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Immobilienmärkte in Ballungszentren – das Beispiel Rhein-Main

Frankfurt hat sich auf dem gewerblichen Investmentmarkt unter den Top-3-Stand- 
orten fest etabliert. Sehr erfreulich sei dabei, dass der positive Jahresauftakt auf 
eine gestiegene Nachfrage in allen Flächensegmenten zurückzuführen sei und nicht 
einzelne Großabschlüsse oder Eigennutzertransaktionen den Markt dominierten. 
Aufgrund des hohen Nachfragedrucks rückten Hotels, gemischt-genutzte Gebäude 
oder Entwicklungsgrundstücke laut Autor zunehmend in den Fokus der Investoren. 
Sowohl die Spitzen- als auch die Durchschnittsmieten verzeichneten in den vergan-
genen Jahren in Frankfurt eine geringe Volatilität. Darüber hinaus habe sich der 
Abbau des Leerstands auf dem Frankfurter Büromarkt weiter fortgesetzt. Ein weite-
rer Aspekt, den der Autor unter die Lupe nimmt, ist der spekulative Bau von Büro-
gebäuden. Im Hinblick auf das Gesamtjahr erscheine ein Flächenumsatz von über 
400 000 Quadratmetern wieder realistisch.                                                     Red.

Bürovermietungsmarkt gibt dem Investmentmarkt 
positive Impulse

Der Frankfurter Bürovermietungs- und 
Investmentmarkt bleibt auch 2016 einer 
der aktivsten Märkte in Deutschland. Der, 
bezogen auf den Bestand, viertgrößte 
deutsche Bürostandort verzeichnete ei-
nen positiven Start auf dem Bürovermie-
tungsmarkt mit einer deutlichen Steige-
rung im Vergleich zum Vorjahr. Stabile 
Mietpreise, sinkende Leerstände und 
interessante Neubauprojekte zeichnen 
auch für die kommenden Jahre ein posi-
tives Bild. Auf dem gewerblichen Invest-
mentmarkt hat sich Frankfurt in den 
letzten Jahren unter den Top-3-Standor-
ten in Deutschland fest etabliert, auch 
wenn der Jahresbeginn ruhig verlief. 

Der Frankfurter Investmentmarkt ver-
zeichnete in den vergangenen Jahren 
stetig steigende Investitionsvolumina, 
startet jedoch mit einer Ruhepause und 
einem Minus von rund 42 Prozent im 
Vergleich zum Vorjahr ins Jahr 2016. Das 
Interesse von nationalen und internatio-
nalen Investoren am Immobilienstandort 
Frankfurt ist ungebrochen hoch, die für 

den Frankfurter Investmentmarkt typi-
schen großvolumigen Transaktionen 
blieben jedoch im bisherigen Jahresver-
lauf aus. Wie für den Frankfurter Invest-
mentmarkt üblich, floss auch zum Jah-
resstart der größte Teil des investierten 
Kapitals in Bürogebäude. 

Einen deutlichen Nachfrageschub ver-
zeichneten im ersten Quartal Hotelim-
mobilien, die bereits nach drei Monaten 
das Ergebnis des Gesamtjahres 2015 
übertrafen. Attraktive Rendite, interes-
sante Neubauprojekte und die positive 
Entwicklung der Übernachtungs- und 
Gästezahlen schaffen eine interessante 
Assetklasse. Im weiteren Jahresverlauf ist 
zwar mit einer deutlich stärkeren Fokus-
sierung auf Büroimmobilien zu rechnen, 
da diese sowohl hinsichtlich der Anzahl 
an gehandelten Objekten als auch nach 
ihrem Volumen den Frankfurter Markt 
klar bestimmen. Der hohe Nachfrage-
druck führt aber dazu, dass Hotels, ge-
mischt-genutzte Gebäude oder Entwick-
lungsgrundstücke zunehmend in den 
Fokus der Investoren rücken.

Positives Umfeld für  
Projektentwickler

Projektentwickler profitieren vom aktuel-
len Umfeld und dem Angebotsengpass 
auf dem Investmentmarkt und finden 
frühzeitig Abnehmer für neue Projektent-
wicklungen in allen Assetklassen. Rund 46 
Prozent des Transaktionsvolumens entfiel 
im ersten Quartal auf Projektentwickler 
auf der Verkäuferseite. Im Zuge des Man-
gels an Bestandsobjekten sowie des weiter 

zunehmenden Wettbewerbs um Topob-
jekte zeigen sich Investoren bereit, früh-
zeitig in Projektentwicklungen einzustei-
gen. Im ersten Quartal fanden so unter 
anderem zwei Hotelentwicklungen in 
Gateway Gardens am Flughafen in der 
frühen Entwicklungsphase bereits Endin-
vestoren. Auch im Bürosegment sind 
solche frühen Einstiege zu beobachten, 
wie im letzten Jahr unter anderem die 
Verkäufe des ma´ro oder des Hochhaus-
projektes auf der Marieninsel zeigten. 

Der Bürovermietungsmarkt der Main-
Metropole, der neben dem Stadtgebiet 
auch Eschborn und das Offenbacher 
Kaiserlei umfasst, liefert zum Jahresbe-
ginn positive Impulse für den Invest-
mentmarkt. Mit einem Flächenumsatz 
von 123 400 Quadratmetern ist im Vor-
jahresvergleich ein Plus von 42 Prozent 
zu verbuchen. Sehr erfreulich ist, dass 
der positive Jahresauftakt auf eine ge-
stiegene Nachfrage in allen Flächen-
segmenten zurückzuführen ist und 
nicht einzelne Großabschlüsse oder 
Eigennutzertransaktionen den Markt 
dominierten. 

Mehr als ein reiner  
Bankenstandort

Als das wichtigste deutsche Banken- und 
Finanzzentrum wird der Büromarkt 
Frankfurt auch weiterhin stark von Ban-
ken und Finanzdienstleistern geprägt, die 
für einen großen Teil der Großanmietun-
gen verantwortlich sind. Als Sitz der 
Europäischen Zentralbank, der Deutschen 
Bundesbank sowie der Deutschen Börse 
geht vom Standort Frankfurt auch wei-
terhin eine große Anziehungskraft aus. 
Daran gekoppelt ist auch eine hohe Prä-
senz internationaler Beratungsunterneh-
men, die als zweite große Nutzergruppe 
am Markt aktiv sind. 

Die starke Fokussierung auf diese beiden 
Branchen darf jedoch nicht darüber hin-
wegtäuschen, dass auch andere Branchen 
in Frankfurt stark vertreten und in den 
letzten Jahren auch zunehmend in Er-
scheinung getreten sind. Neben der öf-
fentlichen Hand trifft dies vor allem auf 
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IT-Unternehmen, wie SAP, Vodafone oder 
die Deutsche Telekom, und das verarbei-
tende Gewerbe, unter anderem mit Ab-
schlüssen durch Kion, Fiat und Styroluti-
on, zu. Sowohl der Vermietungs- als auch 
der Investmentmarkt profitieren von der 
breiteren Nachfragestruktur, welche die 
Anfälligkeit für wirtschaftliche Schocks 
reduziert, auch wenn die Bankenbranche 
für den Standort Frankfurt weiterhin das 
zentrale Standbein darstellt.

Sowohl die Spitzen- als auch die Durch-
schnittsmieten verzeichneten in den 
vergangenen Jahren in Frankfurt eine 
geringe Volatilität. So liegt die Spitzen-
miete im Vergleich zum Vorjahr unverän-
dert bei 38,50 Euro pro Quadratmeter. 
Während die Durchschnittsmiete durch 
den Einfluss von größeren Abschlüssen in 
äußeren Teilmärkten leicht von 19,50 
Euro pro Quadratmeter auf 19 Euro pro 
Quadratmeter gesunken ist. Richtet man 
den Blick auf die Entwicklung auf Ebene 
der Teilmärkte, zeigen sich deutliche 
Auswirkungen kleinräumiger Prozesse. 

Während im Bankenviertel nach wie vor 
die höchsten Mietpreise in Frankfurt 
realisiert werden, hat der Teilmarkt City 
das Westend seit dem vergangenen Jahr 
hinsichtlich der realisierten Mietpreise 
überholt. Grund hierfür ist vor allem die 
positive Entwicklung der Bürostandorte 
rund um die Hauptwache sowie am Goe-
theplatz, die sich auch für namhafte 
Unternehmen als Standort etabliert ha-
ben. 

Im Gegensatz dazu hat die Toplage im 
Westend entlang der Bockenheimer 
Landstraße in den letzten Jahren ver-
gleichsweise wenig Bewegung verzeich-
net. Außerhalb des CBDs stechen die 
Teilmärkte Ostend West und Eschborn 
durch eine positive Entwicklung der 
Mietpreise heraus. Im westlichen Teil des 
Ostends trifft eine Aufwertung des Um-
felds durch die Ansiedlung der EZB so-
wie zahlreiche Wohnprojekte auf eine 
gute Flächenverfügbarkeit für Projekt-
entwickler. 

Leerstandsabbau setzt sich  
weiter fort 

Die höchsten Preise werden dort aktuell 
im Neubauprojekt von Lang & Cie. an der 
Hanauer Landstraße realisiert, für das 
sich unter anderem schon Fiat und Ama-
deus Fire entschieden haben. Auch in 
Eschborn wird die Mietpreisentwicklung 
durch Neubauprojekte angetrieben. Die 
zwei Bauteile des New Wave, der Innova-

tion Campus der Gertler Gruppe sowie 
die Projektentwicklung für SAP stellen 
dem Markt moderne Büroflächen zur 
Verfügung, welche durch die Mieter 
auch angenommen werden. 

Der Abbau des Leerstands auf dem 
Frankfurter Büromarkt setzt sich weiter 
fort. Zum Ende des ersten Quartals stan-
den rund 1,31 Millionen Quadratmeter 
für eine kurzfristige Anmietung zur Ver-
fügung, was einer Leerstandsquote von 
11,8 Prozent entspricht. Seit dem Höhe-
punkt im Jahr 2010 wurde der Leerstand 
um etwa 775 000 Quadratmeter bezie-
hungsweise um rund 40 Prozent redu-
ziert. Vor allem die Umnutzung veralte-
ter Büroflächen macht sich hier bemerk-
bar. Seit 2010 wurden rund 1,2 Millionen 
Quadratmeter Büroflächen aus dem 
Bestand genommen, von denen etwa 60 
Prozent zu Wohnraum umgenutzt wur-
den beziehungsweise noch werden. 

Auf der Angebotsseite wurden im glei-
chen Zeitraum zwar ebenfalls rund 1,2 
Millionen Quadratmeter Büroflächen 
fertiggestellt, die aber aufgrund der 
hohen Vorvermietungsquoten von weit 
über 50 Prozent nur einen geringen 
Einfluss auf den Leerstand ausübten. 

Sowohl 2015 als auch zum Jahresstart 
2016 wurden zudem größere Mietver-
träge in Bestandsgebäuden abgeschlos-
sen, die einen direkten Einfluss auf den 
Leerstand haben. Für die kommenden 
Jahre ist weiterhin ein leichter Abbau 
des Leerstandes zu erwarten, auch wenn 
die größten Umnutzungspotenziale 
inzwischen weitgehend ausgeschöpft 
wurden. 

Die aktuelle Marktsituation bietet ein 
spannendes Umfeld für Projektentwick-
ler, die im Spannungsfeld aus Vermie-
tungs- und Investmentmarkt agieren. 
Auf dem Vermietungsmarkt standen in 
den vergangenen Jahren vergleichsweise 
wenige Großanmietungen, die in der 
Regel zum Start von Projektentwicklun-
gen dienen, einer anhaltend hohen Akti-
vität im mittleren Flächensegment ge-
genüber. Aufgrund der Vorlaufzeiten und 
Flächenvolumen sind für Unternehmen 
in diesem Flächensegment Projektent-
wicklungen, die bei einer Vorvermietung 
begonnen werden, meist keine Option. 

Im Frankfurter CBD begannen Projekt-
entwickler daher schon in den vergange-
nen Jahren spekulativ mit dem Bau von 
Bürogebäuden mit dem Ziel einer Ver-

Grafik 1: Flächenumsatz in Frankfurt 2006 bis 1. Quartal 2016

Quelle: Colliers International Frankfurt GmbH
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Grafik 2: Gewerbliches Transaktionsvolumen 2006 bis 1. Quartal 2016

Quelle: Colliers International Frankfurt GmbH
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mietung in der Bauphase. Die positiven 
Erfahrungen bei Projekten wie dem 
ma’ro, dem Vista oder auch dem Taunus-
Turm geben den Entwicklern Recht. In 
den Jahren 2018 und 2019 werden mit 
den Hochhausprojekten auf dem ehema-
ligen Metzler-Areal sowie auf der Mari-
eninsel zwei spekulative Großprojekte 
mit zusammen rund 100 000 Quadrat-
meter Bürofläche auf den Markt kom-
men. Unterstützt wird die Entwicklung 
durch den Investmentmarkt auf dem der 
hohe Nachfragedruck und die damit 
verbundenen Wettbewerbssituation die 
Investoren zu einem frühen Einstieg in 
Projekte bewegen. 

Außerhalb des CBDs spielen spekulative 
Projekte weiterhin keine große Rolle. 
Hier konzentriert sich die Bautätigkeit 
auf vorvermietete Projekte. Das größte 
Volumen entfällt aktuell auf Eschborn, 
wo mit den Neubauten für SAP, Ma-
nagement Circle und Zühlke aktuell drei 
größere Entwicklungen im Bau bezie-
hungsweise in Planung sind. Mit den 
bereits abgeschlossenen Entwicklungen 
New Wave I und II entstehen hier in 
direkter Nachbarschaft bis 2018 fast 
35 000 Quadratmeter neue Büroflächen. 

Ausblick: Vermietungsmarkt mit 
positiver Entwicklung

Der Frankfurter Bürovermietungsmarkt 
erlebt einen sehr guten Start ins Jahr 
2016. Die breite Nachfrage in allen Flä-
chensegmenten und aus unterschiedli-
chen Branchen zeigt eine hohe Aktivität 
auf dem Frankfurter Markt, die sich auch 
im weiteren Jahresverlauf fortsetzten 
wird. In allen Größenklassen sind weitere 
Mieter auf der Suche nach neuen Büro-
flächen, sodass auch in den nächsten 
Monaten überdurchschnittliche Flä-
chenumsätze zu erwarten sind. Für das 
Gesamtjahr erscheint ein Flächenumsatz 
von über 400 000 Quadratmeter somit 
wieder realistisch. 

Der Rückgang des Transaktionsvolumens 
im Vergleich zum Vorjahreszeitraum darf 
nicht als Nachfrageschwäche auf dem 
Frankfurter Investmentmarkt interpre-
tiert werden. Im weiteren Jahresverlauf 
wird eine deutlich Belebung des Immo-
bilienmarkts erwartet, da sowohl die 
Anzahl an Transaktionen als auch deren 
Volumen in den kommenden Monaten 
anziehen wird. Weiteren Rückenwind 
erfährt der Investmentmarkt zudem von 
der sehr guten Nachfrageentwicklung 
auf dem Bürovermietungsmarkt im ers-
ten Quartal dieses Jahres.
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Durch neue Produkte, Methoden und Konzepte in den Bereichen 
Bankmarketing und Bankmanagement etablierten sich in den 
letzten Jahren immer mehr neue Begriffe in der Fachsprache, die 
oft nicht eindeutig definiert sind und damit zu Missverständnissen 
führen können. 

Hier Klarheit zu schaffen, ist Ziel dieses Glossars, das ein breites 
Themenspektrum umfasst: von „Acquiring“, einem Teilbereich  
des Kartengeschäfts, der sich in den letzten Jahren stark ent-
wickelt hat, über „Intuitives Management“, das in betrieblichen 
Entscheidungsprozessen immer bewusster wahrgenommen wird, 
bis hin zu „Zweite Sparkasse“, einem Geldinstitut, das all jenen 
eine Kontoverbindung bietet, denen sie ansonsten verwehrt wird. 

Das Buch zeichnet sich durch die hohe Praxisrelevanz der auf-
genommenen Fachbegriffe und die wissenschaftlich fundierten, 
dennoch allgemein verständlichen Definitionen aus, die jedem 
Leser einen leichten Zugang zur Materie ermöglichen.

Bankmarketing & 
Bankmanagement
125 Glossare zu Produkten, 
Methoden und Konzepten

Von Ewald Judt und
Claudia Klausegger (Hg.)
2014. 284 Seiten,
broschiert, 24,80 Euro.
ISBN 978-3-8314-0858-0.
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