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Liebe Leserinnen und Leser,

der Frankfurter Birovermietungsmarkt befindet sich nach neun Monaten des Jahres 2025 auf dem Weg zu einem
neuen Rekordergebnis. Schon jetzt liegt das Ergebnis mehr als 100.000 m? Giber dem des gesamten Jahres 2024
und bis Jahresende kénnte ein dhnlich gro3es Volumen nochmal hinzukommen. Der schon im vierten Quartal
2025 erfolgte Mietvertragsabschluss der Wirtschaftsprifungsgesellschaft Deloitte GmbH im Sanierungsprojekt
RAW, der ehemaligen Bahn-Zentrale in der StephensonstraBe 1 tiber rund 6.000 m? wirft seinen Schatten voraus.
Auf Grund der guten Vermietungserfolge kam es zu einem weiteren deutlichen Mietpreisanstieg. Trotzdem steigt
der Leerstand weiter. Wie das zusammen passt und mehr, erfahren Sie im aktuellen reView.

Der gewerbliche Investmentmarkt befindet sich im Gegensatz zum Vermietungsmarkt noch im Dornréschen-
schlaf. Das Transaktionsvolumen notiert zum Ende des dritten Quartals bei nur gut 400 Millionen Euro, das sind
noch einmal rund 56 % weniger als im Vorjahr. Gro3deals sind nach wie vor Mangelware und auch wenn der
Investmentmarkt insgesamt dynamischer wurde, schlug sich das bis jetzt noch nicht in den Zahlen nieder. Ob
groBvolumige Verkaufe, wie der aktuell durch die Presse geisternden Opernturm, noch in diesem Jahr zum
Abschluss kommen werden, ist fraglich.

Wie sich die Situation im Detail im Frankfurter Gewerbeimmobilienmarkt darstellt und wie die Aussichten sind,
haben wir fir Sie in unserer aktuellen Ausgabe zusammengefasst.

Wir wiinschen lhnen viel Freude bei der Lektlre. Z6gern Sie bitte nicht, sich bei Fragen, Anmerkungen oder
weiteren Informationen mit uns in Verbindung zu setzen. Wir freuen uns auf Sie.

Mit den besten Grii3en

Tanja Zeiske

Einen Marktiiberblick fiir die Biirovermietung in der
Form einer Prisentation finden Sie hier.

Marktstandsdaten

Hier klicken



https://www.blackolive.de/fileadmin/user_upload/reView/2025_Q1_Marktstandsdaten_B%C3%BCrovermietung.pdf
https://cdn.web.blackolive.de/www/docs/marktstandsdaten/q3_2025/2025_Q3_Marktstandsdaten_Buerovermietung.pdf
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Fiirstenhof

Gallusanlage 2, Frankfurt

FRANKFURTER BUROMARKT ZUM DRITTEN QUARTAL 2025
AUF REKORDKURS

Der Frankfurter Blirovermietungsmarkt erreichte
drei Monate vor Jahresende einen Rekordumsatz
von (iber 480.000 m? - ein Plus von 80 % - und
450 Transaktionen (+ 18 %). Das Ergebnis wird
getragen von vielen Grof3deals, aber es wurden
auch deutlich mehr Vertrdge abgeschlossen als

im Vorjahr.

Auch im dritten Quartal 2025 manifestiert
sich das Bild der ersten Jahreshalfte: Grol3deals
dominieren aktuell das Marktgeschehen und der
Flight-to-Quality halt weiter an. Dies zeigt sich
an den neun (!) Transaktionen tber 10.000 m?,
welche in Summe Giber 200.000 m” ausmachten,
gegenlber einem Grol3deal im Jahr 2024. Der
Fokus der Nutzer lag auch weiterhin auf quali-
tativ hochwertigen Objekten in Top-Lagen, wie
dem Bankenviertel. Viele Unternehmen wollen
sich verbessern und dabei steht, viel mehr als
friher, die Qualitdt der zukinftig genutzten
Buroflache im Vordergrund. Die Grinde dafur
sind neben der Mitarbeitergewinnung und
deren Zufriedenheit auch der Nachhaltigkeits-
aspekt. Diese Anforderungen erfillen meist nur
Neubauten, Projekte oder Refurbishments. Die-
ses Angebot wird zumindest im CBD langsam
sehr knapp. Ende des dritten Quartals hat sich
Allianz Global Investors rund 17.400 m”im Sanie-
rungsprojekt Firstenhof im Bankenviertel gesi-
chert, womit wieder ein Top-Objekt dem Markt
langfristig nicht mehr zur Verfigung steht. Der
Stilaltbau wird gerade umfassend saniert und

aufgestockt. Einen Neubau tiber rund 15.000 m?
|asst sich Sanofi Aventis im Industriepark Hochst
erstellen, Nachhaltigkeit und Wohlbefinden der
Mitarbeiter waren auch hier wichtige Aspekte.
Auch der Umsatz im kleinteiligen Segment bis
1.000 m? stieg leicht um 9 % und es wurden
rund 50 Deals mehr geschlossen als im Vorjahr.
Den einzigen Rickgang - um 23 % - musste die
Flichenklasse 2.001 m? bis 5.000 m” hinnehmen.
Finanzdienstleister waren und sind in Frankfurt
eine wichtige Branche, dies unterstreichen in
diesem Jahr die zahlreichen und teilweise sehr
grof3flachigen Anmietungen aus diesem Bereich.
Ihr Anteil lag bei einem Drittel des Gesamtum-
satzes — jingstes Beispiel daflir war die Anmie-
tung von Allianz Global Investors. Der Mietver-
trag Uber rund 73.000 m? der Commerzbank

im Projekt central business tower ist und bleibt
der grofite Deal des Jahres. Auf Platz zwei lagen
Beratungsunternehmen, nicht zuletzt durch die
Entscheidung der KPMG ihren Standort vom The
Squaire am Flughafen in das Bankenviertel zu
verlagern, woflr sie im zweiten Quartal 2025
im Park Tower und im benachbarten Opern-
turm rund 33.400 m? angemietet haben. Berater
schlossen mit 75 Vertragen auch wie Ublich die
meisten Deals ab. Offentliche Verwaltungen und
Verbande verloren leicht, aber ihr Anteil lag auch
ohne weitere gréflere Anmietungen im dritten
Quartal noch bei rund 11 %. Die funf gré3eren
Mietvertrdge der Branche, welche alle im ersten
Halbjahr erfolgten, unter anderem Deutsche
Rentenversicherung, AMLA und Eiopa sowie
das Gericht summierten sich auf rund 43.500 m”,

O BUROFLACHENUMSATZ Q1-Q3 2025
LEERSTANDSQUOTE Q1-Q3 2025
LEERSTAND Q1-Q3 2025

@-MIETE

SPITZENMIETE

FERTIGSTELLUNGEN 2025
VORVERMIETUNGSQUOTE 2025
TRANSAKTIONSVOLUMEN Q1-Q3 2025

SPITZENRENDITE (NETTO) BURO Q1-Q3 2025

00000000

ca. 480.700 m’
13,0%

ca. 1.514.600 m*
31,20€/m?
52,00 €/m*
ca.112.400 m*
40%

415 Mio. €

4,6 %
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Central Business Tower - Neue Mainzer Stral3e 57

Bildquelle: Helaba / Rendertaxi

FOKUS AUF PREMIUM-LAGEN UND TOP-OBJEKTE BLEIBT,
MIETEN WEITER GESTIEGEN

Der Central Business District (CBD) blieb auch
nach neun Monaten mit rund 53 % der gefrag-
teste Bereich. Alle anderen Teilmdrkte verbuch-
ten nur Anteile im einstelligen Prozentbereich.

Da fiinf der neun groflen Abschlisse
(>10.000 m?) im Central Business District (CBD)
geschlossen wurden, ist ein weiterer Anstieg
der Spitzenmiete die logische Folge. Der Teil-

Qualitat erwarten Mieter aber auch in allen
anderen Lagen, dies zeigt auch die Anmietung
der Sanofi-Aventis in dem Neubauprojekt im
Industriepark Hochst nach neustem Qualitats-
standard.

Die Mietpreise sind vor allem, aber nicht
ausschlieBlich im CBD, gestiegen. Die Durch-
schnittsmiete liegt aktuell bei 31,20 €/m?, was

Quartal 2024 entspricht. Die Spitzenmiete
hat sich ebenfalls um respektable 4,50 € auf
52,00 €/m?* erhsht. In den Randlagen sind je
nach Teillage aber auch weiterhin Riickgange
zu beobachten. Insbesondere da, wo in den
letzten Jahren Projektanmietungen zu einem
massiven Anstieg fihrten und in jingster Zeit
keine weiteren Anmietungen in hochwertigen
Objekten folgten, waren Rickgdnge vorpro-

markt Bankenviertel war mit rund 39 % nach  ein Plus von 6,20 € gegeniber dem dritten ~ grammiert.
wie vor starkste Einzellage. Frankfurt Ost 1 lag
mit rund 12 % am Gesamtvolumen auf Rang FRANKFURT 1-3 CBD* 4 CITY RAND 5 CITY WEST 6 SUD
zwei. Alle anderen Teilmarkte erreichten ledig- ~ Umsatz: 290.400 m? 37.100 m? 13400 m? 15500 m?
lich Anteile von unter 8 %. Dies unterstreicht (% an Gesamt): 53,0% 7.7 % 28% 32%
einmal mehr die starke Fokussierung auf das Leerstand: 331.100m’ 168.500 m’ 109.500 m’ 40200 m’
Prime-Segment in Best-Lage. Die Anmietung 2-Miete: 42,00 €/m? 23,90 €/m? 19,40 €/m? 17,30 €/m?
der Allianz Global Investors aus dem dritten Bestand: 3.824.200 m? 1.451.800 m’ 675.200 m? 509.900 m’
Quartal erfolgte im Herzen des Bankenviertels FRANKFURT 7 WEST 8 NORD 90ST 1 10 0ST 2
in einem Prestige-Altbau, der gerade aufwan- ~ Umsatz: 26.700 m* 3500 m? 57.300 m’ 6.800 m’
dig saniert wird. Mit Ausnahme der Anmie- (% an Gesamt): 56% 0.7 % 11.9% 14 %
tung der Deutschen Rentenversicherung, die Leerstand: 131.200 m? 40,600 m? 61.600 m” 41.800 m’
jedoch auch nur interimsweise bis zu ihrem ~ @-Miete: 14,50 €/m?” 10,90 €/m’ 25,60 €/m?” 11,00 €/m’
Einzug in ihr dann ebenfalls runderneuer- Bestand: 1.191.000 m? 594300 m? 573200 m’ 299.200 m”
tes Bestandsquartier in der Stadelstrale 28 FRANKFURT 11 NIEDERRAD 12 AIRPORT 13 ESCHBORN 14 KAISERLEI
in Sachsenhausen zuriickkehrt, fanden alle ~ Umsatz: 17.500 m? 24.700 m? 16200 m* 9.000 m?
groBen Abschlisse aus dem ersten Halbjahr (% an Gesamt): 36% 51% 33% 19%
ebenfalls in Neubauten oder Projekten statt. Leerstand: 209.300 m” 88.900 m’ 221.900 m? 70.400 m’
Sei es die Commerzbank, die sich groBflachig ~ @-Miete: 1630 €/m’” 22,50 €/m’® 16,00 €/m’ 15,50 €/m’
im central business tower (CBT) eingemietet Bestand: 653.900 m? 703.100 m’ 971.700 m? 223.500 m?
hat, die Kanzlei White & Case im Refurbish- GESAMT UMSATZ @-MIETE LEERSTAND BESTAND
480.700 m* 31,20 €/m* 1.514.460 m* 11.670.300 m*

ment Central Parx oder die KPMG im Park-

Tower beziehungsweise Opernturm. Premium-  *CBD = Central Business District (Bankenviertel, Westend, City)
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DER LEERSTAND IST

WEITER ANGESTIEGEN

Der Leerstandsanstieg ist zwar gebremst, die 1,5
Mio-Marke wurde aber geknackt und die Leerstands-
quote liegt bei 13 %. Der Leerstand lag um 250.000
m? héher als in Q3 2024 und das obwohl die Ver-
mietungsleistung in diesem Jahr besonders hoch ist.

Die groBlvolumigen Anmietungen dirfen
zudem nicht darlber hinwegtduschen, dass die
Unternehmen oftmals mehr Fldche freiziehen als
sie neu anmieten, die Fldchenabsorption ist oft-
mals negativ, in der Flédchenklasse tiber 10.000 m?
ist sie bei annahrend -50.000 m? das wird auch in
Zukunft zu weiter steigenden Leerstanden fihren.
Die geringsten Steigerungsraten oder sogar einen
Ruickgang verzeichnete der CBD. Zuriickgegan-
gen ist der Leerstand auch in Frankfurt Ost 1, aller-
dings schon im Jahresverlauf. Die Hélfte der 14
Teilmdrkte hat im letzten Jahr eine Zunahme des
Leerstands von Uber 20 % erfahren. Die starkste
Zunahme Uber die letzten 12 Monate gab es in
Niederrad, wo der Leerstand um mehr als 100.000
m’ auf (iber 200.000 m” anstieg. Die Zunahme
resultierte vornehmlich aus den drei Objekten
Prisma, Eurohaus und Lyoner Stral3e 23. Auch in
Eschborn ist der Leerstand wieder tiber 200.000
m? gestiegen, hier kam jingst wieder die Alfred-
Herrhausen-Allee 7 zur Vermietung, da sich die
Bestandssanierung noch verzogert. Die Lage City
Rand musste trotz ihrer zentralen Lage ebenfalls
eine Zunahme um rund 25 % verkraften. All diese
Beispiele zeigen deutlich, dass sowohl Qualitét,
als auch Lage die entscheidenden Faktoren sind

und Unternehmen bereit sind, hhere gm-Mieten

zU bezahlen.

Das Fertigstellungsvolumen fir 2025 liegt bei
rund 112.000 m?, wovon bis jetzt rund 40 % fer-
tiggestellt sind, unter anderem im letzten Quartal
Coleman 10 in Gateway Gardens und das Mergent-
haler in Eschborn. 2026 werden voraussichtlich nur
knapp 60.000 m” finalisiert und kein Objekt bietet
mehr als 10.000 m?. Die Belegungsquoten liegen
bei 40 % (2025) und 55 % fir 2026. Die Pipeline in
allen Teillagen ist zwar sehr gut gefillt, aber Insol-
venzen fUhren teilweise zum Stillstand von Projek-

ten, wie etwa dem ehemaligen Polizeiprasidium

Mergenthalerallee

genthalerallee 38-40, Eschborn

in der Nahe des Hauptbahnhofs. An anderer Stelle
verzdgert sich der Bau durch Personal- oder Mate-
rialengpdsse und / oder durch Akteure, die Entwick-
lungen ohne eine entsprechende Vorvermietungs-
quote nicht in Angriff nehmen wollen oder kénnen.
Bis Ende 2027 kommen im CBD gerade einmal
rund 45.000 m’ zur Anmietung, keine Flache davon
ist gréBer als 10.000 m?, der gréfte Teil bewegt sich
im Bereich unter 5000 m” Im Gesamtmarkt kom-
men bis Ende 2026 gerade einmal knapp 70.000
m? verfiigbare Fldchen auf den Markt, wovon mehr
als die Halfte auf das Omega-Haus im Offenbacher
Kaiserlei entfallt, dessen Sanierung bis Ende 2025
abgeschlossen sein soll.

Flachenumsatz Q3 2025 auf dem Weg zu Rekordergebnis seit 2020 (+ 80 % ggu. Q3
2024), ca. 480.700 m?, 450 Deals, schon weit (iber Gesamtergebnis 2024 (ca. 362.300 m?)

GroBte Deals Q1-Q3 2025 Commerzbank AG, cbt - Central Business Tower, ca. 73.000 m%;
KPMG Europe LLA, ca. 33.400 m?, Park Tower und Opernturm - beide Q1 2025; gréRter Deal Q3
2025: Allianz Global Investors, ca. 17.400 m” im Firstenhof

GroBe Flichenklassen waren Umsatztreiber 468 % Plus im Segment > 10.000 m?, + 121 %
im Bereich 5.000 m? bis 10.000 m?, leichte Zunahme (+9 %) im kleinen Segment, einziger Riick-
gang in der Flichenklasse 2.000 m? bis 5.000 m? (-23 %)

Starkste Branche blieben Finanzdienstleister mit 33 % wegen der beiden GroRdeals
Commerzbank und ING DiBa die mit Abstand stérkste Nachfragegruppe, Berater folgen mit 17

% und offentliche Hand mit 11 %

Bankenviertel mit mehr als einem Drittel am Gesamtumsatz beteiligt, stark beein-
flusst von Commerzbank- und KPMG-Deals, Anteil CBD bei 53 %, Frankfurt Ost 1 durch ING

DiBa bei 12 %

Abschliisse in Projekten und Neubauten haben die Mietpreise weiter steigen lassen,
Spitzenmiete stieg in den letzten drei Monaten um + 1,00 € auf 52,00 €/m?, Durchschnittsmie-
te notiert bei 31,20 €/m?, ein Plus von 0,60 € innerhalb eines Quartals

Leerstand weiter leicht ansteigend (+21 %), aktuell rund 1,5 Mio. m? stehen kurzfristig zur

Verfiigung. Leerstandsquote: 13,0 %

Viele Projekte in Planung, aber Fertigstellungen stark riickldufig ca. 112.400 m? bis
Ende 2025 (Belegungsquoten 40 %), 2026: ca. 57.200 m?, da viele Projekte sich verzégern,

historischer Tiefstand



FAZIT
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Die sehr gute Vermietungsleistung im laufen-
den Jahr 2025 ist eine positive Entwicklung und
bis Jahresende erscheint ein Ergebnis von deut-
lich Giber 550.000 m? sehr realistisch. Aber das
hohe Volumen ist nicht ausschlief3lich auf eine
stark gestiegene Nachfrage zurtickzuftihren. Die
Verknappung des Angebots an hochwertigen
Flachen - insbesondere im CBD - hat sicher-
lich den einen oder anderen Mieter bewogen,
schneller ,zuzuschlagen”. Andererseits dauern
Prozesse aber seit der Pandemie deutlich langer.

Die Mietpreise sind im letzten Jahr stark
gestiegen. Wahrend die Spitzenmiete noch wei-
teres Steigerungspotenzial hat, durfte bei der
Durchschnittsmiete auf Grund der deutlichen
Verknappung grol3er verflgbarer Projektfliche
der Zenit Uberschritten sein.

Die Verkleinerungstendenzen halten an,
auch da das Thema Home-Office nach wie vor
nicht final gekldrt ist. Nachhaltigkeit und Well-
being der Mitarbeiter spielt eine immer wichti-

52,50 €

46,00 €

47,00 €

570.000 m*

845.400 m?
1.057.500 m>
915.600 m?

1.125.300 m?
1.415.800 m?
1.550.000 m?

366.000 m>
480.700 m>

2020 2021 2022

2023 2024

2025 (p)

. Leerstand . Flachenumsatz .Fléchenumsatz bis Ende 2025 4 Spitzenmiete 4 Durchschnittsmiete

Coleman10

-Coleman-Straf3e 10, Frankfurt

gere Rolle bei der Birosuche und Unternehmen
konnen diese Entwicklung nicht aufhalten oder
ignorieren. Die Verknappung der besonders
nachgefragten hochwertigen Buroflachen in
Top-Lage wird auch in Zukunft zu steigenden
Mieten in dieser Kategorie fihren. Gleichzeitig
wird der Leerstand aber trotzdem weiter stei-
gen, da Bestandsobjekte immer schwerer Mieter
finden werden. Nur im erfolgreichen Zusam-
menspiel der Politik mit der Immobilienbranche
werden flr veraltete Bestandsobjekte sinnvolle
Losungen gefunden werden.

Projekte gibt es viele, die Realisierungszeit-
punkte stehen aber gréftenteils noch nicht
fest. Die hohe Nachfrage nach Neubauflachen
wird auch in Zukunft Bestand haben, daher
werden Mieter sich auf ldngere Prozesse und
ein deutlich eingeschranktes Angebot bei der
Blrosuche einstellen mussen. In Anbetracht der
guten Vermietungsleistung im laufenden Jahr
und dem sehr deutlichen Fokus der Mieter auf
Projekte und Neubauten ist ein Mangel an Pro-
jekten, mindestens im CBD, vorprogrammiert.
Auch aul3erhalb des CBDs sieht es bei genau-
erem Hinschauen nicht viel besser aus.



INVESTMENTMARKT

SCHWACHELT (NOCH)

Das Transaktionsvolumen auf dem gewerb-
lichen Investmentmarkt lag Ende des dritten
Quartals 2025 nur bei rund 400 Millionen Euro,
wdhrend hingegen zum 1. Halbjahr 2024 bereits
Objekte im Wert von einer halben Milliarde Euro
den Besitzer gewechselt hatten.

Starkste Assetklasse waren weiterhin Biro-
immobilien, die einen Anteil von 77 % hatten,
Mischnutzungen kamen auf 12 %, alle anderen
Nutzungsarten schafften es nicht Gber die 5
%-Marke. Zu den gré3ten Transaktionen zahlte
unter anderen der Light Tower auf der Hanauer
Landstral3e 126-128, der fiir rund 35 Mio. € von
der DEKA Immobilien an die Imaxxam fur den
unternehmenseigenen Immobilienfonds ,Ger-
man Small Asset Invest” verkauft wurde. Im
Rahmen eines Club-Deals erfolgte das Closing
des Mehrheitsanteilsverkauf der Branicks Group
an den Unite Offices in der Berliner Strafe 300-
316 an die Select Alternative Investments. Die
rund 13.300 m? des im Jahr 2020 fertigge-
stellten Gebdudekomplexes sind an AXA und
Regus vermietet. Bis Ende des dritten Quartals
wechselten weniger Objekte den Besitzer als im
selben Zeitraum 2024. Core+-Verkdufe hatten
mit rund 36 % den grolten Anteil am Transak-
tionsvolumen, gefolgt von opportunistischen
Objekten. Core-Objekte wurden (bis jetzt)
nur sehr eingeschrankt gehandelt und hatten

daher nur einen Anteil von 7 %. Nur rund 16
% des Volumens entfiel auf Portfolio-Verkaufe.
Nationale Verkaufer dominieren nach Anzahl
und Volumen nach wie vor den Markt, wenn-
gleich internationale Investoren wieder mehr
Objekte prifen.

Die grof3te Kaufergruppe waren mit rund
20 % Spezialfonds. Die meisten Objekte wur-
den von Corporates, Eigennutzern oder Non-
Properties erworben. Spezialfonds waren auf
Verkduferseite mit rund 28 % am stdrksten

Unite Offices

Berliner Straf3 nba

vertreten, gefolgt von Projektentwicklern und
Privatanlegern mit jeweils rund 20 %.

Das Rendite-Niveau verharrt unverdndert.
Die Anleihen-Renditen am langen Ende bleiben
unverandert auf erhéhtem Niveau. Die Finan-
zierungszinsen fir gewerbliche Immobilienkre-
dite ermoglichen kaum Leverage-Effekt, daher
fanden kaum Core-Transaktionen statt. Die Net-
tospitzenrendite fur Buroimmobilien notierte
weiterhin bei 4,6 %, fir Geschaftshduser bei
4,3 % und die Logistik-Rendite blieb bei 4,5 %.

Transaktionsvolumen Q1-Q3 2025: 415 Mio. € sehr schwaches erstes Dreivierteljahr,
nur 26 Transaktionen (-13 %), Mitte 2024 lag das Volumen schon bei knapp tber 500 Mio. €

Grofte Transaktionen Q1-Q3 2025 u.a. Light Tower, Hanauer Landstrale 126-128 Ver-
kaufer: DEKA immobilien; Kaufer: Imaxxam; Kaufpreis ca. 35 Mio. €

Starkste Kaufergruppe Q1-Q3 2025 Spezialfonds mit 20 % des Gesamtvolumens und

3 Ankdufen

Starkste Verkaufergruppe Q1-Q3 2025 Spezialfonds mit ca. 29 % und 3 Verkadufen

Biiroimmobilien starkste Assetklasse Der Anteil von Bliroimmobilen machte rund 77

% des Gesamtvolumens aus

Renditeniveau stagniert Die Renditen fast aller Nutzungsarten lagen auf dem Niveau von
Q3 2024, lediglich die Logistik-Spitzenrendite gab um 0,1-Prozent-Punkte nach auf 4,5 %
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FAZIT

INVESTMENTMARKT

Der Frankfurter Gewerbeimmobilien-Invest-
mentmarkt erzielte zum Abschluss des
dritten Quartals 2025 ein nur schwaches
Transaktionsvolumen von weniger als einer
halben Milliarde Euro. Marktbeobachtun-
gen zeigen zwar eine erhdhte Aktivitat der
Marktteilnehmer, welche sich jedoch erst
zeitversetzt in den Zahlen widerspiegeln
werden. Diverse institutionelle Verkaufspro-
zesse sind im Gange, ziehen sich aber wei-
terhin in die Ldnge oder werden teilweise
zurlckgezogen. Wann die beiden sich im
Prozess befindlichen Large-Cap Transak-
tionen Opernturm und WestendDuo zum
Abschluss kommen, steht aktuell noch nicht
fest. Insbesondere der Opernturm kénnte
einen neuen Core-Benchmark darstellen
und weitere Transaktionen nach sich zie-
hen. Das Objekt wird aktuell von Singapurs
Staatsfonds GIC und Manager JP Morgan
Geruchten zufolge fur 900 Millionen Euro
auf dem Markt angeboten. Das strukturierte
Bieterverfahren ist im vollen Gange. Die
Blro-Spitzenrendite wiirde in Folge eines
solch groBvolumigen Core-Verkaufs etwas
nachgeben. Die gute Vermietungsleistung
auf dem Buromarkt wird sich zeitverzogert
auch auf dem Investmentmarkt nieder-
schlagen, aber wohl kaum im laufenden
Jahr. Die besonders gefragten Neubauten

und sanierte Objekte mit Neubaustandards
sind rar und die Fertigstellungszahlen errei-
chen 2026 einen weiteren Tiefstand. Ob sich
das Transaktionsgeschehen bis Ende des

Jahres noch zu einem Ergebnis von einer

6,8 Mrd.

Lighttower

Hanauer Lands rankfurt

Milliarde aufschwingen kann, hdngt davon
ab, wie viele der laufenden Prozesse noch
zum Abschluss kommen. 2026 sollte sich
die gestiegene Marktdynamik dann aber

auch in den Zahlen zeigen.

5-Jahres-Mittel (2020-2024) 3,7 Mrd. €

2020 2021 2022

2023 2024

2025 (p)

*Entwicklung des Transaktionsvolumens (Gewerbeimmobilienmarkt) Frankfurt 2020- 2025 (p)
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Flachenumsatz

Der Flachenumsatz ist die Summe aller Flachen, die in einem defi-
nierten (Teil-)Markt fir Buroimmobilien innerhalb einer bestimm-
ten Zeiteinheit neuvermietet, an Eigennutzer verkauft oder von
Eigennutzern fur sich selbst errichtet werden. Fir die Erfassung der
Vermietungsumsatze gilt der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses,
auch wenn dieser ggf. konditioniert ist und nicht das Einzugsda-
tum des Mieters ist. Fir die Erfassung von eigengenutzten Flachen
gilt der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses, sofern es sich um den
Kauf eines bestehenden oder im Bau befindlichen Blrogebaudes
handelt. Bei Projektentwicklungen fir die Eigennutzung ist der
tatsachliche Baubeginn fur die Zuordnung entscheidend (Beginn
der Bodenarbeiten).

Mietvertragsverldngerungen werden nur dann als Flachenumsatz
erfasst, wenn die angemietete Birofldche gréRer als die bisher
genutzte Flache ist. Als Flachenumsatz wird in diesem Fall nur die
Anmietung der zusdtzlichen Mietflache bertcksichtigt.

Reiner Flachenumsatz (Vermietungsumsatz)
Der Fldchenumsatz ohne Eigennutzer.

Leerstand

Summe aller fertiggestellten Buroflachen, die zum Erhe-
bungszeitpunkt ungenutzt sind, zur Vermietung, zur Unter-
vermietung oder zum Verkauf (zum Zwecke der Weiternut-
zung) angeboten werden und innerhalb von drei Monaten
beziehbar sind. Untermietflichen sind Teil des Leerstandes.

Frankfurt

photo by shutterstock

Realisierte Durchschnittsmiete

Zur Errechnung der Durchschnittsmiete werden die Mietpreise
aller abgeschlossenen Mietvertrédge in den abgelaufenen zwolf
Monaten mit der jeweils angemieteten Flache gewichtet und dar-
aus der Mittelwert berechnet. Bei den Angaben handelt es sich
um nominale Nettokaltmieten.

Realisierte Spitzenmieten

Die realisierte Spitzenmiete umfasst das - bezogen auf das jewei-
lige Marktgebiet - oberste Preissegment mit einem Marktanteil von
3% des Vermietungsumsatzes (ohne Eigennutzer) in den abgelau-
fenen 12 Monaten und stellt hieraus den Median dar. Es sollten
zumindest 3 VertragsabschlUsse einbezogen werden.

Hochstmiete
Einzelne Uber den Spitzenmieten liegende Werte sollen in nicht
reproduzierbaren Flachen als Hochstwerte bezeichnet werden.
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GLOSSAR
INVESTMENTMARKT

Transaktionsvolumen

Das Transaktionsvolumen ist die Summe der Kaufpreise, die in
einem definierten (Teil-)Markt fir Gewerbeimmobilien innerhalb
einer bestimmten Zeiteinheit erzielt werden. Mal3geblich fur die
Erfassung einer Transaktion ist der Zeitpunkt der Vertragsunter-
zeichnung (,Signing”). Wohninvestment-Transaktionen werden
im Transaktionsvolumen nicht berdcksichtigt.

Assetklasse

Die Assetklasse wird je Objekt der Nutzungsart mit dem domi-
nierenden Flachenanteil (mind. 75%) zum Zeitpunkt des Sig-
nings zugeordnet. Objekte bei der keine Nutzungsart einen
Anteil von mind. 75% erreicht, werden der Nutzung Mischnut-
zung zugewiesen.,

Einzelobjekt- und Portfoliotransaktionen

Die Einzelobjekttransaktion umfasst den Erwerb einer gewerb-
lich genutzten Immobilie bzw. eines Entwicklungsgrundsticks.
Portfoliotransaktionen umfassen den Erwerb von mindestens
zwei rdumlich getrennten Immobilien.

Spitzenrendite
Die erzielbare Spitzenrendite entspricht der Anfangsrendite, die
fur eine marktblich und langfristig vermietete (bonitatsstarker

Mieter) Immobilie mit bester Qualitdt und Ausstattung in Spit-
zenlage erzielt werden kann. Sie wird als Nettoanfangsrendite
in Prozent angegeben, d. h. als Verhaltnis der Jahresmieteinnah-
men abzuglich nicht umlegbarer Nebenkosten zum Bruttokauf-
preis (Nettokaufpreis zuziglich Grunderwerbsteuer, Notarge-
bidhren und Maklercourtage).

Share-Deal

Bei einem Share-Deal handelt es sich um den Erwerb von Antei-
len an einer Objekt- oder einer Immobiliengesellschaft. Der
Erwerb der Immobilie ist dabei das primare Motiv des Invest-
ments. Die Hohe des erworbenen Share-Anteils ist fir die Wer-
tung als Immobilientransaktion hierbei nicht relevant.

Kaufer- und Verkaufertypen

Die Differenzierung der Kaufer- und Verkdufertypen erfolgt

in Anlehnung an die von der gif-Kompetenzgruppe Research
(Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.) erar-
beiteten Investorentypen (Leitfaden zur Berichterstattung Uber
den Investmentmarkt fir Gewerbeimmobilien, Mai 2014).
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