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

Marktstandsdaten

Hier klicken


https://www.blackolive.de/fileadmin/user_upload/doc/Marktstandsdaten_FFM_blackolive_2021_Q1.pdf
https://www.blackolive.de/blog/blackolive-marktstandsdaten-q2-2021
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Kreisler, Baseler StralSe 46-48

QUEST Investment Partners / Competo Capital Partners ®°beyond visual arts

Flachenumsatz deutlich

Uber Vorjahr

Am Ende des zweiten Quartals 2021 wurde mit
ca. 190.600 m? und 346 Abschliissen im Frank-
furter Bliromarkt rund 50 % mebhr Fléiche vermie-
tet als im ersten Halbjahr 2020.

Das Ergebnis lag deutlich Gber dem des Vor-
jahres, aber noch weit unter dem Niveau der
Vor-Pandemie-Jahre 2016 bis 2019, wobei die
Flachenumsatze in diesem Zeitraum mit Gber
500.000 m? bis Gber 700.000 m” pro Jahr auch
besonders gut waren. Dies resultierte seinerzeit
aus einer Reihe von Mega-Deals wie beispielswei-
se die AbschlUsse der Deutsche Bahn AG (2016),
der Deutschen Bundesbank (2017) oder der De-
kaBank (2019) mit jeweils mehr als 40.000 m?.
So grol3 war der Abschluss der Nestlé AG nicht,
aber das Unternehmen hat sich Ende des zwei-
ten Quartals 2021 fur rund 20.000 m? im Projekt
Kreisler (Baseler StralSe 46-48) entschieden. Da-
mit stehen zum Halbjahr mit dem Baustart von
Siemens aus dem ersten Quartal insgesamt rund
35.000 m” durch GroRabschliisse zu Buche. Die
Nachfrage hat wieder angezogen und so wurden
generell wieder mehr gréSere Vertrage geschlos-
sen. Auch die Anzahl der Deals ist stark gestie-
gen. Fast alle Flachenklassen konnten Zuwéchse
verzeichnen, im Segment 1.001 m? bis 2.000 m?
wurde sogar mehr als doppelt so viel Fldche wie
im Vorjahr vermietet. Lediglich die Flachenklas-
se 2.001 m” bis 5.000 m” musste ein Minus von
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17.000 m? gegenliber dem ersten Halbjahr 2020
hinnehmen. Das kleinteilige Segment erzielte, wie
gewohnt, stabil hohe Fldachenumsatze. Die stei-
genden Impfquoten haben auch die Stimmung
in der Wirtschaft verbessert, sogar die befiirch-
tete Insolvenzwelle nach Aufhebung der Aus-
setzung der Insolvenzantragspflicht Ende April
2021 ist bisher ausgeblieben und offenbar sind
wieder mehr Unternehmen bereit, weitreichen-
dere Entscheidungen zu treffen. Starkste Bran-
che, wurde aufgrund des Nestlé-Abschlusses,
das produzierende und verarbeitende Gewer-
be, welches fur rund 23 % des Flachenumsat-

zes verantwortlich war. Technologie und Medien
profitierten nach wie vor von dem Baustart des
Gebdudes fir Siemens aus dem ersten Quartal
und belegten Rang zwei mit rund 14 %. Knapp
dahinter rangierten Beratungsunternehmen,
deren Anteil bei 13 % lag. Die sonst fur Frank-
furt typischen Finanzdienstleister waren, wie
schon in der ersten Jahreshalfte 2020, sehr zu-
rickhaltend und daher fir gerade mal fiinf Pro-
zent des Gesamtumsatzes verantwortlich. Auch
in Zukunft ist es eher unwahrscheinlich, dass Fi-
nanzdienstleister ihre jahrzehntelange Vorherr-
schaft wieder zurlickerobern werden.

@ BUROFLACHENUMSATZ Q2 2021
@ LEERSTANDSQUOTE Q2 2021

Q© LEERSTAND Q2 2021

© 2-MIETE Q2 2021

© SPITZENMIETE Q2 2021

© FERTIGSTELLUNGEN 2021

© VORVERMIETUNGSQUOTE 2021

© TRANSAKTIONSVOLUMEN Q2 2021

o SPITZENRENDITE BURO (NETTO) Q2 2021

ca. 190.600 m*
8,5%

ca. 993.500 m’
21.90€/m’
45,00 €/m’

ca. 175.200 m?
70%

1,86 Mrd.

2,90 %
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wissenswertes Uber den immobilienmarkt

Junghof Plaza, JunghofstralSe 14-16

FGI Frankfurter Gewerbeimmobilien GmbH

Randlagen starker
nachgefragt als CBD

Die weniger zentralen Lagen erfreuten sich im
ersten Halbjahr einer héheren Nachfrage als der
Central Business District (CBD), worauf nur rund
29 % des Gesamtumsatzes entfielen.

Das Bankenviertel vereinte immerhin noch 12 %

zielte Mitte des Jahres schon mehr Flachenum-
satz als im gesamten Jahr 2020, allerdings geht
dies nach wie vor auf den gréBeren Abschluss
(ca. 6.900 m?) der Mainova aus dem ersten Quar-
tal zurtick. Insgesamt war allerdings auch zu be-
obachten, dass eher die ndher am Stadtzentrum

gelegenen Teilmarkte, aber auBerhalb des CBD,
gut nachgefragt waren sowie aulSerdem die ei-
genstandige Stadt Eschborn, der innerhalb des
Frankfurter Marktgebiets, wegen der verkehrs-
glnstigen Lage und des niedrigeren Hebesteu-
ersatz, eine Sonderrolle zukommt.

des Gesamtumsatzes auf sich. Der grof3te Deal

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

im CBD war die Anmietung von Spark Europe

GmbH (ein Premium-Anbieter fur digitale Wor- Umsatz: 56.100 m” 37300 m’ 11.300 m’ 10.100 m?
kroom-Konzepte) tiber 5.340 m? im Junghof (% an Gesamt): 294 % 19,5 % 6,0 % 53 %
Plaza, dessen Sanierung gerade beendet wur- Leerstand: 215.700 m? 69.400 m? 27.100 m? 47.900 m?
99
de. Der zweitgrof3te Abschluss im Teilmarkt war @-Miete: 31,80 €/m? 22,70 €/m’ 17,10 €/m’ 18,80 €/m’
2 o .
nur rund 1.800 m” grofs. Starkster Teilmarkt wur- gegtand: 3.701.600 m? 1336.500 m? 687.400 m? 579.600 m?
) 0 .

de mit rund 20 % der Bereich City Rand, welcher FRANKFURT 7 WEST 3 NORD 90ST 1 10 OST 2
von dem Grof3abschluss der Nestlé AG im Pro- 3 3 S 3
Umsatz: 7.100m 4500 m 7.600 m 5.600 m

jekt Kreisler profitierte. Zweitstarkster Teilmarkt
) ) (% an Gesamt): 3,7% 2,4 % 4,0 % 3,0%
wurde der Bereich Flughafen, auch hier unter . . . .

. ) ) L tand: 134.000 57.500 60.000 53.000

dem deutlichen Einfluss des Baustarts durch Sie- eerstan m " " "
. . 2 2 2 2
mens aus dem ersten Quartal 2021, Das Unter-  @-Miete: 11,50 €/m 11,70 €/m 15,60 €/m 9.60 €/m
nehmen wird dort ab 2022/2023 rund 15.000 m?  Bestand: 1.291.400 m? 696.200 m* 537.900 m? 305.000 m?
selbst nutzen und etwa 20.000 m? weitervermie- FRANKFURT 11 NIEDERRAD 12 AIRPORT 13 ESCHBORN 14 KAISERLEI
ten. Das Buro-Ensemble The Move besteht aus Umsatz: 5.600 m? 26.700 m* 15.600 m? 3.000 m?
zwei Gebauden mit Gber 35.000 m? Biroflache. (% an Gesamt): 3,0 % 14,0 % 8,1 % 1,6 %
Im zweiten Quartal wurde zudem in Gateway | eerstand: 87.700 m’ 42700 m? 158.100 m’ 40,600 m”
Gardens ein weiterer Vertrag Uber mehr als 5.000 O-Miete: 13.30 €/m? 19,60 €/m? 17.20 €/m? 12,00 €/m?
m’ durch eine Automotive-Firma geschlossen. , , , ,
Bestand: 670.300 m 627.500 m 1.003.200 m 251.500 m

Der Flachenumsatz am Flughafen stellte mit fast
, . ) ) GESAMT UMSATZ @-MIETE LEERSTAND BESTAND

27.000 m* — gegentber keinem Abschluss Mitte
190.600 m? 21,90 €/m? 993.500 m? 1.688.100 m?

des Jahres 2020 — geradezu ein Rekordergebnis

auf. Der sehr kleinraumige Teilmarkt City West er- *CBD = Central Business District (Bankenviertel, Westend, City)

4
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Mieten, Leerstand

und Fertigstellungen

Der Leerstand scheint sich nach Uber einem
Jahr Zunahme zu stabilisieren, wenngleich auf
hohem Niveau. Nachdem er in den letzten Mo-
naten sogar kurzfristig die 1-Millionen-Marke
durchbrochen hatte, wurde zuletzt wieder ein
leichter Rickgang beobachtet. Aktuell stehen
im Frankfurter Marktgebiet, rund 993.500 m?
innerhalb von drei Monaten flr eine Anmie-
tung zur Verfiigung. Dies entspricht einer Leer-
standsquote von 8,5 %. Auch die seit nunmehr
fast einem Jahr stetig gestiegene Zahl an Un-
termietflachen ist leicht zurtickgegangen, wo-
mit aktuell noch rund 90.000 m” als Fldchen
zur Untervermietung angeboten werden. Ins-
gesamt wuchs der Leerstand innerhalb eines
Jahres um rund 20 %, der einzige Teilmarkt,
der einen Ruckgang verzeichnen konnte, war
Frankfurt Nord, dort fielen 70.000 m? durch die
Umwidmung des Lurgi-Hauses aus dem Leer-
stand, dies fuhrte zu einem Ruickgang um 60 %.

Die Mietpreise entwickelten sich in den letz-
ten 12 Monaten stabil bis leicht steigend. Die
Durchschnittsmiete ist aufgrund einer Rei-
he grof3flachiger Anmietungen in qualitativ
hochwertigen und zentral gelegenen Projek-
ten und Neubauten im Jahresverlauf um 0,50
€/m’/Monat auf 21,90 €/m?/Monat gestiegen.
JUngstes Beispiel war die Anmietung der Nest-
|é AG im Projekt Kreisler, Ende 2020 entschie-
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den sich schon diverse Mieter fir Flachen im
FOUR, welches sich aktuell im Bau befindet
und im 2019 fertiggestellten Marienturm. Die
Spitzenmiete hélt sich seit 2019 auf dem ho-
hen Niveau von 45,00 €/m?/Monat.

Die Fertigstellungen gingen gegentber 2020
wieder etwas zurlick. Bis Jahresende 2021 wer-
den rund 175.200 m? erwartet, wovon zum
Halbjahr etwa die Halfte fertiggestellt wurde.
Die Vorvermietungsquote liegt bei 70 %. Das
fehlende Personal und die Verknappung von
Rohstoffen verzégert so manches Projekt, da-

Marienturm,

Taunusanlage 9/10

durch werden in 2022 nach aktuellem Stand
Uiber 300.000 m? beendet werden, fir gut 41 %
dieser Flache wurden schon Mieter gefunden.
Wahrend im zweiten Quartal dem Markt keine
zusatzliche Flache zur Anmietung zugefiihrt
wurde, stehen die Fertigstellungen von Global
Tower und Senckenbergturm kurz bevor, zu-
sammen stehen hier noch rund 27.000 m? zur
Verfligung. Die wieder anziehende Konjunk-
tur fUhrt zu einer gestiegenen Nachfrage und
in Kombination mit dem Wunsch nach neuen
Blrokonzepten, sollte auch zukunftig auf den
Markt kommenden Flachen absorbiert werden.

Biiromarkt nimmt wieder Fahrt auf Flaichenumsatz 50 % Uber Vorjahr, Stimmung besser,

aber noch kein Vor-Pandemie-Niveau

GroBter Deal 2021 Nestlé AG, Projekt Kreisler (Baseler StraBRe 46-48) (City Rand), ca. 20.000 m?

Zunahmen in fast allen Flichenklassen Bis auf das Segment 2.001 m? bis 5.000 m? wur-
de in allen anderen GréRenordnungen mehr Fldche als im ersten Halbjahr 2020 vermietet

Produzierendes und verarbeitendes Gewerbe stirkste Nachfragergruppe 23 % durch
den Gro3abschluss (Nestlé AG), Technologieunternehmen mit 14 %, Finanzdienstleister ab-
geschlagen mit nur 5%

City Rand starkster Teilmarkt, CBD eher schwach Durch den Abschluss der Nestlé AG,
City Rand mit rund 20 %, Airport 14 % (durch Siemens Baustart Q1 2021), CBD nur knapp 30%
Mietpreise stabil bis leicht steigend Spitzenmiete: 45,00 €/m?*/Monat, Durchschnittsmie-
te: 21,90 €/m?/Monat, + 0,50 €/m?/Monat ggil. Q2 2020, kein Mietpreisverfall zu erwarten
Leerstand stark gestiegen Von 7,2 % (Q2 2020) auf 8,5 %, unterschiedliche Entwicklung in
den Teilméarkten, Abnahme nur in Frankfurt Nord durch Umwidmung Lurgi-Haus (70.000 m?)
Fertigstellungsrate gegeniiber 2020 leicht gesunken, 2022 deutlich mehr Flache Rund
die Halfte von 175.200 m? fertiggestellt, Vorvermietungsquote bei 70 %, 2022: > 300.000 m?



re\iew

wissenswertes Uber den immobilienmarkt

Fazit
Vermietung

Der Frankfurter Biromarkt hat wieder an Fahrt aufge-
nommen, auch wenn das Vor-Pandemie-Niveau noch
nicht erreicht werden kann. Die steigenden Impfquo-
ten fUhren zu einer insgesamt besseren Stimmung
am Markt. Der Fldchenumsatz hat deutlich zugelegt,
die Mietpreise blieben stabil und konnten sogar noch
leicht zulegen, die starke Leerstandszunahme scheint
gebremst, allerdings weiterhin auf hohem Niveau. Per-
spektivisch ist, allerdings auch durch die insbesonde-
re in 2022 stark ansteigenden Fertigstellungen, nicht
mit einer kurzfristigen Abnahme des Leerstands zu
rechnen. Im zweiten Halbjahr 2021 kommen rund
27.000 m’ durch die Fertigstellung des Global Towers
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7 . Flachenumsatz Q2

Flachenumsatz bis Ende 2021

und des Senckenbergturms zur Anmietung auf den
Markt. An anderer Stelle werden grof3e, nicht mehr
dem heutigen Standard entsprechende Flachen,
auch in Zukunft zumindestens temporar fir eine Sa-
nierung oder im Zuge einer Umwidmung (siehe das
Lurgi-Haus), den Leerstand ganz entlasten. Manchmal
ist dies, wie im Falle der ehemaligen Deutschen Bahn
Zentrale in der Stephensonstral3e, nur unter Berlick-
sichtigung des Denkmalschutzes moglich. GroRere
Unternehmen sind wieder eher geneigt, Standort-
entscheidungen zu treffen, daher stieg der Flachen-
umsatz in fast allen Fldchenklassen. Fir das zweite

Halbjahr wird mit einer weiter anziehenden Nachfra-
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. Leerstand

Spitzenmiete

ge gerechnet, welche die begriindete Hoffnung auf
einen Fldchenumsatz von rund 450.000 m” zuldsst.
Wie sich der Fldchenbedarf nach der Pandemie im
Einzelnen entwickeln wird, kann heute noch nicht ab-
schliefend beurteilt werden. Durch New-Work-Kon-
zepte, die im letzten Jahr einen Schub erfahren haben,
wird zwar teilweise Fldche eingespart werden konnen,
eventuell wird diese Einsparung jedoch durch mehr
Gemeinschaftsflachen wieder kompensiert werden.
Die bis jetzt ausgebliebene Insolvenzwelle trotz Auf-
hebung der Aussetzung der Insolvenzantragspflicht
und die hoffungsvollen Zeichen aus der Wirtschaft,
sind positive Signale.

21,9(

365.400 m>
845.400 m?

2020 2021 p

Durchschnittsmiete
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Investmentvolumen noch gebremst -

aber mit Potential

Starkste Assetklasse war mit 68 % — wie Ublich
in Frankfurt — Biro, alle anderen Assetklassen hat-
ten nur Anteile zwischen 1 % (Handelsobjekte)
und 18 % (Mischnutzungen). Im Central Business
District (CBD) wurden nur rund 18 % des Gesamt-
volumens erzielt, ein eher unterdurchschnittli-
ches Ergebnis. Ein Viertel des Volumens entfiel auf
Grund einer der grofiten Verkaufe des Jahres auf
den City Rand. Im ersten Halbjahr 2020 schlugen
durch die groflen Unternehmensibernahmen
viele Portfolio-Deals stark zu Buche, davon gab
es in den letzten sechs Monaten nur sehr weni-
ge, gerade einmal 6 % betrug ihr Anteil. Dartber
hinaus war bis jetzt noch keine Groftransaktion
mit einem Volumen von mehr als 300 Millionen
Euro zu beobachten. Die drei grofiten Verkaufe,
die jeweils zwischen 200 Mio. Euro und 250 Mio.
Euro erzielten, waren der Erwerb der Ludwig-Er-
hard-Strale 7 durch die Deutsche Gesellschaft
fUr Internationale Zusammenarbeit GmbH (GlIZ)
zum Eigennutz aus dem ersten Quartal, der Ver-
kauf des Westend Carrée (Griineburgweg 14-18)
von publity AG an Ardian Real Estate und das Pro-
jekt Messeeingang-Std (Europa-Allee 68), wel-
ches von der Gustav Zech Stiftung an die Sparda
Bank Hessen, teilweise zum Eigennutz, zum an-
deren Teil als Hotelnutzung, Gberging und nun
den Namen Sparda-Bank Tower tragt. Mischnut-
zungen trugen daher rund 18% zum Gesamtvo-

lumen bei, der Anteil von Hotelverkdufen lag nur

8

bei knapp 8 %. Ein Viertel der Verkaufe wurde im
Core-Segment getdtigt. Das Angebot war sehr
begrenzt, eine Situation, die sich schon seit 2019
manifestiert und zu einem Ausweichen auf Objek-
te mit mehr Risiko, geflihrt hat. Fast die Halfte der
Verkdufe wurde im Segment Value-add geschlos-
sen, mit rund 45 % Investitionsvolumen und 23
Deals die starkste Risikoklasse.

Die groBte Kaufergruppe waren Projektentwick-
ler (21 %), obwohl sie auf Kauferseite an keinem
Verkauf Gber 100 Millionen Euro beteiligt waren,
allerdings tatigten sie mit 14 Deals mit Abstand
die meisten Ankdufe. Die beabsichtigte zukunfti-
ge Nutzung ist teilweise Wohnen, teilweise aber
auch Sanierung und Repositionierung als Biroge-

Westend Carrée,

Grineburgweg 14, 16-18

bdude. Auf Verkauferseite waren Projektentwickler
und private Anleger fast gleichstark vertreten, mit
jeweils 11 Verkdufen und Anteilen am Gesamtin-
vestitionsvolumen von 22 % und 23 %. Das knappe
Angebot und die starke Nachfrage nach sicheren”
Anlagemoglichkeiten boten ein Umfeld, in dem
sich hohe Preise erzielen liel3en.

Die Renditen sanken weiter und stabilisierten
sich auf niedrigem Niveau. Der Mangel an Pro-
dukten ist auch fur die hohen Faktoren und die
folglich niedrigen Renditen verantwortlich. Die
Blro-Rendite ist weiter leicht auf 2,90 % gefallen,
Im Bereich Einzelhandel gab es keine Verande-
rung, wahrend die Logistik-Rendite ihre Talfahrt
um weitere 0,2 % auf 3,6 % fortsetzte.

Transaktionsvolumen mit 1,86 Mrd. € unter Vorjahr, mit Potential auf Niveau des

1. Halbjahres 2016

Grof3e nennenswerte Transaktion 2021 Sparda-Bank Tower, Europa-Allee 68, KP:
> 200 Mio. €, Verkdufer: Gustav Zech Stiftung, Kaufer: Sparda-Bank Hessen eG

Starkste Kaufergruppe 1. HJ 2021 Projektentwickler (21 %), kein Ankauf > 100 Mio.,

aber viele Deals (14)

Starkste Verkdufergruppe 1. HJ 2021 Private Anleger (23 %), gefolgt von Projektent-

wicklern (22 %), jeweils 11 Verkdufe

Biliroimmobilien starkste Assetklasse Der Anteil von Bliroimmobilien machte rund 68 %
des Gesamtvolumens aus, ca. 18 % entfielen auf Mischnutzungen

Renditenentwicklung stabil/leicht fallend Netto-Spitzenrendite Biro -0,05 % auf 2,90 %
gefallen, Geschaftshauser stabil: 2,9 %, Logistik: -0,2 % auf 3,6 %



Fazit
Investmentmarkt

Der Frankfurter Gewerbeinvestmentmarkt hat im
ersten Halbjahr 2021 zwar ein Transaktionsvolumen
unter dem des Vorjahres erzielt, dies lag neben den
fehlenden Portfolio-Deals auch daran, dass bis jetzt
keine Groftransaktion zu vermelden war. Allerdings
lag das Ergebnis anndhrend auf dem Niveau von
2016.Wenn man bedenkt, dass die Jahre 2018 und
2019 besonders hohe Transaktionsvolumina auf-
wiesen, relativiert sich der Zwischenstand etwas.
Bis Jahresende ist ein Ergebnis auf Vorjahresniveau
und leicht dartiber moglich, zum einen befinden
sich einige Big-Tickets in der Pipeline und zum an-

5-Jahres-Mittel (2016-2020) 7,4 Mrd. €

deren steigen die Impfquoten und damit auch die
Reisemdglichkeiten internationaler Investoren und
damit weiterer potentieller Kaufer. Neben moglichen
GroRdeals — der Skyper mitten im Bankenviertel steht
ebenso zum Verkauf wie der sich in unmittelbarer
Ndhe befindliche Marienturm — werden Objekte
im Wert zwischen 20 und 50 Mio. € die Basis dafur
bilden. Die niedrigen Zinsen machen andere Anla-
gearten unattraktiver, wodurch die Preise weiter in
die Hohe getrieben werden. Das Angebot ist nach
wie vor sehr knapp, wodurch Investoren auch in Zu-
kunft verstérkt auf andere Risikoklassen ausweichen
9,7 Mrd.

6’5M|'d. '
2016 2017

o Entwicklung des Transaktionsvolumens (Gewerbeimmobilienmarkt) Frankfurt 2016 - Q2 2021

werden. Projektentwickler haben sowohl auf Kaufer-
als auch auf Verkduferseite eine wichtige Rolle ge-
spielt. Sie sind oftmals eher gewillt hohe Risiken zu
tragen und daftr aber mehrheitlich auch gute Ge-
winne einzufahren. Bis jetzt ist der Frankfurter ge-
werbliche Investmentmarkt recht gut durch die Krise
gekommen, auch firr die Zukunft sind die Zeichen
eher positiv, allerdings gibt es einige Unwégbarkei-
ten, wie etwa eine weitere Welle der Pandemie, die
Entstehung neuer Varianten und die damit verbun-
denen Einschrankungen, die Zinsentwicklung und
die wirtschaftliche Gesamtentwicklung.

I 7,5 Mrd.

2018 2019

7,0 Mrd.
6,8 Mrd. I
2020 Q2 2021



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.

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.



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, NotargebUhren und Maklercourtage).

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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wissenswertes Uber den immobilienmarkt

b‘acko‘lve

blackolive advisors GmbH ist ein auf die Beratung von Investoren,
Vermietern und Mietern spezialisierter Gewerbeimmobilienmakler.
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