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Entwicklung

nach Teilmarkten
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nach Branchen

nach GroRenklassen (Flachen)

nach Objektqualitat
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LEERSTAND

Flache vs. Anzahl nach Qualitat
Leerstand und Umnutzung

Leerstand Absolut / Quote
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Durchschnittsmiete nach Teilmarkt
Spitzenmiete nach Teilmarkt
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Flachenumsatz
Entwicklung

» Flachenumsatz unter dem Wert desselben
Vorjahreszeitraums (- 5 %) und auf dem Niveau
580.400 m? des ersten Pandemiejahres 2020, die
Vermietungsleistung lag zu Ende 2024 bei ca.
485.000 m2 366.000 m?, 543 Deals

s iahres-Mittel (2019-2023): 449,000 m?
428100

» Grolte Vermietungs-/Eigennutzerabschlisse:
» ca. 36.800 m2, Bankenaufsicht der

Europdischen Zentralbank (EZB) im

387.000 m?

365.500 m? 366.100 m?

Gallileo, Gallusanlage 7
o ca. 7.200 m?, Frankfurter Sparkasse in
der HAUPTWACHE EINS, An der

Hauptwache 1

» Prognose fur 2025:
o ca.370.000 m? bis 390.000 m?

2019 2020 2021 2022 2023 Q4 2024

ZURUCK



Flachenumsatz
nach Teilmarkten

| L o » Starkster Teilmarkt Bankenviertel
S Vermietungs- o U.a.durch Abschluss EZB (ca. 36.800 m?2)
g leistung: _
S 146.600 m? in Q12024
» Central Business District (CBD) mit rund 40 % am
i Umsatzgeschehen beteiligt
o Uberdurchschnittlich hoch durch
~ o GroBBanmietung EZB im Bankenviertel
£ S . .
AL = S o Nachfrage stabil gut, aber mit
N o ,
S o * % £ 5 Verkleinerungstendenzen
o ™ S o o ~
&) ~N 8 LN o~ O ~ . ) B .
S 9 o 2 = N = g N g » City Rand und Eschborn mit Flachenumsatzen
~ S N S
S 3 S 9 g von jeweils rund 40.000 m2
I ~ N I o o City Rand: ca. 10.000 m2, Seed, Pariser
1 . o . £ . £ . 15 . . . 2 . 22 . . . 27 . S . 1 StraRe 5, Konzerneinheiten der
N\ . : SRT
@YM@ @06 \0"* Q@o&} & @C)\}b & S Og\\\ y é@b _\&oﬁ“ (@O@ g 22 Strabag/Ed Z(blin
& e \o’\* \0“\\ (O\<<§‘ &« & & & N KN o Eschborn: Stadtverwaltung Eschborn, ca.
2 3% > % N A & 9 N N N ,
N ot 9 S N N 5,900 m?, Ludwig-Erhard-StraRe 30-34

Basis: ca. 366.000 m2/ 543 Deals

ZURUCK




Flachenumsatz
Hochhauser / normale Gebaude

AuBerhalb Nord

Bad Homburg

Schiéneck
Oberursel FFM
Nord
Kranherg Bad Vilbel
04 | City Rand 7.700 m? FFM
Bad Soden am Eschborn ostll .
Taunus Maintal
AuBerhalb
AuBerhalb West Ost

03 | City [EEREIoRneE 2.200 m?

=
9
@
1]
=
[

Offenbach am
Main
Hofheim

Obertshausen

Kelsterbach

Heusenstamm
Neu-Isenburg

02 | Westend  BRESHS{00Ra 2l 4.700 m2

Flughafen
AuBerhalb Siid

Hochheim am Florsheim am

Main Main Dreieich Dietzenbach
01 | Bankenviertel SPARG00R 2 72.700 m?
Riisselsheim am Marfelden- Langen
Main Walldorf (Hessen)

0m2 20.000 m2  40.000m2 60.000m2  80.000 m2 100.000 m2
B Umsatz in normalen Gebauden B Umsatz in Hochhausern

Hochhduser:
Fur diese Ubersicht wurden Hochhduser ab 60 Meter in den Lagen Bankenviertel, Westend, City und City Rand beriicksichtigt.




Flachenumsatz
nach Branchen

Tourismus/Verkehr Bl 3.900 m2

Bildungseinrichtungen 10.000 m?

Gesundheits- und Sozialwesen 16.900 m2

Handel, Logistik und Gastronomie 19.200 m?

Offentliche Verwaltung, Verbande, soziale

2
Einrichtungen 26.100m

produzierendes und verarbeitendes

Gewerbe 28.000 m?

Technologie, Medien

32.600 m2

Berater 37.600 m2

Bau und Immobilien 46.900 m2

Finanzdienstleister

Anteil Sonstige: 12 % / Basis: ca. 366.000 m? / 543 Deals

» Umsatz nach Branchen Top 3:

o Platz 1: Finanzdienstleister
(27 % des Gesamtumsatzes)

o Platz 2: Bau und Immobilien
(13 % des Gesamtumsatzes)

o Platz 3: Berater

(10 % des Gesamtumsatzes)




Flachenumsatz
nach Grollenklassen (Flachen)

99.400 m?

81.400 m2

57.800 m?

46.100 m?
44.500 m?

36.800 m2

22,24%

<500 m? 501 - 1.000 m? 1.001 -2.000 m?  2.001 - 5.000 m? 5.001 - 10.000 m? >10.000 m?

Basis: ca. 366.000 m2/ 543 Deals

» Rickgange in fast allen Flachenklassen
o Ausnahme > 10.000 m2 durch GroRdeal
EZB mit ca. 36.800 m? (+34 %)

o Schwachste Abnahme in der
Flachenklasse 5.001 m2 bis 10.000 m2
nur -7 % ggu. demselben

Vorjahreszeitraum

o Starkste Abnahme im oberen
kleinteiligen Flachensegment 501 m2 bis
1.000 M2 (-16 %)

ZURUCK



Flachenumsatz
nach Groldenklassen (Anzahl)

387

87

33 o8

7 1

<500 m? 501 -1.000 m? 1.001 - 2.000 m? 2.001 - 5.000 m? 5.001 - 10.000 m? >10.000 m?

Basis: ca. 366.000 m2/ 543 Deals

ZURUCK



Flachenumsatz vs. Leerstand
nach Objektqualitat

A+ (sehr hochwertig) A (hochwertig) B (durchschnittlich)

Alle 4 unten genannten Kriterien mussen Alle 3 unten genannten Kriterien mussen 2 der 3 unten genannten Kriterien Weniger als 2 der 3 unten genannten
Voraussetzung ) . ) ) o ) .

erfullt sein erfullt sein mussen erfullt sein Kriterien sind erfullt
Raumhohe Lichte Raumhohe 3 m und hoher Lichte Raumhohe 2,75 m und hoher Lichte Raumhohe 2,75 m und hoher Lichte Raumhohe 2,75 m und hoher
Verkabelung Hohlraum-/Doppelboden Hohlraum-/Doppelboden Hohlraum-/Doppelboden Hohlraum-/Doppelboden
Kihlung Vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Zertifizierung Gold- oder Platin-Zertifizierung andere Zertifizierung oder gleichwertig andere Zertifizierung oder gleichwertig andere Zertifizierung oder gleichwertig

Umsatz Leerstand

. 2. /0 . .
C; 22.000 m? 6% G 124.600 m? 9% A+: 199.800 m2: 14%

A+;111.000 m2; 30%
B; 87.500 m?, 24%
B; 316.300 m?; 22%

A; 775.000 m? 55%

A; 145.500 m?, 40%

EA+ BA BB = C EA+ BA BB =C

Neben den oben genannten werden weitere Kriterien zur Eingruppierung herangezogen. Diese sind u. a.: Fassade, Allgemeiner Zustand des Gebdudes, Sonnen- und Blendschutz, Reprasentative
Eingangssituation

ZURUCK



Leerstand Flache vs. Anzahl Objekte
nach Objektqualitat

A+ (sehr hochwertig) A (hochwertig) B (durchschnittlich)

Voraussetzung Alle 4 unten genannten Kriterien mussen Alle 3 unten genannten Kriterien mussen 2 der 3 unten genannten Kriterien Weniger als 2 der 3 unten genannten
erfullt sein erfullt sein mussen erfullt sein Kriterien sind erfullt
Raumhohe Lichte Raumhohe 3 m und hoher Lichte Raumhohe 2,75 m und hoher Lichte Raumhohe 2,75 m und hoher Lichte Raumhohe 2,75 m und hoher
Verkabelung Hohlraum-/Doppelboden Hohlraum-/Doppelboden Hohlraum-/Doppelboden Hohlraum-/Doppelboden
Kihlung vorhanden vorhanden vorhanden Vorhanden
Zertifizierung Gold- oder Platin-Zertifizierung andere Zertifizierung oder gleichwertig andere Zertifizierung oder gleichwertig andere Zertifizierung oder gleichwertig
Flache Anzahl

C; 124.600 m2 9% A+: 199.800 m2: 14% A+; 45; 9%

C; 106; 20%

B; 316.300 m?; 22%

A 176; 33%

B: 199; 38%
A; 775.000 m2; 55% °

EA+ HBA BB C EA+ mA mB i C

Neben den oben genannten werden weitere Kriterien zur Eingruppierung herangezogen. Diese sind u. a.: Fassade, Allgemeiner Zustand des Gebdudes, Sonnen- und Blendschutz, Reprasentative
Eingangssituation

ZURUCK
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Leerstand Absolut / Quote (%)
nach Teilmarkten

CBD
Leerstand:
343.100 m2

8,9 %

o~
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7,4%

106.500 m?
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S
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M | eerstand

Bestand: 11,8 Mio. m?

Leerstandsquote: 12,0 %

o~
S
o
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134.800 m?
170.200 m?

o~
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o
S
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o)}
LN

76.800 m?
41.300 m2

B L eerstandsquote

Leerstandsquote ist von 9,7 % (Q4 2023) um 2,3
Prozentpunkte auf 12,0 % gestiegen. Leerstand
seit Mitte 2023 wieder bei Uber 1 Mio. m2, aktuell
ca. 1.415.700 m2

Starkste Zunahme in Niederrad (+51 %) u.a.
Eurohaus, Lyoner Stralse 24-26, mit ca. 27.300
m?2 nach geplatztem Verkauf 2023 wieder im
Leerstand

Zunahme im Bankenviertel +39 %, u. a. durch
Fertigstellung FOUR-T1 und Umzug DEKA aus
Trianon

Flachenzunahme um 34 % auch in FFM West,
ehem. Flachen der Deutschen Bahn im
Galluspark 21-25

In den einzelnen Teilmarkten variiert die
Leerstandsquote stark, sie bewegt sich zwischen
5,3 % (FFM Nord) und 29,3 % (OF-Kaiserlei)

ZURUCK



Verfugbare Flache
Q4 2024

3.967.500 m?

1.415.700 m?

2
250.500 m 169.900 m2 160.500 m?2

51.500 m2

Bestand: 11,8 Mio. m?
Leerstandsquote: 12,0 %

1.842.800 m?

76.600 m?
I

verfugbare Leerstand (verf. Bestand (verf. Bestand (verf.> im Bau <12 im Bau > 12

Flache <3 Monate) 4-12 Monate) 12 Monate) Monate Monate
(insgesamt)

projektiert projektiert
(nach (spekulativ)

Vorvermietung)
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Durchschnittsmiete
nach Teilmarkt

Durchschnittsmiete nach gif:

40,50 €
31,80 €
25,20 € 24,80 €
21,80 €
19,80 € 20,00 €
18,10 €
16,80 € 16,50 €
14,60 €
1350€ 1580 ¢
I I | I

N X . N N\ X N

) @}\,Q’ (/}Q/(\b \ $ 2 (,')\) &‘2? éc Oé' Oé‘\ Q/@lbb «Q » ‘Q . %Q/\Q/
\@& \$z & 6 Od <€ OO %\Q’b AN S & \\@\
Q)’bo N Qv\ <’)\ Q Q/\ Qoo\ O ,\Q\ '\,\\ N \")\ N

Zur Berechnung der Durchschnittsmiete werden
die einzelnen Mietpreise aller im definierten
Zeitraum neu abgeschlossenen Mietvertrage mit
der jeweils angemieteten Flache gewichtet und
ein Mittelwert errechnet. Da in der Regel keine
vollstandige Erfassung aller Vertrdge erfolgt,
sollte ein Durchschnitt nur dann gebildet
werden, wenn die (mit Flache und Miete) in der
Berechnung erfassten Vertrage mindestens 50 %
der Flachenumsatze (ohne Eigennutzer) in dem
Markt reprasentieren.




Spitzenmiete
nach Teilmarkt

Spitzenmiete nach gif:

48,50 €
« Die realisierte Spitzenmiete umfasst das -
42,00 € bezogen auf das jeweilige Marktgebiet - oberste
Preissegment mit einem Marktanteil von 3 % des
3008 o€ Vermietungsumsatzes (ohne Eigennutzer) in den
abgelaufenen 12 Monaten und stellt hieraus den
Median dar. Es sollten zumindest 3
Vertragsabschlusse einbezogen werden.
2150 € 2250€ 2200 € 22,50 €22,50 € 22,50 €
I | I | | | I
14,50 € 14,00 €
12i)€ I I I
&® (\ Q Q/é( "6 Q/é’ ké N &\\ @ o \QJ\
e&\é @Q’%@ Q/))\ &* Q}Q\$ <<‘\é\CJ <<<\<<§ Q\@%O & - Q@O% \@bé& \‘*\& %%5@ @\%Q/
ST Qv\ A © FR NN \\\% DTN




HOochstmiete
nach Teilmarkt

Hochstmiete nach gif:

49,50 € * Einzelne Uber den Spitzenmieten liegende Werte
sollen als Hochstwerte bezeichnet werden.
44,00 € 4400 €
39,50 €
30,00 € 30,00 €
27,00 €
23,00 € 24,00 € 2250 €
20,00 €
18,00 € 17,50 €
I I | I
> o S RS S O X &
& & ¢ & < o £ S « N N
& < L {J] ¢ S \ KQ ) @
S 9 ® & & 8 & @
S P A O NN RS
N N N O ® N O R R N




Mietpreisspanne
nach Teilmarkt

60,00 € -
50,00 € - |
40,50 €
40,00 € A ‘
31,80 €
30,00 € A
BHE upe |
21,80 €
¢+ ¢+ 1980€ | 2000¢€
20,00 € - * I 16,80 € 16,50 €
. 14,60 €
1350€ 12506 4 eoe *
L SRR
0,00 € T T T T T T T T T T T
> > . > <D < > N N > 3 o >
< & (7@0 \Q6 & & & $®% e & & N \&QOK e _%Q/ﬁ\@
\,\_Qf\A \$Q/ be (}6 (_)&% \Q&é\ <<§\@ <<§\<Q <<;\<Q <<‘\<Q %\Q/b f},\?\ %%(\S\ \‘E,b\
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& N > & S Q & & RS N e Ne
N
N

+ gewichtete Durchschnittsmiete




Fertigstellungen
2014 - 2030

central business

tower; Nion,Green
Cam, Hafenpark-
1.000.000 m2 Quartier, diverse
' ' Projekte in Gateway
Gardens, Nestlée-
Areal, diverse
Projekte in
Offenbach-Kaiserlei
800.000 m?
CENTRAL PARX,
Park Tower,
Canyon, Thea-
Rasche-StrafRe 8,
Das Prasidium
JACKIE & JERRIE; Matthausareal
600.000 m? Lincley Quartier; FOURT4;
BO2; WINX TIMBER
PIONEER;
Global The Spin; LEIQ;
TaunusTurm Tower;
. i The
Omniturm; Twist
Marienturm FOUR-T1,
400.000 m* 1 Timber Fursten-
ONE: Pioneer hof,
st FAZ AT Neue Kaiser
Martin Westend Tower OMEGA-Haus, Eschborn Karrée,
s\‘: Tower 18 DVAG Sky Mergenthaler, Gate Gutleutralie
Coleman 10, 330332
200.000 m? - S\ ) BONWITZBAR
L\' &‘\ Danziger
;“ . il | Platz 12-18
W N N
o 0%,
. . - Ldmﬁ

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

| M Eigennutzer proj. vorvermietet spek. vermietet | ™ spek. verfugbar

Anmerkung: ,Projekte” sind projektierte Gebdude nach Vorvermietung mit deren Bau noch nicht begonnen wurde.
,Restfldchen” sind noch nicht vermietete Ficichen in Objekten im Bau und nicht-spekulative Projekte.

Die genannten Objekte sind exemplarische Beispiele fiir die hinter den Sdulen liegenden Daten.

2028 2029 2030

Projekte + Restflachen | Belegungsquote in %

FOUR, Grol3e Gallusstralke 10-14
Bild: Gr

I
)
| | - |
a0 o By
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Umsatz / Leerstand / Mieten
2019 - 2024

» Flachenumsatz Q4 2024 bei rund 366.000 m?, etwa
auf dem Niveau des ersten Pandemiejahres 2020,
trotz des GroRdeals der EZB im Gallileo aus Q1 2024
Uber rund 35.800 m2.

o Weniger Deals als im selben

Vorjahreszeitraum, fast alle Flachenklassen
rucklaufig, — Ausnahme > 10.000 m?
Verkleinerungstendenzen weiterhin existent.
= Leerstand auf ca. 1.415.800 m2 gestiegen, u. a. durch
mehrere Konsolidierungen und Flachenreduktionen;
Leerstandsquote: 12,0 %.
= Durchschnittsmiete im Zuge der EZB-Anmietung und
anderer groBerer Anmietungen > 20,00 €/m2 um mehr
als 2,00 €/m? auf 25,50 €/m? gestiegen.

- S - s E o - s E o E o = Spitzenmiete liegt aktuell mit 48,50 €/m? um 1,50 €/m?

g8 3 S 3 g 3 = g = S =

5 @ n < S S © S S v hoher als Q4 2023 - hochpreisiges Segment auch

— ~ N o) N 00 N ™~ N Vo) =

o O O <t g < N = 0o o Y ) )

i  © M © S — 5 o ol — S weiterhin nachgefragt.

5019 2020 2021 2022 2023 2024 = Fertigstellungsvolumen bis Ende 2024 lag bei ca.
B Flachenumsatz (inkl. Eigennutzer) ~ mmmm Leerstand Durchschnittsmiete ~ —@— Spitzenmiete 181.800 m2 mit einer Vorbelegungsquote von 81 %.

2025 nur ca. 125.300 m?, 37 % vorvermietet.

ZURUCK
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blackolive
Trends/Ausblick

Der Buromarkt liegt trotz des Grol3deals der EZB nur auf
dem sehr schwachen Niveau des ersten Pandemiejahres
2020 und eine Erholung ist so schnell nicht in Sicht. Far
2025 ist mit einem &hnlichen Umsatz wie im

abgelaufenen Jahr 2024 zu rechnen.

Der Leerstand ist durch Konsolidierungen und den
aktuellen Trend zur Flachenverkleinerung weiter
gestiegen. Durch die anhaltende Verkleinerungstendenz
sowie zunehmende Untermietflachen ist ein weiterer

Anstieg des Leerstandes wahrscheinlich.

Die Mietpreise stabilisieren sich auf hohem Niveau mit

Potential nach oben im Prime-Segment.

Das Fertigstellungsvolumen 2024 war etwas hoher als
2023, die Vorvermietungsquote betrug 81 %. FUr 2025
ist weniger Flache avisiert und bis jetzt sind nur 36 %
vorvermietet. Viele Projekte befinden sich in der
Pipeline, die Realisierung hangt aber fast immer von

Vorvermietung ab.




lhre
Ansprechpartnerin

Tanja Zeiske
Head of Research

tanja.zeiske@blackolive.de

069 9074487-55

b‘acko‘lve

blackolive advisors GmbH
www.blackolive.de

die welle | reuterweg 18 | 60323 frankfurt

Die in diesem Bericht/Dokument bereitgestellten Informationen wurden
mit  grolitmoglicher  Sorgfalt zusammengestellt und dienen als
allgemeine Information und zu Marketingzwecken. blackolive advisors
GmbH Ubernimmt keine Haftung fur direkte oder indirekte Schaden, die
aus Ungenauigkeiten, Unvollstandigkeiten oder Fehlern in diesem
Bericht entstehen. Wir behalten uns das Recht vor, jederzeit
Anderungen/Erganzungen an  den  enthaltenen  Informationen
vorzunehmen. Der Bericht und alle Teile daraus sind urheberrechtlich
geschitzt, eine Vervielfaltigung oder Publikation bedarf der schriftlichen
Zustimmung der blackolive advisors GmbH.

Bildmaterial darf nur mit Einwilligung von blackolive verbreitet,
vervielfaltigt oder offentlich zur Schau gestellt werden.
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