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Liebe Leserinnen und Leser,

der Frankfurter Biromarkt hat die 400.000 m*Marke nicht knacken kénnen, dafiir wére ein echter GroRabschluss

iber 15.000 m? notwendig gewesen. Der Investmentmarkt hat noch mehr Federn lassen miissen und das Trans-
aktionsvolumen ist unter 1 Mrd. € und damit auf das Niveau von 2009 zuriickgefallen. Der Leerstand liegt seit
Sommer tber 1 Mio. m? und wird vermutlich so schnell auch nicht wieder abnehmen. Unternehmen reduzieren
weiterhin Flachen aufgrund von New Work, Home-Office und der Gesamtgemengelage rund um verschiedene
Krisen. In der Folge kommen zudem weitere Untermietflachen auf den Markt.

Die Mietpreise haben hingegen noch Steigerungspotential, sowohl in der Spitze als auch im Durchschnitt, da-
riber sollte auch der kurzfristige Rickgang der Durchschnittsmiete nicht hinwegtduschen. Der Renditeanstieg
im Investmentmarkt sollte seinen Héhepunkt erreicht haben und die Preiskorrekturen darften im Jahresverlauf
2024 zu einem Ende kommen.

Die auf den ersten Blick steigenden Mietpreise kdnnen mittel- bis langfristig sogar mit Einsparungen einherge-
hen, allerdings mussen sich alle Akteure auf die verdanderten Rahmenbedingungen einstellen.

Wie sich die Situation im Detail im Frankfurter Gewerbeimmobilienmarkt darstellt und wie die weiteren Aussich-
ten im Jahr 2024 sind, haben wir fur Sie in unserem aktuellen reView zusammengefasst.

Wir winschen Ihnen viel Freude bei der Lektlre. Z6gern Sie nicht, sich bei Fragen, Anmerkungen oder fur wei-
tere Informationen mit uns in Verbindung zu setzen. Wir freuen uns auf Sie.

Mit den besten Grii8en
Tanja Zeiske

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

Marktstandsdaten

Hier klicken


https://www.blackolive.de/fileadmin/user_upload/reView/2023_Q4_Marktstandsdaten_B%C3%BCrovermietung.pdf
https://www.blackolive.de/fileadmin/user_upload/reView/2023_Q4_Marktstandsdaten_B%C3%BCrovermietung.pdf
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Matchbox - Frankfurter Stralse 110, Eschborn

Lang & Cie Real Estate AG

Frankfurter BUromarkt:

Schwacher Jahresabschluss

Das Jahr ging mit einem Fldchenumsatz von
rund 387.000 m? und 603 Mietvertrdgen im
Frankfurter Biiromarkt, welcher das Stadtge-
biet Frankfurt, Eschborn und den Offenbacher
Kaiserlei umfasst, zu Ende. Das entspricht einem
Riickgang um 10 % und um mehr als 80 Vertrd-
ge gegenliber dem Vorjahr 2022.

Grolter Deal war die Anmietung der dwpbank
Uber rund 12.500 m? im Projekt PHOENIX in der
Kolner Stral3e 5 in Eschborn. Auch bei dieser
Anmietung zeigte sich, wie bei vielen anderen,
der anhaltende beziehungsweise sich fortset-
zende Trend zur Flachenverkleinerung. Das Un-
ternehmen belegt aktuell im Bestandsgebdude
an der Bockenheimer Warte viel mehr Fldche als
das im Projekt PHOENIX der Fall sein wird. Die
mannigfaltigen Unsicherheitsfaktoren in der
Wirtschaft und der Gesellschaft dricken auf
die Risikobereitschaft von Unternehmen und
gestalten die Zukunft unsicher. Darlber hin-
aus dauert es in der Regel auch deutlich l&n-
ger, bis ein Mietvertrag zum Abschluss kommt.
Seit die Welt in einen Krisenmodus gegangen
ist, sind grol3e Abschliisse mit Ausnahme des
schon lange geplanten Baustartes des Eigen-
nutzers giz im vergangenen Jahr eher Mangel-
ware. Im Segment (iber 10.000 m” wurde daher
rund 57 % weniger Flache umgesetzt als 2022.
Die Verkleinerungstendenzen schlagen sich in
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der gestiegenen Nachfrage im mittleren Seg-
ment und der Zunahme des Leerstands nie-
der, wéhrend fast alle anderen Flachenklassen
EinbulBen hinnehmen mussten. In der Flachen-
klasse 2.000 m? bis 10.000 m* wurde rund 25
% mehr Flache vermietet. Die insgesamt ge-
bremste Nachfrage hat allerdings selbst im
kleinteiligen Bereich bis 1.000 m” zu einem
16-prozentigen Ruckgang des Umsatzes ge-
fuhrt. Die Anzahl der Vertrage sank hier sogar
auf das Niveau von 2020. Stabile Flachenum-
satze und Anzahl der Deals konnte im Bereich
zwischen 1.000 m? und 2.000 m” beobachtet
werden. Durch die Anmietung der Deutschen
Wertpapierbank und Anmietungen der Univer-

sal Investment (iber rund 9.600 m? aus dem
ersten Quartal sowie einiger mittelgrof3er Fi-
nanzunternehmen wie American Express und
State Street Bank konnten Finanzdienstleister
ihre Vorrangstellung behaupten, ihr Anteil lag
allerdings nur bei 17 %. Offentliche Verwaltun-
gen, Bau und Immobiliendienstleister sowie
Technologieunternehmen waren fir jeweils
rund 12 % des Gesamtumsatzes verantwortlich.
Dies Uberrascht nicht wirklich, da die &ffentli-
che Hand sich in Krisen immer recht resistent
zeigt, Technologieunternehmen in der,neuen
Welt"in allen Bereichen gebraucht werden und
die Baubranche Ublicherweise erst zeitverzo-

gert auf Krisen reagiert.

© BUROFLACHENUMSATZ 2023
€ LEERSTANDSQUOTE 2023

€ LEERSTAND 2023

© 2-MIETE 2023

€ SPITZENMIETE 2023

© FERTIGSTELLUNGEN 2024

© VORVERMIETUNGSQUOTE 2024

QTRANSAKTIONSVOLUMEN 2023

o SPITZENRENDITE BURO (NETTO) 2023

ca. 387.000 m?
9,7 %

ca. 1.125.300 m’
22,90 €/m’
47,00 €/m’

ca. 131.600m*
73%

0,7 Mrd. €

4,6 %
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CBD mit leichtem Ruckgang,
City Rand nachgefragt, Mietpreise gegenlaufig

Der Frankfurter Central Business District (CBD), wo-
zu die Teilmdrkte Bankenviertel, Westend und City
gehdoren, konnte rund 29 % des Gesamtumsatzes
auf sich vereinen, dies entspricht einem Riickgang
um 32 % gegentiber 2022.

Die grolte Nachfrage verbuchte der Teilmarkt Ci-
ty Rand, der Bereich konnte mit einer Reihe von
Neubauten und Projekten wie The Spin, ONE und
Timber Pioneer in Kombination mit der zentralen
Lage punkten. Der Riickgang des Flachenumsatzes
im CBD ist wenig Uberraschend, da unter den zehn
groBten Deals nur ein Vertrag im CBD geschlossen
wurde: die Anmietung des Kreativzentrum Massif
Central iiber 5.800 m” im Bethmannhof im ersten
Quartal 2023. Die groBten Zuwéchse verbuchte
der Teilmarkt Airport, welcher vom zweitgré3ten
Abschluss des Jahres im Projekt The Move Oran-
ge in Gateway Gardens profitierte. Zweiter Gewin-
ner war die Randlage Frankfurt West, hier wurden
zwei der zehn groten Vertrage geschlossen, alle
drei Mieter wollen noch nicht genannt werden.
Frankfurt Ost und Sud sowie Niederrad konnten
Zunahmen zwischen 20 und 30 % verbuchen. Der
Flachenumsatz in Eschborn liegt zwar unter dem
des Jahres 2022, da hier der Eigennutzer-Baustart
der giz stark zu Buche schlug. Insgesamt erfreu-
te der Teilmarkt sich jedoch einer guten Nachfra-
ge und neben dem groften Abschluss des Jahres

im Projekt PHOENIX vermieteten sich auch ande-

4

re Projekte wie etwa das MATCHBOX, wo kurz vor
Fertigstellung Anfang 2024 keine Fldachen mehr
zur Vermietung stehen, sehr gut.

Die Mietpreise entwickelten sich gegenldufig,
wahrend die Spitzenmiete um einen Euro auf
47,00 €/m? stieg, sank die Durchschnittsmiete
leicht um 90 Cent auf 22,90 €/m? In den hoch-

PHOENIX - Koélner Stral3e 5, Eschborn

Indigo Invest und vitura GmbH

wertigen Gebduden rechtfertigten hdhere Stan-
dards auch deutlich héhere Mieten, in Projekten
wie dem FOUR ebenso wie in Bestandsgebdu-
den wie zum Beispiel dem Marienturm und dem
Opernturm. Da die groleren Vertrdge zwischen
8.000 m” und 13.000 m? ausnahmslos auBerhalb
des CBDs stattfanden, gab die Durchschnittsmie-

te kurzfristig leicht nach.

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

Umsatz: 12.500 m? 68.900 m? 5.600 m? 29.400 m?
(% an Gesamt): 29,1 % 17.8 % 1,4 % 7,6 %
Leerstand: 237300 m? 127.700 m? 96.900 m* 30.500 m*
@-Miete: 30,70 €/m’ 25,50 €/m’ 19,40 €/m’ 18,50 €/m’
Bestand: 3.753.000 m* 1.447.000 m? 687.400 m* 532.500 m?

FRANKFURT 7 WEST 8 NORD 90ST 1 10 OST 2

Umsatz: 28.000 m* 11.200 m? 29.900 m? 14.900 m?
(% an Gesamt): 7.2 % 29 % 7,7 % 3,9 %
Leerstand: 92.200 m’ 49300 m’ 67.900 m? 27.400 m’
@-Miete: 13,50 €/m’ 14,10 €/m? 20,10 €/m’ 11,10 €/m’
Bestand: 1.283.400 m? 604.300 m? 553.600 m’ 294.700 m?

FRANKFURT 11 NIEDERRAD 12 AIRPORT 13 ESCHBORN 14 KAISERLEI

Umsatz: 17.300 m? 26.500 m? 37.700 m? 100 m?
(% an Gesamt): 45 % 6,8 % 9,7 % 1.3%
Leerstand: 66.600 m’ 107.000 m? 157.200 m? 65.300 m’
@-Miete: 15,00 €/m’ 21,90 €/m? 17,90 €/m? 14,50 €/m’
Bestand: 651.900 m? 692.800 m? 926.800 m? 190.400 m?

GESAMT UMSATZ @-MIETE LEERSTAND BESTAND

387.000 m?

22,90 €/m’

125300 m? 1.617.900 m?

*CBD = Central Business District (Bankenviertel, Westend, City)
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Frankfurt Opernplatz
shutterstock
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Steigender Leerstand und

gut geflllte Pipeline

Der Leerstand ist von rund 915.000 m” En-
de 2022 um knapp 23 % auf Uber 1,1 Mio. m?
gestiegen. In fast allen Teillagen mit Ausnah-
me von Frankfurt Std gab es Zunahmen, der
Ruckgang dort basiert allerdings auf einer Be-
standsreduktion durch die Uberfiihrung des
GroRen Hasenpfades 44 in eine Schulnutzung.
Die starkste Zunahme musste im Jahresver-
lauf der Teilmarkt City West hinnehmen, da
dort das Cielo durch Auszug der Commerz-
bank und das Goldene Haus durch Auszug der
Finanzinformatik mit in Summe rund 48.000
m’ Fldche in den Leerstand fielen. Deutlich
geringere Leerstandsquoten als der Gesamt-
markt (9,7 %) weist neben dem CBD mit 6,3 %
nur Frankfurt Std mit 5,7 % auf. Allerdings ist
die Leerstandsquote auch im CBD innerhalb
eines Jahres von 4,6 % auf 6,3 % gestiegen,
was zeigt, dass es sich um einen Trend han-
delt, der den gesamten Markt betrifft. Zwar
sind im CBD nicht einzelne Objekte fir den
Anstieg verantwortlich, aber auch hier fihrt
der nahende Umzug der DEKA ins FOUR-T1,
sowie die vorzeitige Flachenrlickgabe der DE-
KA im Skyper zu einer Freisetzung von Uber
10.000 m’. Untervermietungen nehmen eben-
falls weiter zu und die Neuanmietungen erfol-
gen nicht selten in Projekten, dies reduziert
den Leerstand nicht.

Die Fertigstellungen lagen Ende 2023 bei
rund 140.400 m?, fiir 2024 wird sogar nur noch
ein Volumen leicht darunter, rund 131.600 m?
erwartet, wobei davon nur noch weniger als
30 % fur eine Anmietung zur Verfigung ste-
hen. Neue Flachen in Neubauten und Projekten
sind beliebt und die Verfliigbarkeit ist begrenzt.
Im vierten Quartal 2023 wurde das sogenann-
te FOUR-T4 fertiggestellt, zu diesem Zeitpunkt
waren in dem rund 23.000 m* groRen Objekt
nur noch rund 2.000 m? verfiigbar. Ab 2025
kénnten theoretisch mehr als 400.000 m? im

FOUR - Grof3e Gallusstralle 10-14

Grof3 & Partner

Gesamtmarkt entstehen, was aber zu diesem
Zeitpunkt eher unwahrscheinlich ist. Die Teu-
erung von Personal- und Materialkosten sowie
die unsichere wirtschaftliche Perspektive und
die Ungewissheit Uber die Zinsentscheidungen
der EZB im Zusammenhang mit der Inflations-
entwicklung (im Dezember stieg die Inflation
wieder von 3,2 % im November auf 3,7 %) fuh-
ren zu Verzégerungen, Baustopps und Rickab-
wicklungen bei Projekten. Aufgrund der Signa
Insolvenzen kam es jingst etwa zum Baustopp
an der Hauptwache 1.

Flichenumsatz riicklaufig, (- 10 % ggu. 2022), ca. 387.000 m?, 603 Deals

GroBter Deal 2023 Deutsche WertpapierService Bank AG, Projekt PHOENIX, K&Iner

Strale 5, Eschborn, ca. 12.500 m?

Kein GroBdeal > 15.000 m?, mittleres Segment gestirkt, insbesondere die Flichen-
klasse 2.001 m? bis 10.000 m?® mit Zuwachs (+ 25 %)

Stiarkste Branche Finanzdienstleister (17%), Offentliche Nutzer, Bau- und Immobilien-
dienstleister und Technologieunternehmen jeweils rund 12 %

Starkster Teilmarkt City Rand, CBD mit einem knappen Drittel des Gesamtumsatzes

Mietpreise pendeln sich auf hohem Niveau ein, weiteres Steigerungspotential bei der
Spitzenmiete, aktuell bei 47,00 €/m? Durchschnittsmiete bei 22,90 €/m?

Leerstand stark gestiegen, ca.1.125.000 m? stehen fiir einen kurzfristigen Bezug zur Verfiigung.
Leerstandsquote: 9,7 %, Untermietflachen und vorzeitige Flachenrlickgaben nehmen weiter zu
Viele Projekte in Planung, Realisierung ungewiss, ca. 140.400 m” bis Ende 2023 fertig-
gestellt, 2024 leicht darunter — Belegungsquoten tber 70 %, ab 2025 viele Projekte geplant
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Fazit
Vermietung

Die zum Teil sehr hohen Fldchenumsatze in den
Jahren bis 2020 gehoéren der Vergangenheit an.
Unternehmen werden aber weiterhin Biros nut-
zen und das Arbeiten wird auch in Zukunft in den
seltensten Fallen ausschlielich aus dem Home-
Office erfolgen, aber insgesamt wird fldchenspar-
samer geplant. An die Arbeitswelt werden andere
Anspriche gestellt, das Bliro muss flexibel, nach-
haltig, auch mit éffentlichen Verkehrsmitteln gut er-
reichbar sein, wahrend das nahere Umfeld attraktiv
sein sollte. Frankfurt bietet viel Potential und wird
auch in Zukunft ein attraktiver Arbeitsstandort sein,
aber die Mischung aus Arbeiten, Wohnen und Le-
ben und ihre Gestaltung wird entscheidend sein,

ﬂ
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. Flachenumsatz

Flachenumsatz bis Ende 2024

auch fur den War for Talents. Der Leerstand wird
leicht zunehmen, auch wenn einige Objekte we-
gen Umnutzung zumindest tempordr dem Markt
entzogen werden. Mit den Lateral Towers wird ein
weiteres Gebdude einer Schulnutzung zugefihrt
und da weitere Schulen fehlen, wird dies wohl nicht
die letzte Umnutzung dieser Art sein. Aufgrund un-
serer Interpretation der Richtlinien der gif eV. haben
wir diesen Flachenumsatz einer Sondernnutzung
nicht gewertet. Der Buromarkt wird sich verandern
und muss sich neu erfinden, dazu gehdren auch
ESG-konforme Gebdude, wo neben dem E” auch
das,S" und das,G" eine Rolle spielen mussen. Das

wird zwar zundachst teurer, aber mittelfristig kon-
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. Leerstand

Spitzenmiete

Opernturm

Bockenheimer Landstralle 2-4

nen sich aus der neuen Technik deutliche Einspar-
potentiale in vielerlei Bereichen ergeben. Smarte
Technologie richtig eingesetzt, kann fur den Nut-
zer die Energiekosten deutlich senken. Ein flexib-
les Raumkonzept kann zudem dafiir sorgen, alle
Mitarbeiter auf geringerer Fldche unterzubringen
und gleichzeitig die Zufriedenheit aller zu erhohen.
Auch wenn also der Mietpreis pro Quadratmeter
auf den ersten Blick steigt, kann sich dies tber die
gesamte Laufzeit wieder nivellieren. Zudem sind
die vielen ,weichen” Faktoren monetar gar nicht
messbar. Dabei mussen alle Akteure versuchen, die
Dinge aus verschiedenen Perspektiven zu betrach-
ten, um die richtigen Entscheidungen zu treffen.
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Investmentmarkt
unter 1 Mrd. €

Der gewerbliche Frankfurter Investmentmarkt er-
Zielte mit fast 0,7 Mrd. € das schlechteste Ergeb-
nis seit 2009, dem Jahr nach der Finanzmarktkrise.
Die wirtschaftliche und geopolitische Lage hat den
Markt anndhrend zum Erliegen kommen lassen.

Starkste Assetklasse war zwar wie Ublich das
Buro, diesmal allerdings nur mit 47 %, norma-
lerweise sind BUroimmobilien meist zu einem
deutlich groBBeren Prozentsatz am Investitions-
volumen beteiligt. Allerdings gab es nur einen
groBeren Buro-Verkauf im Jahr 2023. Der franzo-
sische Investmentmanager Advenis erwarb im
zweiten Quartal einen Teil des KO-Campus fr
rund 70 Mio. € von der bahrainischen Investcorp.
Im dritten Quartal erwarb die CyrusOne von der
Beos AG ein 63.000 m? groRes Grundstiick in der
FRANKFURT WESTSIDE fir den Bau des siebten Re-
chenzentrums mit dem Namen FRA7. Das vierte
Quartal war das schwachste des gesamten Jah-
res und es kam zu keinem relevanten groferen
Verkauf. Die Preisfindung ist immer noch nicht
abgeschlossen, da nicht zuletzt die Verunsiche-
rung der Akteure nach wie vor anhdlt. Dartber hi-
naus ist die Verkaufsbereitschaft, insbesondere im
Core-Segment, nach wie vor schleppend bis aus-
bleibend, der Anteil von Core-Immobilien am Ge-
samtvolumen lag lediglich bei 22 %. Dies zeigte
sich auch bei der rdumlichen Verteilung der Ver-

kaufe. Im CBD wurde gerade einmal 27 % des Ge-
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KO-Campus - Kélner StraRe 10-12, Eschborn

Advenis Germany GmbH

samtvolumens erzielt, starkster Teilmarkt war der
Bereich Frankfurt West aufgrund des Rechenzen-
trumsgrundstucks. Portfolio-Deals waren nur zu
16 % an dem Geschehen beteiligt. Deutsche In-
vestoren waren mit den meisten Deals zwar die
bestimmenden Akteure im Markt, der Kauf des
FRA7-Grundstlcks durch CyrusOne erhdhte den
Anteil internationaler Investoren am Gesamtvo-

lumen auf knapp 50 %.

Die groBte Kaufergruppe stellten Eigennut-
zer, auch hier spielte CyrusOne als Rechenzent-
rumsbetreiber eine entscheidende Rolle. Auf der
Verkduferseite waren Spezialfonds am starksten
vertreten. Betrachtet man die insgesamt sehr ge-

ringe Anzahl von Transaktionen, 28 Verkdufe im
gesamten Jahr, waren auf Verkdufer- und auf Kau-
ferseite private Anleger die aktivsten Akteure mit
5 beziehungsweise 6 Deals.

Die Renditen sind im Jahresverlauf weiter gestie-
gen, der Zinspeak durch die Erhdhung der Leit-
zinsen der Zentralbanken zur Bekdmpfung der
Inflation kénnte erreicht sein. Die Teuerungsdyna-
mik der Verbraucherpreise hat sich in den letzten
Monaten deutlich entspannt. Das Zusammenrii-
cken der Spitzenrenditen von Buro und Logistik
spiegelt die Verschiebung der Investitionsprafe-
renzen und zunehmende Risikoaversion der In-

vestoren im Hinblick auf Buroinvestments wider.

Transaktionsvolumen 2023 mit fast 0,7 Mrd. € 85 % unter Vorjahr sehr schwaches
4. Quartal (ca. 0,03 Mrd. €), niedrigstes Transaktionsvolumen seit 2009

Grofte Transaktion 2023 FRA7 StroofstralBe, KP: vertraulich, Verkaufer: Beos AG, Kau-

fer: CyrusOne

Starkste Kaufergruppe 2023 Corporates/Eigennutzer/Non-Properties (28 %) unter an-
derem auf FRA7, Eigennutzer und private Anleger kauften auch die meisten Objekte, je 6

Starkste Verkdufergruppe 2023 Spezialfonds (25 %), aber nur wenig Verkaufe, hier
waren private Anleger an den meisten Transaktionen beteiligt

Biiroimmobilien starkste Assetklasse Der Anteil von Blroimmobilien machte aber
nur rund 47 % des Gesamtvolumens aus, normalerweise liegt der Anteil deutlich héher

Renditen steigend Die Renditensteigerung hielt bis einschlieflich des vierten Quartals an, der
Peak scheint aber nun erreicht, aber kurzfristig keine malgebliche Renditekompression zu erwarten
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Fazit
Investmentmarkt

Mit dem sehr schwachen Ergebnis des Jahres
2023 sollte nun wohl die Talsohle erreicht sein.
Mit einer schnellen Erholung des Marktes ist
leider trotzdem nicht zu rechnen. Mit dem An-
stieg der Inflationsrate im Dezember auf 3,7 %
gegenuber 3,2 % im November kdnnte erneut
Unsicherheit dartber entstehen, ob die Zentral-
banken an ihren Zinssenkungsschritten festhal-
ten werden. Sollte das aber der Fall sein, kdnnte
dies die Blockade Uberwinden und die Transak-
tionsdynamik im besten Falle in den letzten bei-
den Quartalen 2024 erhthen. Eine Belebung erst

im Jahr 2025 ist ebenfalls ein mogliches Szenario.

9,7 Mrd.

7,5 Mrd.

2018

2019

Zudem werden zwangslaufig im Zuge von Insol-
venzen wohl auch einige Notverkdufe erfolgen,
prominentestes Beispiel ist die Signa Insolvenz.
Aktuell herrscht ein Baustopp an der Hauptwa-
che 1 und die Zukunft des Galeria-Kaufhof-Ge-
bdudes ist sicherlich auch noch zu kldren. Einige
andere Gebdude kdnnten mittelfristig wieder in
den Verkauf kommen, aber erst wenn sich die
Gesamtsituation etwas festigt und die Akteure
das Vertrauen in den Markt zuriickgewinnen. Die
Annahrung der Blro- und Logistik-Spitzenrendite
ist auf den durch die Pandemie beschleunigten
Strukturwandel des Biromarktes zurlckzufthren

6,8 Mrd.

Frankfurt

shutterstock

(hybride Arbeitswelten, erhdhte Leerstandsrisi-
ken sowie Untermietflachen, ESG und regula-
torische Anforderungen). Natdrlich tragen das
derzeitige Finanzierungs- und Zinsumfeld ebenso
dazu bei. Nichtsdestotrotz ist kein weiterer An-
stieg der Spitzenrendite zu erwarten, aber bis
auf Weiteres auch keine maf3gebliche Rendite-
kompression. Die Nachfrage nach ESG-konfor-
men Neubauten in Top-Lagen ist nach wie vor
hoch und die wenigen aktuellen Bau-Projekte
flllen sich schnell. Mixed-Use-Gebdude, die ver-
schiedene Nutzungen beherbergen, gewinnen
an Attraktivitat, sind aber noch rar.

5-Jahres-Mittel (2018-2022) 6,8 Mrd. €

5,7 Mrd.

2020 2021

g Entwicklung des Transaktionsvolumens (Gewerbeimmobilienmarkt) Frankfurt 2018- 2023

4,2 Mrd.

0,7 Mrd.

2022 2023
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Glossar
Burovermietung

Flachenumsatz

Der Flachenumsatz ist die Summe aller Fldchen, 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 Burogebdudes handelt. Bei Projektentwicklungen fir die
Eigennutzung ist der tatsachliche Baubeginn fur die Zuordnung ent-

scheidend (Beginn der Bodenarbeiten).

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

Reiner Flachenumsatz (Vermietungsumsatz)

Der Flachenumsatz ohne Eigennutzer.

Leerstand

Summe aller fertiggestellten Biroflachen, 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.
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Realisierte Durchschnittsmiete

Zur Errechnung der Durchschnittsmiete werden die Mietpreise aller ab-
geschlossenen Mietvertrage in den abgelaufenen zwolf 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-

tragsabschllsse einbezogen werden.

Hochstmiete
Einzelne Uber den Spitzenmieten liegende Werte sollen in nicht repro-
duzierbaren 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 be-
stimmten Zeiteinheit erzielt werden. MalSgeblich 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
marktUblich und langfristig vermietete (bonitdtsstarker Mieter) Immo-
bilie mit bester Qualitat und Ausstattung in Spitzenlage erzielt werden
kann. Sie wird als Nettoanfangsrendite in Prozent angegeben, d. h. als
Verhaltnis der Jahresmieteinnahmen abzUtglich nicht umlegbarer Ne-
benkosten zum Bruttokaufpreis (Nettokaufpreis zuztglich Grunder-

werbsteuer, Notargebihren und Maklercourtage).
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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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