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Liebe Leserinnen und Leser,

der Frankfurter Blrovermietungsmarkt hat im letzten Quartal keine groBen Spriinge gemacht, Verkleinerungsten-
denzen und Zurickhaltung pragen den Markt nach wie vor und das spiegelt sich auch in dem Ergebnis wider, so
dass wir nicht davon ausgehen, dass der Fldichenumsatz zum Jahresende das Ergebnis vom Vorjahr (387.000 m?)
erreichen wird. Der Leerstand nimmt zu und die Mieten befinden sich nach wie vor in einer Aufwartsbewegung.

Der gewerbliche Investmentmarkt hat es zwar ganz knapp Uber die 1-Milliarden-Marke geschafft, von einer ech-
ten Belebung ist auch dieser jedoch weit entfernt. Zu dem etwas besseren Ergebnis haben unter anderem ei-
nige (Grundsticks-)Verkdufe notleidender Projektentwicklungen sowie Verkdufe von gré3eren Logistik-Arealen
beigetragen. Biroimmobilien fiihren zwar nach wie vor das Feld an, ihr Anteil lag mit 45 % aber deutlich unter
den Werten bis 2022 von 80 % und mehr. Mit knapp Uber 30 Transaktionen liegt die Anzahl zwar leicht Gber dem
Vorjahresniveau, aber deutlich unter dem 5-Jahres-Schnitt.

Wie sich die Situation im Detail im Frankfurter Gewerbeimmobilienmarkt darstellt und wie die Aussichten sind,
haben wir fur Sie in unserem aktuellen reView zusammengefasst.

Wir wiinschen Ihnen viel Freude bei der Lektire. Z6gern Sie bitte nicht, sich bei Fragen, Anmerkungen oder wei-
teren Informationen mit uns in Verbindung zu setzen. Wir freuen uns auf Sie.

Mit den besten Grii3en
Tanja Zeiske

Einen Marktiiberblick fiir die Blirovermietung
in der Form einer Prdsentation finden Sie hier.

Marktstandsdaten

Hier klicken



https://www.blackolive.de/fileadmin/user_upload/reView/2024_Q3_Marktstandsdaten_B%C3%BCrovermietung.pdf
https://www.blackolive.de/fileadmin/user_upload/reView/2024_Q3_Marktstandsdaten_B%C3%BCrovermietung.pdf
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Frankfurter BUromarkt

immer noch schwach

Der Fldchenumsatz im Frankfurter Biiromarkt
summierte sich zum Ende des dritten Quar-
tals 2024 auf rund 270.900 m? bei 385 Trans-
aktionen. Das entspricht einem Riickgang der
Fldche um 6 % gegeniiber demselben Vor-
jahreszeitraum, bezogen auf die Anzahl der
Vertrdge war es sogar ein Minus von 18 %.
Abgesehen von dem GroBBabschluss der Euro-
pdischen Zentralbank aus dem ersten Quar-
tal gab es bis jetzt keinen weiteren gréfSeren
Deal {iber 10.000 m?.

Der grofte Abschluss des dritten Quartals
— und drittgréBter Deal des Jahres - war die
Anmietung der Frankfurt School of Finan-
ce im Bertramshof im Stadtteil Dornbusch
Uber rund 6.700 m?. Der Hessische Rund-
funk hat, wie so viele Unternehmen, eben-
falls begonnen sich zu verkleinern und gibt
diese Flachen daher ab. Der zweite gro3e-
re Abschluss im dritten Quartal erfolgte im
Mertonviertel, wo die Finanzagentur in un-
mittelbarer Nahe ihres aktuellen Standor-
tes rund 5.800 m? im Bilirogebaude OPAL
(Olof-Palme-Stralle 13-17) anmietet. Fast
alle Flachenklassen mussten Rickgange
hinnehmen, lediglich das Segment tber
10.000 m? konnte auf Grund des GroRab-
schlusses der Bankenaufsicht der EZB Uber
rund 36.700 m” einen Zuwachs um rund
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67 % verbuchen. Die Fldchenklasse 2.000
m? bis 5.000 m? bewegte sich auf Vorjah-
resniveau. Den stdrksten Rickgang muss-
te mit rund 77 % das Segment zwischen
5.000 m* und 10.000 m* hinnehmen. So-
gar im kleinteiligen Segment unter 1.000
m? wurde rund ein Fiinftel weniger Fliche
vermietet. Finanzdienstleister fiihrten den
Markt mit einem Anteil von ca. 30 % (ca.
80.000 m?) des Flachenumsatzes an, was
hauptsdchlich auf den GroBabschluss der
EZB und zu einem kleineren Teil auf den
Eigennutzerkauf der HAUPTWACHE EINS
durch die Frankfurter Sparkasse im zweiten
Quartal zurlckzufuhren ist. Diese Anmie-

OPAL
Olof-Palme-StraBe 13-17

tung machte fast die Halfte des Umsatzes
in dieser Branche aus, wéhrend andere Ab-
schlisse in diesem Sektor meist unter 4.000
m? lagen. Bau- und Immobiliendienstleis-
ter trugen ohne groflere Abschlisse 11 %
zum Gesamtumsatz bei. Beratungsunter-
nehmen verzeichneten mit 63 Abschlis-
sen die meisten Vertrage und erreichten
einen Anteil von 10 % am Fldchenumsatz.
Die Technologiebranche bildete die viert-
grolSte Nachfragegruppe mit einem Anteil
von 8 % am Gesamtumsatz, allerdings wur-
den auch in dieser Branche Uber 20 Vertra-
ge weniger als im selben Vorjahreszeitraum
geschlossen.

© BUROFLACHENUMSATZ Q3 2024
€) LEERSTANDSQUOTE Q3 2024

€ LEERSTAND Q3 2024

© 2-MIETE

© SPITZENMIETE

© FERTIGSTELLUNGEN 2024

€ VORVERMIETUNGSQUOTE 2024

o TRANSAKTIONSVOLUMEN Q3 2024

© SPITZENRENDITE (NETTO) BURO Q3 2024

ca. 270.900 m?
10,6 %

ca. 1.254.100 m’
25,00 €/m’
47,50 €/m?

ca. 190.800 m’
78%

1,0 Mrd. €

4,6 %
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Uber den imi

CBD gefragt, aber auch andere Lagen

punkten, Mietpreise weiter gestiegen

Bezogen auf die rdumliche Verteilung des Fldchen-
umsatzes lagen die Préferenzen nicht eindeutig im
Zentrum oder der Peripherie, auch wenn der CBD
nach wie vor fiir etwas weniger als die Hdlfte des
Umsatzes (45 %) verantwortlich war.

Im Bankenviertel wurde vor allem auch durch die
Anmietung der EZB im Gallileo rund 30 % des Ge-
samtumsatzes erzielt, der Innenstadtbereich und
Eschborn vereinten jeweils rund 9 % auf sich, auf
Anteile von jeweils 7 9% kamen die Teilmérkte Frank-
furt Nord und Ost 1 sowie der Flughafen. Die stérks-
ten Zuwdchse gab es im Frankfurter Norden (+77
%), in der City West (+61 %) und im Bankenviertel
(+56 %). Wahrend das Bankenviertel und Frankfurt
Nord mit gréeren Abschlissen, wie der EZB im
Gallileo und der Finanzagentur im OPAL punkten
konnten, ging die Zunahme in der City West auf
funf Mietvertragen zwischen 1.000 m? und 3.000
m?’ zuriick. Der Offenbacher Kaiserlei konnte ein
Plus von 52 % durch zwei gré3ere Mietvertrage
im Neubau LEIQ direkt am Main verbuchen. Bahl-
sen sicherte sich schon im zweiten Quartal rund
5400 m? und der Deutsche Wetterdienst mietete
Ende des dritten Quartals ca 3.100 m” im Geb&ude.
Dariiber hinaus erfreut sich Eschborn auch in die-
sem Jahr einer stabilen Nachfrage mit bis dato 37
Abschlissen tber rund 24.000 m? vermieteter Fl3-
che. Die gréSten Ruickgange des Flachenumsatzes
verzeichnen die Teilmarkte Frankfurt Std (-372 %)
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und City Rand (-178 %). In diesen Teilmarkten fan-
den in diesem Jahr im Gegensatz zu 2023 keine
gréBeren Abschliisse tiber 2.500 m? statt, wahrend
es 2023 10 Abschliisse mit rund 45.000 m? waren.

Die Mietpreise stiegen auch im dritten Quartal
weiter an und das in fast allen Teillagen. Qualita-
tiv weniger wertige sowie nicht nachhaltige Fla-

chen lassen sich im aktuellen Marktumfeld noch
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Gallileo
Gallusanlage 7

schlechter vermieten als friiher. Die Spitzenmiete
im CBD ist gegentiber dem Vorjahr um Gber 1,50
€ auf 47,50 €/m” gestiegen. In 11 von 14 Teilmérk-
ten waren Zunahmen zu verzeichnen, einen deut-
lichen Riickgang um 4,50 € auf 23,50 €/m” gab es
am Flughafen, da es hier weniger Abschlisse tber
25,00 €/m” gab. Die flichengewichtete Durch-
schnittsmiete hat sich innerhalb eines Jahres um

1,20 € auf 25,00 €/m? erhoht.

FRANKFURT 1-3 CBD* 4 CITY RAND 5 CITY WEST m

Umsatz: 123.400 m?
(% an Gesamt): 45,5 %
Leerstand: 319.000 m?
@-Miete: 35,70 €/m?
Bestand: 3.844.200 m’

FRANKFURT 7 WEST 8 NORD 90ST 1 10 OST 2

Umsatz: 13.700 m’
(% an Gesamt): 2,6 %
Leerstand: 106.800 m’
@-Miete: 13,00 €/m?
Bestand: 1.282.300 m?

20.900 m? 13.700 m? 4.900 m?
7.8 % 51% 1,8%
134,600 m’ 99.200 m? 33.700 m?
23,50 €/m? 20,80 €/m? 18,40 €/m?
1.465.300 m* 675.200 m* 532.500 m’
18.500 m’ 18.200 m? 6.700 m?
6,8 % 6,7 % 2,5%
32.600 m? 79.600 m? 34.100 m?
13,40 €/m? 18,80 €/m’ 11,50 €/m?
604.300 m? 575.500 m? 296.600 m?

FRANKFURT 11 NIEDERRAD 12 AIRPORT 13 ESCHBORN 14 KAISERLEI

Umsatz: 6.400 m? 18.600 m? 24.000 m? 8.500 m?
(% an Gesamt): 24 % 6,8 % 8,9 % 3,1 %
Leerstand: 95.200 m? 97.300 m? 162.200 m? 59.900 m’
@-Miete: 15,10 €/m’ 21,90 €/m’ 17,90 €/m? 17,00 €/m?
Bestand: 652.000 m? 692.800 m? 1.000 m? 203.800 m?

270.900 m? 25,00 €/m? 1.254.100 m? 11.785.600 m?

*CBD = Central Business District (Bankenviertel, Westend, City)
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Cielo
Theodor-Heuss-Allee 100-104

Flachenreduktionen und Fertigstellungen

fuhren zu Leerstandsanstieg

Der Leerstand ist gegeniber Herbst 2023
um 1,5-Prozentpunkte auf 10,6 % gestiegen.
Besonders im Bankenviertel war ein Anstieg
von Uber 40 % zu verzeichnen, was vor allem
durch die Fertigstellung des FOUR-T1 mit ei-
ner Fldche von 75.000 m? beglinstigt wurde,
bei Fertigstellung standen hier noch 24.000
m? leer. Zweiter groBer Leerstandstreiber im
Teilmarkt Bankenviertel ist das Objekt Trianon,
dessen Eigentimergesellschaft Mitte 2024 in
die Insolvenz ging und einen wichtigen Anker-
mieter verlor. Die Zukunft des Hochhauses ist
ungewiss, da die noch im Haus ansassige Bun-
desbank nach abgeschlossener Sanierung in
ihr Stammhaus zurtickkehrt. Auch in den Teil-
markten Westend, Frankfurt West und Nieder-
rad gab es Zunahmen um rund 30 % jeweils.
Die Griinde sind vielféltig: Uberalterung (v. a.
in Niederrad), Flachenverkleinerungen, Unter-
mietflachen, Flachenkonsolidierungen. Die Leer-
standsquoten bewegen sich in einer grof3en
Range zwischen 5,8 % im Westend bis knapp
unter 30 % im Offenbacher Kaiserlei, allerdings
liegt der Leerstand in nur 6 von 14 Teilmarkten
unter 10 %. Das Objekt mit dem groften Leer-
stand ist das Cielo, aus dem die Commerzbank
2023 kompett ausgezogen ist. In dem Objekt
stehen seitdem knapp 32.300 m” fiir eine Un-
tervermietung zu Verfligung.

Die Fertigstellungen summierten sich
vor alllem dank des FOUR-T1 2024 mit
rund 75.000 m? sowie das von Nestlé an-
gemietete Projekt Kreisler in der Néhe des
Hauptbahnhofs mit etwa 20.000 m? im drit-
ten Quartal auf rund 98.300 m?. Wihrend
das Kreisler vollstandig vermietet ist, ste-
hen im FOUR-T1 noch rund 24.000 m? zur
Verflgung. Bis Ende 2024 sollen insgesamt

rund 190.000 m” neuer Biiroflachen fertig-
gestellt sein, von denen ca. 78 % bereits
vermietet sind. FUr 2025 sind ca. 120.000
m? geplant, von denen knapp 45 % vorver-
mietet sind. 2026 kdnnten mehr als 300.000
m? fertiggestellt werden, jedoch hiangt der
Baubeginn dieser Projekte von einer ent-
sprechenden Vorvermietungsquote und Fi-

nanzierung ab.

Biiromarkt schwachelt weiter, Flachenumsatz leicht unter Vorjahresniveau (-6 % ggu.
Q1 - Q3 2023), ca. 270.900 m?, 385 Deals

GroBter Deal Q1 - Q3 2024 Bankenaufsicht der EZB, Gallileo, Gallusanlage 7, ca. 36.800 m?
Riickginge in fast allen Flichenklassen, -77 % im Bereich 5.001 m? bis 10.000 m? stabile
Nachfrage im Bereich 2.001 m? bis 5.000 m? GroBdeals > 10.000 m? durch EZB gestiegen (+67 %)

Starkste Branche Finanzdienstleister sind starkste Nachfragegruppe (30 %), Bau- und
Immobilienbranche auch ohne GroRdeals auf Platz 2, Berater mit den meisten Vertragen

Starkster Teilmarkt: Bankenviertel, keine eindeutige Praferenz, leichter Fokus auf
CBD mit rund 45 % des Gesamtumsatzes, stark beeinflusst von EZB-Deal

Mietpreise in Aufwirtsbewegung, Spitzenmiete um 1,50 € auf 47,50 €/m? gestiegen,
Durchschnittsmiete u. a. durch EZB-Deal auf aktuell 25,00 €/m?” erhoht

Leerstand deutlich gestiegen, ca.1.254.100 m? stehen kurzfristig zur Verfligung. Leer-
standsquote: 10,6 %, auch im CBD Leerstandsanstieg, Leerstandsquote dort: 8,3 %

Viele Projekte in Planung, Realisierung, ca. 190.000 m? bis Ende 2024 fertiggestellt,
Belegungsquoten tber 78 %, 2025 deutlich weniger Flache avisiert, viele Projekte geplant
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Fazit
Vermietung

Der Frankfurter Blromarkt wird sich weiterhin dy-
namisch entwickeln, da die Gewerbemietvertrdge
nun mal befristet sind und Unternehmen zuneh-
mend Interesse an nachhaltigen Gebduden zeigen.
Es wird jedoch erwartet, dass das Flachenumsatz-
niveau mittelfristig nicht mehr die Werte vor 2020
erreicht und kurzfristig unter 400,000 m? bleibt. Die
Mietpreise werden voraussichtlich weiter steigen,
da Qualitdt und Nachhaltigkeit bei der Wahl der
Biroflachen immer mehr an Bedeutung gewin-
nen, ebenso wie Multi-Tenant-Fahigkeit. Unterneh-
men, welche grofiflachig suchen, orientieren sich
immer haufiger lange vor Auslaufen des Vertrags
am Markt und sondieren mogliche Handlungsalter-
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. Flachenumsatz

Flachenumsatz bis Ende 2024

nativen. Objekte, die nicht nachhaltig gebaut sind
oder werden, sowie Objekte, die nicht zukunftswei-
sende Ausstattungskriterien erfillen, fallen durch
das Sieb. Finanzdienstleister sind nach wie vor die
Umsatztreiber im Frankfurter Buromarkt, Frankfurt
bleibt ein wichtiger Finanzplatz und daher werden
sie auch in Zukunft ein wichtiger Player im Biro-
markt bleiben. Gleichzeitig ist jedoch festzustel-
len, dass gerade Banken verstarkt am Home-Office
festhalten. Der Einfluss der Finanzdienstleister auf
den Biromarkt wird sich daher und auf Grund von
Sparmafnahmen weiter abschwachen. Der Leer-
stand wird kurzfristig weiter steigen, da Unterneh-
men durch Umzlge in Projekte und Neubauten
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. Leerstand

Spitzenmiete

FOUR - Grof3e Gallusstralle 16-18

Grof$ & Partner

mehr Fldche freiziehen als sie anmieten. Auch Un-
termietflachen sind weiterhin ein Thema und fuh-
ren zu mehr verflgbarer Flache. Die Mieter haben
Respekt vor der ungewissen wirtschaftlichen und
politischen Zukunft in Deutschland und Europa.
Die Kriegsgeschehen anderenorts und die Neu-
wahlen in Deutschland und in den USA erschwe-
ren Entscheidungen zusétzlich. Zudem achten sie
wegen anhaltender Auftragsflaute in vielen Bran-
chen auf Kosten, wobei die Miete eine wesentliche
Rolle spielt. Umzlge werden deswegen auch in der
nachsten Zeit haufig zu einer Flachenreduzierung
fUhren, wenngleich teilweise mit mehr Toleranz fir

hohere Preise pro Quadratmeter.
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Investmentmarkt
Uber Vorjahr

Der gewerbliche Investmentmarkt erzielte mit rund

1,0 Mrd. € zum dritten Quartal 2024 ein anndhrend
doppelt so hohes Ergebnis wie im selben Vorjah-
reszeitraum, aber von einer echten Belebung kann
man dabei nicht sprechen. Auch wenn die Anzahl
mit leicht (iber 30 Verkdufen héher lag als im sel-
ben Vorjahreszeitraum, waren es nur etwa halb
so viele Transaktionen wie durchschnittlich in den
selben Vorjahreszeitrdumen der letzten 5 Jahre.

Starkste Assetklasse stellten zwar wie fiir Frank-
furt in der Vergangenheit Ublich Buroverkaufe,
allerdings nur mit einem Anteil von rund 45 %. Ent-
wicklungsgrundstticke trugen zu rund 30 % des
Transaktionsvolumens bei, hierflr waren neben
Grundstticksverkdufen notleidender Projektentwick-
lungen Logistik-Areale wie das Samsons-Werk und
das Alessa-Areal verantwortlich. Weiterhin fehlen
Core-Transaktionen institutioneller Investoren, wel-
che eine wichtige Benchmark fir den Gesamtmarkt
darstellen, ihr Anteil lag bei nur 12 %, wahrend op-
portunistische Transaktionen anndhrend die Halfte
(48 %) des Gesamtvolumens ausmachten. Die Preis-
vorstellungen der Verkaufer trafen aber nach wie vor
auf eine schwache Zahlungsbereitschaft der Investo-
ren, wenngleich eine vorsichtige Anndherung zu be-
obachten war. Portfoliodeals spielten 2024 auf dem
Frankfurter Gewerbeinvestmentmarkt nur eine un-
tergeordnete Rolle, ihr Anteil lag bei 21 %. Groter
Verkauf war der Einstieg des Private Equity Investors
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CANYON - Mainzer Landstral3e 23
KSP Engel Architekten

Tite Street Capital in die Projektentwicklung CAN-
YON, Mainzer Landstral3e 23, 23a im Rahmen eines
Restrukturierungsverfahrens im Bankenviertel. Dieser
Share-Deal und die Signa-Verkaufe aus dem ersten
Halbjahr trugen dazu bei, dass der Anteil des CBD
am Gesamtvolumen trotz fehlender Core-Verkau-
fe bei 46 % lag. Der Anteil internationaler Investo-
ren hat sich auf gut 30 % erhoht, was nicht zuletzt
an dem Anteilskauf des CANYON durch die Londo-

ner Investmentgesellschaft Tite Street Capital lag.

Die groB3te Kaufergruppe waren private Anleger
mit rund 30 %, der Ankauf des Opernplatzes durch
mehrere Family Offices und der Erwerb des Alessa-
Areals durch die Lugmann-Group von knapp 100
Mio. € trug hierzu mafB3geblich bei, zudem waren

sie auch an den meisten Kaufen beteiligt. Projekt-
entwickler standen auf Verkéuferseite an der Spitze.

Die Renditen haben offenbar ihren Hohepunkt
erreicht, in den letzten drei Monaten gab es kei-
ne Veranderung mehr. Die Spitzenrenditen lagen
verglichen mit demselben Vorjahreszeitraum nur
leicht Gber dem Vorjahreswert beziehungsweise
unverandert auf dem Vorjahresniveau. Die Netto-
spitzenrendite Biro stieg ganz leicht um 0,1 Pro-
zentpunkte auf 4,6 %, die Nettospitzenrendite fur
Geschéftshauser erhohte sich um 0,3 Prozentpunkte
auf 4,3 % und die Logistik-Rendite lag ohne Veran-
derung bei 4,6 %. Das Preisniveau und die Rendi-
teerwartung haben sich stabilisiert und werden
sich bis auf Weiteres nicht noch weiter anpassen.

Transaktionsvolumen Q1- Q3 2024 mit 1 Mrd. € fast doppelt so hoch wie im Vor-
jahr gutes drittes Quartal v.a. durch CANYON und Alessa-Areal-Transaktionen

GroBte Transaktionen Q1 - Q3 2024 Anteilskauf CANYON, Mainzer Landstra8e 23,233,
Verkdufer: CV Real Estate, Kaufer: Tite Street Capital; Kaufpreise vertraulich

Starkste Kaufergruppe Q1 - Q3 2024 Private Anleger/Family Offices (30 %) unter anderem
auf Kduferseite des Alessa-Areals und Opernplatz 2 und beteiligt an vielen Transaktionen

Starkste Verkaufergruppe Q1 - Q3 2024 Projektentwickler (38 %), durch Signa-Ver-

kdufe und Anteilsverkauf CANYON

Biiroimmobilien starkste Assetklasse Der Anteil von Blroimmobilen machte rund
45 % des Gesamtvolumens aus, Entwicklungsgrundstiicke folgen mit 30 %

Rendite-Peak scheint erreicht Die Renditen aller Nutzungsarten haben sich stabilisiert
und eine weitere Renditeanpassung ist nicht zu erwarten, die besseren Finanzierungskon-

ditionen sind noch nicht spurbar



Fazit
Investmentmarkt

Der gewerbliche Investmentmarkt hat das sehr
schwache Vorjahresgesamtergebnis schon drei
Monate vor Jahresende deutlich Uberschritten
und die 1-Milliarden-Marke erreicht. Durch die
Zinssenkung der FED mit 50 Basispunkten kommt
wieder mehr Kapital in die internationalen Fi-
nanzmarkte. Es ist sehr wahrscheinlich, dass die
EZB im November eine weitere Zinssenkung vor-
nehmen wird. Dies wird sich zeitversetzt auf den
Immobilien-Investmentmarkt auswirken und die
Transaktionsaktivitat erhdhen. Eine Jahresend-
rally, wie sie vor 2020 im vierten Quartal oft zu
beobachten war, wird aber voraussichtlich auch
in diesem Jahr ausbleiben. Der Renditeanstieg
sollte nun endgiltig zum Erliegen kommen. In

Verkaufsprozessen werden nach wie vor oftmals

7,5 Mrd.

2019

2020

nicht die Kaufpreisvorstellungen der Verkaufer
erreicht, wodurch Verkaufsprozesse langer dau-
ern und manche Objekte vom Verkauf zurlick-
gezogen werden. Speziell fir Hochhduser ist die
Lage noch immer schwierig, da sich institutio-
nelle Investoren nach wie vor in Zuriickhaltung
Uben. Die Entwicklung auf dem Investmentmarkt
ist stark abhdngig vom Ausgang der US-Wahlen
und der weiteren Entwicklung der weltpoliti-
schen Lage und zeitverzogert an die Bliromarkt-
entwicklung gekoppelt. Ob das Motto,Survive
until 2025" ausreichen wird, hdangt stark von der
Immobilie beziehungsweise dem Grundstick
ab. Die Lage bleibt weiterhin ein starkes Krite-
rium, aber auch Nachhaltigkeit wird Uber alle
Assetklassen hinweg eine Rolle spielen. In be-

Alessa-Areal
Alt-Fechenheim 34

sonderem Mafe gilt dies fir Uberalterte Biro-
gebdude aullerhalb des CBD. Die nach wie vor
steigenden Leerstande bleiben eine Herausfor-
derung fur Bestandshalter und Investoren. Bu-
rogebdude standen nicht mehr so stark wie
friher im Fokus, ihr Anteil am Gesamtvolumen
lag bei weniger als der Halfte, aber sie waren
die starkste Assetklasse. All das wird die Ruck-
kehr zu Volumina von mehreren Milliarden Eu-
ro wie sie noch bis 2022 zu beobachten waren,
in naher Zukunft verhindern, aber die Talsohle
scheint doch durchschritten zu sein. Voraussa-
gen auf Basis der Vergangenheit sind seit der
Pandemie und den unterschiedlichen Kriegen
sowie dem allgemein schwierigen Zustand der
Weltwirtschaft allerdings sehr schwer geworden.

5-Jahres-Mittel (2019-2023) 5,0 Mrd. €

4,2 Mrd.

2021 2022

g Entwicklung des Transaktionsvolumens (Gewerbeimmobilienmarkt) Frankfurt 2019- 2024

1,5 Mrd.
g 1.0 wrd.|
2023 2024 (p)



Glossar
BUrovermietung

Flachenumsatz

Der Flachenumsatz ist die Summe aller Flachen, die in einem definier-
ten (Teil-)Markt fur Bdroimmobilien innerhalb einer bestimmten Zeit-
einheit neuvermietet, an Eigennutzer verkauft oder von Eigennutzern
fur sich selbst errichtet werden. Fir die Erfassung der Vermietungsum-
satze gilt der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses, auch wenn dieser ggf.
konditioniert ist und nicht das Einzugsdatum des Mieters ist. Fur die Er-
fassung von eigengenutzten Flachen gilt der Zeitpunkt des Vertragsab-
schlusses, sofern es sich um den Kauf eines bestehenden oder im Bau
befindlichen Birogebdudes handelt. Bei Projektentwicklungen fur die
Eigennutzung ist der tatsachliche Baubeginn fur die Zuordnung ent-
scheidend (Beginn der Bodenarbeiten).

Mietvertragsverlangerungen werden nur dann als Flachenumsatz er-
fasst, wenn die angemietete Biroflache groBer als die bisher genutz-
te Flache ist. Als Flachenumsatz wird in diesem Fall nur die Anmietung
der zusatzlichen Mietfldche berlcksichtigt.

Reiner Flaichenumsatz (Vermietungsumsatz)

Der Flachenumsatz ohne Eigennutzer.

Leerstand

Summe aller fertiggestellten Buroflachen, die zum Erhebungszeit-
punkt ungenutzt sind, zur Vermietung, zur Untervermietung oder zum
Verkauf (zum Zwecke der Weiternutzung) angeboten werden und in-
nerhalb von drei Monaten beziehbar sind. Untermietflachen sind Teil

des Leerstandes.

Frankfurt
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Realisierte Durchschnittsmiete

Zur Errechnung der Durchschnittsmiete werden die Mietpreise aller ab-
geschlossenen Mietvertrdge in den abgelaufenen zwdlf Monaten mit der
jeweils angemieteten Fldche gewichtet und daraus der Mittelwert be-
rechnet. Bei den Angaben handelt es sich um nominale Nettokaltmieten.

Realisierte Spitzenmieten

Die realisierte Spitzenmiete umfasst das - bezogen auf das jeweilige
Marktgebiet - oberste Preissegment mit einem Marktanteil von 3 % des
Vermietungsumsatzes (ohne Eigennutzer) in den abgelaufenen 12 Mo-
naten und stellt hieraus den Median dar. Es sollten zumindest 3 Ver-
tragsabschlisse einbezogen werden.

Hochstmiete
Einzelne Uber den Spitzenmieten liegende Werte sollen in nicht repro-
duzierbaren Flachen als Hochstwerte bezeichnet werden.



Glossar
Investmentmarkt

Transaktionsvolumen

Das Transaktionsvolumen ist die Summe der Kaufpreise, die in einem
definierten (Teil-)Markt fir Gewerbeimmobilien innerhalb einer be-
stimmten Zeiteinheit erzielt werden. Mageblich fir die Erfassung
einer Transaktion ist der Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung (,Sig-
ning”). Wohninvestment-Transaktionen werden im Transaktionsvolu-
men nicht bericksichtigt.

Assetklasse

Die Assetklasse wird je Objekt der Nutzungsart mit dem dominieren-
den Flachenanteil (mind. 75 %) zum Zeitpunkt des Signings zugeord-
net. Objekte bei der keine Nutzungsart einen Anteil von mind. 75 %
erreicht, werden der Nutzung Mischnutzung zugewiesen.

Einzelobjekt- und Portfoliotransaktionen

Die Einzelobjekttransaktion umfasst den Erwerb einer gewerblich ge-
nutzten Immobilie bzw. eines Entwicklungsgrundsttcks. Portfolio-
transaktionen umfassen den Erwerb von mindestens zwei rdumlich
getrennten Immobilien.

Spitzenrendite

Die erzielbare Spitzenrendite entspricht der Anfangsrendite, die fir eine
marktblich und langfristig vermietete (bonitédtsstarker Mieter) Immo-
bilie mit bester Qualitat und Ausstattung in Spitzenlage erzielt werden
kann. Sie wird als Nettoanfangsrendite in Prozent angegeben, d. h. als
Verhéltnis der Jahresmieteinnahmen abzlglich nicht umlegbarer Ne-
benkosten zum Bruttokaufpreis (Nettokaufpreis zuzlglich Grunder-
werbsteuer, NotargebUhren und Maklercourtage).

Frankfurt
shutterstock

Share-Deal

Bei einem Share-Deal handelt es sich um den Erwerb von Anteilen an
einer Objekt- oder einer Immobiliengesellschaft. Der Erwerb der Im-
mobilie ist dabei das primare Motiv des Investments. Die Hohe des er-
worbenen Share-Anteils ist fir die Wertung als Immobilientransaktion

hierbei nicht relevant.

Kdufer- und Verkdufertypen

Die Differenzierung der Kaufer- und Verkaufertypen erfolgt in Anleh-
nung an die von der gif-Kkompetenzgruppe Research (Gesellschaft fir
Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.) erarbeiteten Investorentypen
(Leitfaden zur Berichterstattung Uber den Investmentmarkt fir Gewer-
beimmobilien, Mai 2014).
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