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 Bevölkerungsentwicklung Frankfurt a. M. 
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VPI Aug. 2024: Deutschland 119,7 / Hessen 118,6

Die wirtschaftlichen Aussichten Deutsch-
lands trüben sich zunehmend ein. So wur-
den im Verlauf des Jahres auch verschie-
dene BIP-Prognosen kontinuierlich nach un-
ten korrigiert. Die aktuelle „Gemeinschafts-
diagnose Herbst 2024“, die im Auftrag des 
Bundesministeriums für Wirtschaft und Kli-
maschutz erstellt wurde, hat zuletzt einen 
Rückgang des Bruttoinlandsprodukts (BIP) 
um 0,1 % prognostiziert (preis-, saison- und 
kalenderbereinigt). Für 2025 wird hingegen 
ein moderates Wirtschaftswachstum von 
0,8 % erwartet. Büroflächenaffine Bran-
chen, wie „Finanz- und Versicherungs-
dienstleistungen“ oder die „öffentlichen 
Dienstleister“ werden sich dieser Entwick-
lung nicht entziehen können, wodurch die 
Büroflächennachfrage auf dem aktuellen Ni-
veau stagnieren dürfte. Damit sind von kon-
junktureller Seite vorerst keine signifikanten 
positiven Impulse für die deutschen Büro-
märkte zu erwarten.  

Eine positive Entwicklung zeigt sich hinge-
gen bei den Verbraucherpreisen. Im Sep-
tember lag die vorläufige Inflationsrate in 
Deutschland bei 1,6 %, während Hessen 
eine Teuerungsrate von 1,2 % verzeichnete 
– der niedrigste Wert in Hessen seit Februar
2021. Im Zuge dieser rückläufigen Preisent-
wicklung hat die Europäische Zentralbank
im September die Zinssätze zum zweiten
Mal innerhalb weniger Monate gesenkt.
Weitere Zinssenkungen dürften in den kom-
menden Monaten folgen. Dies wird sowohl
der Gesamtwirtschaft als auch der Bau- und
Immobilienbranche positive Impulse verlei-
hen.

Die verhaltene Wirtschaftsentwicklung spie-
gelt sich inzwischen auch deutlich in den Ar-
beitslosenzahlen wider. Im September stieg 
die Arbeitslosenquote in Deutschland im 
Vergleich zum Vorjahr um 0,3 %-Punkte auf 
6,0 %. In der Rhein-Main-Metropole Frank-
furt am Main ist ein Anstieg um 0,6 %-
Punkte auf 6,5 % verzeichnet worden. Laut 
der Gemeinschaftsdiagnose ist mit einem 
spürbaren Rückgang der Arbeitslosenquote 
in Deutschland frühestens ab 2026 zu rech-
nen. 
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Marktumfeld - Q3 2024 

Kaufkraft pro Kopf 2024: Deutschland 27.848 € / Frankfurt 30.611 € 
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Flächenumsatz nach Lage Q1-Q3 2024 
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41 Deals

36 Deals 39 Deals 15 Deals

13 Deals 18 Deals 5 Deals

86 Deals

2 Deals5 Deals

Insgesamt: 264.000 m² 

8.400 m² 8.100 m² 6.400 m² 
5 Deals 15 Deals 3 Deals

38 Deals

8 Deals

Der Frankfurter Büroflächenmarkt inklusive Eschborn und Offenbach-Kaiserlei hat auch im dritten Quartal 2024 keine 
Belebung erfahren. So beträgt der Flächenumsatz durch Vermietungen und Eigennutzer zwischen Juli und September 
2024 lediglich 82.500 m². Das ist für ein drittes Quartal der niedrigste Wert seit 13 Jahren. Das Vorjahresquartal ist 
damit um 5,2 % unterschritten worden (Q3 2023: 87.000 m²). Im Vergleich zum mittelfristigen (5 Jahre) und langfristi-
gen Durchschnitt (10 Jahre) ist ein Rückgang von 14,1 % bzw. 29,2 % zu verzeichnen. Für die ersten drei Quartale 
2024 beläuft sich der Gesamtumsatz auf 264.000 m²: So bewegt sich dieser zwar auf dem Vorjahresniveau (Q1-Q3 
2023: 261.100 m²), gehört jedoch zu den schwächsten Ergebnissen seit der Jahrtausendwende. 

Im Zuge der schwachen Umsatzentwicklung ist auch die Anzahl der abgeschlossenen Deals weiter gesunken. Mit 329 
erfassten Vermietungen liegt das Ergebnis fünf Abschlüsse unter dem Niveau von 2023. Der Zehnjahresdurchschnitt 
von 430 Deals wurde um etwa ein Viertel verfehlt. 

Mietvertragsverlängerungen, bei denen zuvor eine aktive Marktsondierung erfolgte, wurden in den ersten neun Mona-
ten 2024 mit einem Volumen von 86.000 m² erfasst. Das entspricht einer Steigerung von 13 % im Vergleich zum 
Vorjahrjahreszeitraum. Die unsichere wirtschaftliche Lage, aber auch ein Rückgang an verfügbaren neuwertigen Bü-
roflächen führen dazu, dass viele Unternehmen in ihren bisherigen Flächen verbleiben. 
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Umsatz, Leerstand, Spitzenmiete, Durchschnittsmiete, Verlängerungen 

Marktdaten - Q3 2024 
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 Flächenumsatz und Flächengröße Q1-Q3 2024 
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*ausschließlich Vermietungen; keine Eigennutzer 

Flächenumsatz nach Flächenqualität Q1-Q3 2024 

hochwertig

normal

einfach

Insgesamt 264.000 m²

Flächenumsatz nach Branchen Q1-Q3 2024 

Banken, Finanzdienstleister & 
Versicherungen

Industrielle Produktion & 
verarbeitendes Gewerbe

Bau- & Immobiliengewerbe

Öffentliche Einrichtungen

Unternehmensberatung, Marketing & 
Marktforschung

Sonstige

Insgesamt 264.000 m²

Während der Flächenumsatz im Segment 
unter 1.000 m² auf Vorjahresniveau geblie-
ben ist, wurde in der Größenklasse über 
10.000 m² aufgrund des EZB-Abschlusses 
im ersten Quartal 2024 mit 36.800 m² ein 
deutliches Plus erzielt. In den Segmenten 
zwischen 1.001 und 10.000 m² gab es da-
gegen teilweise signifikante Rückgänge.  

Die im ersten Halbjahr erfolgte Anmietung 
der EZB im Gallileo und der Eigennutzerkauf 
des Projekts Hauptwache 1 durch die 
Frankfurter Sparkasse mit 7.200 m² Büro-
fläche sind weiterhin die größten Ab-
schlüsse dieses Jahres. Zu den großen 
Deals im dritten Quartal zählen die Anmie-
tungen der Frankfurt School of Finance & 
Management im Bertramshof mit 6.700 m² 
sowie der Bundesrepublik Deutschland – Fi-
nanzagentur GmbH mit 5.800 m² im Opal. 

In den ersten drei Quartalen 2024 verzeich-
net die Gruppe „Banken, Finanzdienstleister 
& Versicherungen“ mit 85.000 m² bezie-
hungsweise 32,2 % Marktanteil den höchs-
ten Umsatz. Die beiden größten Abschlüsse 
des Jahres haben dazu einen wichtigen Bei-
trag geleistet. Diese spiegeln sich auch in 
der räumlichen Verteilung wider: Die Ban-
kenlage erreicht mit 74.400 m² den höchs-
ten Umsatzanteil (28,2 %), gefolgt von 
Eschborn mit 25.000 m² und der Stadtmitte 
mit 21.400 m². 

Während die Durchschnittsmiete mit 
24,60 €/m² stabil auf dem Halbjahreswert 
2024 geblieben ist, stieg die Spitzenmiete 
auf nun 48,00 €/m². Damit liegt diese 4,3 % 
über dem Vorjahresniveau. Es zeigt sich, 
dass auch in der aktuellen Marktsituation ei-
nige Nutzer bereit sind, für moderne, ESG-
konforme und zentral gelegene Premiumflä-
chen höhere Quadratmeterpreise als in ih-
ren bisherigen Bestandsflächen zu zahlen.  

Auch nach den ersten neun Monaten des 
Jahres 2024 bleibt die Bedeutung von Pro-
jekten, Neubauten und Revitalisierungen für 
das Umsatzgeschehen hoch. Bei Abschlüs-
sen oberhalb der 1.000- m²-Marke stellen 
diese mit 52 % das Gros des erfassten Vo-
lumens dar.  
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Marktdaten- Q3 2024 

73,5 %

12,8 %

13,7 %

32,2 %

12,2 %

8,4 %
8,3 %

7,6 %

31,4 %



 

4 

  

 

 

 Hauptlage*  Leerstand** 

F-CBD  255.400 m²
F-CITYRING  243.300 m² 
F-WEST  102.400 m² 
F-SÜD  117.700 m² 
F-NORD  32.600 m²
F-OST  107.400 m² 
BÜROZENTREN  352.000 m² 

 GESAMT   1.211.000 m² 

Datenstand 30.09.2024 
* Zum Stand Q1 2024 aktualisierte Hauptlagen und Teilmärkte aufgrund veränder-
ter Bedeutung für den Büromarkt. ** inklusive Untermietflächen 
Quelle: NAI apollo, erstellt mit QGIS, QGIS.org (2024). QGIS Geographic 
Information System. Data: © OpenStreetMap contributors, Rendering: © terrestris

 

Frankfurt am Main Flughafen 

Spitzenmiete 25,00 €/m²

478.100 m²

20,00 €/m²

Flächenbestand

Durchschnittsmiete

Vermietungsleistung 17.900 m²

Bürolagen Frankfurt a.M. Q3 2024 
Wir haben den Büromarkt Frankfurt in die 
wichtigsten Hauptlagen eingeteilt und farbig 
gekennzeichnet. Zusätzlich ist jede Lage in 
die jeweiligen Stadtbezirke unterteilt und mit 
der entsprechenden Ortslagenbezeichnung 
gekennzeichnet. 
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Bürolagen - Q3 2024 
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Teilmärkte Bestand (m²) Leerstand (m²) in % Ø-Miete (€) Spitzenmiete (€) Vermietbare Objekte

1. Höchst 193.000 1.100 0,6 10,00 14,00 4
2. Eschborn-West 161.800 43.100 26,6 12,00 14,00 7
3. Eschborn-Süd 428.000 77.400 18,1 15,00 22,00 21
4. Eschborn-Ost 123.900 22.500 18,2 12,00 14,00 4
5. Sossenheim 89.300 34.900 39,1 12,00 14,00 4
6. Rödelheim 102.400 17.800 17,4 12,00 15,00 9
7. Griesheim 16.800 0 0,0 8,00 11,00 0
8. City West 458.100 142.100 31,0 18,50 25,00 17
9. Gallus 552.900 47.500 8,6 17,00 23,00 20
10. Niederrad Lyoner Quartier 640.300 126.700 19,8 15,00 19,00 21
11. Niederrad (Stadt) 12.500 700 5,6 10,00 13,00 1
12. Gutleutviertel 138.300 1.000 0,7 13,00 14,50 3
13. Westhafen 102.300 6.900 6,7 20,00 25,50 6
14. Bahnhofsviertel 386.300 62.300 16,1 20,00 32,00 46
15. Europaviertel 207.500 18.100 8,7 25,00 28,00 4
16. Bockenheim 311.200 11.200 3,6 17,00 21,00 11
17. Westend 679.900 62.700 9,2 29,50 42,00 38
18. Finanzviertel West 265.100 47.700 18,0 32,00 40,00 6
19. Bankenlage 1.338.700 73.000 5,5 36,50 48,00 27
20. Stadtmitte 518.500 72.000 13,9 28,50 42,00 54
21. Nordend 124.200 2.700 2,2 22,00 27,50 5
22. City Ostend 226.300 30.200 13,3 15,00 22,00 8
23. Sachsenhausen 427.500 34.300 8,0 17,50 25,00 22
24. Oberrad 4.500 0 0,0 11,50 15,00 0
25. OF-Kaiserlei 212.900 61.700 29,0 15,00 19,50 9
26. Ostend-Ost 440.000 49.300 11,2 18,00 24,00 30
27. Bornheim 36.900 8.300 22,5 14,00 16,00 2
28. Riederwald/Fechenheim 180.100 12.700 7,1 10,00 13,50 6
29. Bergen-Enkheim 50.600 6.800 13,4 9,00 12,00 4
30. Seckbach 15.100 100 0,7 11,00 13,00 1
31. Dornbusch/Eckenheim 81.000 300 0,4 12,50 14,00 2
32. Eschersheim 32.600 0 0,0 11,00 16,50 0
33. Nieder-Eschbach 129.500 14.000 10,8 10,00 13,00 9
34. Mertonviertel 208.300 20.500 9,8 13,00 16,00 6
35. Heddernheim 10.900 0 0,0 8,00 11,00 0
36. Praunheim/Hausen 90.800 17.800 19,6 11,50 13,50 9
GESAMT 
(inklusive sonstiger Lagen)

11.594.000 1.211.000 10,4 24,60 48,00 433 Q
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Geographische Verortung Büroflächenfertigstellungen 2024 nach Größenklassen (> 1.000 m²) 

Geogra phische Verortung Großver mietungen Q1-Q3 2024 nach Größenklassen (> 1.000 m²) 

Marktdaten - Q3 2024 

Büroflächenfertigstellungen nach Größenklassen

> 1.000 m2 - ≤ 5.000 m2

> 5.000 m2 - ≤ 10.000 m2

> 10.000 m2 - ≤ 20.000 m2

> 20.000 m2

Vermietungen nach Größenklassen

> 1.000 m2 - ≤ 2.500 m2

> 2.500 m2 - ≤ 5.000 m2

> 5.000 m2 - ≤ 10.000 m2

> 10.000 m2
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Durchschnittsmiete

Bestand

Leerstand

Spitzenmiete

Umsatzleistung

Leerstand nach Flächengröße Q3 2024 

82.900 m²

172.800 m²
193.900 m²

309.800 m²

451.200 m²

104.800 m² 50.900 m² 46.700 m² 24.800 m² 36.800 m²0
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Leerstand Q3 2024 Umsatz Q1-Q3 2024

Insgesamt: 1.211.000 m² (433 Teil-Objekte) nach Größenklassen, Bezug innerhalb 3 Monate

44 (Teil-)Objekte

55 (Teil-)Objekte
107 (Teil-)Objekte

26 (Teil-)Objekte

201 (Teil-)Objekte

Leerstand nach aufgerufener Miete Q3 2024 

37.500 m²

348.600 m²

206.200 m²

62.900 m²

156.800 m²

3.700 m² 48.600 m² 48.000 m² 44.400 m² 20.400 m² 91.700 m²0
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200.000
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350.000

400.000

450.000

< 10 € 10 < 15 € 15 < 20 € 20 < 25 € 25 < 30 € ≥ 30 €

Insgesamt: 1.211.000 m² (433 Teil-Objekte) nach Mietpreisen, Bezug innerhalb 3 Monate

19 (Teil-)Objekte

131 (Teil-)Objekte

122 (Teil-)Objekte

69 (Teil-)Objekte

34 (Teil-)Objekte

58 (Teil-)Objekte

Leerstand nach Flächenqualität Q3 2024 

hochwertig

normal

einfach

Insgesamt: 1.211.000 m² (433 Teil-Objekte) 
nach Flächenqualität, Bezug innerhalb 3 Monate

Flächenfertigstellungen 
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Marktausblick nächste 12 Monate 
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Marktdaten - Q3 2024 

*durchschnittlicher Angebotspreis aller Flächen pro Objekt 

Leerstand Q3 2024 Umsatz Q1-Q3 2024

63,6 %

18,6 %

17,8 %

398.800 m²

Der marktaktive Leerstand auf dem Frank-
furter Büromarkt hat sich im dritten Quartal 
2024 weiter erhöht. Zum 30. September 
2024 sind rund 1,21 Mio. m² kurzfristig va-
kant – der höchste Stand seit acht Jahren. 
Damit liegt die Leerstandsquote bei 10,4 %, 
ein Anstieg von 1,4 %-Punkten im Vergleich 
zum Vorjahresquartal. Vom gesamten Leer-
stand entfallen rund 11 % auf Untermietflä-
chen. Im dritten Quartal 2024 wurden rund 
96.200 m² Bürofläche als fertiggestellt ge-
wertet. Dazu zählen zum einen der „T1“ der 
FOUR-Entwicklung mit rund 74.000 m² Bü-
rofläche und zum anderen das „Kreisler“ mit 
über 22.000 m². Da der Büroflächenbestand 
durch Flächenabgänge um knapp 
33.000 m² reduziert wurde, beläuft er sich 
im Frankfurter Marktgebiet zum Ende des 
dritten Quartals auf rund 11,59 Mio. m². 

Die Stimmung der Büronutzer auf dem 
Frankfurter Büromarkt bleibt vorerst getrübt. 
Sofern nicht Premiumflächen im Fokus ste-
hen, tendieren Unternehmen aktuell dazu, in 
den derzeitigen Bestandsflächen zu verblei-
ben. Trotz möglicher Großabschlüsse ist be-
reits jetzt abzusehen, dass auch das vierte 
Quartal unterdurchschnittlich ausfallen wird. 
Für das Gesamtjahr dürfte sich der Flächen-
umsatz insofern deutlich unter der 
400.000 m²-Marke bewegen. Damit einher-
gehend dürfte der Leerstand nochmals wei-
ter steigen. Für das Mietniveau ist kurzfristig 
mit einer Stabilisierung zu rechnen, mittelfris-
tig könnte infolge hochpreisiger Anmietun-
gen in Neubauobjekten die Spitzenmiete 
nochmals zulegen. 
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 Marktdaten Umland Frankfurt Durchschnitts- und Spitzenmiete 

Quelle: NAI apollo  
Kartenbasis: RegioGraph GfK GeoMarketing GmbH  

auf Basis von 1.818 Angeboten (09/2023 - 08/2024) 
der VALUE Marktdatenbank 
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Städte 
Umsatz, Bestand, Leerstand, Spitzenmiete, Durchschnittsmiete Q3 2024 

Spitzenrendite (netto) Q3 2024 

Größte Umsätze Q1-Q3 2024 

Größte Investment Q1-Q3 2024 

Frankfurt a.M. 

Top 5 - Key Facts - Q3 2024 

Bestand
(in Mio. m²)

Umsatz
(m²)

Leerstand
(in %)

Spitzenmiete 
(€/m²)

Durchschnittsmiete 
(€/m²)

Berlin 20,45 426.000 6,3 44,50 28,40

Düsseldorf 7,54 155.000 8,7 43,50 20,60

Frankfurt a. M. 11,59 264.000 10,4 48,00 24,60

Hamburg 14,50 298.000 5,0 35,50 20,50

München 21,45 447.000 6,8 53,50 25,00

Spitzenrendite 
Büro

Spitzenrendite 
Einzelhandel

Spitzenrendite 
Logistik

Berlin 4,40 % 4,15 % 4,35 %

Düsseldorf 4,50 % 4,30 % 4,35 %

Frankfurt a. M. 4,50 % 4,30 % 4,35 %

Hamburg 4,45 % 4,25 % 4,35 %

München 4,40 % 4,10 % 4,35 %

Gesamt Ø = 4,45 % Ø = 4,20 % Ø = 4,35 % Q
ue

lle
: N

A
I a

p
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lo
 

Mietfläche in m²

36.800

7.200

6.700

Opal, Olaf- Palme-Straße 13-15  / Mertonviertel Bundesrepublik Deutschland – Finanzagentur GmbH 5.800

The Move Blue, De-Saint-Exupéry-Straße 3-7 / Flughafen Air Liquide 5.100

Objekt + Lage

Frankfurter SparkasseHauptwache 1 / Stadtmitte

Mieter / Eigennutzer 

Europäische ZentralbankGallileo, Gallusanlage 7  / Bankenlage

Bertramshof, Am Steinernen Stock 1  / Dornbusch/Eckenheim  

Q
ue

lle
: N

A
I a

p
ol

lo
 

Kaufpreis in €*

Canyon, Mainzer Landstraße 23 Tite Street Capital vertraulich

Hauptwache 1 Frankfurter Sparkasse vertraulich

The Move Orange, De-Saint-Exupéry-Straße 3-5 Siemens Pensionsfonds vertraulich

LEIQ Bauteil A, Nordring 144, Offenbach HT Group (HT Top 8 Invest) vertraulich

Büro am Mozartplatz, Bockenheimer Anlage 15 ConrenLand 35.000.000

KäuferObjekt + Lage
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Frankfurt School of Finance & Management
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DIENSTLEISTUNGEN 
— ASSET MANAGEMENT 
— BEWERTUNG 
— CORPORATE SERVICES 
— FINANZIERUNG 
— INVESTMENT 
— RESEARCH 
— VERMIETUNG 

ASSETKLASSEN 
— BÜRO 
— DATA CENTER 
— EINZELHANDEL 
— HEALTHCARE 
— HOTEL  
— INDUSTRIE/LOGISTIK 
— LIFE SCIENCE 
— MIKROWOHNEN 
— WOHNEN 

STANDORTE 
— BERLIN  
— BONN/KÖLN 
— ERFURT 
— ESSEN/MÜHLHEIM 
— FRANKFURT a. M. 
— KÖNIGSTEIN i. T. 
— MANNHEIM 
— MÜNCHEN 
— STUTTGART 
— ULM 

INHABERGEFÜHRT, 
PERSÖNLICH ENGAGIERT 

TRANSPARENTE UND 
VERTRAUENSVOLLE 
ZUSAMMENARBEIT 

INTERNATIONAL 
VERNETZT 

ESG-KONFORME 
UNTERNEHMENS- 

PHILOSOPHIE 

GROßE LOKALE  
MARKTEXPERTISE 

UMFASSENDES 
LEISTUNGSSPEKTRUM 

AUßERGEWÖHNLICH 
ZUVERLÄSSIG 
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