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Arbeitslosenquote in % 5,3

Kaufkraft /Kopf in € 28.596  

Bürovermietung 2023 Veränderung 
ggü. Vorjahr

Flächenumsatz 43.650 m2 -34,4%

Spitzenmiete 20,00 €/m2 11,1%

Durchschnittsmiete 15,00 €/m2 11,1%

Leerstandsquote 2,1% +20 bp
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Bürovermietung

Flächenumsatz

Im Jahr 2023 wurde auf dem Bürover-
mietungsmarkt der Landeshauptstadt 
Mainz ein Flächenumsatz (mit Eigennut-
zern, ohne Mietvertragsverlängerungen) 
von rund 43.650 m² registriert. Damit 
wurde das Vorjahresergebnis um rund 
ein Drittel unterschritten. Im Vergleich 
mit dem fünfjährigen Mittelwert – auch 
bei Betrachtung des reinen Vermie-
tungsumsatzes – präsentierte sich das 
Ergebnis weit unterdurchschnittlich. 
Die reduzierte Nachfrageaktivität ist 
hinsichtlich des marktprägenden Groß-
abschlusses durch BionTech im Vorjahr 
zu relativieren. Über 25.000 m² Büro-
fläche sicherte sich das Biotechno-
logieunternehmen im ehemaligen 
LBBW-Gebäude in der Großen Bleiche. 
Im Gegensatz dazu wurde in 2023 nur 
ein Abschluss über 5.000 m² verzeichnet, 
der auf die Projektanmietung durch 
Aareon über rund 5.700 m² am Kissel-
berg zurückzuführen ist. Dahingegen 
unverändert stabil verzeichnete sich 
die Nachfrage im Segment bis 1.000 m² 
mit 64 Vermietungsabschlüssen bzw. 
85 % aller registrierten Anmietungen. 
Anmietungsfreudig präsentierten sich 

die Nutzer zwischen 1.000 und 2.000 m². 
Mit 7 Abschlüssen, darunter bspw. die 
Anmietung durch bewidata in der Isaac-
Fulda-Allee 9, waren derartige Mieter 
deutlich aktiver als im Vorjahr.
Aufgrund der stabilen Aktivitäten in 
den kleineren Größensegmenten und 
nur einem Großabschluss waren keine 
Ausreißer bei der Branchenaktivität 
wie in den Vorjahren zu verzeichnen. 
Mit 18 % Marktanteil bzw. rund  
8.000 m² Flächenumsatz bildeten Öffent-
liche Nutzer mit 7 Anmietungen die 
aktivste Nachfragegruppe, gefolgt von 
IT-Unternehmen mit 7.800 m². 
Auf den weiteren Plätzen folgten nahezu 
gleichauf mit jeweils rund 8 % Umsatz-
anteilen Nutzer aus dem Gesundheits-
sektor, dem Verarbeitenden Gewerbe, 
Banken- und Finanzdienstleister sowie 
Beratungshäuser. 
Die meisten Anmietungen mit 10 
Abschlüssen erfolgten durch Berater, 
darunter insbesondere Personal- und 
Unternehmensberater. Nur vereinzelt 
kam es zu Abschlüssen aus dem Biotech-
Sektor, jedoch ist durch die zahlreichen 
Entwicklungspotentialen mit einem 
Anstieg in den kommenden Jahren zu 
rechnen.
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Grafik 4:
Spitzen- und Durchschnittsmiete in €/m²
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Grafik 3: 
Leerstand in 1.000 m² und Leerstandsrate in % 
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Die gegenwärtige Angebotslage auf dem Mainzer 
Bürovermietungsmarkt erfordert frühzeitiges Prüfen von 
Marktopportunitäten, um sich im bestehenden Wettbewerb mit 
expansiven Branchen modernes Büroprodukt sichern zu können. 

Mieten

Nach nur moderaten Veränderungen im 
Vorjahr kam es im Jahr 2023 zu deutli-
chen Mietpreisanstiegen mit zweistelligen 
Wachstumsraten auf dem Mainzer Büro-
vermietungsmarkt. Bei unterdurchschnitt-
lichen Marktaktivitäten entfiel rund ein 
Viertel des Umsatzes auf Neubauten oder 
Projektentwicklungen, darunter u.a. der 
erwähnte Abschluss durch Aareon oder 
durch das Start-Up LigniLabs im LAB1 auf 
dem Biotech-Campus an der Saarstraße. 
In Kombination mit gestiegenen Bestands-
mieten führten diese zu einem nennens-
werten Anstieg der flächengewichteten 
Durchschnittsmiete um rund 11 % auf  
15,00 €/m². Mit einem Wachstum von 
ebenfalls rund 11 % bzw. 2,00 €/m² auf 
nun 20,00 €/m² steigerte sich die Spitzen-
miete in Mainz ebenfalls auf einen neuen 
Höchstwert. Aufgrund der bekannten 
Baupotentiale und Angebotsmieten hoch-
qualitativer, ESG-konformer Büroobjekte 
im Markt ist davon auszugehen, dass sich 
die Mietpreise auf dem hohen Niveau 
verfestigen und weiter zulegen werden. 

Angebot und Leerstand

Ende 2023 waren rund 35.300 m² Büro-
fläche vakant und kurzfristig verfügbar, 
was einer Leerstandsquote von 2,1 % 
entspricht. Im Vorjahresvergleich kam es 
nur zu einem Anstieg um 20 Basispunkte 
und somit keiner nachhaltigen Entlastung 
der angespannten Angebotssituation. 
Reduziert um nur eingeschränkt marktfä-
hige Leerstandsobjekte waren die Hand-
lungsoptionen weiterhin stark limitiert. 
Insbesondere im Neubausegment gab 
es kaum Angebot, da derartige Flächen 
weiterhin stark nachgefragt sind und auch 
über die bereits absorbierte Neubaupipe-
line dem Markt keine Alternativen hinzu-
gefügt werden. Unter Berücksichtigung 
der belegten Büroflächen kam es in den 

letzten 5 Jahren zu einer durchschnitt-
lichen Nettoabsorption von Büroflächen 
von 24.800 m² pro Jahr, d.h. es wurden 
wesentlich mehr Flächen neu belegt als 
freigezogen.

Entwicklungsschwerpunkte

Im Jahr 2023 summierte sich das 
Fertigstellungsvolumen auf rund  
26.600 m², die zum Jahresende nahezu 
vollständig vermietet waren. Nennens-
werte Fertigstellungen waren die Euro-
pazentrale von Novo Nordisk mit rund 
7.900 m² sowie das Gesundheits- und 
Medizinzentrum Helix II mit rund  
12.700 m² in Bretzenheim. Für 2024 ist 
ein niedriges Projektvolumen von rund  
9.100 m² zu erwarten, von dem zum 
aktuellen Zeitpunkt bereits alle Flächen 
belegt bzw. eigengenutzt sind. Dazu zählt 
bspw. der neue Hauptsitz für Ganzimmun 
Diagnostics im Biotech-Quartier am 
Lerchenberg, wo auch in den kommenden 
Jahren weitere Entwicklungen realisiert 
werden.

Fazit und Prognose

Der Mainzer Bürovermietungsmarkt 
verzeichnete im Jahr 2023 bei redu-
zierter Aktivität im Großnutzersegment 
ein nur unterdurchschnittliches Ergebnis. 
Dennoch kam es nur zu einem margi-
nalen Anstieg der Vakanzen, sodass der 
Markt weiterhin stark vermieterfreundlich 
zu charakterisieren ist. Dies äußerte sich 
bereits in steigenden Bestandsmieten 
und in Kombination mit den hochprei-
sigen Projektanmietungen in deutlich 
gesteigerten Mietpreisniveaus samt neuer 
Rekordwerte. 
Die Produktpipeline in den Entwicklungs-
hotspots wie bspw. Zollhafen – Stichwort 
Timber Peak – deutet auf weitere Miet-
preiszuwächse in der Spitze hin. 

Kontakt
Ann Skrollan Persicke Team Lead Office Letting | Wiesbaden, Mainz & Darmstadt
+49 69 719192-58, ann-skrollan.persicke@colliers.com
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