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Grafik 2: Flächenumsatz nach Branchen – Top Five 
Anteil in %

Wiesbaden

Fast Facts
Bürovermietung 2021 Veränderung  

gegenüber Vorjahr

Flächenumsatz 75.100 m² 15,5 %

Spitzenmiete 17,30 €/m² 1,8 %

Durchschnittsmiete 14,00 €/m² 3,7 %

Leerstandsquote 2,3 % 0 bp

City Facts
Einwohnerzahl in 1.000 291

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte in 1.000 140

Arbeitslosenquote in % 7,6

Verfügbares Einkommen/Kopf in € 26.092
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Bürovermietung

Grafik 3: Leerstand in 1.000 m²  
und Leerstandsrate in % 

Grafik 4: Spitzen- und Durchschnittsmiete 
in €/m²

Flächenumsatz

Im Jahr 2021 wurde auf dem Bürovermie-
tungsmarkt Wiesbaden ein Flächenum-
satz von rund 75.100 m² (mit Eigennut-
zern, ohne Mietvertragsverlängerungen) 
verzeichnet. Mit dem Resultat konnte das 
gedämpfte Vorjahresergebnis um rund 
16 % übertroffen werden. Im langfristigen 
Vergleich übertrifft das Ergebnis den 
Zehnjahresschnitt um 9 %, jedoch konnte 
trotz genereller Marktstabilisierung das 
Vor-Corona-Niveau noch nicht erreicht 
werden.

Die Umsatzsteigerung ist insbesondere 
auf den einzigen Großabschluss im Seg-
ment über 10.000 m² im ersten Bauteil 
des neuen Büroquartiers Seven Gardens 
im Behördenzentrum Schiersteiner Berg 
zurückzuführen. Zukünftige Nutzer des 
projektieren Oak House mit ca. 31.000 m² 
Bürofläche werden das Hessische Landes-
kriminalamt und die Verkehrsbehörde 
Hessen Mobil. Die meisten Mietvertrags-
abschlüsse mit insgesamt mehr als 60 Ab-

schlüssen fanden erneut im Segment bis 
500 m² statt. In den übrigen Größenseg-
menten konnte sich die spürbare Markt-
belebung noch nicht in Abschlusszahlen 
widerspiegeln. Die größten Umsatzeinbu-
ßen – auch im langfristigen Vergleich – 
wurden im Flächensegment zwischen 
2.000 und 5.000 m² registriert. Im Ver-
gleich zum Vorjahr reduzierte sich der 
Umsatz dieses Segments um rund 70 %, 
während nur ein Drittel der Abschlussan-
zahl verzeichnet wurde. 

Die Dominanz öffentlicher Mieter setzte 
sich im Jahr 2021 nahtlos fort. Sowohl be-
zogen auf Dealanzahl als auch Marktan-
teil war die öffentliche Hand erneut der 
aktivste Nutzer in der Branchenbetrach-
tung. Ebenfalls anmietungsfreudig agier-
ten Nutzer aus dem Sozial- und Gesund-
heitswesen, dem verarbeitenden Gewerbe 
sowie dem Beratungssektor mit jeweils 
über 10 Abschlüssen, deren Aktivität 
sich stark auf das kleinteilige Segment 
beschränkte.  
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Mieten

Zum Ende des Jahres notierte die flä-
chengewichtete Durchschnittsmiete mit 
14,00 €/m² um rund 4 % über dem Vor-
jahreswert, während die Spitzenmiete 
ebenfalls um 2 % auf ein neues Rekord-
niveau von 17,30 €/m² zulegen konnte. 
Der vorherrschende Angebotsmangel in  
Bestandsimmobilien sowie die dynami-
sche Nachfrage nach modernen Büroflä-
chen führten zu hochpreisigen Projekt- 
anmietungen – u. a. bedingt durch die 
gestiegenen Baukosten – und somit ei-
ner steigenden Mietpreisentwicklung.

Angebot und Leerstand

Die kurzfristig verfügbaren Büroflächen 
ließen sich Ende 2021 auf rund 59.400 m² 
beziffern. Im Vorjahresvergleich verharrte 
die Leerstandsquote mit 2,3 % weiterhin 
auf niedrigem Niveau, sodass im vorherr-
schenden Vermietermarkt weiterhin nur 
vereinzelt Incentives gewährt wurden. Im 
Gegensatz zu anderen Büromärkten, in 
denen ein starker Anstieg an Untermiet-
flächen registriert werden konnte, war 
dies in Wiesbaden nicht zu beobachten. 
Aufgrund der eingeschränkten Anmie-
tungsoptionen in modernen Bestands-
objekten und Neubauten fokussierten 
sich Nutzer auf Projektflächen und si-
cherten sich diese bereits mit Vorlauf. 

Entwicklungsschwerpunkte

2021 wurden in der Landeshauptstadt 
rund 7.800 m² neue Büroflächen dem 
Markt zugeführt, die zum Jahresende be-
reits zu rund 95 % absorbiert waren. Die 
größte Fertigstellung bildete das Bürohaus 
Grüne Mitte seitlich der Mainzer Straße 
mit rund 5.100 m². Für das kommende Jahr 
wird ein Fertigstellungsvolumen von rund 
30.500 m² erwartet, von denen zum aktu-
ellen Zeitpunkt nahezu alle Fläche vorver-
mietet sind. Mehr als die Hälfte des Volu-
mens entfällt auf das Lincoln Offices II 
im Abraham-Lincoln-Park, dessen über 
17.000 m² Bürofläche vollständig vom 
Land Hessen bezogen werden. 

Fazit und Prognose

Das Fundament des Wiesbadener Bürover-
mietungsmarktes bildete 2021 erneut das 
kleinflächige Segment gepaart mit der ro-
busten Nachfrage seitens der öffentlichen 
Hand. Aufgrund der Marktgegebenheiten 
konnten die Mietpreise das Rekordniveau 
nochmals steigern.Angebotsmieten für 
Projektentwicklungen bewegen sich in 
Richtung der 20,00-€-Marke und bieten 
weiteres Mietwachstumspotenzial. Im 
Zuge einer Normalisierung der wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen ist mit einer 
anziehenden Marktdynamik im Jahr 2022 
zu rechnen. 

Großnutzer müssen sich auch weiterhin frühzeitig 

Flächen in Projektentwicklungen sichern, da 

größere, zusammenhängende Flächen in Bestands-

gebäuden nahezu nicht verfügbar sind.
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