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Liebe Leserinnen und Leser,

der Flachenumsatz auf dem Frankfurter Birovermietungsmarkt wurde im Jahr 2022 von einer grundsatzlichen An-
mietungszurtickhaltung gepréagt und ist im Vergleich zum Vorjahr gesunken. Diese Entwicklung ist nach wie vor s
auf den Ukraine-Krieg, die gestiegenen Energiepreise, die hohe Inflation sowie die fortdauernden Auswirkungen /
der Pandemie zurtickzufthren. So lassen viele Akteure weiterhin Vorsicht walten, indem sie ihre Flachen verkleinern
oder Optionsverlangerungen zu ehemals glnstiger verhandelten Mieten austben.

Auch der gewerbliche Investmentmarkt erzielte im Jahr 2022 ein schwaches Ergebnis. Das stark ausgebremste Trans- —m——
aktionsgeschehen belief sich auf ca. 4,2 Mrd. €. Sogar die sonst tbliche Jahresendrally blieb diesmal vollkommen aus.

Wie sich die Situation im Detail am Frankfurter Gewerbeimmobilienmarkt darstellt und wie die Aussichten fur das
Jahr 2023 sind, haben wir fir Sie in unserem aktuellen reView zusammengefasst.

Wir wiinschen Ihnen viel Freude bei der Lektlre. Zégern Sie bitte nicht, sich bei Fragen, Anmerkungen oder weite-
ren 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 Prdisentation finden Sie hier.

Marktstandsdaten

Hier klicken


https://www.blackolive.de/fileadmin/user_upload/reView/marktstandsdaten_q4_2022.pdf
https://www.blackolive.de/fileadmin/user_upload/reView/marktstandsdaten_q4_2022.pdf
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Zurlckhaltende Nachfrage

am Frankfurter BUromarkt

Bis zum Jahresende wurden im Marktgebiet, wel-
ches das Stadtgebiet Frankfurt samt Eschborn
und den Offenbacher Kaiserlei umfasst, durch
696 Abschliisse rund 428.100 m? umgesetzt. Der
Fldchenumsatz ist damit im Vergleich zum Vor-
jahrum 10,3 % gesunken, die Anzahl der Deals
hat leicht abgenommen. GréB8ter Deal des Jahres
bleibt der Baustart des Eigennutzers GIZ in Esch-
born tiber rund 28.000 m? ohne den es im Jahr
2022 deutlich schlechter aussdhe.

Das Marktgeschehen wurde durch die beiden
im ersten Quartal erfolgten Eigennutzer-Deals
iber rund 28.000 m? an GIZ in Eschborn und
rund 9.100 m? an die Sparda-Bank erheblich be-
einflusst. Die Eigennutzerquote liegt damit zum
Jahrsende bei 11 %. Weitere GroBRabschlisse gab
es im zweiten Quartal durch die Citigroup, die
sich im Projekt TAURUS am Borsenplatz rund
10.100 m? sicherte sowie im dritten Quartal
durch die Privatbank ODDO BHF, die sich fur ei-
ne rund 18.600 m” groRe Flache im Campus-Ge-
baude-Silvertower im Bankenviertel entschied.
Im vierten Quartal schaffte es kein Deal unter die
Top 10 der groBten Deals des Jahres. Die grof-
te Vermietung fand in diesem Zeitraum durch
Mayer Brown LLP Deutschland im Global Tower
mit rund 4.500 m? statt. Wahrend das kleinteili-
ge Flachensegment wie Ublich die meisten Ab-

schltsse am Frankfurter Biromarkt verzeichnen
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konnte, hat das mittlere Fldachensegment (1.001
m? - 10.000 m?) deutlich nachgelassen. So wur-
de hier, verglichen mit demselben Vorjahrszeit-
raum, rund 15,9 % weniger Fladche umgesetzt.
In der Flachenklasse von 5.001 m? bis 10.000 m?
gab es sogar einen Rickgang um rund 37,9 %.
Durch vermehrtes Homeoffice, flexible Arbeits-
zeitmodelle und Desk Sharing fanden im Jahr
2022 viele Flachenverkleinerung statt, was sich
in der guten Nachfrage der Flachenklasse von
501 m? bis 1.000 m? zeigt. Hier gab es einen Zu-
wachs um rund 40,7 %. Die Anzahl der Abschliis-
se hat mit insgesamt 696 Deals gegentiber dem
Vorjahr leicht abgenommen. Zwar konnten mehr
Deals als im stark von der Corona-Pandemie ge-
pragten Jahr 2020 abgeschlossen werden, doch

Campus-Gebaude-Silvertower
TaunusstraBe 7/ Gallusanlage 8

die neuen Krisen wie der Ukraine-Krieg, die ho-
he Inflation und die steigenden Energiekosten

bergen weiterhin gro8e Unsicherheiten.

Stérkste Branche im Jahr 2022 waren wieder die
Finanzdienstleister. Als fester Bestandteil der Ban-
kenstadt konnten sie mit 76 Abschlissen rund
22,2 % des Gesamtumsatzes fur sich verbuchen.
So sind unter den Top 10 Deals nach Grof3e vier
Finanzdienstleister zu finden. Beratungsunter-
nehmen hatten einen Anteil von rund 15,8 %
am gesamten Flachenumsatz und waren mit 105
Mietvertrdgen nach Anzahl die stérkste Nach-
fragegruppe. Die Bau- und Immobilienbranche
war mit 82 Abschlissen zu rund 11,2 % am Ge-

samtumsatz beteiligt.

© BUROFLACHENUMSATZ
© LEERSTANDSQUOTE

€ LEERSTAND

© 2-MIETE

© SPITZENMIETE

© FERTIGSTELLUNGEN

© VORVERMIETUNGSQUOTE
€ TRANSAKTIONSVOLUMEN

© SPITZENRENDITE BURO (NETTO)

ca. 428.100 m’
7,8%

ca. 915.600 m?
23,80€/m*
46,00 €/m”

ca. 140.000 m*
63 %

4,2 Mrd. €

3,35%



CBD mit knapp 40 % am

Umsatzgeschehen

Der Central Business District (CBD), der die
Teilmdrkte Bankenviertel, Westend und City
umfasst, konnte knapp 40 % des Gesamt-
umsatzes fiir sich verbuchen. Die vielen
hochwertigen Objekte in Prestigelage zie-
hen vor allem Finanzdienstleister und Be-

ratungsunternehmen an.

Die hohe Vermietungsleistung im CBD
kam vor allem durch Finanzdienstleis-
ter und Beratungsunternehmen zustan-
de, die hochpreisige Objekte und Projekte
mit einer hohen Flachenqualitat préferie-
ren. Ein Beispiel hierfir ist die Anmietung
der Anwaltskanzlei Noerr, die im ehemali-
gen BHF-Hochhaus, welches zukinftig un-
ter dem Namen CENTRAL PARX vermarktet
wird, rund 8.500 m? in den oberen Etagen
belegen wird. Auch die bereits erwdhnte
Anmietung der Investmentbank Oddo BHF
im Campus-Gebadude-Silvertower Uber rund
18.600 m? hat nicht unwesentlich zur gu-
ten Vermietungsleistung im CBD beigetra-
gen. Das Bankenviertel konnte mit 17,2 %
sogar auf Platz eins der umsatzstarksten
Teilmérkte landen, gefolgt vom Teilmarkt
Eschborn, der auf Grund des Baustarts GIZ
rund 13,9 % des Flachenumsatzes fir sich

notierte. Platz drei belegt der Bereich City

beteiligt

Rand, stark beeinflusst durch den Eigen-
nutzer-Deal im Sparda-Bank Tower. Gene-
rell spielt bei den Anmietungen im Jahr
2022 die Umsetzbarkeit von New Work und
die Einhaltung von ESG-Kriterien eine tra-
gende Rolle. Besonders im CBD sind Nut-
zer oftmals bereit hohere Mieten als der

FOUR, Grof3e Gallusstralle 10-14
Grof$ & Partner

Durchschnitt zu zahlen, wenn die neuen
Okologischen Anforderungen erftllt wer-
den. Vor allem moderne und nachhaltige
Multi-Tenant- und Mixed-Use-Gebdude wie
beispielsweise das Projekt FOUR, dessen
Fertigstellung in 2024/2025 geplant ist,

weisen gute Vermietungsleistungen auf.

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

Umsatz: 168.200 m? 55.800 m? 26.000 m? 26.000 m?
(% an Gesamt): 39,3 % 13,0 % 6,1 % 6,1 %
Leerstand: 173.200 m? 123.800 m? 37.800 m* 47300 m’
@-Miete: 30,10 €/m’ 27,20 €/m? 19,80 €/m’ 18,60 €/m’
Bestand: 3.759.900 m* 1.443.100 m* 687.400 m’ 546.600 m’

FRANKFURT 7 WEST 8 NORD 90ST1 10 OST 2

Umsatz: 11.900 m?
(% an Gesamt): 2,8 %
Leerstand: 71.800 m’?
@-Miete: 12,70 €/m’
Bestand: 1.282.500 m?

FRANKFURT 11 NIEDERRAD 12 AIRPORT 13 ESCHBORN 14 KAISERLEI

Umsatz: 13.400 m?
(% an Gesamt): 3,1%
Leerstand: 61.000 m?
@-Miete: 13,80 €/m’
Bestand: 687.200 m’

13.400 m? 24700 m? 12.200 m?
31% 58% 2,9 %
49,000 m’ 62.800 m’ 25.100 m?
11,30 €/m? 19,20 €/m? 8,90 €/m’
640.600 m* 552.400 m* 305.000 m?
10.400 m? 59300 m? 6.800 m?
2,4 % 13,9% 1,6 %
62.400 m* 149.800 m? 51.600 m’
20,10 €/m’ 15,00 €/m’ 14,70 €/m’
659.600 m? 986.700 m? 166.400 m?

GESAMT UMSATZ @-MIETE LEERSTAND BESTAND

428.100 m’

23,80 €/m’

915.600 m? 1.697.400 m?

*CBD = Central Business District (Bankenviertel, Westend, City)
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Global Tower, Neue Mainzer Stral3e 32-36
DIC Asset AG

Mieten, Leerstand und

Fertigstellungen

Der Leerstand hat sich im vierten Quartal gegen-
Uber dem Vorjahr reduziert, sodass aktuell rund
915.600 m?*fiir eine Anmietung innerhalb von drei
Monaten zur Verfligung stehen. Die Leerstands-
quote liegt bei rund 7,8 % und damit 1,3 % unter
dem Wert von vor einem Jahr, wo sie bei rund
9,1 % lag. Ausschlaggebend war hierfir vor allem
der Umstand, dass die Commerzbank nicht mehr
zwei von drei Objekten zur Untermiete anbietet,
sondern nur noch eines der Objekte freiziehen
mochte und dies auch nicht mehr innerhalb von
weniger als drei Monaten, wodurch rund 100.000
m” aus dem Leerstand gefallen sind. Dartiber hi-
naus haben sich viele Fertigstellungen verscho-
ben. Die Leerstandsquoten in den einzelnen
Teilmarkten sind sehr unterschiedlich. Wahrend
das Westend eine Leerstandsquote von nur 4,1 %
aufwies, kam der Offenbacher Kaiserlei auf 31 %.

Die Mietpreise haben sich zu Ende des Jah-
res auf einem sehr hohen Niveau eingependelt.
So ist die Durchschnittsmiete gegentiber dem
vierten Quartal 2021 um stolze 2,10 €/m? auf
23,80 €/m” gestiegen. Die Spitzenmiete hat mit
46,00 €/m” im Vergleich zum Vorjahr um 0,50 €/
m? zugelegt, war im Jahresverlauf jedoch relativ
gleichbleibend. In Folge der hohen Material- und
Leistungskosten ist auch in Zukunft mit einem

Anstieg der Mietpreise zu rechnen.

Die Fertigstellungen sind gegentber den ver-
gangenen zwei Jahren deutlich zurlickgegan-
gen, bis Jahresende wurden rund 140.000 m?
fertiggestellt. Die Grinde hierfUr liegen unter an-
derem in Lieferengpdssen und fehlendem Per-
sonal. Ein Grof3teil der fertiggestellten Flachen
sind dem Projekt ONE im Europaviertel mit rund
44,600 m? sowie dem Projekt FLOW am Flughafen
mit rund 32.200 m? zuzuordnen. Weitere gréRere
Objekte, die in den vergangenen Monaten fer-

tiggestellt wurden, sind der DEKA-Neubau und

der FA.Z-Tower. Zudem wurde kirzlich der Bau-
teil Ost des fast vollsténdig vermieteten Projekts
Oststern fertiggestellt, der Bauteil West folgt im
ersten Quartal 2023. In Summe waren rund 63 %
derim Jahr 2022 fertiggestellten Flachen vorver-
mietet. Im Jahr 2023 bewegt sich das Fertigstel-
lungsvolumen auf dem Niveau von 2022. Erst im
Jahr 2024 wird die Anzahl der Fertigstellungen
wieder steigen. So sollen im ndchsten Jahr rund
245,000 m? an den Markt kommen, wovon sich
bereits 195.000 m” im Bau befinden.

Biiromarkt von Anmietungszuriickhaltung gepragt, Vorkrisenniveau nicht er-
reicht (- 10,3 % ggil. 2021, + 17,6 % ggii. 2020), ca. 428.100 m?, 696 Deals

GroBter Deal 2022 GIZ-Eigennutzer Baustart, ca. 28.000 m? aus dem ersten Quar-
tal 2022

Sinkende Nachfrage im mittleren Flachensegment, starkster Riickgang in der
Flachenklasse 5.001 m? bis 10.000 (- 38 %)

Kleines Flachensegment gut nachgefragt, starkste Zunahme der Nachfrage in
der Flachenklassen 501 m? bis 1.000 m? (+ 40,7 %)

Finanzdienstleister fiir knapp ein Viertel des Umsatzes verantwortlich

Starkster Teilmarkt Bankenviertel, CBD bei rund einem Drittel des Gesamtumsatzes

Mietpreise stark gestiegen auch in Randlagen wie Ffm Ost und Airport. Tendenz
steigend, auch durch weiter zunehmende Baukosten

Leerstand ggii. Vorjahr leicht gesunken, Leerstandsquote bei 7,8 % (Q4 2021:
9,1 %), Tendenz wieder steigend

Fertigstellungen unter Vorjahresniveau, 140.000 m”im Jahr 2022 fertiggestellt, Belegungs-
quote bei 63 %, 2023 auf dem Niveau von 2022, erst 2024 deutlich mehr Fertigstellungen erwartet



Fazit
Vermietung

Auch zu Ende des Jahres 2022 liegt die Nach-
frage am Frankfurter Biromarkt unter dem
Vorkrisenniveau, vor allem das mittlere Fla-
chensegment ist von Zuriickhaltung gepragt.
Die hohe Inflation und die sich abzeichnen-
den Rezession beschéftigt viele Unterneh-
men sehr und wird auch im Jahr 2023 zu
Verkleinerungen und Optionsverldngerungen
zu ehemals glnstiger verhandelten Mieten

fihren. Zudem verringern Homeoffice- und

45,00 €

Desk-Sharing-Maéglichkeiten den Flachen-
bedarf. Auf der anderen Seite legen immer
mehr Unternehmen Wert auf hochwertige
und nachhaltige Fldchen, die beispielswei-
se zur Erfullung von ESG-Kriterien beitragen
und sind bereit einen héheren Quadratme-
terpreis fir neue Blrowelten zu zahlen. Die
hohe Anzahl an Projektplanungen fir die
ndchsten Jahre spiegeln diesen Trend wi-

der. Der Leerstand ist nach zwei Jahren des

45,50 €
O

Amelia-Mary-Earhart-Strasse 11-13

Anstiegs wieder leicht gesunken, jedoch ist
in naher Zukunft mit einer erneuten Zunah-
me an verflgbaren Fldchen zu rechnen. Auf
Grund der wirtschaftlichen Gesamtsituation
wird sich der Frankfurter Bliromarkt kurzfris-
tig nicht wieder zu Vorkrisen-Flachenumsét-
zen aufschwingen konnen. So ist fur das Jahr
2023 von einem Fldchenumsatz von nicht
mehr als 420.000 m* auszugehen, wihrend

die Mieten noch Potenzial nach oben haben.

46,00 € 46,00 €
—0 H
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Investmentmarkt

ohne Jahresendrally

Der gewerbliche Frankfurter Investmentmarkt er-
Zielte mit 4,2 Mrd. € (-26 %) im Jahr 2022 ein schwa-
ches Ergebnis. Die sonst (ibliche Jahresendrally blieb
diesmal vollkommen aus, sodass das Transaktions-
volumen im vierten Quartal gerade mal bei knapp
450 Mio. € lag.

Starkste Assetklasse waren wie tblich Biroimmo-
bilien mit rund 81 9% des Gesamtvolumens, lediglich
Entwicklungsgrundstticke hatten noch einen nen-
nenswerten Anteil von 11 % am Volumen. Im vier-
ten Quartal 2022 gab es keinen Verkauf Gber 100
Mio. €. Der grof3te Deal des Jahres blieb der Verkauf
des Marienturms aus dem ersten Quartal von Aer-
monts Capital an den National Pension Service of
Korea (NPS) fur tiber 800 Mio. €. Zweitgrol3ter Deal
war der Rickkauf des Erbbaurechts fir den Main
Tower aus dem zweiten Quartal durch die Helaba
fir 232,1 Mio. € von der Helicon Verwaltungsgesell-
schaft. Auch die beiden nédchstgroSeren Verkdufe
stammen aus dem ersten Halbjahr: Oststern (Q2
2022) und das K26 (Q1 2022), letzteres aus dem als-
tria-Portfolio. Die 91,6-prozentige Ubernahme aus
dem ersten Quartal hatte damit sogar einen leicht
hoheren Anteil am Gesamtvolumen als das gesam-
te vierte Quartal. Der Anteil an Portfolio-Deals lag
bei 22 % im Gesamtjahr. Core-Objekte trugen zwar
mit knapp 50 % zum Transaktionsvolumen bei, aber
vor allem auch durch den grof3volumigen Verkauf
des Marienturms, im vierten Quartal gab es so gut

8

wie keine Core-Deals. Die Preisvorstellungen der
Verkaufer trafen auf eine deutlich gesunkene Zah-
lungsbereitschaft der Investoren. Insgesamt lag der
Anteil des CBD bei gut 50 %, aber dies resultierte
hauptsachlich aus dem ersten Halbjahr. Deutsche
Investoren waren deutlich starker am Markt vertre-
ten als auslandische, nach Anzahl waren sie an fast
60 Transaktionen (68 %) beteiligt, bezogen auf das

Transaktionsvolumen investierten sie rund 51 %.

Die groB3te Kaufergruppe stellten wie schon zum
Halbjahr 2022 Pensionskassen und Versorgungs-
werke, Pensionsfonds. Grund hierfur sind die zwei
groRvolumigen Verkéufe des Marienturms und des
Oststerns. Letzteren erwarb LUWIN Real Estate fur die

Transaktionsvolumen Q1-Q4 2022 mit 4,2 Mrd. € 26 % unter Vorjahr schwaches

Marienturm
Taunusanlage 9/10

Bayerische Versorgungskammer (BVK). Auf Verkau-
ferseite waren Projektentwickler mit Gber 20 Verkdu-
fen und 30 % des Gesamtvolumens am aktivsten.

Die Renditen steigen. Die verschlechterten Finan-
zierungskonditionen seit dem Ende des zweiten
Quartals und steigende Renditen fur Alternativan-
lagen wie bspw. 10-jahrige Staatsanleihen sorgten
fUr einen Aufwaértstrend bei den Spitzenrenditen fir
Buroobjekte, welche mit ca. 3,35 % ein deutlich hohe-
res Niveau (+60 bps) als im Vorjahr erreichten. Auch
im Logistik- und Geschaftshausersegment waren
Zunahmen zu verzeichnen. Die Preisvorstellungen
der Akteure passen im Moment nur selten zusam-

men und so kommt es haufig nicht zum Verkauf.

4. Quartal (ca. 450 Mio. €), immer noch stark dominiert durch Gro3deal Marienturm und
Ubernahme des alstria-Office REIT durch Brookfield

Grof3te Transaktion Q1-Q4 2022 blieb Marienturm Taunusanlage 9+10, KP: > 800 Mio.
€, Verkdufer: Aermont Capital, Kadufer: DWS fir den National Pension Service of Korea (NPS)

Starkste Kaufergruppe Q1-Q4 2022 Pensionskassen und Versorgungswerke, Pen-
sionsfonds (27 %) unter anderem auf Kauferseite des Marienturms und des Oststerns

Starkste Verkaufergruppe Q1-Q4 2022 Projektentwickler (30 %), die auch mit tUber

20 Deals die meisten Verkadufe tatigten

Biiroimmobilien starkste Assetklasse Der Anteil von Blroimmobilien machte rund
81 % des Gesamtvolumens aus, Entwicklungsgrundstiicke 11 %

Renditen steigend Die Renditen aller Nutzungsarten befinden sich nach Gber 10 Jah-
ren auf Grund der sich verschlechternden Finanzierungskonditionen im Aufwartstrend



Fazit
Investmentmarkt

Nach vielen stabilen Jahren im Niedrigzinsum-
feld und stetiger Yield-Compression fanden sich
die Teilnehmer am Frankfurter Investmentmarkt
im Jahr 2022 in einem dufSerst komplexen Markt-
umfeld wieder. Eine ,Neue Welt’, getrieben von
hoher Inflation, steigenden Kapitalmarkt- und
Baukosten sowie politischen Verwerfungen, Pan-
demiefolgen und Stérungen globaler Lieferket-
ten dominierten das Marktgeschehen. Das Jahr
2022 war demzufolge auch das Jahr der,Broken
Deals” In Anbetracht der nicht zustande gekom-
menen oder pausierten Verkaufsprozesse konn-

ten vor allem im zweiten Halbjahr nur vereinzelt
Transaktionen registriert werden. Trotz einer
zunehmenden verkduferseitigen Bereitschaft
Kaufpreisabschldge zu akzeptieren, scheiter-
ten Prozesse im Jahresverlauf aufgrund unter-
schiedlicher Preisvorstellungen und des stark
volatilen Zins- und Bankenmarktes. Das stark
ausgebremste Transaktionsgeschehen belief
sich im Jahr 2022 auf ca. 4,2 Mrd. €. Dies stell-
te ein Minus von 26 % gegentber dem Vorjahr
dar. Die aktuelle Entwicklung deutet auf einen

Marktumschwung zu einem Kdufermarkt - ins-

K.26
Neue Mainzer Strale 28/Kaiserstrale 26

besondere fur eigenkapitalstarke Investoren
- hin. DarUber hinaus wird die Nachfragever-
schiebung zu Gunsten moderner, energieef-
fizienter Gebdude aufgrund der ESG-Thematik
weiterhin anhalten. Sobald der derzeitige Preis-
findungsprozess abgeschlossen ist, sich die Un-
sicherheitsfaktoren im Markt abgebaut haben
und die Marktakteure aus ihrer abwartenden
Haltung herausgekommen sind, wird es zu einer
Wiederbelebung des Investmentmarktes mog-
licherweise Mitte 2023 kommen, jedoch auf ei-

nem anderen Preisniveau als zuvor.

5-Jahres-Mittel (2017-2021) 7,3 Mrd. €

9,7 Mrd.
7,5 Mrd.
i 6,8 Mrd.
2017 2018 2019 2020

g Entwicklung des Transaktionsvolumens (Gewerbeimmobilienmarkt) Frankfurt 2017 - 2022

5,7 Mrd.

4,2 Mrd.

2021 2022
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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.

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.
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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).

e
4

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 Verkdufertypen 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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