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Biiroflachenumsatz, Office Take-up
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Uberdurchschnittliches Vermietungs-
volumen auf dem Frankfurter Bliromarkt

Das zyklisch hohe Nachfrageniveau auf dem Frankfurter Bliromarkt
wird durch die wiederkehrend positiven Konjunkturdaten weiterhin
eindrucksvoll gestitzt. Breit gefachert wurde in allen Teilmarkten im
Stadtgebiet ein Anstieg der Vermietungsleistung verzeichnet. Insge-
samt konnte so flr das erste Halbjahr 2017 ein Biroflichenumsatz
von ca. 248.000 m? erzielt werden. Gegeniiber dem Vorjahreszeit-
raum bedeutet dies ein deutliches Umsatzplus von 13 %. Aufgrund
der Vielzahl an offenen Gesuchen ist auch in der zweiten Jahres-
halfte mit einer hohen Abschlussrate von Mietvertréagen zu rechnen.
Im mittleren Preissegment zwischen 15,00 €/m? und 20,00 €/m?
werden die bekannten GroBgesuche, die bis zu 50.000 m? umfassen,
fur einen zeitlich befristeten Wettbewerbsdruck sorgen. Bis zum
Jahresende kann alleine im Bereich der Gesuche tiber 10.000 m? mit
einem Gesamtvolumen von bis zu 160.000 m? kalkuliert werden.
Fin Gesamtjahresumsatz von iber 550.000 m? Biirofléche erscheint
deshalb realistisch. Dies wiirde gleichzeitig das beste Ergebnis seit

zehn Jahren fiir den Blromarkt der Mainmetropole darstellen.

Above-average letting volume on the
Frankfurt office market

The sustained positive economic data continues to support the
cyclically high level of demand in the Frankfurt office market. There
has been a considerable increase in letting activity in all submarkets
across the city. A total office space take-up of around 248,000 sqm
was recorded in the first half of 2017, a significant increase of 13%
compared to the same period last year. Due to the high number of
ongoing searches, it can be expected that numerous lease contracts
will be concluded in the second half of the year. With searches for
up to 50,000 sqm in the mid-price segment of €15.00 - 20.00/sqm
currently underway, competition in the market is set to intensify in
the short-term. It is expected that up to 160,000 sqm will have been
leased in the > 10,000 sqm space category alone by the end of the
year, and therefore a total office space take-up of over 550,000 sqm?

appears realistic. This would also be the market's best result of the

past 10 years.

Entwicklung zum Vermietermarkt

In Folge des sehr guten Flachenumsatzes hat sich der Leerstand
auch in den vergangenen sechs Monaten reduziert und betragt
nunmehr ca. 1.190.000 m2 Bei einem Gesamtfldchenbestand von
ca. 12.178.000 m? entspricht dies einer Leerstandsrate von 9,8 %.
Im bundesdeutschen Vergleich erscheint dies auf den ersten Blick
eine hohe Quote zu sein, die noch auf einen mieterfreundlichen
Blromarkt in Frankfurt schlieBen ldsst. Tatsachlich sind aber
bestimmte Objektqualitdten in Teilméarkten, wie dem Bankenviertel,
dem Westend sowie dem Ostend so knapp geworden, dass flir
Submérkte von einer Entwicklung zum Vermietermarkt gespro-
chen werden kann. Die aktuellen Projektentwicklungen sowie die
Bautatigkeit kdnnen dabei kurzfristig nicht zu einer Entspannung
beitragen. Vermieter besonders gefragter Blroflachen haben
diesen Umstand unmittelbar adaptiert und ihre Mietangebote
direkt im Effektivbereich deutlich und im Nominalbereich moderat
angepasst. Mietinteressenten werden zudem in den letzten drei
Monaten immer wieder von héheren Mietpreisen im Erstangebot
der Vermieter, im Vergleich zu den Angaben in den Exposés der
Makler, Gberrascht. Der Durchschnittsmietzins ist dementspre-
chend wieder auf 19,00 €/m? angestiegen. Der Hochstmietpreis
verharrt hingegen noch auf 38,50 €/m?2. Die zunehmende Flachen-
knappheit im Segment der qualitativ hochwertigen Bestandsge-
bdude wird aber voraussichtlich auch bei der Spitzenmiete bis
zum Jahresende zu einem leichten Anstieg flihren. In Teilmarkten
mussen sich Blromieter auf die Verringerung von Incentives und
damit auf einen Anstieg der Effektivmiete einstellen. Schon jetzt
ist ein Rickgang um durchschnittlich 15% zu registrieren. Bei
Prolongation hochwertiger Flachen wird dies ebenfalls splrbar
werden. Insgesamt setzt sich die angekiindigte Drehbewegung

des Bliromarktes somit weiter fort.

A landlords’ market is emerging

Due to the high level of take-up, the volume of vacancies has been
falling over the past six months, reaching 1,190,000 sqm, based on
a total office stock of 12,178,000 sqm, this equates to a vacancy
rate of 9.8%. This seems high compared to the German average
and suggests that tenants remain firmly in control in the market;
however, due to the lack of certain types of space in submarkets
such as the Banking District, Westend and East End, a landlords’
market is emerging. Current development projects and construc-
tion activity will not ease pressure in the short-term. Landlords
of particularly sought-after office space have immediately ad-
apted to these circumstances, making significant adjustments to
their effective asking rents and moderate adjustments to nominal
rents. Over the past three months, prospective tenants have been
consistently surprised by the high rents demanded by landlords in
their initial offers, compared to the figures reported in the letting
brochures. The average monthly rent has therefore increased again
to €19.00/sqm. Although the prime rent remains resolutely at
€38.50/sqm, the increasing shortage of existing space in the high-
quality segment will presumably lead to a slight rise by the end of
the year. In various submarkets, tenants must anticipate a reduc-
tion of incentives and therefore an increase in the effective rent;
incentives have already reduced by 15%. This will become apparent

when leases of high-quality space are renewed. In general,

momentum in the office market is set to continue.

Biiromarktbericht Frankfurt 1. Halbjahr 2017
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Angaben in ca. €/m? Nettokaltmiete
zzgl. Nebenkosten und Mehrwertsteuer

Overview Rents
Frankfurt 1t Half Year 2017

Information in ca. €/sqm net rent
plus service charges and VAT
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. 1 Bankenviertel 28,50 - 38,50 11 Frankfurt Nord 11,50 - 16,25 Umland Nord 9,00 - 15,50
I 2 Westend 23,00 - 37,00 Frankfurt Ost 8,50 - 15,50 Umland Ost 7,50 - 14,00
3 Innenstadt 20,75 - 37,00 13 Frankfurt West 8,25 - 14,75 Umland West 8,00 - 13,50
. 4 Bockenheim 14,25 - 19,00 14 Rddelheim [ Hausen [ Sossenheim 9,75 - 14,50 Umland Sud 9,00 - 14,00
B 5 Hauptbahnhof 14,75 - 22,75 15 Heddernheim | Mertonviertel 11,25 - 14,50
6 Westhafen 16,50 - 26,75 16 Kaiserlei 11,00 - 13,25
B 7 Ander Messe | Europaviertel 16,25 - 28,00 17 Niederrad 11,25 - 15,75
B s ostend 13,50 - 16,25 18 Eschborn 10,00 - 16,00
(Durchschnitts- und Spitzenmieten)
9 Frankfurt Siid / Sachsenhausen 14,00 - 18,25 19 Flughafen 19,00 - 29,00 (Average rent and Top-rent)
B o city west 13,00 - 19,75
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