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JEL-Klassifikation

018 — Analysen zur regionalen, stadtischen und landlichen Entwicklung; Verkehrswesen; Wohnungswesen;
Infrastruktur

R33 — Immobilienmarkte (ohne landwirtschaftliche und Wohnimmobilen)
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Zusammenfassung

In dem vorliegenden Report wird die Entwicklung der Einzelhandelsmieten auf Basis von Angebotsdaten ana-

lysiert. Dabei findet ein hedonisches Preismodell Anwendung. Erstmalig wurden die Angebotsdaten mit Hilfe

von OpenStreetMap-Einzelhandelseintragen lageentsprechend gewichtet und die zentrale Innenstadtlage

Uber die FuBlaufigkeit zur HaupteinkaufsstraRe detailliert abgegrenzt.

Dies sind die Kernergebnisse der Untersuchung:

Die Mieten im stadtischen Einzelhandel sind in den 16 betrachteten GroRstdadten (Metropolen) im
Jahr 2025 um durchschnittlich 6,0 Prozent gestiegen (A7-Stadte: +6,4 Prozent). Damit liegt die quali-
tatsbereinigte Mietpreisentwicklung im groRstaddtischen Einzelhandel deutlich tiber der allgemeinen
Inflationsrate von rund 2,3 Prozent und kompensiert die schwachere Entwicklung in den Vorjahren.

Fiir die zentrale Innenstadtlage wird im Jahresdurchschnitt ein Preisaufschlag von etwa 60 Prozent
zum Ublichen Stadtgebiet geschéatzt. Dieser ist jedoch im Untersuchungszeitraum (2018 bis 2025)
merklich ricklaufig (von 69 Prozent auf 52 Prozent). Allerdings wird bei direkter Lage auf der Haupt-
einkaufsstralRe dieser Riickgang kompensiert, insbesondere in den A7-Stadten. Die Ergebnisse deuten
darauf hin, dass sich der Einzelhandel in der Innenstadt erholt, dort allerdings zunehmend auf beson-
ders zentrale Standorte konzentriert.

Im Jahr 2025 besonders auffillig sind hohe Mietpreissteigerungen bezogen auf die gesamten Stadt-
gebiete in Mlnchen (+10,2 Prozent) und Dusseldorf (+9,5 Prozent) sowie bezogen auf die Innenstadte
Dortmund (+16,3 Prozent), Bremen (+12,8 Prozent) und Miinchen (+12,0 Prozent), wobei Vorjahres-
vergleiche bei Einzelstandorten aufgrund erhohter Volatilitdt und geringeren Beobachtungszahlen
vorsichtig zu interpretieren sind.

Fir den Gesamtzeitraum (2018 bis 2025) iberwiegen jahresdurchschnittliche Mietpreisentwicklun-
gen zwischen 2 Prozent und 4 Prozent pro Jahr, sowohl bezogen auf das gesamte Stadtgebiet als auch
fokussiert auf die Innenstadt. Ausreifler: Bremen mit der starksten mittelfristigen Mietpreisentwick-
lung (+4,7 Prozent pro Jahr, sowohl im gesamten Stadtgebiet als auch in der Innenstadt) und Stuttgart
mit der schwachsten Entwicklung (+1,8 Prozent im gesamten Stadtgebiet, +0,4 Prozent pro Jahr in
der Innenstadt). Trotz dieser geringen Dynamik bleibt Stuttgart — nach Mlnchen — der zweitteuerste
Innenstadtstandort gemessen an den Median-Mieten.

Insgesamt zeigen die Ergebnisse aktuell eine Aufwartstendenz im stationaren Handel an, der sowohl
auf einer Bereinigung des Marktes — die Zahl der Inserate ist insgesamt gefallen — als auch auf einer
weniger dynamischen Entwicklung im Online-Handel beruht.
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1 Einleitung

Der Einzelhandelsimmobilienmarkt ist nach dem Wohn- und dem Bliroimmobilienmarkt der drittgroRte Im-
mobilien-Teilmarkt und besonders relevant fiir institutionelle Investoren (Wirtschaftsfaktor Immobilien, Just
et al., 2017). Doch die Mietentwicklung im Einzelhandel ist nicht nur fiir Anleger interessant, sondern auch
gesellschaftlich bedeutsam, denn insbesondere die Innenstadtentwicklung steht im offentlichen Fokus.
SchlieBlich haben die Innenstadte eine wichtige gesellschaftliche Bedeutung fir die lokale Identifikation und
die soziale Inklusion (Tanrikul, 2023) und der innerstaddtische Einzelhandel in den GroRstadten ist Gber die
Stadt hinaus von regionaler Bedeutung. Der seit Jahren fortschreitende Zugewinn des Online-Handels wurde
durch die Coronapandemie beschleunigt und hat den Wettbewerbsdruck gerade auf innerstadtische Einzel-
handelsstandorte weiter erhoht (vgl. Just/PI6RI, 2021). Aktuell, wird teilweise vom Niedergang des urbanen
Handels geschrieben (vgl. zum Beispiel Hauser, 2026). In der vorliegenden Studie wird daher die Entwicklung
der Einzelhandelsmieten in 16 GroRRstadten (Metropolen) mit besonderer Beriicksichtigung der verschiede-
nen Innenstadtlagen untersucht. SchlieRlich spiegelt sich die Attraktivitat der Innenstadte und der Stadt ins-
gesamt auch in den Mieten der Einzelhandelsobjekte.

Das IW hat bereits mehrfach die Entwicklung der Einzelhandelsmieten untersucht (vgl. zum Beispiel
Oberst/Voigtldnder, 2021; Oberst/Voigtldnder, 2023). Das Ziel der vorliegenden Untersuchung besteht nicht
nur in einer Aktualisierung der Mietpreisentwicklung in den 16 ausgewdhlten GroRstddten, sondern setzt
auch einen besonderen Schwerpunkt auf die Berlicksichtigung verschiedener innerstadtischer Lagen. Diese
werden Uber die fulRlaufige Erreichbarkeit der HaupteinkaufsstraRe genauer differenziert. Auerdem werden
die Angebotsdaten durch den Abgleich mit Eintragen bei OpenStreetMap (OSM) gewichtet und plausibilisiert.
Wie in friheren Analysen wird ein hedonischer Ansatz verwendet, der die Identifikation des reinen Preisef-
fekts bei vergleichbarer Qualitdt- und Lageeigenschaften ermdoglicht. Zusatzliche Informationen bieten die
deskriptiven Analysen zur Angebotsentwicklung, zu Median- und Spitzenmieten.

Die Studie ist wie folgt aufgebaut: In Kapitel 2 werden kurz die Datengrundlagen der Studie und die Methodik
vorgestellt, ehe dann in Kapitel 3 die deskriptiven Analysen folgen. In Kapitel 4 werden die Ergebnisse flr die
Mietpreisentwicklung sowohl fiir die GroRstadte (Metropolen) insgesamt als auch die Entwicklung in den
16 Einzelstandorte erlautert. In Kapitel 5 werden dann die Schlussfolgerungen gezogen.

Es zeigt sich, dass sich die Einzelhandelsmieten wieder deutlich erholt haben und an den meisten Standorten
schneller steigen als die Verbraucherpreise. Dariiber hinaus zeigen die Ergebnisse eine Konzentration des
innenstadtischen Einzelhandels auf besonders attraktive Lagen. Insofern legt die Analyse nahe, dass sich die
attraktiven Innenstadtlagen moglicherweise raumlich starker konzentrieren (verkleinern), aber weiterhin at-
traktiv bleiben.
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2 Methodik

Im Folgenden wird zunachst die Datengrundlage kurz erldautert und dann der methodische Ansatz vorgestellt.
Ziel der Analyse ist die Entwicklung einer einheitlichen Methode zur standortiibergreifenden Auswertung der
Mietpreisentwicklung im Einzelhandel in deutschen GroRstdadten unter ndherungsweiser Berlcksichtigung
unterschiedlicher innerstadtischer Lagen, insbesondere der HaupteinkaufsstraRe. Neben der Identifikation
des Mietpreisniveaus und der Preisentwicklung wird auch die Datenqualitdt und Repradsentativitidt der Ange-
botsdaten lagebezogen Uberpriift. Dies erfolgt durch eine Gewichtung nach der lokalen Einzelhandelsdichte
(OSM-Eintragen). Methodisch basiert die Untersuchung auf einer raumlichen Abgrenzung von Innen- und
Aullenstadt anhand von PKW-Reisezeitzonen zum jeweiligen Hauptbahnhof (Hbf.). Innerstddtische Lagen
werden Uber die fuldufige Erreichbarkeit der HaupteinkaufsstralRen differenziert und in zentrale (1a), erwei-
terte (1b) und weitere Innenstadt (1c) unterteilt. Die Gewichtung erfolgt auf Basis der in OSM erfassten Ein-
zelhandelsobjekte. Zur Analyse der Mietpreise kommt ein hedonisches Regressionsmodell zum Einsatz.

2.1 Datengrundlage

Flr die Auswahl der untersuchten GroRstadte werden die 16 Metropolen gemal} der RegioStaR7-Definition
des Bundesministeriums fiir Verkehr herangezogen (BMV, 2021). Diese Raumtypologie dient der Infrastruk-
turplanung. Die 16 GroRstadte des Regionstyps Metropolen werden zuséatzlich in die sieben grofRten Stadte
(im Folgenden A7-Stadte) und neun weitere GrofRstadte (B9-Stadte) unterteilt. Diese Differenzierung ist fir
immobilienwirtschaftliche Auswertungen sinnvoll, um der besonderen Dynamiken der A7-Stadte Rechnung
zu tragen.

Die Analyse basiert auf Mietangeboten aus der Immobilienmarktdatenbank der Value AG. Die Angebote lie-
fern strukturierte Informationen zu Angebots- und Objekteigenschaften einschlielRlich der Mietpreise und
Geokoordinaten. Betrachtet wird der Zeitraum vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2025. Insgesamt
umfasst der Datensatz rund 268.000 Einzelhandelsmietangebote in Deutschland. Davon weisen etwa
254.000 Angebote ein Startdatum ab dem 1. Januar 2018 auf, wobei 11.790 Angebote zum Stichtag noch
nicht beendet sind. Raumlich entfallen rund 48.000 Angebote auf die A7-Stadte sowie 32.000 Angebote auf
die B9-Stadte.

Zur Berechnung der Erreichbarkeit und Abgrenzung der innerstadtischen Lage wurden Geodaten von OSM in
Verbindung mit dem Routing-Service OSRM herangezogen (vgl. Kapitel 2.2). Zudem wurden OSM-Einzelhan-
delseintrage zur lageentsprechenden Gewichtung genutzt (vgl. Kapitel 2.4). Die Erhebung der Geodaten er-
folgte im November und Dezember 2025. OSM ist eine frei zugangliche, kollaborativ gepflegte Geodaten-
bank, die keine Vollerhebung darstellt, sondern den jeweiligen Erfassungsstand durch freiwillige Beitragende
widerspiegelt (Engels/Wendt, 2025).

Die raumliche Identifikation der HaupteinkaufsstralSe erfolgt iber Standortzdhler von hystreet.com. Das ist
eine digitale Plattform fiir Passantenfrequenzdaten aus lGber 250 Einkaufsstralen in knapp 100 deutschen
Stadten. Als Haupteinkaufsstrae gilt die EinkaufsstraRe mit der hochsten durchschnittlichen Passantenfre-
qguenz im Jahr 2022. Befindet sich in einer Stralle nur ein einzelner Zahler, wird diese Strae automatisch als
HaupteinkaufsstralRe klassifiziert. In Stadten ohne hystreet-Zahler (Duisburg) erfolgt die Abgrenzung auf Basis
fachlicher Einschatzungen der imtargis GmbH. Grundlage sind Geschaftsbesatz und eigene Erfahrung. Die
Standortliste wurde dem IW 2023 von der imtargis GmbH bereitgestellt und liegt fiir weitere GroRstadte vor.
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2.2 Zweistufige innerstadtische Lageklassifikation

Die innerstadtische Lageklassifikation basiert standortiibergreifend in einem zweistufigen Verfahren auf
PKW-Fahrzeitzonen zum Hbf. und der fullaufigen Erreichbarkeit der HaupteinkaufsstraBe. Anhand der PKW-
Fahrzeiten zum Hbf. wird zunachst zwischen Innen- und AuBenstadt unterschieden (vgl. Oberst/Voigtlander,
2021) und anschlieBend mit der FuBlaufigkeit zur HaupteinkaufsstraRBe die Innenstadtlage differenziert. Zur
Innenstadtabgrenzung wird eine zehnminitige PKW-Fahrzeit zum Hbf. angenommen. Die Innenstadt wird
anhand der FulRlaufigkeit zur HaupteinkaufsstralRe in a) zentrale (< 10 Minuten), b) erweiterte (10 bis 20 Mi-
nuten) und c) weitere (> 20 Minuten) Innenstadt unterschieden. Technisch erfolgen beide Klassifikationen
Uber die Berechnung von Isochronen mithilfe von R auf dem OSM-basierenden Routing Service von OSRM
(vgl. Giraud, 2022; Oberst/Voigtlander, 2021). Isochronen sind rdumliche Abgrenzungen, die alle Punkte um-
fassen, die von einem definierten Startpunkt innerhalb einer vorgegebenen Reisezeit erreichbar sind.

Abbildung 2-1: Innerstadtische Lageklassifikation

o Iso1l: PKW-Fahrzeit zum Is02: FuBlaufigkeit zur
Innerstadtische Lage .
Hbf. HaupteinkaufsstraBBe
1a Zentrale Innenstadt 0-10 Minuten
1 Innenstadt 1b Erweiterte Innenstadt 0-10 Minuten 10- 20 Minuten
1c Weitere Innenstadt > 20 Minuten
2a Ubliches Stadtgebiet 10-20 Minuten
2 AuRen- - )
Stadt 2b Stadtrand 20-30 Minuten > 20 Minuten
a
> 30 Minuten PKW

Quelle: eigene Darstellung

Alle Gebiete mit einer PKW-Fahrzeit von unter 10 Minuten werden als Innenstadt angesehen. Die ,,AulRen-
stadt”, also alle nicht zur Innenstadt gehérenden Gebiete, wird aufgeteilt in 2a) tbliches Stadtgebiet (PKW-
Fahrzeiten von 10 bis 20 Minuten zum Hbf.), 2b Stadtrand (PKW-Fahrzeiten von 20 bis 30 Minuten zum Hbf.)
und 2c entfernterer Stadtrand (PKW-Fahrzeiten von mehr als 30 Minuten zum Hbf.), wobei der entferntere
Stadtrand (2c) nur fiir vier Stadte relevant ist (Berlin, Hamburg, Bremen und Hannover). Zwei Stadte (Mann-
heim und Niirnberg) weisen nach dieser Definition bereits keine Einzelhandelsmietangebote in der Lage
Stadtrand (2b) auf. Die Lagen Stadtrand (2b) und entfernter Stadtrand (2c) werden primar als Kontrollvariab-
len verwendet, um die standortiibergreifende Vergleichbarkeit sicherzustellen. Gerade in groRflachigen
Stadtgebieten wie Berlin und Hannover kdnnen die Ergebnisse dadurch , verwdssert” werden, dass der erste
»Speckgirte
Zoo gewahlt, da dieser in Nahe der zu beriicksichtigenden Haupteinkaufsstrale liegt und vergleichbar ist mit

|ll

noch dem Stadtgebiet zugeordnet ist.! In Berlin wurde anstatt des Hbf. alternativ der Bahnhof
Hauptbahnhofen in den anderen Grol3stadten.

Die folgende Abbildung 2-2 illustriert die strukturell unterschiedliche Verteilung stadtischer Lagen anhand
von PKW-Fahrzeitzonen (Isochronen) zum Hbf. Die unterschiedlichen Ausbreitungsgrade der innenstadtna-
hen Flachen (iber das Stadtgebiet sind entscheidend fiir die standortiibergreifende Vergleichbarkeit. Die
raumliche Ausbreitung der Isochronen zum Hbf. und ihre unterschiedliche Abdeckung werden in der folgen-
den Abbildung exemplarisch fiir vier Stadte (Frankfurt, Berlin, Dusseldorf und Kéln) verdeutlicht. Die

1Zu beachten ist, dass Erreichbarkeitsliicken in den auf PKW-Fahrzeiten basierenden Isochronen zu korrigieren sind. Andernfalls
konnen Einzelhandelsobjekte in ,Erreichbarkeitslochern” liegen und falschlich nicht der Innenstadt zugeordnet werden.

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT 7



Einzelhandelsmietpreisindex — Grof3stadte (Innenstadt)

Abbildungen veranschaulichen, dass ein valider standortiibergreifender Vergleich ohne Lagekorrektur kaum
moglich ist. Flr die folgenden Auswertungen ist die Innenstadt (beige Flache in der Abbildung) besonders
relevant und wird im zweiten Klassifikationsschritt weiter differenziert. Sie umfasst zwischen 30 Prozent (Ber-
lin) und 90 Prozent (Nirnberg) der stadtischen Einzelhandelsmietangebote im Untersuchungszeitraum 2018
bis 2025. Berlin stellt allerdings ein Extrembeispiel dar; die nachstgeringeren Anteile der Innenstadt liegen in
Dortmund (43 Prozent) und Hannover (47 Prozent), die ebenfalls Gber ein rdumlich eher ausgedehntes Stadt-
gebiet verfligen. Ebenfalls hohe Anteil von Mietangeboten in Innenstddten finden sich fir Disseldorf (79 Pro-
zent), Mannheim (76 Prozent) und Leipzig (74 Prozent). In Frankfurt (70 Prozent) liegt der Anteil der Innen-
stadt ebenfalls etwas hoher, wahrend er in K6In im Mittel (64 Prozent) liegt. Der Stadtrand ist in Hannover
(24 Prozent), Berlin und Hamburg (jeweils 18 Prozent) fiir Einzelhandelsmietangebot relevant sowie in Bre-
men (13 Prozent) und Dortmund (8 Prozent). In den Uibrigen Stadten liegt der Angebotsanteil bei unter 5 Pro-
zent, haufig sogar unter 2 Prozent. Details zur Angebotsstruktur nach den sechs innerstadtischen Lagen folgt
am Ende des Kapitels in Abbildung 2-4 zur Angebotsstruktur (Value AG) fir die Jahre 2018 bis 2025.

Die zweite Lageabgrenzung zur weiteren Differenzierung der Innenstadt beruht auf FuSlaufigkeitszonen zur
HaupteinkaufsstraRe.? Die Identifikation der HaupteinkaufsstraRe erfolgt Uber den Standort der hystreet-
Frequenzzahler mit der hochsten Passantenfrequenz (vgl. Kapitel 2.1). Beispiele sind etwa die Schildergasse
96 in Koln, Zeil 96 in Frankfurt oder die Tauentzienstrale 17 in Berlin. Die folgende Abbildung 2-2 zeigt
exemplarisch fir die vier zuvor betrachteten Stadte die Lage der Innenstadt. Die roten Linien markieren die
lber die PKW-Fahrzeit abgegrenzten Innenstdadte. Zur Orientierung sind neben dem Standort des Hbfs
(blaues Dreieck) und dem Punkt der HaupteinkaufsstraRe (blaues Kreuz) auch die Flussverldufe eingezeich-
net. Die Abbildung verdeutlicht die typische Lage des Hbfs am Rande der zentralen oder erweiterten Innen-
stadt.?

2 In der Analyse zeigt sich, dass die Korrektur der Erreichbarkeitsliicken in der Rohfassung dieser FuBlaufigkeitszonen (Isochronen)
haufiger die Zuordnung verandert als im ersten Schritt (vgl. FuBnote 1).
3 Berlin, Bahnhof Zoo und Frankfurt einzige Ausnahmen mit mehr als 20 Minuten zu FuR zwischen Hbf. und HaupteinkaufsstraRRe.
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Abbildung 2-2: Verteilung stadtischer Lagen nach PKW-Fahrzeitzonen (Isochronen) zum Hbf.

Frankfurt Berlin

Diisseldorf Ko6in

PEW-Fahrzeit zum Hbf

= Stadtgebiet
#  Hauptbahnhof (Hbf) O 0 bis 10 Min. (1 Innenstadt)
E 10 bis 20 Min. (?a Ubliches Stadtgebiet)
B 20 bis 30 Min_ {2b Stadtrand)
O = 30 Min. (2c Entfernter Stadtrand)

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von OSM, 2025
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Abbildung 2-3: Innenstadtlagen fiir ausgewdhlte Standorte

N :

Frankfurt Berlin

Diisseldorf KoIn
1a Zentrale Innenstadt (0 bis 10 Min. zur HEK) ¥ Hauptbahnhof (Hbf)
1b Erweiterte Innenstadt (10 bis 20 Min. zur HEK)  ®  Haupteinkaufsstraibe (HEK)
1¢ Weitere Innenstadt (=20 Min. zur HEK) — 1 Innenstadt (Hbf mit PKW < 10 Min.)
= Fluss = Admin. Stadtgrenze

Hinweis: Zentrale Innenstadt (1a, 0-10 Minuten fuBlaufig zur Haupteinkaufsstralle), erweiterte Innenstadt (1b, 10-20 Minuten fuR-
ldufig zur HaupteinkaufsstraRRe); Innenstadt insgesamt (1, 0-10 Minuten PKW-Fahrzeit zum Hbf.).

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von OSM, 2025
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Abbildung 2-4: Angebotsstruktur nach innerstadtischer Lage (Anteil Mietangebote)

16 Metropolen (zusammen)
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Quellen: Value AG, 2026; OSM, 2025; eigene Berechnungen
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2.3 Lagebezogene Gewichtung der Angebote nach Einzelhandelsdichte (OSM)

Da Zweifel bestehen kénnen, ob Mietangebote fir Einzelhandelsobjekte in allen stadtischen Lagen gleichma-
Rig und reprasentativ vorliegen, werden im Folgenden Uber die OSM-Eigenschaften (,,building”, ,retail”) die
entsprechenden OSM-Einzelhandelseintrage den Lagen zugeordnet und daraus anschlieRend im Vergleich
mit den Angebotsanteilen standortbezogene lageentsprechende Gewichte gebildet, die in den Regressionen
bericksichtigt werden. Die Verteilung je Standort wird in Abbildung 2-5 und Tabelle 2-1 ersichtlich. Es zeigt
sich ein Uberproportional hoher Anteil an Angeboten in der Innenstadt insgesamt, jedoch teilweise ein un-
terproportionaler Anteil in der zentralen Innenstadt (1a). Uberproportional viele Angebote entfallen vor al-
lem auf die erweiterte (1b) und die weitere Innenstadt (1c), wobei zwischen den Stadten groRe Unterschiede
bestehen.

Die Gewichtung wird fiir den gesamten Untersuchungszeitraum (2018 bis 2025) gebildet. Die OSM-Objekte
konnten nur zum aktuellen Stand (November/Dezember 2025) erhoben werden. GroRere zeitliche Verschie-
bungen sind jedoch nicht zu erwarten. Auch bei den Angebotsdaten sind die Anteilsunterschiede zwischen
den stadtischen Lagen Uber die Zeit relativ gering. Tabelle 2-1 zeigt die Gewichtung der Angebote auf Basis
der OSM-Einzelhandelseintrage nach Lage. Diese (experimentelle) Gewichtung basiert auf den Anteilen der
Angebote (Value AG, 2018 bis 2025) und den OSM-Einzelhandelseintragen. Die Gewichte werden als Quoti-
ent des Anteils der Angebote nach Lagen (in Prozent) und des Anteils der OSM-Eintrdge nach Lagen (in Pro-
zent) berechnet. Werte (iber 1 bedeuten, dass anteilsmaRig weniger Angebote in der Lage vorliegen, als es
nach der OSM-Verteilung zu erwarten ware. Vor allem die zentralen Innenstddte (1a) in Disseldorf sowie in
Stuttgart, Berlin und Miinchen erscheinen in den Mietangeboten unterreprasentiert zu sein. Hingegen sind
die Mietangebote in der zentralen Innenstadtlage (1a) in Hamburg, Mannheim, Bremen und Essen sogar
Uberreprasentiert im Vergleich zu OSM-Eintragen. Die erweiterte Innenstadtlage (1b) ist in der Regel liberre-
prasentiert (Ausnahmen: Essen, Duisburg, Stuttgart). Die Gewichte am Stadtrand (2b und 2c) sollten aufgrund
geringer Fallzahlen nicht iberinterpretiert werden; tendenziell zeigt sich jedoch fiir diese eher eine Unterre-
prasentation in den Angebotsdaten (Ausnahmen Duisburg und Bremen sowie zum Teil Hannover).

Motiviert war die Gewichtung, Angebote aus unterreprasentierten innerstadtischen Lagen starker zu beriick-
sichtigen. Die Arbeitshypothese war, dass insbesondere die zentrale Innenstadtlage (1a) in 6ffentlich zugéang-
lichen Mietangeboten unterreprasentiert sein sollte. Diese Hypothese hat sich jedoch nur fiir einige Stadte
bestatigt: Dusseldorf, Stuttgart, Berlin, Minchen und Duisburg. Als mogliche Erklarung kommt eine geringere
offentliche Vermarktungsaktivitat in Frage, etwa aufgrund langerer Mietvertragslaufzeiten, weniger Mieter-
wechsel oder eines hoheren Anteils an Over-the-Counter-/B2B-Vermarktung, die Uber nicht-6ffentliche
Mietangebote erfolgt.

Die Unterschiede zwischen Angebots- und OSM-Verteilung sind stark standortabhangig (vgl. Abbildung 2-5).
Beispielsweise betrdgt der Anteil der Angebote in der zentralen Innenstadtlage (1a) in Disseldorf 8 Prozent,
wahrend der entsprechende Anteil der OSM-Einzelhandelsobjekte 23 Prozent erreicht. Entsprechend werden
Angebote aus der Innenstadt in den gewichteten Berechnungen mit dem Faktor 2,82 beriicksichtigt. Im Ge-
gensatz dazu liegt in Mannheim der Anteil der zentralen Innenstadtlage (1a) bei 28 Prozent in den Angebots-
daten, jedoch bei lediglich 12 Prozent in den OSM-Daten, was ebenfalls auf deutliche Unterschiede hinweist.
In Hamburg hingegen stimmen die Anteile nahezu (iberein (jeweils 3,9 Prozent), sodass sich hier kein rele-
vanter Gewichtungseffekt ergibt.
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Abbildung 2-5: Differenz Lageanteil nach Angebots- und OSM-Daten
Differenz Anteile in Prozentpunkten
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Quellen: Value AG, 2026; OSM, 2025; eigene Berechnungen

Tabelle 2-1: Gewichtung Mietangebote nach OSM-Objekten Einzelhandel

la 1b 1c 2a 2b 2C
Zentrale Erweiterte Weitere Ubliches Stadtrand Entfernter
Innenstadt Innenstadt Innenstadt Stadtgebiet Stadtrand

Dusseldorf
Stuttgart
Berlin
Minchen
Duisburg
Leipzig
Dortmund
KoIn
Hannover
Frankfurt
Dresden

Nirnberg

Essen
Bremen
Mannheim
Hamburg

Hinweis: Die Farbskala zeigt die Gewichtung: Beige steht fir starker gewichtete Angebote, Blau fiir geringer gewichtete.

Quellen: Value AG, 2026; OSM, 2025; eigene Berechnungen
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2.4 Regression des hedonischen Preismodells

Zur Vermeidung von Verzerrungen bei Vergleichen der Mietpreisentwicklung infolge struktureller Verdande-
rungen der Objektqualitat oder der Lagezusammensetzung des Angebots tiber die Zeit wird ein hedonisches
Mietpreismodell geschatzt. Dieses berlicksichtigt die Heterogenitat der Mietangebote und ermoglicht eine
Trennung von Preis- und Qualitatsveranderungen. Grundannahme des hedonischen Ansatzes ist, dass sich
Mietpreise aus der Kombination von Angebotseigenschaften wie Lage, Qualitdt und sonstigen Angebotsei-
genschaften erklaren lassen.

Im Mietpreismodell werden folgende Merkmale bericksichtigt:

B Lage, abgebildet liber die sechs (inner-)stadtischen Lagen (vgl. Kapitel 2.2) sowie eine zusatzliche Dif-
ferenzierung fir Objekte in direkter Lage auf der HaupteinkaufsstralSe. Zusatzlich wird fiir die Genau-
igkeit der Geokoordinaten kontrolliert und im zusammenfassenden ,gepoolten” Modell (iber meh-
rere Standorte werden zudem Fixed Effects fiir die Stadte bericksichtigt.

B Objektqualitat, erfasst tiber FlaichengroRe, Gebdaudebaujahr und Energieeffizienz. Fir die Flachen-
groRe wird zusatzlich eine Interaktion mit der Innenstadtlage bericksichtigt, um lageabhangige Fla-
cheneffekte abzubilden. Auch fiir Angaben zu Nebenkosten wird statistisch kontrolliert.

B Angebotseigenschaften, beriicksichtigt werden ein , provisionsfrei“-Statement (das empirisch Gber-
raschenderweise mit Preisabschlagen verbunden ist) sowie verlangerte Angebotslaufzeiten (> 16 Wo-
chen und > 52 Wochen). Zentral ist der Angebotszeitpunkt nach Jahr (Beginn), aus dessen Koeffizien-
ten die Mietpreisentwicklung und -veranderung abgeleitet wird.

Die Modelle werden standardmaRig mit der OLS-Methode geschatzt. Dies erfolgt sowohl zusammen fiir den
Gesamtzeitraum (2018 bis 2025) im ,,pooled”“-Modell als auch jeweils fiir zwei benachbarte Jahre im ,ad-
jacent“-Modell. Mit der separaten Schatzung liber benachbarte Zeitperioden kénnen Bewertungsanderun-
gen Uber die Zeit flexibel abgebildet werden. Nach Oberst und Voigtlander (2021) liefern OLS-Schatzungen
und rdaumlich-6konometrische Erweiterungen dieser sowie Schatzungen mit alternative Datenfilterungen
vergleichbare Ergebnisse. Aufgrund des dhnlichen Erklarungsgehalts der Modellvariationen und der breite-
ren Anwendbarkeit (Robustheit) des OLS wird im Folgenden ausschlieRlich der einfachere OLS-Ansatz ge-
nutzt. Flr die gepoolten Modelle wird zudem ein Adjacent-Modell zur Identifikation der Entwicklung der La-
gepramien geschatzt.

Die Auswertungen erfolgen sowohl fiir die Gesamtheit der 16 untersuchten GroRstddte (Metropolen) und

deren Teilgruppen der A7- und B9-Stadte (Abschnitt 4-1). Dariiber hinaus werden standortindividuelle Ent-
wicklungen analysiert (vgl. Abschnitt 4.2).
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3 Deskriptive Statistiken

Bevor auf Basis des hedonischen Mietpreismodells die Entwicklung der Einzelhandelsmieten dargestellt wird,
folgt zunachst eine deskriptive Auswertung der Angebotsentwicklung sowie der Durchschnitts- und Spitzen-
mieten in den betrachteten Stadten.

3.1 Angebotsentwicklung insgesamt

Abbildung 3-1 zeigt die Entwicklung der Angebotszahlen (indexiert auf 2018 = 100) fiir das gesamte Stadtge-
biet (links) sowie fir die zentrale Innenstadt (rechts). Differenziert wird zwischen den 16 GroRstddten (Met-
ropolen) insgesamt sowie deren Teilgruppen (A7-Stadte und B9-Stadte). Erganzend ist in der linken Darstel-
lung die Entwicklung der Angebotszahlen fiir Deutschland insgesamt abgebildet. Von rechts nach links wer-
den dargestellt: der Vorjahresvergleich (2025 zu 2024) sowie die jahresdurchschnittliche Verdanderung der
letzten drei Jahre (2025 gegeniliber 2022; ndherungsweise die Nach-Coronaphase) und der letzten sechs
Jahre (2025 gegeniber 2019), welche die Jahre der Coronapandemie einschlieft.

Abbildung 3-1: Angebotsentwicklung (Anzahl Angebote)

In Prozent pro Jahr
Stadtgebiet insgesamt Zentrale Innenstadt (1a)
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Vorjahr (2024) Letzten 3- Jahre Letzten 6- Jahre Vorjahr (2024) Letzten 3- Jahre Letzten 6- Jahre
(2022) (2019) (2022) (2019)
16 Metropolen M A7-Stadte B9-Stadte Deutschland 16 Metropolen W A7-Stadte B9-Stadte

Quellen: Value AG, 2026; OSM, 2025; eigene Berechnungen

Die Abbildung zeigt fiir Deutschland insgesamt ein eher riicklaufiges Mietangebot fiir Einzelhandelsobjekte,
deren Anzahl im Vergleich zu 2019 um jahresdurchschnittlich 3,2 Prozent pro Jahr gesunken ist. In den
16 GroRstadten ist der Riickgang etwas schwécher, aber mit -1,6 Prozent pro Jahr immer noch relevant. Al-
lerdings ist die Zahl der Angebote zuletzt in den Grof3stadten wieder etwas gestiegen, was ein erster Indikator
flir eine Belebung des Marktes darstellen konnte. Besonders aufschlussreich ist die Entwicklung in den zent-
ralen Innenstadtlagen (1a), wo es in den 16 Stadten (Metropolen) seit 2019 einen starken Rickgang gab
(- 3,7 Prozent pro Jahr). Auch wenn am aktuellen Rand die Entwicklung fiir A7- und B9-Stadte uneinheitlich
ist, spricht dies doch fiir eine gewisse Bereinigung der Angebotssituation in den Innenstdadten und fir eine
starkere Differenzierung der Nutzungen in den Innenstadten.
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3.2 Mietpreisniveau 2024/25 der 16 Einzelstandorte

Die folgenden Abbildungen zeigen nacheinander die Verteilung des angebotenen monatlichen Mietpreisni-
veaus (Nettokaltmiete) flr die zentrale Innenstadtlage (1a) und das Ubliche Stadtgebiet (2a). Die Werte wer-
den lber zwei Jahre zusammengefasst, um eine ausreichend hohe Fallzahl fiir die standortbezogene Auswer-
tung zu gewahrleisten. Der Medianwert (50-Prozent-Quantil) ist beschriftet und wird durch die Linie zwischen
dem hellblauen und beigen Feld dargestellt. Die Balken veranschaulichen die Streuung anhand des Interquar-
tilsabstands (Q25 = 25-Prozent-Quantil, Q75 = 75-Prozent-Quantil), der blaue Balken zeigt die Wertespanne
der relativ giinstigen Angebote (Q25 bis Q50/Median) und die beigen Balken die relativ teureren Angebote
(Q50/Median bis Q75). Die A7-Stadte sind mit einer ,,7“ in der Beschriftung hervorgehoben. Fiir beide Lagen
zeigen sich hohere Mietpreisniveaus und groRere Preisdifferenzen in den A7-Stadten gegeniiber den B9-
Stadten.

In der zentrale Innenstadtlage (1a) zeigt sich fiir die A7-Stidte eine Spanne der Median-Mieten von 23 €/m?
in Dusseldorf bis 45 €/m? in Minchen. Im Gegensatz dazu weisen die B9-Stadte eine Spanne der Median-
Mieten von 13 €/m? in Duisburg und bis 23 €/m? in Niirnberg auf mit der Ausnahme Hannovers, das hier auf
Rang 5 liegt mit 27 €/m2. Im Ublichen Stadtgebiet (2a) zeigt sich fir die A7-Stidte eine Spanne der Median-
Mieten von 15 €/m? in Diisseldorf und bis 24 €/m? in Berlin gegeniber den B9-Stadten von 10 €/m? in Leipzig
bis 14 €/m? in Mannheim. Beachtenswert ist, dass Berlin (24 €/m?) in der Kategorie (ibliches Stadtgebiet (2a)
knapp vor Miinchen liegt (23 €/m?) und Leipzig am unteren Ende der Rangfolge ist. Fir Hannover zeigt sich
fur das Ubliche Stadtgebiet (2a) mit Rang 9 (13 €/m?) keine Ausnahme wie zuvor fir die zentrale Innenstadt
(1a). Niveau und Streuung der Mieten sind erwartungsgemaf in der zentralen Innenstadtlage (1a) hoher als
im Ublichen Stadtgebiet (2a). Die Preisaufschldge der zentralen Innenstadt (1a) gegenlber dem (iblichen
Stadtgebiet (2a) nach Medianwerten fallen in Miinchen am deutlichsten aus (+22 €/m?), gefolgt von Stuttgart
(+19 €/m?) und Hannover (+14 €/m?2) sowie Frankfurt (+12 €/m3).

In Berlin ist der Aufschlag fir die zentrale Innenstadtlage (1a) trotz eines liberdurchschnittlichen Preisniveaus
vergleichsweise gering (+6 €/m?). Dies dirfte auf die polyzentrische Einzelhandelsstruktur Berlins zuriickzu-
flhren sein. Zur Erinnerung: Die Lagenabgrenzung erfolgt hier iber den Bahnhof Zoo und die Tauentzien-
stralle (West) als HaupteinkaufsstraBe; daneben gibt es jedoch weitere bedeutende Bahnhofe (unter ande-
rem Hbf. Mitte, Ostbahnhof) und Einzelhandelsstandorte (unter anderem Potsdamer Platz, Alexanderplatz).
Der Lagenvergleich deutet aber an, dass Berlin in reinen Durchschnittsbetrachtungen {iber das gesamte
Stadtgebiet aufgrund des grol¥flachigen Stadtgebiets haufig glinstiger erscheint, als es bei lagehomogenen
Vergleichen der Fall ist. Ein ahnlicher Effekt zeigt sich fiir Hannover mit dem typischerweise tiber den Regio-
nalverband abgegrenzten ,Stadtgebiet”. Auch in den beiden Ruhrgebietsstadten Essen und Duisburg fallt der
Aufschlag der zentralen Innenstadtlage (1a) mit 4 €/m?und 2 €/m? gering aus und das ausgehend von einem
ohnehin schon relativ niedrigen Preisniveau, wobei Essen im Folgenden bei den Spitzenmieten mit vergleichs-
weise hoheren Werten auffallt. Demgegeniber weisen Leipzig und Dresden trotz vergleichsweise niedrigem
Mietniveau im Ublichen Stadtgebiet (2a) deutliche Lageaufschlage im Median-Mietpreisvergleich von jeweils
rund +10 €/m? auf. Dies deutet auf eine vorteilhafte Innenstadtlage hin und auf Entwicklungspotenzial im
Ublichen Stadtgebiet (2a). Insgesamt zeigt sich, dass Leipzig zwar als achtgroRte Stadt in den vergangenen
Jahren eine iberdurchschnittliche Dynamik der allgemeinen Immobilienmarkte verzeichnet hat, die Preis-
struktur im Einzelhandelsmietmarkt jedoch (noch) nicht dem Niveau der klassischen A-7-Stadte entspricht.
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Abbildung 3-2: Median-Angebotsmiete 2024/25 in zentraler Innenstadtlage (1a)
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und beigen Feld dargestellt. Die Balken veranschaulichen die Streuung anhand des Interquartilsabstands (Q25 = 25-Prozent-Quantil,
Q75 = 75-Prozent-Quantil). A7-Stadte sind mit einer ,,7“ gekennzeichnet.
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Quellen: Value AG, 2026; OSM, 2025; eigene Berechnungen

Abbildung 3-3: Median-Angebotsmiete 2024/25 im lblichen Stadtgebiet (2a)
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und beigen Feld dargestellt. Die Balken veranschaulichen die Streuung anhand des Interquartilsabstands (Q25 = 25-Prozent-Quantil,
Q75 = 75-Prozent-Quantil). A7-Stadte sind mit einer ,,7“ gekennzeichnet.

Quellen: Value AG, 2026; OSM, 2025; eigene Berechnungen
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Abbildung 3-4 zeigt die kalkulierten Spitzenmieten (hier 95-Prozent-Quantil) fir die 16 GroR3stadte, links fur
Angebote im Bereich der zentralen Innenstadt (1a) und rechts fur das Ubliche Stadtgebiet (2a). Nach den
Spitzenmieten in Angebotsdaten in der zentralen Innenstadtlage liegt Berlin knapp vor Miinchen, gefolgt von
Stuttgart. Bei den relativ glinstigen GroRstadten fallt Essen mit etwas héheren Spitzenmieten in der zentralen
Innenstadtlage (1a) auf. Darlber hinaus verdeutlich die Abbildung der Spitzenmieten noch mal den Unter-
schied sowohl zwischen den A7- und den B9-Stadten, also auch zwischen zentraler Innenstadtlage (1a) und
dem Ublichen Stadtgebiet (2a). Ebenso verdeutlicht die Abbildung die enorme Spreizung in diesem spezifi-
schen Immobilienteilmarkt. Aufgrund geringer Fallzahlen sind die standortbezogenen Werte jedoch volatiler
und kénnen starker von einzelnen Entwicklungsprojekten abhangig sein und sollten daher mit Vorsicht inter-
pretiert werden. Auch ist zu bericksichtigen, dass Schliissel- oder Prestigeimmobilien nicht unbedingt tGber

offentliche Mietangebote vermarktet werden.

Abbildung 3-4: Kalkulierte Spitzenmieten 2024/25 im Vergleich
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Hinweis: Nettokaltmieten; die kalkulierte Spitzenmiete (95-Prozent-Quantil) ist beschriftet. Die Balken zeigen die Streuung: im Ubli-
chen Preissegment wie zuvor anhand des Interquartilsabstands (Q25 bis Q75, blaue und beigen Balken) und im oberen Preissegments
anhand des Abstands des 75-Prozent-Quantil (Q75) und der kalkulierten Spitzenmieten (Q95), hellrote Balken. A7-Stadte sind mit

einer ,7“ gekennzeichnet.

Quellen: Value AG, 2026; OSM, 2025; eigene Berechnungen
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4 Mietpreisentwicklung (qualitatsbereinigt)

4.1 GroRstadt (Metropolen): Entwicklung insgesamt

Abbildung 4-1 zeigt die zusammengefasste Entwicklung der Einzelhandelsmieten in den 16 betrachteten
deutschen Grofistadten (Metropolen) bezogen auf das gesamte Stadtgebiet. Dabei werden auch die
Entwicklungen der zwei Teilgruppen der A7- und B9-Stiddte gesondert gezeigt. Die Mieten fir
Einzelhandelsangebote in den 16 GroRstadten sind im letzten Jahr (2025) um 6,0 Prozent gestiegen, in den
A7-Stadten etwas starker um 6,4 Prozente und in den B9-Stadten entsprechend schwacher um 5,0 Prozent.
Diese Mietpreisentwicklung (bersteigt damit im Jahr 2025 deutlich die allgemeine Inflationsrate von
2,3 Prozent und kompensiert die schwachere Mietpreisentwicklung im Einzelhandel der Vorjahre. Im
Jahresdurchschnitt der letzten sieben Jahre (seit 2018) liegen A7- und B9-Stddte bei den Mietpreis-
entwicklungen und der Inflationsrate in etwa gleichauf. Die Abbildung verdeutlicht zudem grundsatzlich eine
weitgehend dhnliche mittelfristige Mietpreisentwicklung fir die beiden Stadtegruppen. Im ,,Coronajahr”
2020 ist in den B9-Stadten ein deutlicher Riickgang der Mietpreise zu beobachten, gefolgt von einer Gegen-
bewegung im Jahr 2021. Am aktuellen Rand im Jahr 2025 weisen die A7-Stadte eine um rund 1% Prozent-
punkte héhere Veranderung gegeniiber dem Vorjahr auf als die B9-Stadte.

Abbildung 4-2 zeigt die im hedonischen Mietpreismodell geschatzten lagebezogenen Preisaufschlage fir die
zentrale Innenstadtlage (1a), die als relative Preispramie gegenliber der Referenzkategorie tibliches Stadtge-
biet (2a) zu interpretieren ist. Dabei wird hier noch zusatzlich zwischen der zentralen Innenstadtlage (1a) und
dem Angebot direkt auf der HaupteinkaufsstraBe unterschieden. Uber den Untersuchungszeitraum ist ein
ricklaufiger Trend fir die Preisaufschlage der zentralen Innenstadtlage (1a) zu beobachten. Die Schatzergeb-
nisse legen jedoch nahe, dass diese in den letzten Jahren nach dem pandemiebedingten Einbruch in direkt
Lage der Haupteinkaufsstrale kompensiert werden. Fiir die A7-Stadte zeigt sich dies insbesondere fir die
Jahre 2023/24 und 2024/25. Dies deutet darauf hin, dass die Mikro-Lage in der Innenstadt noch wichtiger
geworden ist und dass sich die Preisaufschlage fir die zentrale Innenstadtlage (1a) zunehmend auf die besten
Standorte konzentrieren. Zu beachten ist, dass fiir die HaupteinkaufsstraRe nur wenige Angebote vorliegen
(N =99) und diese auch nicht in allen Stadten. So konnten fiir Miinchen, Stuttgart, Leipzig, Niirnberg und
Duisburg keine Mietangebote in direkter Lage auf der HaupteinkaufsstraRe in den Angebotsdaten identifi-
ziert werden. Die Ergebnisse sind daher entsprechend vorsichtig zu interpretieren. Zudem ist bei der Inter-
pretation der Preisaufschlage zu beachten, dass das Preisniveau in den A7-Stadten in der Regel (iber dem der
B9-Stadte liegt (vgl. Kapitel 3.2).

Die Entwicklung der Einzelhandelsmieten in Innenstadtlagen ist der Entwicklung im gesamten Stadtgebiet
dhnlich, fallt jedoch in den A7-Stadten niedriger aus (rund 0,8 Prozentpunkte weniger pro Jahr oder 7 Pro-
zentpunkte seit 2018; in B9-Stadten ungefahr 0,2 Prozentpunkte weniger pro Jahr oder 1,6 Prozentpunkte
seit 2018). Dies spiegelt sich bereits in der Entwicklung der Preisaufschlage wider (vgl. Abbildung 4-2). Auf-
grund des dhnlichen Verlaufs und der bereits erfolgten Darstellung der Preisentwicklung wird auf eine wei-
tere Abbildung verzichtet.
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Abbildung 4-1: Qualitatsbereinigte Entwicklung der Einzelhandelsmieten in GroRstadten

Auf Jahresbasis (2018 = 100), ganzes Stadtgebiet beriicksichtigt, fiir innerstadtische Lage kontrolliert
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Hinweise: Mietpreisentwicklung nach OLS-Regressionsmodell flir benachbarte Zeitperioden (,,adjacent”) mit Gewichtungen. Inflati-
onsrate nach HVPI Deutschland, Eurostat 2026.

Quellen: Value AG, 2026; OSM, 2025; Eurostat, 2026; eigene Berechnungen
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Abbildung 4-2: geschétzte Preisaufschldge in der zentralen Innenstadtlage

In Relation zum iiblichen Stadtgebiet (2a) — gewichtete Modelle fiirs gesamte Stadtgebiet
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Hinweis: Geschatzter Preisaufschlag fir direkte Lage auf HaupteinkaufsstraBe beruht auf geringer Fallzahl (N = 99).

Quellen: Value AG, 2026; OSM, 2025; eigene Berechnungen
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4.2 Entwicklung der 16 Einzelstandorte

Abschliefend werden standortbezogene Mietpreisentwicklungen fir die 16 GroRstadte (Metropolen) darge-
stellt. Abbildung 4-2 zeigt die Verdnderung der qualitdtsbereinigten Einzelhandelsmieten gegeniber dem
Vorjahr sowie die jahresdurchschnittliche Verdanderung seit 2018 in Prozent pro Jahr. Die linke Abbildung
stellt die Entwicklung flir das gesamte Stadtgebiet dar, die rechte Abbildung flir den Innenstadtbereich (PKW-
Isochrone < 10 Minuten zum Hbf.); dabei ist zu beachten, dass hier neben der zentralen Innenstadt (1a) auch
die erweiterte (1b) und weitere Innenstadt (1c) einbezogen sind. Wie immer ist bei der Interpretation der
Preisentwicklung das ausgehende Preisniveau zu beachten (vgl. Kapitel 4.2).

Wie zu erwarten, weisen die Verdanderungen zum Vorjahr auf Einzelstandortebene eine hohere Volatilitat auf
als im zusammengefassten Modell. Bei Vorjahresvergleichen fiir Einzelstandortebene folgten auf starke Miet-
preisanderungen haufig Preiskorrekturen im Folgejahr (vgl. Oberst/Voigtlander, 2021). Aus diesem Grund
erfolgt die Sortierung der Standorte nach der mittelfristigen Mietpreisentwicklung seit 2018. Vor diesem Hin-
tergrund sind die auffillig hohen Mietpreissteigerungen im aktuellen Betrachtungsjahr 2025 im gesamten
Stadtgebiet in Miinchen (+10,2 Prozent) und Disseldorf (+9,5 Prozent) zurlickhaltend zu interpretieren,
ebenso wie Preiskorrekturen in Duisburg und Nirnberg von rund 2 Prozent. Dies gilt umso mehr fiir die ge-
sonderte Betrachtung der Innenstadt, die durch geringere Fallzahlen sowie eine héhere Heterogenitat ge-
kennzeichnet ist. Gleichwohl ergeben sich aus den dargestellten Entwicklungen interessante Indizien fiir die
aktuelle Stadtentwicklung, namentlich die deutlichen Mietanstiege in den Innenstadten von Dortmund
(+16,3 Prozent), Bremen (+12,8 Prozent) und Miinchen (+12,0 Prozent) — ebenso wie Preiskorrekturen in den
Innenstadten von Duisburg (-8,9 Prozent) sowie von Essen (-3,3 Prozent) und Dresden (-1,9 Prozent).

Im mittelfristigen Vergleich seit 2018 zeigen sich fir das Stadtgebiet in sieben Stadten jahrliche Preissteige-
rungen von jahresdurchschnittlich 2 bis 3 Prozent pro Jahr, darunter Miinchen, Frankfurt und Koln (jeweils
3,0 Prozent) sowie Leipzig (2,1 Prozent). Weitere sieben Stadte weisen jahresdurchschnittliche Mietpreisstei-
gerungen von 3 bis 4 Prozent pro Jahr auf, darunter Berlin (3,7 Prozent) und Disseldorf (3,6 Prozent). Der
positive Ausreifler innerhalb der Gruppe der 16 untersuchten GroRstidte (Metropolen) ist Bremen mit
4,7 Prozent pro Jahr, wahrend Stuttgart mit 1,8 Prozent den unteren Rand bei der Mietpreisentwicklung des
gesamten Stadtgebiets markiert.

Nur flr die Innenstadtlagen verzeichnen acht Stadte jahresdurchschnittliche Mietpreissteigerungen von 2 bis
3 Prozent pro Jahr, darunter KéIn (2,1 Prozent), Frankfurt (2,4 Prozent) und Hamburg (2,9 Prozent). In sechs
Stadten liegen die jahresdurchschnittlichen Zuwachse zwischen 3 und 4 Prozent pro Jahr, darunter Miinchen
(3,3 Prozent), Disseldorf (3,2 Prozent) und Berlin (3,1 Prozent) sowie am oberen Rand dieser Gruppe Dort-
mund und Hannover (jeweils 3,7 Prozent). Auch in der Innenstadtbetrachtung stellt Bremen mit 4,7 Prozent
pro Jahr den oberen AusreiRer dar, wahrend Stuttgart mit 0,4 Prozent erneut den unteren Rand bildet. Trotz
der schwachen Mietpreisentwicklung ist Stuttgart nach Miinchen bei den Median-Mieten weiterhin der
zweitteuerste Innenstadtstandort in den Angebotsdaten.
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Abbildung 4-3: Verdnderung der qualitidtsbereinigten Einzelhandelsmieten
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Hinweise: Mietpreisentwicklung nach OLS-Regressionsmodell gepoolt fiir 2018 bis 2025 mit OSM-Gewichtungen.

Quellen: Value AG, 2026; OSM, 2025; eigene Berechnungen

Eine Entwicklungsdifferenz zwischen der Mietpreisentwicklung in der Innenstadt und im gesamten Stadtge-
biet zeigt sich vor allem im Vorjahresvergleich. Besonders ausgepragt ist dieser Effekt in Dortmund
(+10,7 Prozentpunkte) und Bremen (+7,1 Prozentpunkte) zugunsten der Innenstadt sowie umgekehrt in
Dresden (-7,4 Prozentpunkte) und Duisburg (-6,9 Prozentpunkte) mit einer schwacheren Innenstadtentwick-
lung.

Aussagekraftiger fir die Stadtentwicklung diirfte jedoch die mittelfristige Mietpreisentwicklung sein, da sie
unter anderem weniger volatil ist. In dieser Betrachtung fallen die Differenzen zwischen Innenstadt und
Stadtgebiet insgesamt gering aus. Auffallig sind am ehesten Miinchen (+0,3 Prozentpunkte pro Jahr) und
Dortmund (+0,2 Prozentpunkte pro Jahr) mit einer starkeren Mietpreisentwicklung in der Innenstadt — in
Minchen wiederum trotz der Preiskorrektur im Jahr 2025 — sowie eine schwiachere Innenstadtentwicklung
in Stuttgart (-1,4 Prozentpunkte pro Jahr), in KéIn, Duisburg und Dresden (jeweils -0,9 Prozentpunkte pro
Jahr).
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5 Schlussfolgerungen

Auf Basis der Analyse von Angebotsdaten unter Anwendung eines hedonischen Preismodells zeigt der vor-
liegende Report ein insgesamt positives Bild der Entwicklung der Einzelhandelsmieten in deutschen Metro-
polen. Erstmals wurden die Angebotsdaten in Regression des hedonischen Preismodells mithilfe von OSM-
Daten gewichtet und durch die Einbindung der fulllaufigen Erreichbarkeit der HaupteinkaufsstraRe eine pra-
zisere Abgrenzung der Innenstadte vorgenommen. Dadurch konnte die raumliche Differenzierung der Miet-
preisentwicklung deutlich verbessert werden.

Die Ergebnisse verdeutlichen, dass die Einzelhandelsmieten im Jahr 2025 im gesamtstaddtischen Bereich der
16 untersuchten GroRstddte (Metropolen) splrbar gestiegen sind und mit durchschnittlich 6,0 Prozent deut-
lich Gber der allgemeinen Inflationsrate liegen. Damit wird die verhaltene Entwicklung der Vorjahre ausgegli-
chen. Besonders in den A7-Stadten fallt die Dynamik tGberdurchschnittlich aus. Zugleich zeigt sich, dass zen-
trale Innenstadtlagen weiterhin einen erheblichen Mietpreisaufschlag gegeniiber dem Ubrigen Stadtgebiet
aufweisen, dieser Aufschlag jedoch seit 2018 kontinuierlich zuriickgegangen ist. Anders ist dies aber bei
Mietangeboten direkt auf den HaupteinkaufsstralRen, insbesondere in den A7-Stadten: Hier gibt es zuletzt
zunehmende Preisaufschldge. Dies deutet darauf hin, dass sich der Einzelhandel in den Innenstadten zwar
erholt, sich jedoch zunehmend auf wenige, besonders stark frequentierte StrafSenziige konzentriert.

Auf Ebene einzelner Stadte fallen aktuell vor allem Miinchen und Diisseldorf durch hohe jahrliche Mietpreis-
steigerungen im gesamten Stadtgebiet auf sowie Dortmund, Bremen und wiederum Miinchen nach der In-
nenstadtentwicklung. Diese Ergebnisse sind jedoch angesichts der erhdhten Volatilitdt und teils geringen
Fallzahlen auf Einzelstandortebene mit Vorsicht zu interpretieren. Betrachtet man den gesamten Zeitraum
von 2018 bis 2025 so dominieren moderate jahrliche Mietzuwachse zwischen 2 und 4 Prozent, sowohl im
Stadtgebiet als auch in den Innenstadtlagen. Einzelne Abweichungen nach oben und unten unterstreichen
jedoch die unterschiedlichen lokalen Marktbedingungen. Trotz einer vergleichsweise geringen Wachs-
tumsdynamik der Angebotsmietpreise im Einzelhandel bleibt Stuttgart weiterhin einer der teuersten Innen-
stadtstandorte in Deutschland.

Insgesamt deuten die Befunde auf eine Aufwartstendenz im stationdren Einzelhandel hin. Diese Entwicklung
ist nicht zuletzt auf eine Marktbereinigung mit riicklaufiger Zahl an Angeboten sowie auf eine abgeschwéchte
Dynamik im Online-Handel zuriickzufiihren. So zeigen etwa Daten des HDE (2025), dass der Anteil des Online-
Handels am Gesamtumsatz des Handels kaum noch wachst. Gleichzeitig steigen weiterhin die Nominalldhne,
was dem Einzelhandel und damit auch den Einzelhandelsimmobilien Auftrieb gibt. Der stationare Einzelhan-
del scheint damit wieder an Stabilitdt zu gewinnen, wenn auch unter veranderten rdaumlichen und struktu-
rellen Voraussetzungen.

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT 24



Einzelhandelsmietpreisindex — Grof3stadte (Innenstadt)

6 Abstract

The present report analyses the development of retail rents on the basis of listing data, using a hedonic pric-
ing model. For the first time, the listing data were weighted using OSM retail entries; in addition, the central
inner-city location is delineated in more detail based on walkable access to the main shopping street. The
key findings of the analysis are as follows:

B Retail rents in urban areas across the 16 metropolitan markets analysed (entire city area) increased
by an average of 6.0 percent in 2025 (A7 cities: +6.4 percent). As a result, quality-adjusted retail rent
growth in major cities significantly exceeded the general inflation rate of around 2.3 percent, thereby
offsetting the weaker performance observed in previous years.

B For central inner-city locations, an average annual price premium of around 60 percent compared
with the wider city area is estimated. However, this premium declined noticeably over the period
under review (2018-2025), falling from 69 percent to 52 percent. This decline is offset in prime loca-
tions on main shopping streets, particularly in the A7 cities. The results suggest that retail activity in
city centres is recovering, while increasingly concentrating on the most central and prominent high
streets.

B Currently, particularly high rent increases in the overall city area are observed in Munich (+10.2 per-
cent) and Dusseldorf (+9.5 percent). However, year-on-year comparisons at individual location level
should be interpreted with caution due to increased volatility and heterogeneity combined with a
limited number of observations.

B Over the full period from 2018 to 2025, average annual rent growth predominantly ranges between
2 and 4 percent per year, both in the overall city area and in inner-city locations. Outliers include
Bremen, with the strongest medium-term rent growth (+4.7 percent per year in both the city area
and the inner city), and Stuttgart, with the weakest growth (+1.8 percent per year in the city area and
+0.4 percent per year in the inner city). Despite this low growth dynamic, Stuttgart remains the sec-
ond most expensive inner-city location after Munich, based on median rents.

Overall, the results indicate an upward trend in brick-and-mortar retailing. This development is driven both
by a consolidation of the market—reflected in an overall decline in the number of listings—and by a less
dynamic development in online retail.
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7 Anhang

Abbildung 7-1: Angebotsstruktur nach stadtischer Lage (Anteil Mietangebote) — fiir alle 16 Stadte
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Fortsetzung
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Hinweis: Vollstandige Ubersicht zu Abbildung 2-4.

Quellen: Value AG, 2026; OSM, 2025; eigene Berechnungen
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Tabelle 7-1: Modellvergleich: Mietpreisentwicklung insgesamt

Modellvergleich Indexiert (2018=100) Veranderung in %

p.a
18 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Vor- | Seit | Seit
jahr | 2018 | 2023

Bezogen aufs gesamte Stadtgebiet

Pooled 100 107 108 109 115 118 119 124 47% 3,1% 2,7%

& Pooled & 100 107 108 110 116 119 119 126 52% 3,3% 2,7%

§ OSM-gewichtet

o

o Adjacent 100 107 107 109 115 118 120 126 5,5% 3,4% 3,1%
Adjacent & gewichtet 100 107 107 110 117 120 121 128 6,0% 3,6% 3,1%
Pooled 100 107 109 109 114 116 118 124 5,0% 3,1% 2,7%

E Pooled & 100 107 110 110 116 118 119 126 5,7% 3,3% 2,9%

g OSM-gewichtet

o

3 Adjacent 100 107 110 109 116 118 120 127 55% 3,4% 3,1%
adjacent & gewichtet 100 107 110 110 117 120 121 128 6,4% 3,6% 3,2%
Pooled 100 107 104 110 115 119 119 124 4,4% 3,2% 2,5%

¥ Pooled & 100 107 104 110 116 119 120 125 4,1% 3,2% 2,3%

ﬁ OSM-gewichtet

o

o Adjacent 100 107 103 109 115 119 119 126 5,6% 3,4% 3,1%
Adjacent & gewichtet 100 107 103 109 116 120 120 126 5,0% 3,4% 2,9%

Bezogen nur auf Innenstadt

Pooled 100 108 107 109 113 116 117 123 4,6% 2,9% 2,8%

o Pooled & 100 107 106 108 113 116 117 122 40% 2,8% 2,5%

ﬁ OSM-gewichtet

I—% Adjacent 100 108 107 108 113 117 118 124 5,4% 3,1% 3,2%
Adjacent & gewichtet 100 107 106 108 113 117 118 123 43% 3,0% 2,8%
Pooled 100 107 109 107 111 114 116 122 56% 2,9% 3,1%

.:E‘ Pooled & 100 106 106 105 110 113 114 120 5,3% 2,6% 3,0%

ﬁ OSM-gewichtet

F:'- Adjacent 100 107 109 107 112 115 116 124 6,2% 3,1% 3,4%
Adjacent & gewichtet 100 106 106 105 110 113 115 121 56% 2,8% 3,3%
Pooled 100 108 105 111 115 119 119 123 3,1% 3,0% 2,2%

$ Pooled & 100 108 106 111 116 120 120 123 2,3% 3,0% 1,8%

5 OSM-gewichtet

% Adjacent 100 108 104 110 115 119 119 124 42% 32% 2,7%
Adjacent & gewichtet 100 108 105 111 117 121 121 125 2,8% 3,2% 2,2%

Vergleich: HVPI Deutschland* 100 101 102 105 114 121 124 127 2,3% 3,5% 3,6%

Quellen: Value AG, 2026; OSM, 2025; eigene Berechnungen
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Tabelle 7-2: Modellvergleich Lagepramie zentrale Inne

Modellvergleich "Adjacent" Modelle

2018/19 2019/20 2020/21 2021/22 2022/23 2023/24 2024/25 2018-25

Bezogen aufs gesamte Stadtgebiet (in Relation zum iiblichen Stadtgebiet, 2a)
16 Ungewichtet 68% 66% 63% 59% 56% 54% 49% 60%
Stadte Gewichtet 69% 66% 62% 59% 57% 56% 52% 61%
A7- Ungewichtet 65% 62% 60% 56% 54% 49% 44% 56%
Stadte Gewichtet 67% 63% 59% 55% 54% 53% 48% 58%
B9- Ungewichtet 70% 67% 63% 62% 61% 61% 56% 64%
Stadte Gewichtet 71% 69% 64% 64% 63% 62% 60% 66%
Bezogen nur auf Innenstadt (in Relation zur weiteren Innenstadt)
16 Ungewichtet 57% 55% 51% 48% 46% 43% 40% 49%
Stadte Gewichtet 56% 54% 49% 48% 46% 43% 42% 49%
A7- Ungewichtet 51% 49% 46% 45% 44% 39% 36% 45%
Stadte Gewichtet 53% 48% 44% 44% 44% 41% 38% 45%
B9- Ungewichtet 62% 60% 54% 50% 47% 46% 45% 53%
Stadte Gewichtet 61% 60% 55% 51% 48% 46% 46% 54%

Quellen: Value AG, 2026; OSM, 2025; eigene Berechnungen
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Abbildung 7-2: geschétzte Preisaufschldge innerstandischer Lagen
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Weitere Innenstadt (1c) Weitere Innenstadt (1c)

Stadtrand (2b) Stadtrand (2b)

Entfernterer Stadtrand (2c)* Entfernterer Stadtrand (2c)*

-28%

-27%

m2018/19 m2019/20 m2020/21 m2021/22 W 2018/19 m2019/20 W 2020/21 W 2021/22
m2022/23 2023/24 m2024/25 m2022/23 2023/24 m2024/25
A7 Stadte -0,30 0,00 030 060 090 1,20 A7 Stadte - -0,30 0,00 0,30 0,60 090 1,20

ungewichtet

Auf Haupteinkaufsstrale,

Auf Haupteinkaufsstralle,
zentrale Innenstadt (1a)* ¢

zentrale Innenstadt (1a)*

Zentrale Innenstadt (1a) Zentrale Innenstadt (1a)

Erweiterte Innenstadt (1b) Erweiterte Innenstadt (1b)

Weitere Innenstadt (1c) Weitere Innenstadt (1c)

Stadtrand (2b) Stadtrand (2b)

Entfernterer Stadtrand (2c)* Entfernterer Stadtrand (2c)*

-27% -28%
W 2018/19 m2019/20 W 2020/21 m2021/22 W 2018/19 m2019/20 W 2020/21 m2021/22
m2022/23 2023/24 m2024/25 m2022/23 2023/24 W 2024/25

Hinweis: Preisaufschlag in Relation zu einem Standort im Ublichen Stadtgebiet (2a). Beachte: Geringe Fallzahlen auf Haupteinkaufs-
stralRe, in zentraler Innenstadt (1a) und (2c) am entfernteren Stadtrand.

Quellen: Value AG, 2026; OSM, 2025; eigene Berechnungen
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