, Effizienz und Zu-
kunftsfahigkeit. m

Fiir 2026 erwarten wir ...

COLLIERS AUSBLICK 2026

... eine wirtschaftliche Erholung nach dem Konjunkturtief, jedoch mit
anhaltend verhaltener Dynamik und strukturellem Anpassungsdruck.

... eine Stabilisierung des Immobilienmarktes, insbesondere bei nachhaltigen
und nutzungsstarken Immobilien, mit ersten Zeichen eines beginnenden

Aufschwungs.

... ein stabiles, aber selektives Finanzierungsumfeld, in dem ESG-Kriterien
und Objektqualitdt die Kreditvergabe maf3geblich steuern.
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Kernmarkte, Kapital, Konzepte: Fruhzykli-
sche Chancen im Immobilienmarkt 2026

@ Internationales Kapital
@ Finanzierungsumfeld
@ Transaktionsvolumen

Autor/-in:
Francesca Boucard,
Tobias Seiler
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Der Beginn des neuen Immobilienzyklus in Deutschland ist
gepragt von strukturellen Veranderungen — von Wirtschaft
und Demografie iiber Globalisierung bis hin zu ESG. Fiir Immo-
bilieninvestoren, die den Wandel aktiv mitgestalten, eroffnen
sich vielfdltige Chancen, um Strategien zur Diversifikation,
Stabilisierung und Wertsteigerung erfolgreich umzusetzen.“

2026 ist das Jahr, in dem Investoren am deutschen
Immobilienmarkt nicht nur Impulse setzen, sondern
den Wandel aktiv gestalten mussen. Die Stimmung
am Markt mit Blick auf 2026 ist verhalten optimis-
tisch und eine Veranderung der Investorenstruktur
ist nicht zu erwarten. Das Umfeld bleibt fur private In-
vestoren und Family-Offices attraktiv. Sie setzen sich
bei der Preisbildung im Core-Segment meist gegen
institutionelle Investoren durch. Der deutliche Anstieg
des Privatvermoégens weltweit (laut Forbes 44 Prozent
mehr Milliardare zwischen 2020 und 2025) erhoht den
Anlagedruck auch im neuen Jahr und steigert die Trans-
aktionsvolumina in diesem Bereich. Die frihzyklische
Marktphase ermdglicht privaten Investoren den Erwerb
hochwertiger Immobilien zu attraktiven Konditionen
bei geringer Konkurrenz. Preiskorrekturen und stabile
Rahmenbedingungen sowie steigende Mieten ziehen
Core-Kapital aus dem In- und Ausland an. Neues insti-
tutionelles Core-Kapital bleibt hingegen zurtckhaltend.

Versicherungen und Pensionskassen agieren Uber-
wiegend als Verkdufer, optimieren ihre Portfolios und
schichten von Buro- zu Logistik- oder Wohnimmobi-
lien um. Offene Immobilienfonds verzeichnen wei-
terhin MittelabflUsse und treten ebenfalls verstarkt
als Verkaufer auf. Selektive Zukaufe sind moglich, der
Fokus liegt jedoch auf internationaler Diversifikation
und weniger auf deutschen Buroimmobilien. Im ins-
titutionellen Segment sind vor allem lokale Akteure
wie Regionalbanken und Versorgungswerke aktiv, die
Chancen zur Portfolioverjingung und -diversifikation
nutzen. Europaweit erreichen mehr als 100 geschlos-
sene Immobilienfonds ihr Laufzeitende, was auch in
Deutschland das Angebot vor allem an Value-Add-Pro-
dukten erhéhen sollte und diesem Segment weiteren
Auftrieb verschafft.

Das Value-Add-Segment bietet vor allem dort Chan-
cen, wo durch professionelles Asset-Management
und bei der Nachvermietung zusatzliches Rendite-
potenzial abgeschdpft werden kann. Viele Investoren
wulnschen sich aber auch bei Value-Add beste Lagen.
In etablierten Stadtteillagen sind Burobestande mit
langfristigen Mietvertragen besonders fungibel, so-
fern das angepasste Preisniveau bei Bruttorenditen
von rund 7-9 Prozent liegt. In den A-Stadten ist die
Verfugbarkeit zentral gelegener Produkte jedoch das
grofte Hindernis und die Preisfindung ist volatiler als
im Core-Segment. Vergleichbare Renditen erreichen
auch gut funktionierende Shoppingcenter, die infolge
der starken Preisabschlage wieder starker nachgefragt
werden. Ebenso begehrt: der lebensmittelgeankerte
Einzelhandel. Mietwachstum und anhaltender Nach-
fragetberhang im Wohnungsmarkt ricken grol3ere
Core-Transaktionen in den Vordergrund. Das Wohn-
segment profitiert am starksten von Umschichtungen
institutioneller Investoren, wobei selektiv das europai-
sche Ausland als renditestarkere Alternative in den
Fokus ruckt.

Private-Equity-Investoren aus dem angelsachsischen
Raum verflgen Uber erhebliche Mittel und kénnen
bei passenden Renditeerwartungen sehr schnell aktiv
werden. Zu gebremster Aktivitat fuhren die aktuell er-
schwerte Exitumgebung in den Businessplanen und
damit verbundene langere Haltedauern und geringere
Ausschuttungen.

INTERNATIONALE ANLEGER ERKENNEN POTENZIAL

Die breite Diversifikation nach Nutzungsarten und Re-
gionen, die MarktgroRe sowie stabile politische und
wirtschaftliche Rahmenbedingungen machen den
deutschen Markt in Kontinentaleuropa einzigartig. Das
wird von globalen Investoren erkannt und somit bleibt
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Deutschland auch 2026 ein zentrales Ziel fur interna-
tionales Kapital (2025: Rang 3 nach UK und USA). Im
europaischen Kontext geniel3t Spanien gemafd INREV-
Umfrage (Sept. 2025) zur geplanten Investmentallo-
kation das beste Momentum, gefolgt von Italien und
Deutschland. Besonders gefragt in Deutschland sind
die Nutzungsarten Wohnen, Hotel, Einzelhandel sowie
selektiv Logistik. Insbesondere angelsachsische Inves-
toren und franzdsische SCPI-Vehikel zeigen hier ver-
starkte Aktivitat, da die gefallenen Preise hochinteres-
sant sind und Deutschland als Anlageziel in den Fokus
rackt. Die strukturellen Schwachen in Deutschland bie-
ten auslandischen Investoren mit opportunistischem
Ansatz auch in den A-Stadten Einstiegsmaoglichkeiten,
sofern Partner mit lokaler Expertise beteiligt sind.

Eigenkapitalstarke institutionelle Investoren aus Nord-
europa und Asien suchen gezielt Core-Investments in
den Topmarkten und erweitern ihre Uberwiegende Bu-
roallokation durch Zukaufe in anderen Segmenten wie
Logistik. Im Logistiksegment sind auch wieder grol3-
volumige Transaktionen im dreistelligen Millionenbe-
reich sowie PlattformUbernahmen durch auslandische
Investoren ab der zweiten Jahreshalfte 2026 zu erwar-
ten. Eine gestiegene Nachfrage bei grolRvolumigen Ein-
zelhandelsportfolios durch internationale Anleger, die
den Markteintritt in Deutschland suchen, ist bereits
erkennbar und wird sich im Jahr 2026 in den Ankauf-
volumina widerspiegeln. Kapital aus dem Nahen Osten
und dem arabischen Raum fokussiert sich einerseits
auf renditestarke opportunistische Investments und
andererseits auf Liebhaberobjekte mit wenig Manage-
mentaufwand, wie es beispielsweise bei langfristig
verpachteten namhaften Hotelimmobilien der Fall ist.

KLASSISCHE NUTZUNGSARTEN PRAGEN AUCH IM JAHR
2026 DEN MARKT, BETREIBERIMMOBILIEN WACHSEN
Das Sentiment bei Wohnimmobilien wird auch im Jahr
2026 mit Abstand am positivsten sein und die guten
Performancezahlen von Hotelimmobilien lassen eine
weitere Belebung erwarten. Das negative Narrativ
rund um BUroimmobilien hat zwar spurbar nachge-
lassen, die Zuruckhaltung bei Engagements in diesem
Segment wird aber auch im Jahr 2026 wirken. Verein-
zelte Investoren, die seit drei Jahren zurickhaltend
waren, planen, im Jahr 2026 wieder in den BUroinvest-
mentmarkt einzusteigen. Die Kombination aus guns-

12

tigen Einstiegspreisen und Verfugbarkeit von guten
Objekten wird als sehr attraktiv eingeschatzt. Neben
den guten Lagen in A-Stadten bieten auch B-und-C-
Stadte in den Toplagen gute Einstiegsmoglichkeiten.
Im Einzelhandelsbereich setzten Investoren gezielt
auf Immobilien mit Lebensmittelanker, da diese fur
verlassliche Stabilitdt und nachhaltige Ertrage sorgen.
Aber auch im Bereich der gut gelegenen Shoppingcen-
ter gibt es infolge der Preiskorrekturen fur spezialisier-
te Investoren mit Nachnutzungskonzepten glinstige
Einstiegsmaoglichkeiten. Das Logistiksegment befindet
sich infolge von Handelszdllen und nachhaltigen kon-
junkturellen Herausforderungen im verarbeitenden
Gewerbe in einer Transformationsphase mit Fokus auf
etablierte und funktionierende Bestandsimmobilien.
Eine Belebung ist mittelfristig durch die Ansiedlung
von forschungs- und entwicklungsintensiven Nutzun-
gen mit infrastrukturellem Interesse wie durch den
Defence-Bereich zu erwarten. Neben den Hotelimmo-
bilien rticken auch weitere Betreiberimmobilien wie
Data-Center, Gesundheits- und Bildungsimmobilien
und Self-Storage-Nutzungen verstarkt in den Fokus,
da sie zumeist unabhangig vom klassischen Immo-
bilienzyklus zu sehen sind und langfristig planbare
Cashflows generieren. Betreiberimmobilien dienen
der Diversifikation und Stabilisation von Portfolios
und werden auch im nachsten Jahr ihren Marktanteil
begunstigt durch den Fokus auf Impact-Investing und
Infrastrukturimmobilien erhéhen kdnnen. Mit einem
Marktanteil von 16 Prozent in den letzten drei Jahren
sind Betreiberimmobilien zwar fester Bestandteil des
Transaktionsmarkts, kdnnen die Ruckgange bei den
klassischen Nutzungsarten jedoch nicht kompensieren.

KERNMARKTE DOMINIEREN

Die Top-7-Stadte stehen klar im Fokus, insbesonde-
re fur Buros, Hotels und groRBvolumige Investments.
Hochwertige Blirogebaude und gemischt genutzte
Immobilien mit langfristigen Mietern in zentralen La-
gen von B- und C-Stadten werden ebenfalls Nachfrage
erfahren. Besonders Markte mit Nachholbedarf beim
Mietpreiswachstum in Nord- und Ostdeutschland ge-
ben Raum fur Rendite, wohingegen in Stiddeutschland
die Markte von der Aktivitat privater Investoren tUber-
proportional profitieren. Periphere Businessparks ha-
ben es hingegen weiterhin schwer, Kapital anzuziehen,
da hier der Vermietungsmarkt schwachelt und kaum
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Aktivitatsniveau ausgewahlter Investorengruppen
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Mietpreiswachstum realisiert wird. Im Wohn- und Ein-
zelhandelssegment gewinnen auch Markte auBerhalb
der Metropolen weiter an Bedeutung, sofern die de-
mografischen Parameter positiv sind. Logistik bleibt
ein flachendeckend gefragtes Segment, oft aul3erhalb
der klassischen Investmentzentren, jedoch innerhalb
etablierter und funktionierender Lagen. Core-Invest-
ments im Logistikbereich legen den Schwerpunkt auf
das Umfeld der siddeutschen Metropolen, des Ruhr-
gebiet sowie Teilgebiete von Hamburg und Frankfurt.

ALTERNATIVE FINANZIERUNGSFORMEN

GEWINNEN AN BEDEUTUNG

Die Stimmung der Immobilienfinanzierer hat sich laut
der Umfrage des BF.Quartalsbarometers zuletzt etwas
aufgehellt (-7 in Q3/2025 vs. - 20 in Q3/2023). Die Fi-
nanzierung von Immobilien gestaltet sich fur Banken
aber weiterhin schwierig. Insbesondere die steigenden
regulatorischen Anforderungen durch BaFin und EU er-
schweren es den Instituten, wettbewerbsfahig zu agie-
ren. Die Folge sind langere Prufprozesse, hohere Doku-
mentationsanforderungen und ein insgesamt restrikti-
veres Kreditvergabeverhalten. Fir Investoren bedeutet

dies: Die Finanzierungskosten steigen, da Banken die
erhohten Eigenkapitalkosten weitergeben und die Mar-
gen enger werden, sodass tendenziell nicht mit niedri-
geren Zinsen zu rechnen ist. Im hochpreisigen Segment
nehmen alternative Finanzierungsmodelle spurbar
zu. Wahrend klassische Bankfinanzierungen vor al-
lem im renditestarkeren Bereich von rund 8-9 Prozent
Rendite noch vergleichsweise gut darstellbar waren,
gewinnen Private Debt und andere alternative Kapi-
talgeber an Bedeutung. Ein zentraler Aspekt fur die
kommenden Jahre ist die Umsetzung von Basel IV, die
zu héherem Eigenkapitalbedarf fur bestimmte Kredit-
arten fuhrt. Dies wirkt sich direkt auf die Rentabilitat
von Immobilienfinanzierungen aus und verstarkt die
Differenzierung nach Risiko. Parallel dazu gewinnen
nachhaltige Finanzierungsprodukte wie Green Loans
an Bedeutung. Insgesamt bleibt die Immobilienfinan-
zierung auch im Jahr 2026 Uber alle Nutzungsarten
hinweg in vielen Fallen herausfordernd.
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IMPULSE SETZEN, WANDEL GESTALTEN

2026 wird zum Jahr der strategischen Weichenstel- verstandnis und Immobilienresearch schaffen die mal3-
lungen. Die Marktteilnehmer stehen vor der Aufgabe, gebliche Transparenz fur Investoren, Entscheidungen
Chancen konsequent zu nutzen und Risiken aktiv zu  nachhaltig zu treffen und dabei Risiken adaquat einzu-
managen. Wer jetzt handelt, sich flexibel auf neue Rah-  preisen. Deutschland bleibt dabei ein stabiler und di-
menbedingungen einstellt, die Markte analysiert und  versifizierter Markt mit internationaler Strahlkraft - ein
die richtigen Segmente identifiziert, legt den Grund- Umfeld, das Investoren nicht nur Sicherheit, sondern
stein flr nachhaltigen Erfolg. Ein fundiertes Markt- auch Perspektiven fur die nachste Dekade bietet. m

Markterwartungen einzelner Nutzungsarten 2026

Rezession Erholung Expansion Boom
Biro
invescrment | B
Einzelhandel
investent | R
ndustries vermiens | | i
st e NI B i
Wohnen
invescment | B R
Hotel
nvesmen: | B R
Life Science
investent | R
Data-Center
nvesmen: | H
Microliving
invescment | H

Quelle: Colliers

Fiir 2026 erwarten wir ...

... €in gutes Investitionsfenster in allen Segmenten durch die frithzyklische
Marktphase bei anhaltend limitierter Verfiigbarkeit von Core-Kapital.

... den Fokus von Investoren auf Core-Produkte vornehmlich aus dem
privaten Kapitalbereich sowie eine Zunahme von Value-Add-Ansatzen
bei attraktiven Einstiegspreisen.

... die Riickkehr von internationalem Kapital, das in den Preiskorrekturen
sowie den stabilisierten politischen und wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen Marktpotenziale sieht.
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Buro

/wischen Realismus und Aufbruch
in einen neuen Zyklus

9,1 %
Leerstandsprognose

Top 7, 2026
(+ 40 Basispunkte ggu. 2025)

Quelle: Colliers

4,25-5,00 %
Bruttoanfangsrenditen
Top 7, Prognose 2026
(2025: 4,50-5,00 Prozent)

Quelle: Colliers

1,2 Mio. m?
= Fertigstellungsvolumen

Top 7, Prognose 2026

43 % belegt

(11 % unter @ jahrlichen Fertig-
stellungsvolumens seit 2015)

Quelle: Colliers

()

Autor/-in:
Dominik Fellbaum,
Rouven Helfenbein
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Der Investmentmarkt findet unter realistischeren Bedingun-
gen neue Impulse und hat damit das Potenzial, den Beginn eines
neuen Zyklus zu markieren. Im Jahr 2026 steht das Ende des
Leerstandsanstiegs auf der Vermietungsseite— es ist das letzte
Jahr mit einer hohen Projektentwicklungspipeline. Der Wett-
bewerb im Neubausegment wird sich dadurch nochmals ver-
schdrfen, bevor die Verfiigbarkeit ab 2027 deutlich sinkt.*

Im Jahr 2026 stabilisiert sich die Nachfrage nach Buro-
flachen auf dem in den Vorjahren etablierten Niveau.
Eine breite Dynamik bleibt aus, denn viele Unterneh-
men agieren weiterhin vorsichtig. Dennoch gibt es
spurbare Bewegungstreiber: Im Grol3ensegment Uber
5.000 m? lag der Flachenumsatz in den ersten drei
Quartalen 2025 um 14 Prozent Uber dem Vorjahres-
wert - dieses erhohte Aktivitatsniveau wird sich ange-
sichts der sich aktuell im Markt befindlichen GroRRge-
suche im Jahr 2026 fortsetzen. MalRgeblich getragen
wird dieses von expansionsbereiten Branchen wie
dem IT- und Beratungssektor. Das verarbeitende Ge-
werbe zeigt wieder einen Aufwind und Ubertrifft nach
drei Quartalen 2025 bereits den jeweiligen Flachen-
umsatz der Gesamtjahre 2023 sowie 2024. Treiber
sind insbesondere die Maschinenbau- und Elektro-
industrie in den Bereichen Robotik, Aviation oder An-
lagenbau. Wahrend die Automotive-Branche weiterhin
strukturellen Herausforderungen begegnet, eroffnen
Transformationen wie Elektromobilitat, Batterietech-
nologien und Digitalisierung aber auch neue Chancen.
Diese Entwicklungen fihren zu einer vorsichtigen, aber
spUrbaren Ruckkehr zahlreicher Unternehmen in die
BUromarkte. Parallel dazu gewinnen , Back-to-Office"-
Strategien weiter an Gewicht - besonders ausgepragt
bei Banken und Finanzdienstleistern, bei denen be-
reits 2025 die durchschnittlichen AbschlussgréfZen
Uber den Vorjahren lagen und fur 2026 weiter steigen-
de GesuchsgroRRen erwartet werden. Ein verlasslicher
Nachfragetreiber bleibt die 6ffentliche Hand. lhre An-
mietentscheidungen sind weitgehend unabhangig von
konjunkturellen Schwankungen. Der Modernisierungs-
bedarf zeigt sich aber auch branchentbergreifend: 70
Prozent des Vermietungsumsatzes Uber 5.000 m2in
den letzten 12 Monaten wurden im Neubausegment
erzielt. Damit liegt die Nachfrage 15 Prozent Uber dem
zehnjahrigen Anteil. Diese Dynamik wird sich 2026

fortsetzen und tendenziell weiter zunehmen und ab
2027 auf deutlich rtcklaufige Neubauflachen treffen.

DEUTLICHER RUCKGANG DES NEUBAUVOLUMENS
Die geringen Baustarts der vergangenen Jahre machen
sich ab 2026 erstmals in der Fertigstellungspipeline
bemerkbar. Fur 2025 wurde mit rund 1,6 Mio. m? Bu-
roflache weiterhin ein Volumen fertiggestellt, das nur
leicht unter dem Durchschnitt der vergangenen 10 Jah-
re lag. Ab 2026 sinkt das Fertigstellungsvolumen dann
spurbar auf etwa 1,2 Mio. m2 - eine direkte Folge der
racklaufigen Neubauaktivitaten seit 2022.

Die abnehmende Bautatigkeit fihrt zu einem knap-
peren Angebot an Neubauflachen und verscharft den
Wettbewerb um hochwertige Buroflachen. Fur Mie-
ter bedeutet das héhere Mieten fur Premiumflachen,
die Notwendigkeit einer frihzeitigen Flachensuche
und gegebenenfalls temporare Vertragsverlangerun-
gen, bis neue Projekte verflgbar sind. Investoren und
Eigentimer von qualitativ hochwertigen Bestandsge-
bauden profitieren von dieser Entwicklung, weil Nut-
zer durch das geringere Angebot im Neubau auch die
hochwertigen Bestande vermehrt in ihre Suche mit-
aufnehmen mussen. Gleichzeitig mussen Vermieter
dadurch aber auch frihzeitig in die Gebaude investie-
ren, um die steigenden Nutzeranforderungen zu erfUl-
len - denn Lage allein garantiert keine Vermietungen.
Besonders in den CBD-Lagen bleibt der Wettbewerb
um ESG-konforme Topflachen ein zentrales Thema im
Jahr 2026. Das geplante Fertigstellungsvolumen in den
CBD-Lagen der Top 7 liegt bei rund 437.000 m2, wovon
etwa 41 Prozent bereits vorvermietet sind.

LEERSTAND-PEAK 2026 ERREICHT

Die Kombination aus verhaltener Nachfrage und aktu-
ell noch hohen Fertigstellungsvolumina lasst den Leer-
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stand in den Top 7 erwartungsgemald weiter steigen.
Im Jahr 2026 wird voraussichtlich der Hohepunkt er-
reicht - mit einer Leerstandsquote von rund 9,1 Pro-
zent bzw. etwa 9 Mio. m? leer stehenden Buroflachen
im Mittel der Top 7. Das ist der hdchste Wert der ver-
gangenen 20 Jahre. In den Innenstadtlagen werden die
Leerstande durch Neubautatigkeit vorerst auf rund 7,6
Prozent ansteigen. Diese Lagen werden jedoch in folge
ihrer Fungibilitat in der aktuellen Nachfragestruktur
als erstes einen Leerstandsabbau verzeichnen kénnen.
In den peripheren Teilmarkten rtckt die Umnutzung
von dlteren Burogebduden zunehmend in den Fokus,
da das Angebot mittelfristig die Nachfrage Ubersteigen
wird. Der Anteil der Objekte, die in den vergangenen
Jahren in andere Nutzungen wie Wohnen, gewerbli-
ches Wohnen, Hotelkonzepte oder Bildungsimmobi-
lien Uberfuhrt wurden, ist in den Top-7-Stadten deut-
lich gestiegen. Auch fur 2026 ist davon auszugehen,
dass dieser Trend anhalt und strukturellen Leerstand,
insbesondere aulRerhalb von Zentrumslagen, punktu-
ell reduziert, sofern eine Umnutzung wirtschaftlich ist.
Far Investoren und Entwickler er6ffnen sich dadurch
Chancen in nachfragestarken Segmenten. Allerdings
bleibt die Wirkung klar begrenzt: Das Uberangebot
an dlteren Buroflachen in dezentralen Lagen wird da-
durch nicht vollstandig gel6st.

Bliro-Leerstandsprognose Top 7

12

s [
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— Leerstandsquote — Langjahriger Mittelwert (2002-2024) Prognose

Quelle: Colliers

WACHSENDER SPREAD ZWISCHEN LAGEN

UND QUALITATEN HALT AN

Auch im Jahr 2026 werden die Mietpreise insbesonde-
re im Spitzensegment innerhalb der Top 7 im Mittel
von 3,0-4,0 Prozent steigen. Uberdurchschnittliches
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Wachstum ist in Kéln, Hamburg sowie in Minchen mit
bis zu 8,0 Prozent mdéglich. Besonders Anwaltskanzlei-
en, Finanzunternehmen und Berater zahlen weiterhin
zu den wichtigsten Nachfragegruppen im Premium-
segment und treiben die Spitzenmieten nach oben.

In B-Lagen und Teilmarkten mit hoheren Leerstanden
bewegen sich die Mietpreise dagegen tUberwiegend
seitwarts. Chancen ergeben sich dort durch gezielte
Produktpositionierung entsprechend der Nachfrage-
struktur und die Schaffung attraktiver Umgebungen,
etwa durch Campus- oder Quartiersentwicklungen -
auch im Bestand. Wenn es gelingt, Qualitat, Nutzungs-
vielfalt und Aufenthaltsqualitat gezielt zu kombinieren,
kann zusatzliche Nachfrage generiert werden. Schon
heute zeigt sich, dass sich attraktiv gestaltete Konzep-
te zunehmend vom unmittelbaren Umfeld entkoppeln
und Uberdurchschnittliche Mieten erzielen.

Insgesamt wird sich die Spreizung zwischen Spitzen-
und Durchschnittsmieten auch 2026 weiter vergro-
Bern - ein Trend, der seit Jahren immer ersichtlicher
wird und auch mittelfristig keine Anzeichen einer Um-
kehr erkennen lasst.

REALISMUS ALS INVESTMENTIMPULS

Nach Jahren steigender Erwartungen hat sich 2025 eine
neue Marktrealitat etabliert: Uberdurchschnittliche
Wachstumsprognosen, die eine Ruckkehr in Richtung
Boomzeit erwarten lassen, sind der neuen Normalitat
gewichen. Realismus pragt das Verhalten von Inves-
toren, Banken und Kapitalgebern. Dies hat fur 2026
einen zentralen positiven Effekt: Abwarten bietet keinen
Vorteil mehr. Die Marktakteure haben sich auf die ver-
anderten Rahmenbedingungen eingestellt, was einen
gezielten, aktiven Investmentansatz erfordert und for-
dert. Nach der Finanzkrise 2008 setzte rund 15 Quartale
nach dem Einbruch eine deutliche Belebung des Immo-
bilien-Investmentmarkts ein, getragen von stabileren
Finanzierungskosten und wiederkehrendem Vertrauen.

Im aktuellen Zyklus - etwa 14 Quartale nach Zins-
wende und geopolitischen Verwerfungen - sind ver-
gleichbare Signale noch verhalten. Dennoch lasst die
zeitliche Parallele zu fruheren Aufschwungphasen,
kombiniert mit einem inzwischen wieder stabilen Fi-
nanzierungsumfeld, eine Marktbelebung im Jahr 2026
zunehmend wahrscheinlich erscheinen.

Das Burosegment hat seit 2022 spurbar an Attraktivitat
verloren und befindet sich in einer Phase der strategi-
schen Neuausrichtung. Gleichzeitig sorgt die Einsicht,
dass sich die Rahmenbedingungen kurzfristig nicht
mehr maligeblich verbessern werden, fir neuen Hand-
lungswillen am Markt. Das gestiegene Investitionsan-
gebot im Jahr 2025 und die erwartete Ausweitung 2026
setzen Impulse und beleben die Aktivitat schrittweise.
Nach einer Phase der Konsolidierung deuten realisti-
schere Bewertungen und eine selektivere Investitions-
bereitschaft auf den Beginn eines neuen Zyklus hin.
Privates und zunehmend auch institutionelles Kapital
konzentrieren sich auf zentrale Lagen mit hoher Liqui-
ditat und Mietpreispotenzial im mittleren zweistelligen
Millionenbereich. In Innenstadtlagen werden Invest-
ments auch zu hoheren Faktoren im Vergleich zu den
Vorjahren realisiert, wobei private Kapitalgeber institu-
tionelle Angebote oftmals noch Uberbieten. Dies sichert
eine stabile Nachfrage fir Premiumimmobilien.

COLLIERS AUSBLICK 2026

FUr weniger zentrale Lagen bleibt die Situation diffe-
renziert. Attraktiv sind vor allem Objekte mit langfris-
tigen Mietvertragen und deutlichen Preisabschlagen.
Ausschuttungsorientierte Investoren, insbesondere
aus dem Ausland, zeigen wieder starkeres Interesse an
Transaktionen zwischen 10 und 50 Mio. Euro. Opportu-
nitaten ergeben sich 2026 dort, wo Anpassungsdruck
Bewegung schafft - etwa bei dlteren Bestandsobjekten
mit Refinanzierungsbedarf in einem Mikroumfeld, in
dem Mietpreissteigerungen moglich sind. Steigende
(Re-)Finanzierungskosten erhéhen den Verkaufs- und
Umstrukturierungsdruck und beleben den Markt fur
liquide Investoren.

Insgesamt ist 2026 nur mit geringen Renditeverande-
rungen zu rechnen. Doch steigende Spitzenmieten und
der zunehmende Kapitalfokus auf zentrale Lagen und
Core-Produkte verstarken den Wettbewerb und damit
den Druck auf die Renditen im Spitzensegment - leich-
te Ruckgange im Jahresverlauf erscheinen moglich. m

Anzahl Biirotransaktionen in Deutschland - Vergleich Finanzkrise und aktuelle Krise

140

120

100

80

60

40

Index Anzahl Burotransaktionen
(Q4/2007 und Q1/2022 =100 rollierend)

20

1 3 5 7 9 " 13

Anzahl Quartale

— Finanzkrise (ab Q4/2007) — Aaktuelle Krise (ab Q1/2022)
Quellen: Colliers, RCA

Fiir 2026 erwarten wir ...

15 17 19 21 23 25 27 29

... eine stabile Nachfrage mit punktuellen Impulsen durch Grof3nutzer
und ,,Back-to-Office‘ -Strategien, jedoch ohne breite Dynamik.

... einen deutlichen Riickgang des Neubauvolumens auf rund 1,2 Mio. m?2,
was den Wettbewerb um ESG-konforme Premiumflachen verscharft.

... eine vorsichtig optimistische Investitionsaktivitdt, getragen von
selektiven Chancen und Fokus auf Premiumlagen.
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Stadt, Handel, Wandel:
Erfolgsmodelle fur die Zukunft

2 251%
des privaten Konsums
flieRen dem Einzelhandel

zu, Tendenz sinkend
Quelle: NIQ/GfK Geomarketing 2025

B 3%
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Quelle: Statista Market Insights
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Quelle: Investorenbefragung Juli 2025 der Hahn Gruppe
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Einzelhandel

COLLIERS AUSBLICK 2026

Die Auflosung monofunktionaler Einzelhandelslagen eroffnet
neue Chancen fiir zukunftsfahige Konzepte. Fragmentierung
schafft Raum fiir Vielfalt und Innovation — auch wenn Vermitt-
lung und Betrieb komplexer werden. Gleichzeitig entsteht die
Moglichkeit, Standorte neu zu denken und Fldachen bedarfsge-

recht zu gestalten.*

Deutsche Verbraucher geben seit Jahren zunehmend
weniger vom verflgbaren Einkommen im Einzelhandel
aus. Auch 2025 hat Deutschland mit einem Wert von
rund 25 Prozent seine Position als die europaische Na-
tion mit dem niedrigsten Einzelhandelsanteil an den
Konsumausgaben zum wiederholten Mal ausgebaut
(N1Q/GfK). Trotz steigender L6hne und Disinflation
sind eine anhaltend hohe Sparquote und eine geringe
Anschaffungsneigung Ausdruck eines von Unsicher-
heit gepragten Verbrauchervertrauens, das sich seit
Mitte 2023 alternierend seitwarts bewegt (HDE-Kon-
sumbarometer). Und auch fur das Jahr 2026 ist eine
Trendumkehr nicht absehbar. Entwicklungen, die den
Einzelhandelssektor weiterhin stark pragen.

ANPASSUNGSSTARKE FACHMARKTE

Hohe Lebenshaltungskosten fur Nahrungsmittel und
Energie zehren Kaufkraft fir den Non-Food-Handel
und konsumnahe Dienstleistungen auf, sodass Han-
delskonzepte, die dem sensitiven Preisbewusstsein
entsprechen, weiter auf Expansionskurs sind. Neben
Lebensmittel- und Drogeriemarkten zahlen insbeson-
dere Non-Food-Discounter - darunter multisortimen-
tierte Anbieter wie Action, Woolworth und TEDi - zu
den Erfolgskonzepten. Diese fungieren nicht nur in
Fachmarktlagen, sondern auch in innerstadtischen
1-b-Lagen oder Shoppingcentern zunehmend als Fre-
quenzbringer. Allein Woolworth gab bekannt, die Zahl
seiner Filialen in Deutschland bis 2029 von derzeit 800
auf rund 2.000 Filialen mehr als verdoppeln zu wol-
len. Gleichzeitig nimmt der Wettbewerbsdruck, auch
getrieben durch die Ausweitung von Drittstaaten-On-
linehandlern wie Temu und SHEIN, unter den statio-
naren Non-Food-Discountern signifikant zu. Dies fuhrt
zu ersten Marktbereinigungen, wie der angektndigte
Ruckzug von Pepco, aber auch die Konsolidierung
beim Textildiscounter KiK zeigen. Wachstumsstarke

Anbieter setzen dabei nicht nur auf Niedrigpreisstra-
tegien, sondern sprechen tber ein schnell rotierendes
Angebot eine breite Konsumentenschicht an, fur die
sich ein wiederholter Besuch lohnt. Nicht der gezielte
Einkauf, sondern das Entdecken von Neuheiten zu ga-
rantiert erschwinglichen Preisen macht das Einkaufs-
erlebnis aus. Parallel dazu reagiert das Fachmarktseg-
ment auf die gestiegenen Anforderungen an Service
und Convenience. So plant etwa der Drogeriemarkt
dm, sein Leistungsportfolio um gesundheitsbezoge-
ne Angebote wie Augen- und Hautscreenings sowie
einen Apothekenservice zu erweitern. Reparatur-, Be-
ratungs- und Planungsdienstleistungen, die in neuen
City-Stores z. B. von BAUHAUS, Decathlon und IKEA an-
geboten werden, ermdglichen eine starkere Kunden-
nahe und -bindung. Das Lighthouse-Format von Me-
diaMarktSaturn mit Technik-Showrooms und Gaming-
Bereichen lockt mit zusatzlichen Erlebnisangeboten.
Neue Standorte erschlieBen auch Lebensmittelhand-
ler vor allem im landlichen Raum mit personallosen
Smart Stores. Dabei weiten neben diversen Start-ups
auch etablierte Ketten ihr Angebot schrittweise aus.
Exemplarisch zu nennen sind das teo-Konzept von
tegut (jetzt Migros), die C-Box von Bunting sowie die
nahkauf Box von REWE.

SYNERGIEN IM FOKUS

Der tiefgreifende Strukturwandel der Innenstadte
wird sich auch im Jahr 2026 fortsetzen. Zudem hat
der Onlinehandel in einigen Branchen mittlerweile
einen Anteil von bis zu 40 Prozent erreicht. Beson-
ders betroffen sind Warenhduser und Modefilialisten,
deren Flachen zunehmend fur alternative Nutzungen
wie Gastronomie- oder Kulturangebote umgewandelt
werden. Parallel dazu vollzieht sich ein Wandel im Kon-
sumverhalten, bei dem ein ganzheitliches Erlebnis aus
Aufenthaltsqualitat, sozialen Interaktionen und Con-
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venience in den Fokus ruckt. Dabei werden neben der
Gastronomie auch Freizeitangebote, Veranstaltungen
und neue Erlebnisformate wie Gamifizierung, Pop-up-
Stores oder Influencer-Events zu zentralen Frequenz-
bringern. Gesundheits- und lifestyle-orientierte Ziel-
gruppen kénnen wiederum durch Longevity-Studios
oder im Zuge einer Boutique-Fitnessstudios gezielt an-
gesprochen werden. Auch die Integration digitaler Ser-
vices - von City-Apps Uber Click & Collect bis zu Loyal-
ty-Programmen - wird 2026 voranschreiten und dabei
zum essenziellen Standard fur eine gelungene Bricke
zwischen Online- und Offlinewelt. Fur Einzelhandler
bedeutet dies eine strategische Neuausrichtung hin
zu erlebnisorientierten Formaten und hybriden Ge-
schaftsmodellen, die digitale und physische Angebote
intelligent verknUpfen. Investoren wiederum sehen
sich mit der Notwendigkeit konfrontiert, ihre Portfolios
starker auf flexible, multifunktionale Immobilien aus-
zurichten, um Wertstabilitat und Renditepotenziale zu
sichern. Die Fahigkeit, innovative Konzepte fruhzeitig
zu implementieren, wird damit fUr sie zum entschei-
denden Wettbewerbsvorteil.

Fur innerstadtische Einzelhandelsimmobilien gewinnt
die gelungene Integration in multifunktionale Nut-
zungskonzepte mit einem Wohn-, Freizeit- oder Dienst-
leistungsangebot zunehmend an Bedeutung. Diese
Mixed-Use-Konzepte fordern innerhalb eines Quar-
tiers Synergien, erhdhen die Nutzungsfrequenz und
sorgen fur eine gleichmaRige Belebung der Innenstadt
Uber den gesamten Tagesverlauf. Die Resilienz der
Innenstadte wird dabei mal3geblich von der Fahigkeit
zur Kooperation zwischen Kommunen, Immobilien-
eigentimern und Handlern abhangen. Diese Akteure
mussen rechtliche und regulatorische Rahmenbedin-
gungen - etwa bei Laden6ffnungszeiten und der Nut-
zungsmischung - weiterentwickeln, um neue Konzepte
zu ermoglichen. Dabei bleibt die Transformation des
innerstadtischen Einzelhandels Uber das kommende
Jahr hinaus eine langfristige Aufgabe, die kontinuier-
liche Anpassungen der Handelsimmobilien erfordert.
Entscheidend ist ein proaktives Vorgehen, das den
Wandel nicht nur begleitet, sondern aktiv gestaltet,
mit einem klaren Fokus auf die Bedurfnisse von Kon-
sumenten, Besuchern und Anwohnern.
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AKTIVES ASSET-MANAGEMENT UND

SPEZIALWISSEN ALS ERFOLGSFAKTOR

Die zunehmende Dynamik im Einzelhandel, gepragt
durch strukturelle Veranderungen, digitale Disruption
und volatile Konsumtrends, macht ein aktives Asset-
Management bei Handelsimmobilien zu einem zent-
ralen Erfolgsfaktor. Anders als bei Bliro- oder Wohn-
immobilien sind die Herausforderungen im Retail-
segment deutlich komplexer und heterogener, da die
Anforderungen einzelner Betriebsarten - vom groR3-
flachigen Shoppingcenter Gber Fachmarkte bis hin zu
innerstadtischen Filialkonzepten - stark variieren. Ein
aktives Asset-Management ermoglicht die kontinuier-
liche Anpassung von Mietermix, Fldchenkonfiguration
und Serviceangeboten an sich wandelnde Kunden-
bedurfnisse und Marktbedingungen. Dies umfasst
nicht nur die Optimierung betriebswirtschaftlicher
Kennzahlen, sondern auch die strategische Integra-
tion neuer Nutzungskonzepte wie Gastronomie, Frei-
zeitangebote oder digitale Services, die fur Frequenz
und Aufenthaltsqualitat entscheidend sind. Wahrend
passive Strategien in stabilen Marktphasen ausreichen,
erfordert die aktuelle Transformation des Einzelhan-
dels ein proaktives Vorgehen, das Wertschépfungs-
potenziale identifiziert und Risiken fruhzeitig limitiert.
Fur Investoren bedeutet dies, dass die Performance
ihrer Handelsimmobilien auch im kommenden Jahr
nicht allein durch die Standortqualitat, sondern durch
die Fahigkeit zur aktiven Steuerung bestimmt wird.
Auch sind Anpassungszyklen kirzer und aufgrund sich
schnell wandelnder Konsumentenpraferenzen die An-
forderungen der Mieter volatiler. Eigentimer und In-
vestoren, die diese Komplexitat bertcksichtigen und
flexibel auf neue Betriebsmodelle reagieren, sichern
sich nicht nur die langfristige Wettbewerbsfahigkeit,
sondern schaffen die Grundlage flr nachhaltige Rendi-
ten in einem zunehmend fragmentierten Marktumfeld.

ALLMAHLICHE MARKTBELEBUNG OHNE

DOMINANZ KLASSISCHER AKTEURE
Eigenkapitalstarke private Investoren sowie interna-
tionale Kapitalgeber werden auch im kommenden
Jahr zentrale Akteure auf dem deutschen Immobilien-
Investmentmarkt bleiben. DemgegenUber ist nicht
davon auszugehen, dass deutsche institutionelle In-
vestoren kurzfristig zu ihrer vormals dominierenden
Marktstellung zurtckkehren. Die Limitierung bzw. Re-

duzierung ihrer Immobilienquote wird weiterhin das
grol3volumige Handelssegment treffen. So leiden bei-
spielsweise klassische Investorengruppen wie offene
Immobilienfonds und Pensionskassen unter anhal-
tenden Mittelabflissen und Wertkorrekturen, die vor
allem bei Shoppingcentern noch nicht beendet sind.
Laut den Befragungen des BF.Quartalsbarometers
werden Handelsimmobilien zudem starker als andere
Nutzungsarten von Banken kritisch gesehen. So liegen
der Loan-to-Value von Core-Einkaufszentren sowie
der Loan-to-Cost-Wert von Einkaufszentren im Value-
Add-Bereich weiter unter den Vergleichswerten fur

COLLIERS AUSBLICK 2026

Value-Add-Burogebaude, die ebenfalls in der Risiko-
wahrnehmung von Finanzierern stark gestiegen sind.
Auch die Margen fur Projektentwicklungen und tief-
greifende Refurbishments von Shoppingcentern sind
trotz rucklaufigem Trend mit Abstand die héchsten im
Vergleich zu anderen Nutzungsarten. Eine allmahliche
Marktbelebung auf der Investorenseite zeichnet sich
fur die nachsten Monate dennoch ab. So planen laut
jahrlicher Investorenbefragung im Auftrag der Hahn
Gruppe nach mehreren rticklaufigen Jahren und einem
Tiefpunkt in 2025 wieder mehr Akteure fur 2026 Zu-
kaufe als im Vorjahr. m

Immobilienstrategie fur die kommenden 12 Monate

und Entwicklung Transaktionsvolumen
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Fiir 2026 erwarten wir ...

... eine fortschreitende Konsolidierung der Handelslandschaft, bei der ein
erfolgreiches Konzept maf3geblicher ist als der Betriebstyp.

... bei der Suche nach auskommlicher Rendite eine starkere Riickbesinnung

auf mittlerweile signifikant abgewertete grovolumige Shoppingcenter
und innerstddtische Objekte mit Erfolg versprechendem Revitalisierungs-
potenzial.

... , dass privates und ausldandisches Kapital vermehrt giinstige Opportunita-
ten nutzen wird, wdahrend institutionelle Core-Investoren weiterhin zu-

riickhaltend agieren.
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Industrie und Logistik

Strategische Weitsicht gefragt: Nutzer-
profile der Zukunft verandern sich

>650.000 m?

Nachfrage aus dem
E-Commerce-Bereich

Quelle: Colliers

+6 %
Spitzenmietwachstum
in den Top 8

Quelle: Colliers

N

U 52 Mrd. Pakete

O
Ooo 2030
(+ 18 Prozent ggu. 2024)

Quelle: Bundesverband Paket und Expresslogistik

Autorinnen:
Rebecca Lohner,
Anna Owczarek-Rohr
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Die Logistikbranche steht vor einem Wendepunkt: E-Commerce
und Defence treiben neue Nachfrage, wiahrend Konsolidierung in
Industrie- und Kontraktlogistik eine differenzierte Flachenstrate-
gie erfordert. Gewinner sind Unternehmen, die Anpassungsfdhig-
keit mit ESG-konformen Immobilienlosungen als strategischen

Vorteil verbinden.*

Der deutsche Markt fur Industrie- und Logistikimmo-
bilien steht 2026 unter dem Einfluss tiefgreifender
struktureller Veranderungen. Drei zentrale Trends
pragen die Entwicklung: die Expansion asiatischer E-
Commerce-Anbieter, die Neuausrichtung industrieller
Wertschopfung - insbesondere im Automotive-Sektor -
sowie die sicherheitspolitische Aufwertung Deutsch-
lands als NATO-Drehscheibe. Diese Entwicklungen ver-
andern nicht nur die Nachfrage nach Flachen, sondern
auch die Anforderungen an Standorte, Gebaudestruk-
turen und Investitionsstrategien. Die zunehmende
Komplexitat verlangt von Eigentimern, Entwicklern
und Nutzern ein hohes Mal3 an Anpassungsfahigkeit
und strategischer Weitsicht.

ASIATISCHE ANBIETER TREIBEN FLACHENNACHFRAGE
Der E-Commerce-Sektor erlebt 2026 eine neue Wachs-
tumsphase, ausgel6st durch die verstarkte Prasenz
asiatischer Plattformen wie Temu, SHEIN und JD.com.
Handelsumlenkungen infolge geopolitischer Span-
nungen fuhren zu einem erhéhten Warenfluss nach
Europa. Diese Anbieter agieren mit hoher Expansions-
geschwindigkeit und bendtigen flexible Logistikldsun-
gen - insbesondere in urbanen Raumen fur die letzte
Meile. Neben grofRflachigen Zentrallagern steigt die
Nachfrage nach kleineren, zentral gelegenen Flachen
seitens asiatischer E-Commerce-Unternehmen fur ihr
Last-Mile-Geschaft. Dabei nimmt nicht nur der Fla-
chenbedarf seitens asiatischer E-Commerce-Unterneh-
men zu, sondern auch etablierte Logistikdienstleister
reagieren auf die veranderten Marktbedingungen im
E-Commerce und sichern sich vereinzelt zusatzliche
Lagerkapazitaten. Der regionale Fokus der asiatischen
Nutzer liegt aus historischen Griunden auf den Kern-
markten in Nordrhein-Westfalen, Kéln, Dusseldorf und
dem Ruhrgebiet.

Bis September 2025 entfielen bereits 45 Prozent des
E-Commerce-bedingten Flachenumsatzes auf asiati-
sche Unternehmen. Auch Amazon zeigt nach einer
Konsolidierungsphase wieder verstarkte Aktivitat, ins-
besondere durch Investitionen in automatisierte Ful-
fillment-Center und neue Partnerschaften wie mit
Knuspr. Insgesamt wird fir 2026 ein Flachenbedarf
von Uber 650.000 m? aus dem E-Commerce-Sektor er-
wartet. Die angespannte Verfugbarkeit hochwertiger
Flachen in Toplagen fuhrt zu Mietsteigerungen und be-
lebt sowohl Vermietungs- als auch Investmentmarkte.

AUTOMOBILINDUSTRIE ZWISCHEN
KONSOLIDIERUNG UND REPOSITIONIERUNG

Die deutsche Automobilindustrie befindet sich 2026
weiterhin in einem tiefgreifenden Strukturwandel.
Die Umstellung auf Elektromobilitat, die Digitalisie-
rung der Produktion sowie geopolitische Spannungen
- insbesondere in den Exportmarkten China und USA -
fahren zu einer spurbaren Dampfung der Produktions-
und Exportdynamik. Die Auftragseingange im verarbei-
tenden Gewerbe sind rucklaufig, was sich direkt auf die
Nachfrage nach Industrie- und Logistikflachen auswirkt.

Viele Fahrzeughersteller und Zulieferer reagieren mit
KonsolidierungsmalBnahmen, StandortschlieBungen
und Flachenoptimierungen. Infolge dieser Entwick-
lungen steigen die Leerstande in Bestandsimmobilien,
insbesondere in dlteren Werksflachen. Auch Kontrakt-
logistiker, die stark von der Automobil- und Handels-
branche abhangig sind, kampfen mit Uberkapazitaten
und punktuellem Leerstand.

Gleichzeitig entstehen durch Insolvenzen und strategi-
sche Neuausrichtungen neue Flachenangebote - haufig
moderne, drittverwendungsfahige Objekte mit Poten-
zial fir Repositionierungen. Diese bieten Chancen fur
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Investoren und Nutzer aus anderen Branchen, insbe-
sondere aus dem Defence-Sektor, der gezielt nach Pro-
duktionsflachen und qualifizierten Fachkraften sucht.
Kooperationen wie die zwischen Rheinmetall und VW
am Standort Osnabruck, wo ab 2027 rund 430.000 m?
Werksflache fur militarische Fertigung genutzt werden
konnten, zeigen erste Synergieeffekte.

Auch innerhalb der Automobilindustrie entstehen
punktuelle Nachfrageimpulse: Die wachsende Bedeu-
tung der Elektromobilitat bringt neue Anforderungen
an die Lagerung von Batterien und Komponenten mit
sich. Zudem gewinnen automatisierte Fertigungspro-
zesse und die Integration von Kl in der Produktion an
Bedeutung, was sich auf die baulichen Anforderungen
an Industrieimmobilien auswirkt.

Dennoch bleibt die Gesamtnachfrage nach neuen Fla-
chen im Automobilsektor 2026 verhalten. Der Fokus
liegt auf der Optimierung bestehender Strukturen, der
Repositionierung nicht mehr genutzter Flachen und
der strategischen Kooperation mit angrenzenden In-
dustrien.

STRATEGISCHE RELEVANZ DEUTSCHLANDS

ERHOHT NACHFRAGE VON DEFENCE-UNTERNEHMEN
Die sicherheitspolitische Lage Europas fuhrt zu einem
nachhaltigen Nachfrageimpuls im Bereich Defence.
Deutschlands zentrale Lage macht es zur logistischen
Schlusselregion der NATO. Die Verteidigungsausga-
ben sollen bis 2029 auf Uber 150 Mrd. Euro steigen.
Diese Mittel flieBen nicht nur in die Beschaffung von
RuUstungsgutern, sondern auch in die Infrastruktur -
insbesondere in die Produktion und Lagerung sicher-
heitsrelevanter Komponenten. Die Nachfrage nach
geeigneten Industrie- und Logistikflachen steigt ent-
sprechend stark an.

Privatwirtschaftliche Unternehmen wie Rheinmetall,
HENSOLDT oder Krauss-Maffei Wegmann reagieren mit
Investitionen in neue Produktionsstatten und Umnut-
zungen bestehender Werke. Beispielhaft ist der Rhein-
metall-GroRBauftrag Uber 568 Logistikfahrzeuge, der
allein einen Flachenbedarf von Uber 37.000 m? erzeugt.
Weitere Projekte umfassen die Umstellung ziviler Werke
in Berlin und Neuss auf militarische Produktion sowie
die geplante Kooperation mit Volkswagen in Osnabruck.
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Die Anforderungen an die Immobilien und die Lage
sind hoch. Wahrend die Produktion meist durch privat-
wirtschaftliche Akteure erfolgt, Ubernimmt die Bundes-
wehr die Lagerung, die komplexe Anforderungen an die
Flachen hinsichtlich Sicherheit, Abstandsregelung und
Qualitat hat. Die Mehrheit dieser Flachen wird voraus-
sichtlich veraltet und mittlerweile ungeeignet sein. 2026
steht daher die Prifung dieser Standorte auf Tauglich-
keit im Vordergrund. Erste konkrete Gesuche fur neue
Flachen werden ab 2027 erwartet.

Der Bedarf konzentriert sich auf Big-Box-Hallen ab
30.000 m?, vorzugsweise in verkehrsgunstiger Lage
mit Nahe zu Autobahnen, Bahnterminals oder militari-
schen Einrichtungen. Grenzregionen und strategische
Korridore gewinnen an Bedeutung. Insgesamt wird
ein jahrlicher Bedarf von 300.000 bis 500.000 m2 fur
sicherheitsrelevante Nutzungen prognostiziert.

Diese Entwicklung verandert die Nachfragearchitektur
des Logistikimmobilienmarkts nachhaltig. Wahrend
klassische Industrieunternehmen Flachen abbauen,
entsteht durch die sicherheitslogistische Repriorisie-
rung ein neues, langfristig stabiles Nachfragefeld - mit
hohen Anforderungen flr Investoren und Entwickler.

NEUE STRATEGISCHE SCHWERPUNKTSETZUNG

DES MARKTES

Die Nutzerstruktur auf dem Industrie- und Logistikim-
mobilienmarkt in Deutschland wird ab 2026 eine neue
strategische Schwerpunktsetzung erleben. Fur Inves-
toren bedeutet diese Entwicklung eine zunehmende
Differenzierung des Marktes. Komplexe, teils speziali-
sierte Logistikimmobilien - insbesondere Light-Indus-
trial-Objekte mit Defence-Komponente - gewinnen an
Attraktivitat. Sie kombinieren stabile Cashflows mit
strategischer Relevanz und gelten als resilient gegen-
Uber konjunkturellen Schwankungen.

Der Investmentmarkt 2026 bleibt grundsatzlich positiv,
aber die Nachfrage zieht erst in der zweiten Jahres-
halfte spurbar an, vor allem im Core-Segment. Inves-
toren sammeln derzeit noch Kapital fir neue Vehikel,
die in etwa sechs Monaten investieren kénnen. Deut-
sche und internationale Investoren, insbesondere aus
Frankreich, Asien und Nordeuropa, sind verstarkt da-
bei, ihre Logistik- und Light-Industrial-Allokationsquote

zu erhdhen. Dabei sind grol3volumige Transaktionen
gefragt, genauso wie gute Bestandsimmobilien an
etablierten Standorten, da sie Nachfrage und Wieder-
vermietbarkeit bereits unter Beweis gestellt haben.
Portfolio-Deals nehmen zu, da viele Fonds auslaufen
und auch Kapital fur Plattformibernahmen positio-
niert sich wieder. 2026 bietet Investoren in Deutsch-
land vielfaltige Chancen, insbesondere flr diejenigen,
die flexibel auf neue Kapitalquellen und Markttrends
reagieren und sich auf zukunftsorientierte Segmente
fokussieren.

COLLIERS AUSBLICK 2026

Gleichzeitig ruckt die ESG-Bewertung starker in den Fo-
kus: Der Defence-Bereich ist in Teilen mit ESG-Kriterien
schwer vereinbar - etwa durch ethische Debatten Gber
Waffenproduktion oder hohe Anforderungen an Ener-
gieverbrauch und Sicherheitsinfrastruktur. Diese Heraus-
forderungen fuhren dazu, dass Investoren verstarkt auf
transparente Due-Diligence-Prozesse, klare Governance-
Strukturen und Standortstrategien achten. 2026 wird Fle-
xibilitat, ESG-Konformitat und die strategische Auswahl
von Nutzern und Standorten entscheidend sein, um
die Chancen in einem zunehmend fragmentierten und
anspruchsvollen Marktumfeld erfolgreich zu nutzen. m

Flachenumsatzprognose Deutschland und Mietwachstumsraten Top 8
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Quelle: Colliers

Fiir 2026 erwarten wir ...

... , dass die hohe Nachfrage seitens asiatischer E-Commerce-Nutzer zu
spiirbar steigenden Flachenumsadtzen fiihrt.

... , dass Automotive-Unternehmen durch neue Partnerschaften mit
Riistungsunternehmen ihre Produktpalette erweitern und sich so
an die neuen Marktbedingungen anpassen.

..., dass sich Riistungsunternehmen langfristig als neue Nutzergruppen
etablieren.
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Defizit bleibt, Nachfrage steigt

g +184.000

g 2 Haushaltswachstum
in Deutschland
Quelle: Destatis, RIWIS

175.000
(-15 % ggii. 2025)

prognostizierte

Wohnungsfertigstellungen
Quelle: ifo Institut, Stand: Okt. 2025
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[°0)  Bundesfinanzmittel fiir den
== sozialen Wohnungsbau fiir 2026

Quelle: Bundesfinanzministerium

Autor/-in:
Emanuel Eckel,
Marion Thun
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Wohnen
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2026 trifft steigende Wohnraumnachfrage auf ein weiter
sinkendes Angebot. Der Neubau bleibt im Tief, der Bau-Turbo
greift noch nicht und die Mieten steigen weiter. Nur der In-
vestmentmarkt zeigt bereits wieder eine spiirbare Belebung.*

Die Ubergeordneten demografischen Trends bleiben
auch 2026 intakt. Die Zahl der Haushalte in Deutsch-
land wird um 0,4 Prozent bzw. 184.000 steigen, wobei
der Zuwachs in den Metropolen Uberdurchschnittlich
ausfallt. In den Top-7- Stadten wird das Haushalts-
wachstum 0,8 Prozent (+ 48.000), in den Top-50-Stad-
ten 0,7 Prozent (+ 84.000) betragen. Sondereffekte wie
die Uberdurchschnittlich hohe Zuwanderung der Vor-
jahre sind nicht zu erwarten. Dennoch wird das Haus-
haltswachstum die Wohnraumnachfrage auch 2026
erheblich befeuern.

Wohn- und Gesamtimmobilienklima

200
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Negatives Stimmungsbild

Index

50

20 21 22 23 24 25

— Wohnklima — Gesamtklima Schwellenwert

Quelle: Deutsche Hypo

MARKTEFFEKTE DES WOHNUNGSBAU-EINBRUCHS
TRETEN NOCH DEUTLICHER ZUTAGE

Der seit 2024 anhaltende Einbruch im Wohnungsneu-
bau setzt sich 2026 fort. Prognosen erwarten einen wei-
teren Rickgang der Neubautatigkeit um 15 Prozent auf
rund 175.000 Wohnungen. Zwar zeigen die Baugeneh-
migungen seit Mitte 2025 einen leichten Aufwartstrend
und der in Kraft getretene ,,Bau-Turbo” durfte 2026 die
Genehmigungszahlen weiter steigen lassen, dennoch

belasten hohe Bau- und Finanzierungskosten sowie
lange Fertigstellungszeitraume den Neubau erheblich.

Die Verfugbarkeit von Bestandswohnungen zur Miete
hat sich seit Mitte 2025 leicht erhdht - bedingt durch
etwas starkere Mieterfluktuation -, bleibt jedoch auf
niedrigem Niveau. Eine Trendwende ist 2026 unwahr-
scheinlich, da das Angebot durch den weiteren Ruck-
gang der Neubautatigkeit erneut schrumpfen wird.

MIETEN UNTER WEITEREM AUFWARTSDRUCK

In diesem Spannungsfeld steigen die Mieten 2026
in allen Segmenten deutlich, Uberdurchschnittlich in
den Metropolen mit héchster Nachfrage. Die zuletzt
leicht schwacheren Steigerungsraten waren offenbar
nur temporar. Fir 2026 werden wieder héhere Miet-
zuwachse von Uber 5 Prozent pro Jahr in den Stadten
erwartet. Die Dynamik wird bei Wiedervermietungen
von Bestandswohnungen starker ausfallen als im Neu-
bau, da hier der Nachfragedruck durch fehlenden Neu-
bau besonders hoch ist.

Auch bei bestehenden Mietvertragen wird die Dynamik
zunehmen: In vielen Stadten erscheinen 2026 neue
Mietspiegel, deren Vergleichsmieten sich aufgrund der
Marktentwicklung der vergangenen Jahre deutlich er-
hohen. Dies eroffnet Vermietern erhebliches Anpas-
sungspotenzial.

Das reale Haushaltsnettoeinkommen steigt laut Prog-
nosen 2026 um 1,7 Prozent. Bei einem Mietwachstum
von Uber 5 Prozent erhoht sich die Mietbelastungs-
quote leicht, bleibt aber tragbar - mit rund 36 Prozent
in den Top-7-Stadten und 32 Prozent in den grof3ten
15 Stadten.
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Entwicklung Wiedervermietungsmieten
Bestandswohnungen in den gréRten 50 Stadten
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VERZOGERTE WIRKUNG POLITISCHER
WEICHENSTELLUNG

Mit der Regierungsbildung 2025 ist das Thema Woh-
nen starker in den Fokus geruckt und nimmt in den
Zielen der Legislaturperiode einen hohen Stellenwert
ein. Die Politik hat die Probleme von Wohnraumman-
gel, Bezahlbarkeit und steigenden Mieten erkannt. Im
Bundesetat sind bis 2029 insgesamt 23,5 Mrd. Euro fur
den sozialen Wohnungsbau eingeplant, davon rund
4 Mrd. Euro fur 2026. Rechnerisch kénnten damit bis
zu 15.000 Sozialwohnungen entstehen, was allein auf-
grund der Bauzeit unrealistisch erscheint.

Der Ende 2025 eingefiihrte ,Bau-Turbo” soll Planungs-
und Genehmigungsverfahren beschleunigen und die
Basis fUr hohere Bautatigkeit in den kommenden Jah-
ren schaffen. Das Problem hoher Herstellungskosten
bleibt jedoch bestehen. Eine splrbare Ausweitung
des Neubaus ist 2026 daher nicht zu erwarten. Reale
Effekte im Wohnungsbau - auch im sozialen Segment -
sind frihestens 2027/2028 realistisch.

BELEBUNG DES INVESTMENTMARKTES

LASST KAUFPREISE STEIGEN

Von allen Nutzungsarten zeigt das Wohnimmobilien-
klima aktuell das starkste Momentum und erreicht
nahezu wieder das Niveau vor der Zinswende. Diese
positive Marktstimmung wird sich 2026 in Wohninvest-
ments widerspiegeln. Bereits 2025 waren verstarkte
verkaufsvorbereitende Aktivitaten zu beobachten -
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insbesondere bei Neubauprojekten, teils mit Forward
Funding, sowie bei Grundsticken und Konversionen.
2026 werden diese in konkrete Transaktionen munden,
nachdem sie in den Vorjahren nahezu fehlten.

Die Basis fur hohere Transaktionsvolumina bilden wei-
terhin Bestandsobjekte als Core-Produkte jungeren
Baualters. Portfolios mit Core- und Value-Add-Profilen
gewinnen ebenfalls an Bedeutung. Durch das héhere
Momentum bei Projekten, Grundstticken und Konver-
sionen wird die Produktbreite am Markt zunehmen,
was die Investmentaktivitat insgesamt steigert.

Sollten die Fordermittel flr sozialen Wohnungsbau
2026 in konkrete Projektplanungen Uberfuhrt werden,
ist im Jahresverlauf mit zusatzlichen transaktionsvor-
bereitenden Aktivitaten zu rechnen - auch aufgrund
der ESG-Konformitat. Auf Kauferseite werden Private-
Equity-Investoren dominieren, getrieben von gréReren
Portfoliotransaktionen und Value-Add-Strategien, vor
allem mit Kapital aus dem angelsachsischen Raum.
Auch privates Kapital und Family-Offices werden hohe
Nachfrage generieren. Klassische institutionelle Inves-
toren wie Fonds und Versicherungen kehren schritt-
weise zuruck. Verkauferseitig erwarten wir anhaltende
Aktivitat insbesondere von Fonds und Projektentwick-
lern, die Liquiditat bendtigen.

Im Zuge des zunehmenden Wettbewerbs ist ein Ren-
ditedruck nicht auszuschlielRen. Fur 2026 zeichnet
sich bei Bestandsobjekten jungen Baualters ein ers-
ter leichter Ruckgang der Renditen ab, wahrend sich
die Renditen fur Neubau und Projekte sowie Forward
Deals und Bestandsobjekte alteren Baualters weiter
stabil zeigen. Die Starke der Marktdynamik hangt je-
doch weiterhin stark vom Finanzierungsumfeld ab. Die
erwartete hohere Investmenttatigkeit wird zusatzlich
dadurch gestutzt, dass Wohnimmobilien im Vergleich
zu anderen Nutzungsarten die beste Kapitalverfugbar-
keit bei Banken und Finanzierungsinstituten bieten. m
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Fiir 2026 erwarten wir ...

.« trotz ,,Bau-Turbo‘ und Erh6hung der Bundesfinanzmittel einen
weiteren Riickgang der Wohnungsbautatigkeit und Ausweitung des
Wohnungsdefizits.

... einen Anstieg der Mieten um mindestens 5 Prozent in den Stadten.

... steigende Investmentaktivitdt bei allen Nutzungstypen und bei
hoher Nachfrage erste Renditekompression bei Bestandsobjekten
jungen Baualters.
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Konversion und Expansion
als Erfolgstaktoren
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74 %
der Hotelbetreiber im DACH-

Raum mdchten expandieren

Quelle Juni 2025: SELECT Hotel Consulting,
Tophotel basierend auf Befragung in DACH-Region

>22.000 Zimmer

befinden sich

deutschlandweit im Bau
Quelle: STR

1,9-2,2 Mrd. €
Prognose 2026
deutschlandweites Hotel-TAV,
+10 Prozent ggu. 2024

Quelle: Colliers

Marion Thun
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Hotel
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2026 wird fiir Hotelinvestoren in Deutschland ein Jahr, das
den Transaktionskorridor 6ffnet und damit wichtige Ver-
gleichswerte schafft, um den Markt wieder in Schwung zu
bringen. Anfang des Jahres wird sich zeigen, ob der Motor
anspringt und die Dynamik zuriickkehrt.

Der deutsche Hotelmarkt profitiert auch 2026 von
einer weiterhin anhaltenden positiven Tourismus-
Entwicklung, getragen durch steigende Nachfrage aus
Asien und einem starken Inlandstourismus. Die mo-
derat sinkende Inflation eréffnet privaten Haushalten
neuen finanziellen Spielraum, was sich positiv auf die
Nachfrage und Auslastung vieler Hotels auswirken
durfte. Gleichzeitig stehen Betreiber vor erheblichen
strukturellen Herausforderungen: Fachkraftemangel
sowie steigende Energie- und Lohnkosten belasten
die Profitabilitat. Um wettbewerbsfahig zu bleiben,
werden Automatisierung und der Einsatz von Kl zur
Effizienzsteigerung und Kostenreduktion zunehmend
unverzichtbar. Serviced Apartments profitieren von
diesem Trend, da sie mit geringerem Personalbedarf
und hohem Technologiestandard Marktanteile gewin-
nen. Zudem etabliert sich die digitale Guest-Journey -
vom automatisierten Check-in bis zur Buchung zu-
satzlicher Services -, um sowohl die Betriebseffizienz
als auch das Gasteerlebnis nachhaltig zu verbessern.

SOLIDE PERFORMANCE-ZAHLEN UND

ANPASSUNG DER PRODUKTTYPEN

Die operative Performance des deutschen Hotel-
markts zeigt sich 2026 weiterhin solide, jedoch mit
einer differenzierten Betrachtung der Treiber. Der
RevPAR liegt Uber dem Niveau von 2019, was haufig
als Erfolg gewertet wird. Allerdings ist dieser Anstieg
primar inflationsgetrieben: Die Average Daily Rate
(ADR) hat sich durch den Preisauftrieb der letzten Jah-
re deutlich erhéht, wahrend die Auslastung nur mo-
derat nachzieht und vielerorts unter dem Vorkrisen-
niveau bleibt. In Markten wie Dusseldorf mit einem
strukturell wichtigen MICE -Segment (Meetings, Incen-
tives, Conferences, Exhibitions) wird diese Diskrepanz
besonders deutlich. Die Gefahr einer Preiselastizitat
ist nicht zu unterschatzen: Wenn die ADR weiter steigt,

ohne dass die Kaufkraft der Gaste im gleichen Ma-
Be wachst, droht eine Sattigung der Nachfrage. Dies
kdonnte mittelfristig zu einer Stabilisierung oder sogar
Korrektur der ADR fuhren. Hinzu kommt, dass das
internationale MICE-Segment in Deutschland weiter-
hin schwachelt. Internationale Kongresse sind kaum
zuruck, wodurch klassische Tagungshotels wie an der
Frankfurter Messe mit grol3en Konferenzflachen vor
einer strukturellen Herausforderung stehen. Die Um-
nutzung dieser Flachen wird zu einem zentralen The-
ma der kommenden Jahre, da ein Uberangebot an tra-
ditionellen Tagungsraumen besteht und die Nachfrage
nach flexiblen, multifunktionalen Konzepten steigt.
Grundsatzlich wird bis 2028 im Markensegment mit
einem Umsatzplus von mehr als 15 Prozent gerechnet.

FRISCHES KAPITAL FUR EHRGEIZIGE WACHSTUMSZIELE
Im Jahr 2026 setzt sich die Expansionsdynamik der
grolRen Hotelgruppen weltweit fort, getragen von der
hohen M&A-Aktivitat des Vorjahres. Marriott, IHG und
Accor haben 2025 mit strategischen Ubernahmen ihre
Portfolios gestarkt - Marriott etwa durch den Zukauf
der Lifestylemarke citizenM mit Gber 8.500 Zimmern
in internationalen Metropolen. Zahlreiche Betreiber
schlieBen neue Pachtvertrage, um ihre Prasenz in ge-
fragten Lagen auszubauen. Auch Motel One verfolgt
dank der Beteiligung des Private-Equity-Investors PAI
Partners klare Wachstumsziele. Die Zahl der Hotels
soll innerhalb der nachsten 10 Jahre von derzeit 100
auf 200 verdoppelt werden, wobei die Zahl der Zim-
mer von heute uber 28.000 auf rund 55.000 in den
kommenden zehn Jahren steigen soll. Bereits 30 neue
Standorte sind konkret in Planung, darunter europai-
sche Metropolen wie Paris, Madrid und Prag sowie US-
Stadte wie New York. Erganzend soll die Lifestylemarke
.The Cloud One" in Premiumlagen ausgebaut werden,
um neue Gastesegmente anzusprechen. Der deut-
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sche Hotelmarktflhrer in Bezug auf Expansion und
Zimmeranzahl, B&B Hotels, plant, 2026 20 Standorte
mit mehr als 2.000 Zimmern in Deutschland neu zu er-
offnen, nachdem 2025 Uber 40 Hotels und 3.700 neue
Zimmer hinzugekommen sind. Generell ist der Expan-
sionsdrang in der Branche grol3: So wollen laut Um-
frage von SELECT Hotel 74 Prozent der in Deutschland
tatigen Betreiber durch Zukaufe, neue Pachtvertrage
und Franchisekonzepte weiter wachsen. Insbesondere
mit Conversion-Brands wird geliebaugelt, denn diese
sind im aktuellen Marktumfeld weniger Projektent-
wicklungen Trumpf. Wer in seiner Markenwelt noch
keine adaptive Brand hat, versucht diese zu kaufen.

Parallel dazu verscharft sich der Wettbewerb durch
Serviced-Apartment-Anbieter, die ihre Expansions-
ziele weiter vorantreiben. Limehome Uberschritt 2025
die Marke von 10.000 Einheiten, davon Uber 5.200 in
Deutschland, und plant bis 2027 weitere 3.000 Apart-
ments durch Umnutzung von Buroflachen, mit Projek-
ten in KolIn, Stuttgart, Barcelona und Madrid. STAYERY
setzt auf urbane Standorte in der DACH-Region und
eroffnet neue Hauser in Berlin-Moabit sowie im Ge-
sundbrunnen-Center mit Uber 160 Einheiten. Numa
expandiert in Premiumlagen europaischer Metropolen
wie Berlin, Mailand, Rom und Barcelona und positio-
niert sich als digitale Lifestylemarke.

Im Bau befindliche Zimmer nach Hotelkategorien

2.298

3.276

1.126

Zeitraum:
2025-2027

6.368 9.241

W2 Sterne M3 Sterne m4Sterne M5 Sterne M Apartment/Budget
Quelle: STR
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BURO ZU HOTEL:

KONVERSIONEN RUCKEN IN DEN FOKUS

Um diese ambitionierten Wachstumsziele zu erfullen,
besteht ein hoher Bedarf an neuen Hotelzimmern.
Deutschlandweit befinden sich aktuell mehr als 22.000
Zimmer im Bau - vorrangig im business-orientierten
Lean-Luxury- und Budget-Segment. So er6ffnet Ruby
2028 seinen ersten Berliner Standort mit 375 Zimmern
im umgebauten Kudamm-Eck und Limehome wird En-
de 2026 mehr als 165 Serviced-Apartments in einem
revitalisierten Burogebaude in Bremen in Betrieb neh-
men. Knapp die Halfte gibt 2026 als Er6ffnungsziel an.
Ein hohes Interesse erfahren dabei Office-to-Hotel-
Konversionen, da die Zahl klassischer Hotelneubau-
ten in den vergangenen Jahren stagniert ist. Steigende
Baukosten, komplexe ESG-Vorgaben und langwierige
Genehmigungsprozesse machen Greenfield-Projek-
te zunehmend unattraktiv. Gleichzeitig fihren hohe
Buroleerstande in deutschen Metropolen zu einem
wachsenden Angebot an geeigneten Flachen. Fur Be-
treiber wie Ruby und Limehome sowie Investoren glei-
chermal3en erdffnen sich dadurch attraktive Chancen:
Konversionen verkurzen Entwicklungszyklen, reduzie-
ren Kosten und ermdglichen die Revitalisierung inner-
stadtischer Lagen. Sie gelten als bevorzugte Strategie
fur Value-Add-Investments, da sie gunstige Einstiegs-
preise mit langfristigen Mietvertragen kombinieren
und ein exitfahiges Produkt schaffen. In einem Markt-
umfeld, das von hoher Nachfrage, aber begrenztem
Neubauangebot gepragt ist, werden Umnutzungen von
Buroflachen in Hotels 2026 eine Schlisselrolle spielen
- insbesondere in Stadten mit strukturellem Leerstand
und starkem Bedarf an flexiblen Hospitality-Konzepten.

HOTELALLOKATION NIMMT BEI INVESTOREN ZU

Der Hotelmarkt bleibt auch 2026 eine zentrale Nut-
zungsart, da Betreiberimmobilien stabile Cashflows
und langfristige Mietvertrage bieten. Auffallig ist die
zunehmende Bereitschaft von Marken, nicht nur als
Betreiber aufzutreten, sondern auch selbst Objekte
zu erwerben, um ihre Expansionsstrategien abzusi-
chern. Die Kapitalstréme verschieben sich moderat
in Richtung Europa und Deutschland. Ausschlagge-
bend sind die sinkende Attraktivitat des US-Marktes
infolge schwacherer Tourismuszahlen und mégliche
Wechselkursvorteile.

Die Investorenaktivitat im Hotelsegment wird 2026
stark durch die Produktverfigbarkeit bestimmt: Wah-
rend Private-Equity-Fonds den Value-Add-Bereich
dominieren und auf Umnutzungen sowie Refurbish-
ments setzen, suchen institutionelle Anleger vor allem
Stabilitat. Ihr Fokus liegt auf Objekten mit langfristi-
gen Lease-Agreements (Pachtvertragen) - Mietver-
tragsmodellen, die planbare Cashflows und geringes
operatives Risiko bieten. Neubauprojekte verlieren an
Attraktivitat, weshalb Umnutzungen und Refurbish-
ments - insbesondere von Buroflachen - als zentrale
Wachstumsstrategie gelten. Finanzierungen erfolgen
Uberwiegend mit moderatem Leverage (50-60 Pro-
zent), wobei Fremdkapital und der Pachtdeckungsfak-
tor entscheidend bleiben. Parallel dazu beschleunigt
die Konsolidierung des Marktes die Konzentration
auf etablierte Betreiber und Marken, da Skaleneffek-
te und operative Effizienz fur Investoren zunehmend
ausschlaggebend sind. Insbesondere vor dem Hinter-
grund etwaiger Expansionsziele achten Investoren bzw.
Liegenschaftseigentimer vermehrt auf ein gesundes
Wachstum, Bonitat und Mietsicherheit.

Das Transaktionsvolumen wird 2026 steigen, getragen
von strategischen Zukaufen, Konversionsprojekten
und selektiven Investments in Topstadten wie Berlin
und Munchen. Die groliten Chancen liegen in hoch-
wertigen Value-Add-Projekten mit starken Betreibern,
die die Exitfahigkeit erh6hen. m

Fiir 2026 erwarten wir ...

Umsatz im Markensegment Hotel in Deutschland
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... ein starkes Interesse an Office-to-Hotel-Konversionen, ausgelost durch
den Riickgang klassischer Neubauten und die Attraktivitat von Value-
Add-Chancen in deutschen Metropolen.

... einen anhaltenden Expansionsdrang groer Hotelmarken und Serviced-
Apartment-Anbieter, Business- und Budgetkonzepte stehen dabei im

Vordergrund.

... einen Hotel-Investmentmarkt, der vom Aufschwung der Betreiber-
immobilien profitiert, da langfristige Pachtvertrage stabile Cashflows
sichern und Investoren attraktive Risk-Return-Ratios ratios bieten.
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Nische und Notwendigkeit

ﬂﬁ 33%
T der Transaktionen seit 2023
entfallen auf das Segment

Core/Core+

Quelle: Colliers
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Fertigstellungsvolumen
fUr 2026 in Life-Science-
Immobilien erwartet

Quelle: Colliers

Autorin:
Katja Caspers
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Life Science

COLLIERS AUSBLICK 2026

Aufgrund des positiven Diversifikationseffekts fiir institu-
tionelle Anleger ist in den kommenden Jahren mit einer wei-
teren Institutionalisierung dieser Nutzungsart zu rechnen.*

Die Life-Science-Branche zeigt sich, getrieben von
strukturellen Megatrends wie dem demografischen
Wandel, der Digitalisierung der Medizin und steigenden
Ausgaben fur Forschung und Entwicklung, weitgehend
unabhangig von konjunkturellen Schwankungen. Dies
auBert sich in einer konstant hohen Nachfrage nach
spezialisierten Flachen - bei gleichzeitig struktureller
Unterversorgung. Daher entfiel Gber die Halfte der An-
mietungen der letzten drei Jahre auf Projektentwick-
lungen, Neubauten oder Flachen im Bau. Dabei ist das
Anforderungsprofil dieser sehr heterogenen Nutzer-
gruppen so komplex, dass es der Immobilienwirtschaft
bislang nur punktuell gelingt, bedarfsgerechte Flachen
zur Verfugung zu stellen. Diese hochspezialisierte Nut-
zungsart ist gezielt und standortgerecht zu prifen, ob
sie als Ersatzlésung fur die Umwidmung von Buiro-, Lo-
gistik- und Industrieimmobilien in nachfrageschwachen
Lagen geeignet ist. Denn allein die spezifischen Anfor-
derungen an die Baukonstruktion machen eine nach-
tragliche Integration von Laborflachen oft nur in Form
von Aufstockungen oder Anbauten moglich. Dartiber
hinaus sind die Standortspezifika ,Clusternahe” und
Lattraktives urbanes Umfeld” zentrale Erfolgsfaktoren.
Ein wesentlicher Unterschied zu reifen Life-Science-
Markten wie Grol3britannien oder den Niederlanden
besteht hierzulande in der mangelnden Auspragung
von Okosystemen, die eine Zusammenarbeit von uni-
versitaren und aulBeruniversitaren Forschungseinrich-
tungen sowie forschungsintensiven Unternehmen be-
dingen. Best-Practice-Beispiele wie das ,,Golden Triangle”
in GroBbritannien oder der ,Leiden Bio Science Park” in
den Niederlanden sind in Deutschland zwar im Aufbau
(z. B. Munchen, Berlin, Rhein-Neckar), bislang jedoch
nicht in vergleichbarer Form ausgepragt. Deutschland
zahlt weiterhin zu den forschungsstarksten Landern
im Life-Science-Bereich. In der neuen Hightech-Agen-
da der Bundesregierung wird die Biotechnologie zu-

dem explizit als SchlUsseltechnologie geférdert. Das ist
eine gute Ausgangsbasis flur weiteres Wachstum der
Cluster in Deutschland, wenngleich die Venture-Capi-
tal-Branche aktuell zurtickhaltend ist. Welche Impulse
die WIN-Initiative (Wachstums- und Innovationskapital
fr Deutschland) entfalten kann, bleibt abzuwarten.
Vor dem Hintergrund neuer Handelsbarrieren und
des Aufbaus kritischer Infrastruktur vor Ort riickt auch
die Abhangigkeit Europas von China im Bereich der
Arzneimittelversorgung mehr in den Fokus. Vor allem
bei Wirkstoffen und Vorprodukten soll die strukturelle
Abhangigkeit verringert werden, wodurch sich dem lo-
kalen Markt zusatzliche Wachstumschancen eréffnen.

NACHFRAGE TRIFFT AUF FEHLENDES
INVESTMENTFAHIGES PRODUKT

Obwohl das Interesse institutioneller Investoren
grundsatzlich vorhanden ist, beobachten wir ein ruck-
laufiges Transaktionsvolumen bei Life-Science-Immobi-
lien. Dieser Ruckgang ist auf das begrenzte Angebot an
investmentfahigen Produkten vor allem im Core- und
Core+-Segment zuruckzufuhren. Die eingeschrankte
Produktverflugbarkeit bremst die Dynamik einer Nut-
zungsart, die ohnehin durch eine geringe Datenverflg-
barkeit und fehlende Markttransparenz gekennzeichnet
ist. Gleichzeitig weist der gestiegene Anteil an Grund-
stlckstransaktionen darauf hin, dass in den kommen-
den Jahren mit einer Zunahme neuer Projektentwick-
lungen zu rechnen ist. Fur institutionelle Investoren
bietet sich hier eine einmalige Chance. Life Science ist
langst kein Geheimtipp mehr, gleichzeitig befindet sich
der Markt in Deutschland noch immer im Aufbau. Wer
die Anforderungen dieser Nutzerbranche versteht und
sich frihzeitig in flhrenden Innovationszentren positio-
niert, kann mittelfristig von einer Dynamik profitieren,
die zunehmend auch in die Kernportfolios institutionel-
ler Fonds integriert werden durfte. m
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Transaktionsvolumen von Life-Science-Immobilien
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Fiir 2026 erwarten wir ...

... eine zunehmende Nachfrage nach sofort bezugsfertigen ,,Ready-to-go‘-
Laborfldchen mit Basisversorgung.

... eine wachsende Tendenz, dass Unternehmen aller Groenordnungen aus
Kostengriinden ein BTS-Mietmodell gegeniiber dem Eigentum bevorzugen.

... Wettbewerbsvorteile fiir spezialisierte Investoren und strategische
Ankdufe in einem zukunftsfahigen Wachstumsmarkt.
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Data-Center

Der Schlussel zur Datensouveranitat

Autorin:

4.850 MW
bis 2030

Die IT-Anschlussleistung
in Deutschland wird sich

nahezu verdoppeln
Quelle: Bitkom e. V.

40 %
bis 2030

Anteil von KI-Anwendungen
an den Data-Center-
Kapazitaten (2025: 15 %)

Quelle: Bitkom e. V.

Katja Caspers
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Die Entwicklung gro3dimensionierter Multimegawatt-Cam-
pusse markiert einen tiefgreifenden Wandel i Data-Center-
Markt. Sie bewegen sich in einer vollig neuen Grof3enord-
nung und setzen Maf3stabe, die den Markt neu definieren.

Im Frihjahr 2025 hat die Bundesregierung die strate-
gische Entscheidung getroffen, Data-Center als zentra-
len Bestandteil der Wirtschafts- und Digitalpolitik an-
zuerkennen. Data-Center werden somit als Schlussel
fUr die Wirtschafts- und Digitalpolitik verstanden und
spielen eine entscheidende Rolle fur die Sicherung di-
gitaler Souveranitat. Die Anerkennung von Data-Cen-
tern als Kerninfrastruktur wird kinftig zu spUrbaren
Erleichterungen fUr die Branche fUuhren, beispiels-
weise bei Genehmigungsprozessen, der Standortent-
wicklung oder der Anbindung an das Stromnetz. Uber
den politischen Kurs hinaus wird auch der Bedarf an
Data-Centern in den kommenden Jahren ungebrochen
hoch bleiben. Die wachsende Bedeutung von Cloud-
Dienstleistungen sowie die exponentielle Zunahme
energieintensiver Kl-Interferenzanwendungen lassen
erwarten, dass die Dynamik in dieser bereits etablier-
ten Nutzungsart in den kommenden Jahren auch in
Deutschland noch einmal anziehen wird.

Entwicklung der Kapazitiaten
von Rechenzentren bis 2030
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Entwicklung der Kapazitaten der Rechenzentren in Deutschland
(gemessen in IT-Anschlussleistung); Quelle: Borderstep 2024

BOOM TROTZ HERAUSFORDERUNGEN

Infolge dieser Entwicklung haben sich die Anforde-
rungen an die Grundsttckssuche noch einmal erhéht.
Nach wie vor sind das Baurecht, die Grundstucksgro-
Be, vorhandene Strom- und Glasfasernetze sowie die
Nahe zu bestehenden Data-Center-Clustern entschei-
dende Faktoren. Aufgrund des gestiegenen Energiebe-
darfs stellen die Verfugbarkeit und der Anschluss an
das Stromnetz den unbestrittenen Flaschenhals dar.
Stromnetzengpdsse machen die Planung und Entwick-
lung von Data-Centern besonders in den Kernmark-
ten Frankfurt am Main und Berlin anspruchsvoller.
Dies fuhrt in einem ohnehin schon sehr komplexen
Markt unweigerlich zu verlangerten Bau- und Entwick-
lungszeiten. Aufgrund der geopolitischen und raschen
technologischen Entwicklungen sowie der daraus re-
sultierenden Marktunsicherheiten konzentrieren sich
Projektentwickler aktuell verstarkt auf eine ,Focus-to-
Core-Locations"-Strategie. Daher wird vor allem bei
der Ansiedlung von Hyperscalern eine anhaltend hohe
Nachfrage in den beiden Regionen Frankfurt am Main
und Berlin beobachtet. Das Rheinische Revier gerat
dabei als alternativer Standort zunehmend ins Visier,
wobei dort noch kein Data-Center-Cluster besteht.
Auch im Jahr 2026 wird diese Nutzungsart das Inter-
esse zahlreicher bestehender und neuer Investoren
auf sich ziehen. Getrieben durch das anhaltende digi-
tale Wachstum bietet der Data-Center-Markt deutlich
attraktivere Investitionsmoglichkeiten als viele klassi-
sche Immobiliensegmente. Besonders in den Core-Lo-
cations Frankfurt und Berlin ist zu erwarten, dass fur
die wenig verfligbaren und qualifizierten Grundsttcke
deutlich hohere Preise erzielt werden. Aufgrund der
zunehmenden Verknappung von Investitionsmoglich-
keiten kdnnen mittel- bis langfristig auch Landban-
king-Strategien einen entscheidenden Schltssel zum
Erfolg darstellen. m
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IT-Anschlussleistung in ausgewéahlten Regionen
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Fiir 2026 erwarten wir ...

... eine weiterhin steigende Nachfrage von Cloud-Anbietern wie AWS,
Microsoft, Google oder Oracle nach Data-Center-Kapazitdten,
insbesondere in den Kernmarkten Frankfurt am Main und Berlin.

... eine weitere Verknappung von Grundstiicken in den genannten Markten.

... politischen Riickenwind fiir die gesamte Branche, resultierend aus dem
Koalitionsvertrag.
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Microliving

Kompakt, flexibel, gefragt: Antwort auf
drbane Dynamik und Demografie
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17 %
Anstieg des Fertigstellungs-
volumens 2026 ggu. 2025

Quellen: Thomas Daily, Colliers

30 %
Anteil Microliving am gesamten
Wohnraumangebot 2026

Quelle: Value AG

103.600

zusatzliche Einpersonen-
haushalte in 2026

Quellen: Riwis, Statistisches Bundesamt

Dominik Henze,
Emanuel Eckel
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Mit einem anhaltenden Nachfrageiiberhang, zusatzlichen
Neubauprodukt und einer Fokussierung der Kapitalstrome auf
das gewerbliche Segment wird Microliving 2026 zu einem
skalierbaren Wachstums-ClusterimWohninvestmentmarkt.

Microliving wird am Investmentmarkt weiter an Be-
deutung gewinnen. Der zentrale Treiber bleibt das
kontinuierliche Wachstum der Einpersonenhaushalte,
das sich 2026 mit einem prognostizierten Zuwachs
von 103.600 Haushalten (+ 0,6 Prozent) fortsetzt. Be-
reits zur Jahresmitte 2025 erreichten Mikrowohnfor-
men mit einem Marktanteil von knapp 30 Prozent
eine herausragende Stellung im Wohnungsmarkt.
Trotz eines leichten Ruckgangs des Angebots - be-
dingt durch hohe Auslastungsquoten, geringere Fluk-
tuation und eine rucklaufige Neubautatigkeit - bleibt
die Relevanz hoch. Fur 2026 zeigt die Neubaupipeline
mit rund 14.300 Einheiten in 146 Projekten (2025: 120
Projekte) ein anhaltend hohes Wachstum. Gleichzeitig
wird ein Ruckgang der Bautatigkeit im frei finanzier-
ten Wohnungsbau um etwa 15 Prozent erwartet. Da-
durch steigt der Anteil von Mikrowohnungen an der
Gesamtbautatigkeit auf rund 8 Prozent - der hochste
Wert der letzten Dekade. Der ,Bau-Turbo” der Bundes-
regierung eroffnet zusatzliches Potenzial sowohl fur
Neubauten als auch fir die Aktivierung von Bestands-
flachen. Infolge dieser Dynamik wird der Anteil von
Mikrowohnungen am Mietmarkt 2026 deutlich Uber
30 Prozent liegen.

Die Auslastungsquote ist 2025 auf 96 Prozent gestie-
gen und wird angesichts der anhaltend hohen Nach-
frage auch 2026 auf diesem Niveau bleiben. Eine wei-
tere Steigerung ist aufgrund der notwendigen Fluk-
tuationsreserve nicht moglich. Fir 2026 wird ein
moderater Mietanstieg erwartet, da vermehrt Neubau-
produkte auf den Markt kommen. Auffallig ist, dass
die Neubaupipeline in den Top-50-Stadten grofer ist
als in den Top 7, was dort zu einem gedampften Miet-
wachstum fuhren dirfte.

Investoren bewerten Mikrowohnen zunehmend als at-
traktive Nutzungsart - gestltzt durch hohe Auslastung,
flexible Mietpreisgestaltung und eine stabile Nachfra-
geentwicklung. Die Attraktivitat mikrowohnbezogener
Nutzungsformen ergibt sich dabei auch aus spezifisch
strukturellen Vorteilen gegentiber dem klassischen
Wohnen. Dazu zahlen eine hohe Konvertierungsfahig-
keit (beispielsweise aus Burobestanden), die Moglich-
keit eines gewerblichen Betriebs auch ohne typisches
Wohnbaurecht, Baukostenvorteile durch ein hohes
MaR an Standardisierung sowie héhere Fluktuation
mit entsprechend haufigeren Mietpreisadjustierungen.
Die All-in-Mieten liegen deutlich Gber denjenigen von
konventionellen Wohnformen und weiteres Umsatz-
potenzial ergibt sich durch zusatzliche Services fur
spezifische Nutzergruppen. Aufgrund regulatorischer
Risiken im wohnwirtschaftlichen Mikroliving-Segment
wird sich der Investitionsfokus 2026 verstarkt auf das
gewerbliche Mikrowohnsegment verlagern. Das bis-
lang als Nischenprodukt betrachtete Segment wird
sich deutlich etablieren. Bereits seit Mitte 2025 sind
verstarkte verkaufsvorbereitende Aktivitaten zu be-
obachten, die sich 2026 in konkreten Investments ma-
nifestieren werden. Der Schwerpunkt liegt dabei auf
Konversionen und Developments, was einen signifi-
kanten Anstieg des Transaktionsvolumens erwarten
lasst. Professionalisierung und Spezialisierung des
Segments werden 2026 weiter voranschreiten, ein
attraktives Investmentumfeld mit solidem Nachfra-
geprofil und steigender gesellschaftlicher Relevanz
schaffen und vom Nachfrageuberhang klassischer
Wohnformen profitieren. m
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Entwicklungspipeline Microliving

20.000

15.000

10.000
5.000 I |
0
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

= Neubaupipeline Microliving Prognose
Quellen: Colliers, RIWIS, THOMAS DAILY

Anzahl Wohneinheiten

Fiir 2026 erwarten wir ...

... eine gute Produktverfiigbarkeit, die den Investmentmarkt starkt.

... ein moderates Mietwachstum aufgrund des h6heren Angebots
in den Top-50-Stddten.

..., dass der Investmentfokus wieder vorrangig auf dem gewerbli-
chen Wohnsegment liegen wird.
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Research-Consulting

Market Intelligence & Foresight |
Strategische Immobilienberatung

* Markt- und Standortanalyse Die Langfristigkeit von Immobilienpro-

jekten und Investitionsentscheidungen

erfordert eine fundierte Analyse aller

* Projektentwicklungsberatung relevanten Rahmenbedingungen und

+ Nach- und Umnutzungsszenarien die Ableitung der Erfolg versprechen-
den Strategien.

+ Machbarkeitsanalysen

* Buy-Side-Advisory
* Due-Diligence-Services

* Miet- und Kaufpreisindikation .
P Unsere umfassende Marktkenntnis und

+ Sonderstudien @ unser Know-how in Vermietung, Ver-
kauf und Bewertung bieten eine exzel-
lente Expertise fur Immobilienprojekte.
Wir unterstutzen bei der Entwicklung

von Investmentstrategien und Uber-
nehmen das marktseitige Reporting.

Unser multidisziplinares Team steht
allen Akteuren von den nationalen und
1 o internationalen Investoren, offentli-
chen Stellen, Family-Offices bis zu Pro-
jektentwicklern und Finanzierern zur
Verfugung.
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Marktexpertinnen und -experten

Market Intelligence & Foresight

Philipp Allroggen

Consultant

Francesca Boucard

Head of Market Intelligence & Foresight

Katja Caspers
Senior Consultant

Alexander

de Oliveira Kaeding
Director

Christian Doege
Associate Director

Emanuel Eckel
Director

Dominik Fellbaum
Senior Consultant

Dr. Elke HanRBler

Senior Consultant

Dominik Henze
Consultant

Rouven Helfenbein
Associate Director

Benjamin Jung
Associate Director

Susanne Kiese
Director

Rebecca Lohner
Senior Consultant

Sven Mismahl
Consultant

Anna Owczarek-Rohr
Associate Director

Paul Pape

Consultant

Alexander Rutsch
Associate Director

Tobias Seiler
Director

Marion Thun
Consultant

Lars Zenke
Director
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UBER COLLIERS IN
DEUTSCHLAND

Ihre Ansprechpartner/-innen

Die Immobilienberater/-innen von
Colliers sind an den Standorten in
Berlin, Dresden, Dusseldorf, Frank-
furt, Hamburg, Koln, Leipzig, Mun-
chen, NUrnberg und Stuttgart ver-
treten. Das Dienstleistungsangebot
umfasst die Beratung zu An- und
Verkauf sowie Vermietung von Ge-
werbeimmobilien der Assetklassen
Buro, Einzelhandel, Hotel, Industrie
und Logistik, zum An- und Verkauf
von Grundstucken, zum An- und
Verkauf von Wohnimmobilien in
Form von Wohn- und Geschafts-
hausern und Residential Capital
Markets ebenso wie zum An- und
Verkauf von Land- und Forstimmo-
bilien. Der Bereich Occupier-Ser-
vices bietet die strategische Be-
ratung von Unternehmen in allen
Immobilienfragen. Hinzu kommen
Serviceleistungen wie Immobilien-
bewertung und Finanzierungsbera-
tung. Weltweit ist die Colliers Inter-
national Group Inc. (NASDAQ, TSX:
CIGI) mit rund 19.000 Expertinnen
und Experten in 68 Landern tatig.

Felix von Saucken
CEO

Nicole Romer
Head of Retail

Michael R. Baumann
Head of Capital Markets

Sebastian Hoffmann
Associate Director | Hotel

Cem Ergliney
Head of Office Letting

Florian Tack
Head of Residential

Christian Kah
Head of Industrial & Logistics

Colliers

Colliers International
Deutschland GmbH

FOUR Frankfurt
JunghofstraRe 9

60315 Frankfurt am Main
info.de@colliers.com
www.colliers.de
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Colliers

Copyright © 2025 Colliers International Deutschland GmbH
Bilder/lllustrationen: © Adobe Stock, Adobe Firefly; Coverbild: Francesca Boucard

Die Informationen in dieser Broschure/diesem Dokument sind von Colliers nach bestem Wissen und Ge-
wissen zusammengestellt worden und sollen einen Uberblick (iber den benannten Markt zum Zeitpunkt
des Erscheinens vermitteln. Trotz sorgfaltiger Recherche kann ein Anspruch weder auf Vollstandigkeit noch
auf Fehlerfreiheit der Informationen erhoben werden. Alle in dieser Broschure/diesem Dokument dar-
gestellten Preisangaben und Einschatzungen basieren auf den heute erkennbaren Eindrucken. Da es zu
Veranderungen am Vermietungs- und Investitionsmarkt kommen kann, die zum Zeitpunkt der Erstellung
dieser Einschatzung in keiner Weise vorhergesagt werden kénnen, ist es wichtig, die Informationen unter
Berucksichtigung der Entwicklungen regelmallig neu zu beurteilen. Eine Haftung hinsichtlich der Inhalte
wird ausgeschlossen. Die Broschire ist nicht geeignet als Basis flr kaufmannische Entscheidungen und
kann mithin eine eigene Prifung der Marktgegebenheiten in keinem Fall ersetzen. Diese Broschure/dieses
Dokument ist urheberrechtlich geschutztes Eigentum von Colliers International Deutschland GmbH.

© 2025. Alle Rechte vorbehalten.
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