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Vorwort

»Je weiter man zuriickblicken kann, desto weiter wird man vorausschauen.”
Winston Spencer Churchill

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

taglich werden wir mit neuen und leider nicht nur positiven Wirtschaftsmeldungen konfrontiert, der Immobilienmarkt als
wichtiger Teil innerhalb der Wirtschaftskette ist ebenfalls von diesen Veranderungsprozessen betroffen, die Frage nach der
Zukunft wird immer drangender. Der Gutachterausschuss Frankfurt initiierte eine Untersuchung der letzten 25 Jahre, die
Aufschluss tber die Entwicklung des Frankfurter Immobilienmarktes gibt. Dabei wurden fiir den in Frankfurt dominierenden
Biiroimmobilienmarkt in der Analyse auch Gebiete auBerhalb unserer Stadt einbezogen.

Fiir die Zukunft wird die Vernetzung der Kommunen untereinander im Wettbewerb der nationalen als auch internationalen
Regionen ein starkeres Gewicht erhalten.

Die hier vorliegende Publikation fokussiert neben der Rolle Frankfurts als Wirtschafts- und Finanzstandort auch den Woh-
nungsmarkt. Hier zeigt sich, dass die Ausweisung zahlreicher Neubaugebiete inklusive der erfolgten Konversion von ehem.
Militarstandorten zu Wohngebieten fiir junge Familien stets fiir angemessene Wohnflachenangebote sorgte. Die positive
demographische Entwicklung gegen den bundesweiten Trend bestatigt die Attraktivitat unserer Stadt.

Mein Dank gilt dem Gutachterausschuss Frankfurt und dessen Geschaftsstelle beim Stadtvermessungsamt, die mit dieser
Publikation fiir alle Akteure auf dem Immobilienmarkt mehr Transparenz und damit eine bessere Entscheidungsbasis ermog-
lichen.

Hervorzuheben ist zudem die Kooperation mit dem Institut fiir Humangeographie der Goethe-Universitat. Dieses schildert in
einem Beitrag die Entwicklung der Immobilienwirtschaft, die internationale Offnung des Immobilienmarktes und die daraus
resultierenden Auswirkungen.

Edwin Schwarz
Dezernent
Planen, Bauen, Wohnen und Grundbesitz (Dezernat IV)






Vorwort

,»Also hore: Roguin hat uns eine Spekulation vorgeschlagen, die so sicher ist,
dass er sich mit Ragon, deinem Onkel Pillerault und noch zwei andern seiner
Klienten daran beteiligt. Wir wollen an der Madeleine-Kirche Terrains kaufen,
die wir nach der Berechnung Roguins fiir ein Viertel des Wertes haben kén-
nen, den sie in drei Jahren erreichen miissen.“

Honoré de Balzac, César Birotteaus GroRe und Niedergang (1837)

Liebe Leserinnen und Leser,

Frankfurt am Main hat sich seit der Nachkriegszeit zum Finanzplatz Deutschlands entwickelt. Ein sichtbarer Ausdruck davon
sind die Hochhaustiirme und die Skyline, die den Blick auf Frankfurt pragen. 25 Jahre Frankfurter Biiroimmobilienmarkt
bietet einen Uberblick iber wichtige Etappen dieser Entwicklung aus immobilienwirtschaftlicher Perspektive. Das AuBerge-
wohnliche an diesem Bericht ist nicht nur der historische Blick auf die Immobilienmarktprozesse, sondern auch die Tiefgriin-
digkeit der Analyse. Der Bericht geht iber eine Interpretation des umfangreichen Zahlenwerks — bereitgestellt vom Gutach-
terausschuss der Stadt Frankfurt am Main - hinaus und bettet Veranderungen auf dem Immobilienmarkt in gesellschaftliche
und 6konomische Kontextbedingungen ein. Gerade die letzten 25 Jahre umfassen einen Zeitraum, in dem der Frankfurter
Immobilienmarkt aufgrund der Liberalisierung des Finanzmarktes, der zunehmenden europaischen Integration und der
Global-City-Werdung der Stadt grundlegende Transformationen durchlief. Man kann wohl sagen, dass der Biiroimmobilien-
markt der 198oer Jahre nicht mehr mit dem heutigen zu vergleichen ist.

Dem Bericht, der von Dr. Sabine Dorry unter Mitarbeit von Nadine Reusch und Carsten Ruckriegel angefertigt wurde, kommt
also das Verdienst zu, Hintergriinde und Folgen von Veranderungen auf dem Frankfurter Buroimmobilienmarkt ausfiihrlich
analysiert zu haben. Er beginnt mit einer Darstellung, wie sich die Finanzwirtschaft zu einer tragenden Wirtschaftssau-

le Frankfurts und Frankfurt selbst zu einer Global City wandelte. Schon allein dies erklart, warum Frankfurt zu einer der
wichtigsten Immobilienhochburgen in Deutschland werden konnte. Sabine Dorry bleibt dabei aber nicht stehen, sondern
thematisiert die Dynamisierung des Immobilienmarktes infolge der Liberalisierung des deutschen Finanzsystems mit seiner
Integration in globale Finanzmarkte. In diesem Zusammenhang weist sie auf viele wichtige Bedingungen hin, die Frankfurts
Buroimmobilienmarkt einzigartig in Deutschland machten. Ahnlich wie in weiteren wichtigen deutschen Immobilienmark-
ten herrscht in Frankfurt zwar eine hohe Liquiditat aufgrund der Vielzahl von Nachfragern vor. Im Unterschied zu anderen
Stadten stammen diese aus dem Bereich der finanz- und unternehmensorientierten Dienstleistungen, was dazu beitragt,
dass der Frankfurter Bliroimmobilienmarkt von globalen Entwicklungen und dabei insbesondere den Entwicklungen auf den
Finanzmarkten stark abhangig ist. Es lieRe sich zugespitzt formulieren: ,Hustet der globale Finanzmarkt, dann bekommt der
Frankfurter Bliroimmobilienmarkt schnell eine Grippe.”

In diesem Zusammenhang ist die veranderte Bewertung von Immobilien wichtig. Buroimmobilien werden gegenwartig
nicht mehr als Bestandswerte behandelt, sondern als Finanzvermogen, die als Teil unternehmerischer Portfolios einer
fortwahrenden Effektivierung und Optimierung unterliegen. Uber diese und andere Prozesse professionalisierte sich die
Immobilienwirtschaft und veranderte sich in ihren Akteursstrukturen. Gegenwartig sind die wenigsten neuen Biiroimmobi-
lien in den klassischen Lagen wie dem Bankenviertel oder dem Westend von ihren Nutzern selbst errichtet worden, sondern
von institutionellen Investoren, die Immobilien als Mdglichkeit der Kapitalanlage verstehen. Inzwischen diirfte wohl der Im-
mobilienbestand in den genannten Lagen zum groBten Teil institutionellen, weltweit agierenden Investoren gehdren, fir die
Frankfurt eine attraktive Erganzung oder Erweiterung ihrer Anlageorte darstellt. Daraus ergeben sich weitergehende Fragen,
z.B. wie diese globalen Investoren von der stadtischen Planung ansprech- und steuerbar sind?

Mit den Erlauterungen der Hintergrundbedingungen fiir die Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt stellt der Bericht ein
»Muss® fur diejenigen dar, die sich mit Entwicklungsperspektiven des Immobilienmarktes auseinandersetzen. Es ist aber
auch ein ,Muss*“ fiir diejenigen, die die Besonderheiten des Frankfurter Immobilienmarktes ergriinden wollen.

Ich wiinsche viel SpaR bei der Lektiire!

Prof. Dr. Susanne Heeg,
Goethe-Universitat Frankfurt am Main
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| Biiro und Gewerbe

Teil A

Analyse des Frankfurter Biiroimmobilienmarkts -

Wissenschaftlicher Textbeitrag von Sabine Dorry
(Institut fiir Humangeographie, Goethe - Universitat Frankfurt am Main)

1 Immobilien-Kapriolen in der Finanz-Capitale Frankfurt

,JJmmobilien haben Deutschland ein Gesicht ge-
geben®, so betitelte jiingst die Frankfurter Allge-
meine Zeitung ihren Riickblick auf 6o Jahre Im-
mobilienwirtschaft in Deutschland (29. Mai 2009:
41). Immobilien verliehen Frankfurt aber nicht
nur ihr charakteristisches Antlitz, die Branche ist
selbst eine der Triebfedern fiir stidtische Okono-
mien: In den letzten Jahren kam es zu einer Reihe
von spektakulir(spekulativ)en Transaktionen von
Biiroimmobilien durch institutionelle Investoren,
deren Auswirkungen im Sog der Implosion der
Immobilienkreditblase 2007 in den USA mit ei-
nem Schlag — zwar zeitverzdgert — auch mitten
in der Frankfurter City deutlich zutage traten.
Neu eingerichtete ,Bad Banks“ iibernehmen und
verwerten derzeit notleidende fertiggestellte und
halbfertige Immobilien sowie verbriefte Immobi-
lienanteile. Was aber macht(e) vor allem Frankfurt
fiir die enormen (oft spekulativen) Immobilienin-
vestitionen so interessant?

Der Schwerpunkt der folgenden Ausfiihrungen
liegt aus aktuellem Anlass auf dem Segment des
Biiromarkts. Die gegenwirtigen Entwicklungen
auf dem Finanzmarkt iiben auf die lokale Okono-
mie der Stadt Frankfurt groflen direkten und indi-
rekten Einfluss aus. Wo in den letzten Jahren Geld-
liquiditit im Uberfluss vorhanden zu sein schien
und ein hoher Anlagedruck der Finanzinvestoren
zu schnellen — scheinbar wahllosen — Immobilien-
investitionen fithrte, verbleiben neu zu bauende

Projekte gegenwirtig in der Warteschleife. Ent-
wickler bereits begonnener Bauprojekte suchen
hinderingend nach Kiufern, wie das Beispiel des
Opernturms im Frankfurter Westend zeigt. Der
als Angebot der Stadt fiir die Hochhausinvestoren
geltende City Leitplan von 1982 legte schliefilich
die (offizielle) Basis fiir die immer engere Verket-
tung des Schicksals der Stadt mit dem Immobili-
engewerbe.

Auf folgende iibergeordnete Fragen versuchen die
nachstehenden Ausfithrungen der interessierten
Fachleserschaft daher eine Antwort zu geben:

1. Wie entwickelten sich die Biiromdrkte in
Frankfurt? Welche Faktoren und Akteure beein-
flussten diese Entwicklungen federfiihrend?

2. Welche Folgen hatten zentrale Struktur-Ent-
wicklungen fiir die Bodenwerte am Finanzplatz
Frankfurt?

3. Mit welchen Herausforderungen auf den
Frankfurter Biiromdirkten sieht sich die Stadt zu-
kiinftig konfrontiert?

Auf die komplexe Gemengelage an sich iiberla-
gernden sozialen, 8konomischen und politischen
Prozessen sowie neuen Einflussspielriumen pri-
vater Akteure geht das sich anschlieflende zwei-
te Kapitel vertiefend ein. In den letzten 20 bis 30
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Jahren vollzog sich ein gravierender Wandel in der
Immobilienwirtschaft und lie Frankfurt zu ei-
nem bedeutenden Biiromarkt aufsteigen. Es wird
deutlich, dass zunichst die sich wandelnde 6kono-
mische Struktur Frankfurts eine treibende Funk-
tion in diesem Prozess einnahm. Unter den Stich-
worten De-Industrialisierung und Tertidrisierung
streifte die Frankfurter Wirtschaft mehr und mehr
ihr produzierendes Gewand ab und ersetzte es
durch das eines zunehmend dominierenden und
hoch spezialisierten Dienstleistungssektors — ein-
hergehend mit neuen Biirostrukturen. Innerhalb
des Dienstleistungssektors bildete sich — beein-
flusst von Lagegunst und Nachkriegsgewinnen
— der finanzstarke Finance, Real Estate und Insu-
rance-Sektor (FIRE, deutsch: Finanz-, Immobilien-
und Versicherungswirtschaft) aus. Unternehmen
dieser Branchen setzten zunehmend auf Sichtbar-
keit und Reprisentativitit ihrer Biirostandorte und
steigerten somit die Nachfrage nach Biiroraum in
teuren Innenstadtlagen.

Aber nicht nur nachfrageseitig fanden einschnei-
dende Verinderungen statt. Das dritte Kapitel
verdeutlicht, dass sich mit der Offnung der inter-
nationalen Finanzmirkte zunehmend michtige
Finanzinvestoren herausbilden konnten. Sie erwei-
terten nicht nur ihren rdumlichen Investitionsra-
dius in Immobilien von einer urspriinglich natio-
nalen hin zu einer globalen Ausrichtung, sondern
verinderten mit ihren Grundstiickskiufen und
baulichen Entwicklungen auch die Eigentiimer-
struktur des Bodens und damit das Angebot an
Biiroimmobilien. An dieser Entwicklung war die
Frankfurter Planungsbehérde nicht unbeteiligt. Sie
legte mit einer Reihe von Planwerken zunichst die
Basis fiir massive Grundstiicksspekulationen, die
bereits in den spiten 1960er Jahren vorrangig im
Westend begannen. Beide Dimensionen — die der
(globalen) Nachfrage und des lokalen Angebots
— verstirkten sich in ihrem Zusammenspiel und
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wirken auf den Bodenmarkt und die Entwicklung
der Bodenwerte.

Das vierte Kapitel untersucht ausgewihlte rium-
liche Teilmirkte Frankfurts niher. Dabei wird
deutlich, dass die Entwicklung Frankfurts und sei-
ner Immobilien- und Bodenmirkte durch seinen
starken Finanzdienstleistungssektor einzigartig in-
nerhalb Deutschlands ist, was Vergleiche mit an-
deren Grofistidten kaum zulisst. Erstens sind reine
Biiroraumkonzentrationen in der zentralen Innen-
stadt eine Frankfurter Besonderheit. Hinzu kommt
die spezifische Bauform Hochhaus, die zweitens
durch ihre Dichte besondere Bodenwertentwick-
lungen nach sich zieht.

In der gegenwirtigen Krise offenbart sich jedoch
die hohe Abhingigkeit Frankfurts von den finanz-
starken Investoren und Unternehmen des FIRE-
Sektors. Wird Frankfurt nun die gerufenen Geister
nicht mehr los? Das abschlieflende fiinfte Kapitel
skizziert mégliche Ansitze fir die Frankfurter
Stadtpolitik und -planung in ihrem Spannungsfeld
zwischen globalem Standortwettbewerb um die
kreativen K6pfe, Unternehmen und Steuereinnah-
men in unserer Wissensgesellschaft einerseits und
den Anforderungen der Frankfurter Biirger an eine
lebenswerte Stadt andererseits.

Der Frankfurter Gutachterausschuss stellt dieser
Tage eine umfangreiche Sammlung von Grund-
stiicksdaten und Wertermittlungen in den Gemar-
kungen Frankfurts der letzten 25 Jahre vor — und
macht sie auf diese Weise einem gréfleren Publi-
kum zuginglich. Um die lokalen Bodenwertent-
wicklungen besser einordnen zu kénnen, wird der
Bericht zunichst auf wichtige Rahmenbedingun-
gen, Interessen und Entscheidungen auf stidtischer,
nationaler und internationaler Ebene eingehen, um
sie dann punktuell mit den in Form von Diagram-
men und Ubersichten dargestellten Abbildungen
des Gutachterausschusses zu interpretieren.



2 Die Entwicklung Frankfurts zu einem wichtigen Biromarkt

2.1 Nachkriegsgewinne

Will man Frankfurts Aufstieg zu seiner heutigen
Position als Finanzzentrum von globaler Bedeu-
tung verstehen, muss man die Wurzeln in seiner
wirtschaftshistorischen Entwicklung, insbeson-
dere nach dem zweiten Weltkrieg, suchen. Hier
fithrte eine ganze Reihe von sich tiberlagernden,
kumulativ wirkenden Effekten zur gegenwirtigen
Bedeutung der Stadt. Die Nachkriegsgewinne, die
in Frankfurts Ausprigung als internationales Steu-
erungs- und Kontrollzentrum miindeten, fufiten
auf vier wichtigen Siulen: auf den politischen
Umstinden der ersten Nachkriegsjahre, der Neu-
justierung der Lagebeziehungen nach der Tei-
lung Deutschlands, der verfiigbaren Verkehrsin-
frastruktur sowie auf wirtschaftsgeschichtlichen
Gunstfaktoren (Freund 2002: 94).

Zunichst bewirkte die Befreiung und nachfolgend
die Teilung Deutschlands eine geographische Um-
verteilung von hochstrangigen Zentralfunktionen
im Land. Noch bis 1949 ging man davon aus, dass
Frankfurt die Hauptstadt der neu gegriindeten
BRD werden wiirde; eine Hoffnung, die sich zwar
nicht durchsetzte, jedoch erste infrastrukturelle
Maflnahmenpakete bewirkte (z.B. den Bau des
zukiinftigen Bundestags, heute vom Hessischen
Rundfunk genutzt). Im Vorgriff auf die Parlaments-
entscheidung {iber die kiinftige bundesdeutsche
Hauptstadt siedelten sich eine Reihe bestehender
oder neu gegriindeter In-

stitutionen und Verbinde

entwicklung Frankfurts und seiner Umlandge-
meinden {ibten allerdings nicht die Einrichtungen
des Offentlichen Dienstes, sondern der Flughafen,
die Bankenzentralen und die dadurch begiinstig-
ten unternehmensorientierten Dienstleistungen
aus (Freund 2002: 94-96).

Die entscheidende Institution fiir das Wirtschafts-
leben Nachkriegsdeutschlands war der 1947 ge-
griindete bi-, spiter trizonale Wirtschaftsrat (USA,
Groflbritannien, Frankreich) in Frankfurt. Der
Skonomische Keim fiir die spezifische Entwick-
lung der Stadt Frankfurt als Finanzdienstleistungs-
zentrum wurde 1948 mit der Ansiedlung der Bank
deutscher Linder (ab 1957 Deutsche Bundesbank)
sowie 1956 mit dem ,Gesetz zur Aufhebung der
Beschrinkung des Niederlassungsbereichs von
Kreditinstituten“ gelegt. Dies ermdglichte den
drei Groffbanken nach ihrer Auflésung 1945, sich
neu zu konstituieren. Zwei der damals wieder ge-
griindeten Groflbanken, die Deutsche Bank und
die Dresdner Bank, entschieden sich fiir Frankfurt
als Sitz ihrer Zentrale. Die dritte Groflbank — die
Commerzbank — hatte in Diisseldorf ihren Haupt-
sitz. Ab 1970 zentralisierte aber auch sie ihre Ak-
tivititen in Frankfurt, seit 1990 mit juristischem
Hauptsitz (Rodenstein 2000b: 33). Frankfurt avan-
cierte aufgrund seiner politisch-administrativen
Infrastruktur und dem Sitz des US-amerikanischen
Hauptquartiers zu der Stadt, von der aus der neue
westdeutsche Wirtschaftsraum organisiert wurde

hier an (Bérdlein/Schick- 120000
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W Beschiftigte Verarbeitendes Gewerbe

Beschaftigte Bauhauptgewerbe

denen einige inzwischen
in  Nachbargemeinden
verlagert wurden. Die
stirksten Einfliisse auf die
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Abbildung 1: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im Verarbeiten-
den und Bauhauptgewerbe zwischen 1977 und 2007 in Frankfurt

Quelle: Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main (2000: 51, 53; 2008: 120, 122), Daten fir
Bauhauptgewerbe erst ab 1980 verfligbar



und Auslandskontakte — besonders zu den USA —
optimal unterhalten werden konnten.

Okonomisch startete die Frankfurter Wirtschafts-
férderung zunichst ein vielseitiges, wirtschafts-
freundliches Programm. Die stidtische Politik
Frankfurts stand dem Ausbau des Dienstleistungs-
sektors seit den 1960er Jahren itberaus positiv ge-
genitber. Ein Beispiel dafiir ist das innenstadtnahe
Viertel Westend, das in den 1960er Jahren zum
stidtebaulichen City-Erweiterungsgebiet wurde.
Ziel dieser Ausweitung war es, die Arbeitskrifte
des Dienstleistungssektors in der Innenstadt weiter
zu zentralisieren. In unmittelbarer Folge setzte im
Westend eine hohe Bodenspekulation ein. Dieser
Spekulationsboom und die Errichtung der ersten
,Hochhausdominanten’ griindete auf dem Engage-
ment der kapitalkriftigen Banken, die hier stirker
vertreten waren als in anderen deutschen Stidten
—und trugen so kriftig zur Bodenwertsteigerung in
Frankfurt bei (Rodenstein 2000b: 172).

2.2 Okonomischer Strukturwandel und rdum-
liche Zasuren

Die Wirtschaftsstruktur verinderte sich in Frank-
furt seit Mitte der 1g970er Jahre drastisch (vgl.
Abbildung 1). Von den Beschiftigten in Frankfurt
entfielen 1998 nur noch knapp 63.000 oder ca. 12
Prozent auf Industrie und Bauhauptgewerbe, dar-
unter — dem Beschiftigtenanteil nach — nur noch
26.200 oder knapp fiinf Prozent auf Titigkeiten in

der Produktion. Heute noch immer von Bedeu-
tung ist neben der Elektrotechnik die chemische
Industrie, wihrend die Nahrungsgiiterindustrie,
der Maschinen- und Straflenfahrzeugbau sowie das
Druckereigewerbe weiter an Bedeutung verlieren.
Zum produzierenden Gewerbe mit abnehmender
Bedeutung gehort auch die Bauwirtschaft.

Die Entwicklung des Bauhauptgewerbes ist un-
mittelbar an die makroékonomische Entwicklung
gekniipft. Wohnungs-, Wirtschafts- und o6ffent-
licher Bau bestimmen mafigebend diesen Wirt-
schaftszweig. Zwei namhafte Unternehmen waren
in Frankfurt lange Zeit tonangebend: die Phillip
Holzmann AG, bis in die 19goer Jahre hinein
Deutschlands grofite Firma in diesem Segment,
und die Wayss & Freytag AG mit Unternehmens-
sitz in der Frankfurter City - West. Seit Mitte der
199oer Jahre befindet sich die deutsche wie die
Frankfurter Bauwirtschaft im Abschwung und
zeigt sich deutlich in einem kontinuierlichen Be-
schiftigungsriickgang der Branche (vgl. Abbildung
1). Beide Unternehmen hatten erhebliche Verluste
in der Projektentwicklung und in auslindischen
Beteiligungen eingefahren, ehe sie Konkurs anmel-
den mussten (1999 Aufspaltung der Wayss & Frey-
tag AG in zwei Tochtergesellschaften; 2002 Pleite
der Phillip Holzmann AG).

Seit Anfang der 198cer Jahre lassen sich eine be-
schleunigte De-Industrialisierung sowie eine Ex-
pansion moderner Dienstleistungen in Frankfurt
beobachten. In der Konsequenz verschwanden
Unternehmen der ,alten”
Industrien durch Um-
strukturierung oder In-

Stadtteil Ehemalige Unternehmen SchlieBung Neue Nutzung
Produktion
Bockenheim Elektroartikel Schanzenbach vor 1970 Altenwohnanlage
Ostend Kosmetikartikel Mouson 1973 Bihnen, Ateliers,
Schule, Wohnen
Hanauer Werkzeugmaschinen Lorch 1979 Biros, Boarding-Haus
Landstrasse ,convis*
Bockenheim-  Werkzeuge Glinther 1981 Hotel, Werbeagentur
Sid
Bockenheim- Kompressoren Mannesman- 1984 H-I-M Biros in der
Siid Demag Fabrik, VHS
Ostend Schleifmaschinen Naxos Union 1984/1990  Theaterbiihnen,
Konzerte
Gallusviertel Reprokameras Klimsch 1989 Biros
(,Kommunikationsfabrik®)
Gallusviertel Biiromaschinen Adlerwerke 1992 Biros und Wohnen
(Galluspark)
Bockenheim Mess- und VDO 1993 Biros
Regeltechnik
Bockenheim-  Anlagen, Apparate Voltz Sohn 1994 Biros und Wohnen
Sid
Bockenheim Mess- und Hartmann & 1997 Wohnen, Dienste, Lofts
Regeltechnik Braun

Tabelle 1: Beispiele von standortlichen Nachnutzungen in Frankfurt am Main

Quelle: nach Freund (2002:139), leicht Uiberarbeitet
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solvenz von der &kono-
mischen und rdumlichen
Landkarte  Frankfurts,
die sie lange Zeit prigten
(Klump 2008: 355) (vgl.
Tabelle 1). Einige Teile
dieser alten Industrien
verblieben aber auch
nach ihrer Zerschlagung
am Standort und sind
hoéchst  wettbe-
werbsfihig. Hintergrund

heute
fir den umfassenden
Strukturwandel in Frank-
furt sind grundlegende
Prozesse auf unterneh-
merischer Ebene. Zwei
wichtige standortspezifi-
sche Griinde sind dabei
hervorzuheben:



m Die Beschiftigungszunahme im Bereich der
hochwertigen Dienstleistungen (vgl. Abbil-
dung 2) treibt die Mieten und sonstigen Le-
benshaltungskosten in die Hohe. Arbeitsplitze
in Industrie und Handwerk sind bei branchen-
iiblichen Lohnen nur noch schwer mit (Fach-)
Arbeitern zu besetzen. Arbeitsplitze mit ge-
ringer Produktivitit wurden — vor allem in der

Dabher lassen sich Stidte wie Frankfurt als etablier-
te Koordinations- und Kontrollzentren der glo-
balen Wirtschaft oder global cities bezeichnen.
Sie weisen heute einen expansiven, hochrangigen
Dienstleistungssektor vor allem aus dem Finanz-
und unternehmensorientierten Beratungsbereich
(Sassen 2001) auf. Neben der 6ffentlichen Verwal-
tung sind diese Unternehmen die hauptsichlichen

Biiroraumnutzer in der
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Innenstadt. Auf diese
Weise war nachfragesei-

Offentliche Verwaltung, sonstige ffentliche
und persénliche Dienstleistungen

tig der Biiromarkt ge-
festigt (Bshm-Ott 2000:
77) und entwickelte sich

Grundstiicks- und Wohnungsw.,Vermiet.
bewegl. Sachen, Dienstleistungen tberw. f.
Unternehmen

Kredit- und Versicherungsgewerbe

in der Konsequenz zu

Verkehr und Nachrichtenibermittlung einem attraktiven Tﬁtig-
keitsfeld externer Immo-
W Gastgewerbe .
bilienakteure.

Der Strukturwandel

und die Knotenfunktion

W Handel, Instandhaltung und Reparatur von
Kraftfahrzeugen und Gebrauchsgiitern

Frankfurts im internati-

= Baugewerbe

onalen Handel trieben
Bergbau, Verarbeitendes Gewerbe, Energie-
und Wasserversorgung

den Ausbau des Finanz-
platzes an. Infolge der

® Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

weltweiten Verinderung

der Kapitalverwertung

Abbildung 2: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nach Wirtschafts-

sektoren in Frankfurt seit 1999
Quelle: Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main (2008: 95)

Industrie — in der Folge abgebaut, wihrend die
Arbeitsplitze mit hoher Wertschépfung — vor
allem im Dienstleistungsbereich — zunahmen.
Im Juni 1998 wies die Region Frankfurt/Rhein-
Main bereits den hochsten Tertidrisierungsgrad
in Deutschland auf (Niethammer 2000: 65-66).

» Im unternehmerischen Kalkiil wirkten die ge-
stiegenen Bodenpreise aber auch als Anreiz, die
lokale Produktion einzustellen bzw. riumlich
zu verlagern und alte Gewerbeimmobilien zu
verkaufen.

Der Riickgang an Arbeitsplitzen in der Produk-
tion entspricht allerdings nicht der Schwichung
industrieller Leitungs- und Kontrollfunktionen.
Insgesamt wiederholte sich im Bereich des Produ-
zierenden Sektors, was fiir die Zweige des Tertii-
ren Sektors bereits galt: Die in Frankfurt am Main
ansissigen Unternehmen — dazu zihlen Indus-
trieverwaltungen aus dem In- und Ausland oder
Holdings und Gesellschaften fiir Industriebeteili-
gungen — zeichnen sich hiufig durch ,Kopf-Funk-
tionen“ aus und gaben der Stadt den ,Charakter
eines Management-Zentrums“ (Freund 2002: 140).

durch neue Technolo-
gien konnte ein neuer
— global eng vernetzter —
Finanzmarkt mit inter-
nationaler ~ Bedeutung
entstehen (Grote 2003; Kénig et al. 2007). Unter-
nehmen der Finanz- und finanznahen Branchen,
etwa Banken, Bérse, Steuerberatungen, Versiche-
rungen, Fondsgesellschaften, Kanzleien fragten
Biiroraum in zentralen Lagen der Stadt nach. Die
zunehmende Biirobeschiftigung dieser Branchen
fithrte zu einer fiir deutsche Verhiltnisse iiber-
durchschnittlichen Biiroraumnachfrage und damit
zu einer kriftigen Expansion des Frankfurter Bii-
roimmobilienmarkts seit Mitte der 198oer Jahre.
Die fiir Frankfurt charakteristischen Hochhiuser
sind in gewisser Hinsicht mit ihren reprisentati-
ven Kulissen und Architekturen Zeichen der wirt-
schaftlichen Stirke Frankfurts und Symbole im
Konkurrenzkampf um das weltweit fluktuierende
Kapital (Rodenstein 2003: 172).

Neue, zukunftstrichtige Dienstleistungen wie
Beratung, Kommunikation, Marketing, Werbung
und Logistik expandierten nun mit stidtischer
Unterstiitzung (zum Beispiel ttber Mafinahmen
der Wirtschaftsforderung). Sie formten aus dem
traditionellen wirtschaftspolitischen ,Dreitakter”
— Messe, Borse und Banken, Verkehr — einen zu-
kunftsorientierten Frankfurter ,Sechszylinder” mit
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den neuen Feldern Forschung, Beratung sowie In-
formation/Kommunikation (Klump 2008: 359).
Die Dienstleistungsbranchen, einschliefllich Ver-
kehr, Banken und Versicherungen, waren seit-
her zwar auch in ungiinstigen Zeiten — etwa von
Herbst 1992 bis Anfang 1994 oder von Herbst
1995 bis Mitte 1996 — wichtige Stiitze der Kon-
junktur (Niethammer 2000: 67). Dennoch, der
Einbruch an den US-amerikanischen Immobili-
enkreditmirkten 2007 weitete sich weltweit auf
die Finanzmirkte aus und erfasste spitestens 2009
auch die globale Realwirtschaft mit den sie unter-
stiitzenden Dienstleistungen. Wie {iberall auf der
Welt waren und sind die Auswirkungen auch in
Frankfurt massiv zu spiiren.

2.3 Globaler Knotenpunkt Frankfurt:
Menschen, Waren, Daten

Infrastruktur ist ein Schliisselelement bei der Er-
schliefung und Bewertung von Immobilienstand-
orten; die standortliche Durchleitungsfihigkeit
von Menschen, Waren und Daten spielt in unserer
heutigen Wissensékonomie eine ganz wesentliche
Rolle. Sie sind entsprechend zentrale Themen mit
direkter und indirekter Bedeutung fiir die Immo-
bilienwirtschaft in Frankfurt.

Verkehrsknotenpunkt

Im Zuge des Aufstiegs zur Global City sowie we-
gen seiner tiberaus zentralen Lage innerhalb Euro-
pas etablierte sich Frankfurt zunichst als wichti-
ger Verkehrsknotenpunkt. Allgemein lassen sich
Geschiftstermine ab 11 Uhr heute von Frankfurt
aus in anderen Stidten wegen der guten Ver-
kehrsanbindung am selben Tag erreichen; ledig-
lich Hannover ist besser mit dem Zug, Niirnberg
durchschnittlich besser mit dem Auto erreichbar.
Frankfurt besitzt einen der bedeutendsten Auto-
bahnknoten und Bahn-Schienenkreuze Europas.

Eine herausragende Bedeutung als Verkehrskno-
tenpunkt, Arbeitgeber und Standortvorteil zur
Ansiedlung von Unternehmen und Institutionen
besitzt zudem der Flughafen Frankfurt. Er war
technologisch und infrastrukturell stets fithrend
in Deutschland und wurde fiir die Zwecke der
Besatzungsmichte frithzeitig ausgebaut und mo-
dernisiert (Rodenstein 2000a: 21). Die Bandbreite
der am Flughafen angesiedelten Arbeitsplitze ist
erheblich. Sie reicht von den Umschlagszentren
privater Post- und Paketdienste {iber die Ver-
triebs- und Servicezentralen auslindischer Auto-
mobilhersteller bis zu Hauptniederlassungen oder
Forschungseinrichtungen von multinationalen Un-
ternehmen. Somit wirkt sich der Flughafen sowohl
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in seiner Flichennachfrage als auch seines Arbeits-
platzangebotes sehr differenziert aus (Bérdlein-
Schickhoff 1998: 491).

Die Airport City ist vor diesem Hintergrund ein
ambitioniertes Entwicklungsprojekt, das nach
seiner Fertigstellung allein auf dem Teilareal
Airrail Center gs.000 m* Biirofliche anbieten
wird. Dorthin werden ab dem Jahr 2010 Unter-
nehmen Biiroverlagerungen innerhalb Frankfur-
tes stattfinden. Ein Beispiel ist die Verlegung des
neuen Europasitzes der Steuerberatungsgesell-
schaft KPMG aus dem Mertonviertel heraus.

Messe und Hotellerie

Mit der Teilung Deutschlands ging eine rdumliche
Neuverteilung der Messefunktionen einher. Vor
allem Kéln, Hannover und Frankfurt stritten sich
mit Konkurrenzveranstaltungen um die Nachfolge
Leipzigs. Die Exportnation benétigte zur konzent-
rierten Prisentation ihrer Produkte eine Messe- und
Handelsplattform, so dass die alte Bundesrepublik
ab 1950 zum weltweit wichtigsten Messestandort
aufstieg. Seit den frithen 198oer Jahren zeichnet
sich ein Trend zur fachlichen Spezialisierung ab,
dem einerseits durch die Teilung von traditionellen
Vielglitermessen, andererseits durch das Angebot
vieler neuer, messefihiger Themen aus expandie-
renden Teilen der Wirtschaft (Freund 2002: 127ff)
Rechnung getragen wurde. So ist Frankfurt heute
ein etablierter, expandierender Messestandort, der
fir Veranstaltungen mit weltweiter Bedeutung,
etwa die Buchmesse oder Internationale Automo-
bil-Ausstellung (IAA) Gelinde, Infrastruktur und
wichtige Serviceleistungen zur Verfiigung stellt.

Kennzeichnenderweise besitzt Frankfurt noch im-
mer wenig Stidtetourismus. Die enge Verkniipfung
zwischen Hotel- und Biiromarkt ist in Frankfurt im
Vergleich zu anderen Stidten besonders ausgeprigt,
denn der Anteil klassischer Geschiftsreisender an
den Hoteliibernachtungen liegt bei etwa 30 bis 35
Prozent (rund 1,7 Millionen Ubernachtungen). Die
Vermutung liegt also nahe, dass ein schwacher Bii-
romarkt auch die Hotels der Stadt in eine Schieflage
bringen kénnte. Zudem macht das Marktsegment
der Kongress-, Tagungs- und Seminarreisenden ca.
25 bis 30 Prozent oder rund 1,4 Millionen Ubernach-
tungen in Frankfurt aus. Beide Segmente sind eng
an die globale Wirtschaftsentwicklung gekoppelt.
Dennoch ist Frankfurt aufgrund seiner exzellenten
Verkehrsanbindung und zentralen Verkehrslage ein
interessanter Veranstaltungsort. Zudem tragen das
saisonale Messegeschift (15 Prozent oder 0,8 Milli-
onen Ubernachtungen) und das aus dem Flughafen
resultierende Ubernachtungsgeschift in Frankfurt
(25 Prozent bzw. ca. 1,3 Millionen Ubernachtungen)



jeweils zur Diversifizierung der Hotelgiste in
Frankfurt bei (Fidlschuster 2009: 35).

Frankfurts starke Nervenstrange

Frankfurt verfiigt iiber eine grofle Bedeutung als
Knoten der internationalen Telekommunikation.
Unter den sechs Aus-

Gebiets, das derzeit ca. 5,5 Millionen Einwohner
besitzt. Frankfurt ist ebenfalls eine Stadt der Ar-
beitspendler. Die Verflechtung von Kernstadt und
Region dokumentiert sich eindrucksvoll durch
die Pendlerzahlen: Werktags pendelten 2007 rund

313.700 sozialversicherungspflichtig Beschiftig-

landsvermittlungsknoten
in Deutschland wickelt
Frankfurt 38 Prozent der
Verbindungen ab und

330.000 +
320.000 +

koordiniert die {ibrigen [sw0000
fiinf Portale; 60 Prozent
des deutschen Auslands-
umsatzes werden
Rhein-Main-Gebiet er-
zielt. Die Deutsche Te-
lekom AG beschiftigt
in Frankfurt etwa s.000
Mitarbeiter und gehért
zu den besten Steuerzah-
lern der Stadt (Freund
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geht
auf eine Reihe techno-

knotenfunktion
logischer  Innovationen
zuriick, unter anderem
auf den Telefax-Verkehr,
den Aufbau des ISDN-
Netzes sowie seinen Stellenwert als einer der

(2004: 72;2008: 99)

beiden weltweiten Knoten fiir das Breitbandnetz
(neben Atlanta/USA). Das erste kommerziell
genutzte Glasfaser-Breitbandnetz Europas ging
1995 in Frankfurt in Betrieb. Nach London, Paris
und Amsterdam gilt Frankfurt als wichtiges eu-
ropdisches Zentrum fiir die weltweit titigen Da-
tentransporteure (Freund 2002: 141ff). Die Glas-
faserkabel erméglichen den schnellen Austausch
grofler Datenmengen, beispielsweise zwischen den
Zentralen und ausgelagerten Rechenzentren von
Banken. Die Biiroflichennachfrage dieser Branchen
konzentriert sich also wenig auf den prestigetriach-
tigen und teuren Innenstadtbereich, das heiflt die
front offices, sondern auf preiswerte und vor allem
grofle Flichen, die von Biiromirkten in 1b-Lagen
offeriert werden, so genannte back offices. Einer
dieser Standorte ist die Frankfurter Biirostadt Nie-
derrad.

2.4 Sozio6konomische Grunddaten: Spiegel
der Frankfurter Wirtschaft

Frankfurt am Main ist mit rund 667.500 Einwoh-
nern das relativ kleine Zentrum des Rhein-Main-

Abbildung 3: Entwicklung der Pendlerzahlen nach Frankfurt am Main von 1990 bis 2007
Quelle: eigene Darstellung auf Datenbasis der Statistischen Jahrbilicher Frankfurt am Main

te aus dem engeren und weiteren Umland nach
Frankfurt ein (vgl. Abbildung 3).

Die besondere Bedeutung des Kredit- und Ver-
der

Dienstleister fir Frankfurt wurde bereits in den

8%
5%
4%
i .
9%

Frankfurt am Main Miinchen Hamburg Deutschland

sicherungsgewerbes  sowie finanznahen

Abbildung 4: Vergleich des Anteils der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten (am Arbeitsort) im Kre-
dit- und Versicherungsgewerbe an den sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten insgesamt

Quelle: eigene Darstellung auf Datenbasis der Statisti-
schen Amter der Stidte Frankfurt am Main, Miinchen
und Hamburg (2008) sowie des Statistischen Bundesamts
(2008) (Stichtag jeweils 30.Juni 2007)
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vorangegangenen Ausfithrungen deutlich. Bei ei-
nem Vergleich des Anteils der sozialversicherungs-
pflichtig Beschiftigten im Kredit- und Versiche-
rungsgewerbe zwischen Frankfurt und den beiden
anderen Dienstleistungsmetropolen Miinchen und
Hamburg liegt Frankfurt mit einem Anteil von
14,9 Prozent mit groflem Abstand vor den beiden
,Konkurrenten“. Im Vergleich zu einem bundes-
weiten Durchschnitt ist der Anteil in Frankfurt so-
gar 4,5mal hoher (vgl. Abbildung 4). Die hohe Zahl
der Beschiftigten im Kredit- und Versicherungs-
gewerbe Frankfurts schligt sich auch im Durch-
schnittseinkommen der Stadt wider: 2007 betrug
es 34.882 Euro pro Beschiftigtem, wihrend es in
Deutschland bei 27.245 Euro pro Beschiftigtem lag.
Frankfurt fithrt mit diesem Wert die Statistik in
Deutschland an (Initiative Neue Soziale Markt-
wirtschaft 2009).

2.5 Die Finanzwirtschaft als tragende
Wirtschaftssaule Frankfurts

Generell hingen die Flichenumsitze bei den
Biiroimmobilien eng mit der allgemeinen Wirt-
schaftslage und auf diese Weise mit der Entwick-
lung der Unternehmen, die in Frankfurt ihren Sitz
haben, zusammen. Vor diesem Hintergrund und
im Rahmen der hohen Spezialisierung Frankfurts
auf unternehmensnahe Dienste im FIRE-Sektor
werden die wichtigsten Subbranchen und ihr Profil
bei der Biiroflichennachfrage im Folgenden niher
skizziert.

Frankfurt wird oft als

gewinne zusammen (vgl. Kapitel 2.1). Frankfurt
besitzt heute als internationaler Finanzstandort
und Bérsenplatz weltweite Bedeutung. 234 Banken
gibt es hier, 160 auslindische Banken betrieben
2008 der Bundesbank zufolge in Frankfurt operati-
ve Einheiten. Nur die Lehman Brothers Bankhaus
AG und die islindische Kaupthing Bank stellten
ihre Geschifte mittlerweile ein (Kanning 2000:
53). Dabei nahm die Gesamtzahl der Banken seit
1995 am Standort Frankfurt von damals itber 420
kontinuierlich ab (vgl. Abbildung 5). Diese Reduk-
tion liegt ursichlich 1) in Fusionen und Ubernah-
men bei den Sparkassen und genossenschaftlichen
Kreditinstituten begriindet sowie 2) im Riickzug
vieler asiatischer Kreditinstitute in Folge der Asi-
enkrise 1997/1998.

Zeitverzogert durch die Gewinne des Internet-
Booms und durch die Auflésung der Deutschland
AG gerieten die Groflbanken nach dem Bérsen-
Crash von 2000 unter erheblichen Anpassungs-
druck. Die diesbeziiglichen Fusions-, Auslage-
rungs- und Riickzugsprozesse gingen mit enormen
Personaleinsparungen einher. Am stirksten traf es
in Frankfurt die heutige Commerzbank-Tochter
Dresdner Bank. Sie allein entlief! in der Folge ca.
17.000 Mitarbeiter. Massive Entlassungen gab es
jedoch auch bei der Deutschen Bank und bei der
Commerzbank (Klump 2008: 359) in den letzten
Jahren. Ein Teil der Beschiftigtenriickginge bei den
Banken ist auch der Verlagerung von Back Office-
Titigkeiten an Standorte im Frankfurter Umland
geschuldet. Mit dem Bereich des Investment-Ban-
king wurden aber auch ganze Geschiftseinheiten

das ,Nervenzentrum der  [wo
Wirtschaft”
(Freund 2002) bezeich-

deutschen

net, dessen wesentlicher
Bestandteil die erstaun-
lich hohe Zahl der Be-
schiftigten in hochran-
gigen Funktionen ist.
Frankfurt gilt als Europas
drittwichtigster Banken-
platz nach London und
Zirich (Yeandle et al

2009: 4). Seine heutige
Bedeutung ist allerdings
keineswegs das Ergeb-
nis einer ungebrochenen
Tradition. Der Wieder-
aufstieg Frankfurts hingt
eng mit der Zerschlagung
der Kreditinstitute in
Berlin und der eingangs
skizzierten Nachkriegs-
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M Inlandsbanken mit Sitz in Frankfurt

O Auslandsbanken mit Sitz in Frankfurt

B Gesamtzahl der in Frankfurt vertretenen Banken und Représentanzen (mit Sitz inner- und
auRerhalb Frankfurts) *

Abbildung 5: Anzahl der Kreditinstitute in Frankfurt im Zeitraum von 1990-2007

Quelle: eigene Darstellung auf Datenbasis der Deutschen Bundesbank (2008), *Die Ge-
samtzahl der in Frankfurt vertretenen Banken und Reprasentanzen kann aufgrund veran-
derter Meldevorschriften nach 2005 nicht mehr fortgeschrieben werden.



an andere Standorte, vor allem nach London, ver-
lagert (Bordlein 2001: 17).

Etwa seit der Jahrtausendwende trigt das klassi-
sche Kreditgeschift der Groflbanken nicht mehr
zum Wachstum von Produktion und Beschifti-
gung im Rhein-Main-Gebiet bei. Es wurde sogar
gemutmaflt, dass ,der Bankensektor die Stahlin-
dustrie der 19goer-Jahre* (Klump 2008: 359) mit
charakteristisch hohen Uberkapazititen und ei-
nem intensiven Preiswettbewerb werden kénnte.
Als positiv gilt die Entscheidung iiber den Sitz der
zukiinftigen Europiischen Zentralbank (EZB) im
Oktober 1993 zugunsten von Frankfurt. Ein Jahr
spiter nahm das Europidische Wihrungsinstitut
(EWI) seine Titigkeit im ehemaligen BfG-Hoch-
haus auf. Im Juni 1998 ging aus dem EWI die EZB
hervor (Schnee 2004: 125).

Auch fir Banken mit Sitz in anderen Stidten
war es notwendig, in Frankfurt stark vertreten zu
sein (bis auf die regional strukturierten deutschen
Hypothekenbanken). Thre Motivation war unter
anderem die Teilhabe am Bérsengeschift. Invest-
ment-Banken suchten ihren Standort in Frankfurt
insbesondere dann, wenn ihre Transaktionen in
den Bereichen Beteiligungen, Kapitalbeschaffung,
Fusionen & Ubernahmen grenziiberschreitender
Natur waren. Neben Tochtergesellschaften deut-
scher Groflbanken kommen die spezialisierten
Investment-Banken vor allem aus den USA. Voll-
stindig in Frankfurt konzentriert sind auch die
Kreditkartenunternehmen (Eurocard, American
Express, Visa, Diners Club) sowie im Zeitraum
1972 bis 2002 auch die internationale Abwicklung
des Euroscheckverkehrs durch die Gesellschaft fiir
Zahlungssysteme (GZS),

Wertpapiergeschift ab und verwalten treuhinde-
risch die Depots. In jede der Wertschépfungsstu-
fen sind eine Reihe weiterer unternehmensnaher
Dienstleistungen, etwa spezialisierte Anwilte oder
Steuerpriifer, eingebunden. Somit prigen nicht nur
Banken den Finanzplatz Frankfurt, sondern vor al-
lem die unternehmensbezogenen Finanz- und an-
dere Dienstleister (vgl. Abbildung 6). Die engen
Verflechtungsbeziehungen zwischen den vielfil-
tigen Unternehmen der Finanz- und Kreditwirt-
schaft verlangen oft nach Fithlungsvorteilen und
riumlicher Nihe. Damit sind die Unternehmen
dieser Branchen auch wichtige Nachfrager nach
Biiroflichen an zentralen Standorten in Frankfurt.
Die fithrenden Immobilienberatungen, an denen
Versicherungen, Banken und grofie Immobilienei-
gentiimer beteiligt sind, bieten deutschlandweit
und im internationalen Verbund ihre Dienste an.
Zu ihnen zihlen unter anderem CB Richard Ellis,
DTZ, Jones Lang LaSalle, BNP Paribas Real Estate
(ehemals Atisreal), Cushman & Wakefield, Collier
International oder Dr. Liitbke Immobilien. Auch sie
sind (bis auf Cushman & Wakefield im Westhafen)
im Frankfurter Westend oder im Bankenviertel
ansissig und bieten Informationen einerseits fiir
die Endnutzer als Nachfrager nach Biiroraum, an-
dererseits fiir Immobilieninvestoren an. Indem die
Immobilienberatungen spezifisches Wissen iiber
die Funktionsweisen lokaler Mirkte bereitstellen,
sie zugleich aber global aktiv sind, fungieren sie als
,Ubersetzer* bzw. Informationslieferanten, so dass
internationale Investoren und Projektentwickler in
der Lage sind, die Risiken und Chancen am Ort
ihrer Titigkeit (zum Beispiel Frankfurt) besser
einschitzen zu kénnen.

einer  Gemeinschafts-
einrichtung der Banken
(Freund 2002: 107).

In Deutschland wurde
das Fondsgeschift aus ot
rechtlichen Griinden eng
an die Banken gekniipft;
damit stieg Frankfurt
auch zum Zentrum der

Investment- und Im-
mobilienfonds auf. Die
Organisation der Wert-
schépfung funktioniert
dabei grob in folgenden
Bereichen: Grofle Ban-
ken griinden Spezial-
Kreditinstitute,  orga-
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- 10 Transport und
Kommunikation

 Handel und Gastgewerbe

unternehmensnahe
Dienstleistungen

W sonstige Dienstleistungen

Offentliche Hand

nisieren Beratung und

Vertrieb iiber ihr dichtes ~ Abbildung 6: Prozentanteile der Wertschpfung im Frankfurter Dienstleistungssektor nach

Filialnetz, wickeln das Subbranchen

Quelle: Experian, DekaBank (2008)
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Eine herausragende, wenn auch fast unsichtbare
Rolle fiir den Finanzplatz Frankfurt spielt die Bor-
se, ein Unternehmen mit etwa 1.300 Beschiftigten
in Frankfurt (3.300 Mitarbeiter an allen Standor-
ten weltweit). Nachdem die westeuropiischen
Konkurrenzbérsen von London, Paris und Ziirich
durch EDV-Einsatz bereits modernisiert worden
waren, nahm im Herbst 1989 auch die Frankfurter
Wertpapierbérse den Betrieb als Computerbérse
auf: Die Funktion des Borsengebiudes als zentral
gelegener Versammlungsort fiir die Borsenteil-
nehmer iibertrug sich damit tendenziell auf einen
Grofrechner, der im Frankfurter Stadtteil Hausen
steht. Konkrete Pline fiir den endgiiltigen Wegzug
(ein Teil der Bérse wurde bereits verlagert) aus
Frankfurt nach Eschborn und damit die Aufgabe
von groflen Flichenanteilen bestehen bei der Deut-
schen Bérse AG fiir das Jahr 2010. Mit den von der
Deutschen Borse betriebenen Handelsplattformen
Frankfurter Wertpapierborse und XETRA ist
Frankfurt der zweitgrofite Aktienmarkt Europas
und wickelt den Lowenanteil des deutschen Wert-
papierhandels ab. Gemessen an der Marktkapitali-
sierung des Bérsenbetreibers ist die Gruppe Deut-
sche Borse nach der Chicago Mercantile Exchange
die grofite Borsenorganisation weltweit.

Borse und Banken sind Standortfaktoren fiir
einschligige Informations- und Kommunikati-
onsunternehmen, wie Reuters und Dow Jones
Telerate. Broker, Beteiligungsgesellschaften, In-
kassounternehmen oder Vermdgensberater sind
Unternehmen, die zur weiteren Komplexitit der
hochgradigen Spezialisierung der Finanzdienstleis-
tungsunternehmen in Frankfurt beitragen (Freund
2002: 111). Die bezogenen Biirogebiude dieser
Branchen sind zwar nicht stadtbildprigend wie die
der Banken-Headquarter, allein im vermeintlich
kleinen statistischen Segment der ,Rechts- und
Steuerberatung, Wirtschaftspriifung” arbeiten je-
doch mehr Personen als im gesamten Kredit- und
Versicherungsbereich Frankfurts zusammen.

Der Berufsstand der Wirtschaftspriifer vergrofler-
te sich als Folge der Verpflichtung zur Unterneh-
mensrevision durch externe Priifer, die in Deutsch-
land 1931 eingefithrt wurde. In den 1950er Jahren
folgten grofle amerikanische Priifungsgesellschaf-
ten ihren Kunden nach Deutschland und zwan-
gen die hiesigen Wirtschaftspriifer durch Konkur-
renzdruck und Internationalisierung der Branche
zur Kooperation. Bis 2008 expandierte das Ti-
tigkeitsfeld der Wirtschafts- und Rechtsberatung
wegen der zunehmenden transnationalen Unter-
nehmenskiufe und Zusammenschliisse (Mergers
& Akgquisitions). Derzeit bewirken die Folgen der
Finanzmarktkrise eine Stagnation in diesem Ge-
schiftsbereich. Die beiden mit Abstand gréfiten
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Gesellschaften Deutschlands (KPMG, PwC Deut-
sche Revision) haben ihre Zentralen in Frankfurt.
2010 wird die neu gegriindete Europazentrale von
KPMG in das Airrail Center der Airport City zie-
hen und als Grofimieter somit das Mertonviertel
verlassen. Die anderen beiden groflen Gesellschaf-
ten — Ernst & Young sowie Deloitte — blieben an
ihrem Standort in der Innenstadt.

Gesellschaften der Wirtschaftspriifung und Steu-
erberatung stehen in einem erkennbaren Kon-
kurrenzverhiltnis zu den wirtschaftsberatenden
Anwaltssozietdten. Seit 1994 ist die ,Anwalts-
GmbH* rechtlich auch in Deutschland zulissig.
Daraufhin bezogen viele global agierende, ver-
bundbildende Kanzleien schnellstméglich Sozieti-
ten in Frankfurt mit ein. Der Standort Frankfurt ist
wichtig, weil in die komplizierten Vertragskonst-
rukte oft Finanzinstitute involviert sind. Rdumlich
verteilen sie sich in Frankfurt im Unterschied zu
den kleineren Kanzleien insbesondere im Banken-
viertel oder im Westend.

Frankfurt ist dariitber hinaus eines der bedeu-
tendsten Zentren der deutschen Werbewirtschatft.
Im bundesdeutschen Vergleich nimmt Frankfurt
eine der Top-Positionen ein: Sie beherbergt acht
der zehn wichtigsten deutschen Unternehmen
der PR-Branche und liegt beim Medaillenspiegel
des GWA Effi nach Hamburg und Diisseldorf an
dritter Stelle. Frankfurt rangiert mit knapp zwei
Milliarden Euro im Jahr 2005 auch bei den Um-
sitzen lediglich hinter Diisseldorf (iiber 4,5 Milli-
arden) und Hamburg (knapp 2,5 Milliarden). Noch
klarer kommt diese gute Positionierung in der
Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten
zum Ausdruck: mit iiber 7.000 Personen nimmt
Frankfurt hier zwar hinter Hamburg (11.700),
aber noch vor Berlin (6.700) die zweite Stelle ein
(Berndt et al. 2008: 11). Wichtige Faktoren fiir die
groflriumige Standortwahl der Unternehmen der
Werbewirtschaft sind die Nihe zu intensiv wer-
benden Firmen (etwa Konsumgiiterindustrie, Ver-
kehr), zu Verbinden, zu Redaktionen grofler Pu-
blikumszeitschriften und Fernsehanstalten sowie
zu Markt- und Meinungsforschungsunternehmen.
Auflerdem spielen Verkehrslage und der interna-
tionale Bekanntheitsgrad der Stadt eine Rolle. Da
die Branche von Anfang an stark ,amerikanisiert”
war, erwies sich die frithe Konzentration von US-
Firmen im Frankfurter Raum als zeitgeschichtli-
cher Gunstfaktor fiir die Entwicklung Frankfurts.
Ihre innerstidtischen Standorte sind allerdings
seit den 1g9goer Jahren instabil. Starke Mietstei-
gerungen bei nicht gleichermaflen zunehmen-
den Gewinnen zwangen seitdem auch die Grof3-
agenturen zur Verlagerung an billigere Standorte,
etwa in ausgediinnte Gewerbegebiete im Ostend



(Hanauer Landstrafle), nahe dem Hauptbahnhof
(Gallusviertel) oder auf einzelne mehrgeschossige,
umgewidmete Fabrikbauten (Hamburger Allee).

Fiir Frankfurt am Main lisst sich in einem Zwi-
schenfazit festhalten, dass sich die vielfiltigen Un-
ternehmen der Finanzwirtschaft mit ihren Front
Offices — und hier insbesondere die finanzkriftigen
Kernbranchen Banken und Versicherungen — vor-
nehmlich in der Frankfurter City konzentrieren
und das Bankenviertel prigen. Vom Bankenviertel
ausgehend gibt es wichtige inter- und intra-orga-
nisationale Verflechtungsbeziehungen und Wert-
schépfungsverflechtungen, die sich nach Funktion
und riumlicher Distanz deutlich von denen der
Banken und Versicherungen unterscheiden. We-
gen des Mangels an preisgiinstigen Flichen in den
City-Lagen sind — wie auch in anderen Finanzme-
tropolen — im Laufe der Zeit die Back Offices (die
inneren Arbeitsbereiche eines Unternehmens) als
technische Zentren fiir die EDV und andere ad-
ministrative Dienste aus der City verlegt worden,
zum Beispiel in die Biirostidte Eschborn-Siid (Bei-
spiel Deutsche Bank) oder Niederrad (Beispiel
DZ-Bank). Hier fillt auf, dass die Kosten bei der
Ansiedlung vor allem von Back Office-Aktivititen
eine Rolle spielen, kaum jedoch bei der Stand-
ortwahl von Unternehmenszentralen (front offi-
ces) und Banken-Headquarter (vgl. Grote 2003).
Die unterschiedlichen Unternehmensfunktionen
unterscheiden sich demmnach in ihren Biirorau-
manforderungen erheblich. Im Gegensatz zu den
reprisentativen, zentral gelegenen und teuren
Flichen im Central Business District (CBD), die
von den Unternehmenszentralen genutzt werden,
suchen Back Office-Titigkeiten aufgrund ihres oft
groflen Flichenbedarfs in der Regel nach preis-

wertem Biiroraum. Den Biiroimmobilienmarkt
gibt es demzufolge in Frankfurt nicht. Vielmehr
unterscheiden sich die verschiedenen Teilmirkte
in diesem Segment nach ihrer Lage oder ihrer in-
frastrukturellen Anbindung, aber auch im durch-
schnittlichen Alter oder der Innenausstattung der
Immobilien und bedienen damit héchst unter-
schiedliche Nachfrageanforderungen.

Je nach Blickwinkel oder Marktsituation prigen
den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt mit den
Standorten Offenbach/Innenstadt, Offenbach/
Kaiserlei und Eschborn jeweils eine Reihe von
Konkurrenz-, Entlastungs- oder Erginzungsstand-
orten, die in den vergangen Jahren ausgebaut wur-
den. Allerdings zeigt sich deutlich, dass Frankfurt
den Wachstumsmotor des Immobilienmarktes
von Frankfurt-Rhein-Main bildet. Knapp 44 Pro-
zent des Biiroflichenzuwachses des Gesamtgebie-
tes seit 1991 fanden auf Frankfurter Gemarkungen
statt (IHK Industrie- und Handelskammer Frank-
furt am Main 2007: 52f.). Durch das verhiltnismi-
fig kleine Frankfurter Stadtgebiet und seine gute
infrastrukturelle Einbindung in das gesamte Rhein-
Main Gebiet steht der Frankfurter Biiromarkt in
starker Konkurrenz zu den riumlich nahen Bii-
rostandorten auflerhalb des Stadtgebietes (Baas-
ner, Méller & Langwald/Bulwien AG 2003: 5).
Hiufig sind deren Gewerbesteuer-Hebesiitze we-
sentlich geringer — zum Vergleich: Frankfurt 460
Prozent, Eschborn 280 Prozent, Neu-Isenburg 350
Prozent — und bieten den Unternehmen dennoch
die unerlisslichen Nihe-Vorteile zu Frankfurt. Ein
aktuelles Beispiel ist der vollstindige Umzug der
Deutschen Borse ins benachbarte Eschborn im
Jahr 2010.
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3 Dynamisierungen auf den globalen Biiromarkten

3.1 Die gerufenen Geister: Finanzinvestoren
auf dem Frankfurter Biiroimmobilien-
markt

In den letzten 20 Jahren vollzogen sich tief greifen-
de Verinderungen in der Immobilienwirtschaft mit
Auswirkung auf die stidtischen Investitionsziele:
Einerseits agieren Investoren nicht mehr nur lokal,
sondern vielmehr global. Angestoflen wurde diese
Entwicklung vor mehr als zwei Jahrzehnten durch
die Bedeutungszunahme von michtigen Finanz-
marktakteuren, speziell in Form von Investment-
fonds und Pensionskassen. Sie fungieren als globale
Kapitalsammelstellen und stiegen im Zuge von
Finanzmarktderegulierungen zu wichtigen Akteu-
ren auf stidtischen Immobilienmirkten auf. Dies
ist fiir eine stidtische Okonomie keine ungefihr-
liche Entwicklung, spiegelt sich doch die aktuelle
globale Finanzmarktkrise in ihren weitreichenden
Auswirkungen auch auf der lokalen Ebene wider.
Davon besonders betroffen scheinen funktional
hoch spezialisierte Immobilienmirkte — wie Teile
des Biiromarkts Frankfurts zeigen — zu sein.

Andererseits entwickelten sich Immobilienbera-
tungen zu global agierenden Informationstrigern
und -vermittlern, die heute die Macht zur struk-
turellen Kanalisierung von Immobilieninvestments
auf der ganzen Welt besitzen. Dies vollzog sich ins-
besondere in den 1g9goer Jahren, was das Beispiel
der deutschen Maklerunternehmen exemplarisch
zeigt. Noch bis in die spiten 1970er Jahre hinein
war der deutsche Immobilienmarkt nur gering
entwickelt. Thn prigten regional fragmentierte
Immobilienteilmirkte als Resultat der Fodera-
lismusstruktur und eine ausnehmende Verstid-
terung als Ergebnis der hohen Industrialisierung
des Landes. Gewerbeimmobilien waren vor allem
Eigentum der Selbstnutzer (Banken, Versicherun-
gen), so dass sich Makler in Deutschland mit den
Bereichen Leasing, Erwerb und Verkauf zunichst
auf zentrale Immobiliendienste fiir Unternehmen,
aber auch auf Investitionsberatung und Neubau-
Projektentwicklung konzentrierten. Weil haupt-
sichlich Selbstnutzer die Grofle des Marktes und
dessen Struktur definierten, waren unabhingiges
Immobilienmanagement, professionelle Immobi-
lienpriifung, allgemeine Kenntnisse itber wichtige
Auslandsmirkte oder ausgeprigte Immobilienzy-
klen kaum verbreitet. Mit der zunehmenden Ent-
wicklung und internationalen Verbreitung inno-
vativer Finanzprodukte verfeinerten auch sie ihr
Dienstleistungsangebot.
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Westeuropa war bis zur Durchsetzung des frei-
en Grundverkehrs durch die Europidische Union
in eine Vielzahl intransparenter, lokaler Immo-
bilienmirkte aufgeteilt. Grenziiberschreitende,
iiberregionale Immobiliengeschifte wurden kaum
getitigt. Die Ursachen hierfiir lagen einerseits in
Regulierungen auf der nationalen Ebene, bei-
spielsweise durch die Kontrolle auslindischer Im-
mobilieninvestitionen oder die Besteuerung von
Immobilienbesitz und -transaktionen, andererseits
in Gesetzesrichtlinien auf der lokalen Ebene, etwa
in Form von Flichenwidmungen, Bauordnungen
oder Auflagen des Denkmalschutzes. Die Immo-
bilienentwicklung weltweit war dementsprechend
hochgradig abhingig von spezifisch lokalem Wissen
und der Nihe zu politischen und wirtschaftlichen
Entscheidungstrigern. Immobilieninvestitionen er-
forderten daher den Aufbau von lokalen Vertrau-
ensbeziehungen zwischen privatwirtschaftlichen
Projektentwicklern, den Kapitalgebern und der 6f-
fentlichen Hand als Vertreterin des ,lokalen Staa-
tes. Dadurch unterlag die Immobilienwirtschaft
einer Beschrinkung ihres wirtschaftlichen Akti-
onsradius auf regionaler Ebene noch bis weit in die
zweite Hilfte des 20. Jahrhunderts. Anders als bei
den Kapital- und Wertpapier-Mirkten mangelte
es den lokalen Immobilienmirkten an Transpa-
renz und Vergleichbarkeit. Immobilienmirkte wie
Frankfurt waren mafigeblich von ,hausgemachten
Faktoren“ beeinflusst (LaPier 1998: 4). Erst die
Professionalisierung und Internationalisierung der
Immobilienmakler (oder Immobilienberatungen)
trug dazu bei, dass die Potenziale von Immobilien-
mirkten im globalen Kontext tiberhaupt erkannt
und zum Beispiel durch Immobilienfonds genutzt
werden konnten.

Neben den bereits angesprochenen wirtschaft-
lichen Transformationen in Unternehmen und
Stidten nahmen Finanzmarktderegulierungen we-
sentlichen Einfluss auf die Umgestaltungen in der
Immobilienwirtschaft: Sie bewirkten vor allem
strukturelle Neuausrichtungen in der Immobilien-
finanzierung. Seit dem Ende des Bretton-Woods-
Systems der festen Wechselkurse 1973 unterlagen
die weltweit wichtigen Volkswirtschaften mit
unterschiedlichen Geschwindigkeiten einer De-
regulierung der Finanzmirkte und ihrer Offnung
fiir den internationalen Austausch. In Deutschland
setzten sich Liberalisierungen des Finanzmark-
tes erst ab den spiten 198oer Jahren sukzessive
durch. Liberalisierungsanstrengungen bezogen sich
auf den Abbau der Zugangsbeschrinkungen fiir



Auslinder, den Abbau von Kapitalsteuern, die Zu-
lassung einer Vielzahl innovativer Finanzprodukte
zum Handel oder die Unterstiitzung des heimi-
schen Kapitalmarktes, zum Beispiel tiber die vier
Finanzmarktforderungsgesetze von 1990, 1994,
1998 und 2002 (Liitz 2008: 350; Bérdlein 2001: 15).
Die Regierungen Deutschlands und der EU ent-
schieden mit der Offnung der Finanzmirkte auch
tiber die Offnung fiir spekulative Immobilienin-
vestments (vgl. Helleiner 1994). Seit 1990 kénnen
deutsche Kapitalanlagegesellschaften, zum Beispiel
Immobilienfonds, im EU-Raum und seit 2002 auch
weltweit investieren. Zugleich erhielten aber auch
auslindische Kapitalanlagegesellschaften die Még-
lichkeit, in Deutschland titig zu werden. Weite-
re Beispiele fiir die strukturellen Verinderungen
des deutschen Finanzmarktes war die erstmalige
Zulassung von Hedge-Fonds zum Jahreswechsel
2003/ 04 oder die Errichtung von REITs (Real Es-
tate Investment Trusts, deutsch: Immobilien-Ak-
tiengesellschaften mit bérsennotierten Anteilen)
im Jahr 2007 unter Ausschluss von Wohnimmo-
bilien (mit Erbauungsdatum vor Januar 2007). Zu-
sammengefasst wurden diese Immobilien-AGs zu
attraktiven Anlageformen; und das Finanzwesen
entwickelte sich so zu einem zentralen Triger sek-
toraler Erneuerungen.

Die kontinuierliche Internationalisierung des Fi-
nanzgeschifts liel das System der urspriinglich
weitgehend national abgeschlossenen Finanzmiirk-
te schrittweise erodieren. In der Folge verringerte
sich der Einfluss von Banken in ihren urspriinglich
monopolistischen Funktionen als Kapitalgeber
(Littz 2008: 352). Der internationale Finanzmarkt
gewann massiv an Bedeutung: Finanzierungen jen-
seits der Kreditfinanzierung durch Banken sind
inzwischen moglich und iblich. Sie verinderten
das Investitionsverhalten bzw. die wirtschaftliche
Orientierung bei Investitionen nachhaltig, wie die
Investitionstitigkeit in Immobilien in Frankfurt
am Main zeigt.

3.2 Auswirkungen auf die
Immobilienfinanzierung

Ein fundamentales Problem bei der Immobilienfi-
nanzierung in der Vergangenheit war die enorme
Kapitalintensitit der Investitionen. Grofle Kapi-
talsummen wurden auf lange Sicht in Immobili-
en gebunden. Deren Ertragsfihigkeit hing jedoch
von vielen schwer bestimmbaren Faktoren ab,
zum Beispiel der lokalen Wirtschaftsentwicklung,
der Entwicklung von Immobilienzyklen oder dem
technisch-organisatorischen Wandel. Der tiberwie-

gende Teil von Immobilienfinanzierungen wurde
iiber Bankenkredite abgewickelt. Dabei biindelten
sich die Risiken der Finanzierung an zwei Stellen:
beim Eigentiimer, der zur Bedienung des Kredits
auf eine stabile Ertragsfihigkeit der Immobilie an-
gewiesen war, und bei der Bank, die das Kreditaus-
fallrisiko trug.

Diese Situation veridnderte sich durch die ange-
sprochenen Finanzinnovationen (REITs, Immo-
bilien AGs usw.). Auf diese Weise verlagerte sich
das Risiko des Kapitalverleihs (zum Beispiel Zah-
lungsausfille) nicht nur von der kreditgebenden
Bank auf den Finanzmarkt und dessen Investoren
(bzw. Anleger), sondern wurde auf viele Schultern
verteilt, das heiflt auf viele Marktteilnehmer iiber-
tragen. Sektorspezifische Ausfallrisiken im Immo-
bilienmarkt liefen sich nun zwar als verbriefte
Immobilienanteile (Immobilienaktien) innerhalb
des gesamten Finanzsystems transferieren (Pry-
ke 1994: 169), aber kaum noch zuriickverfolgen,
wie die aktuelle Finanzmarktkrise gegenwirtig vor
Augen fiihrt. Immobilienaktien gibt es in bors-
lich gehandelter Form seit Ende der 198oer Jahre,
aber auch hier vollzog sich ein Wandel. Gegriindet
wurden Immobilien AGs zunichst hauptsichlich
zum Zweck der Ausgliederung von Liegenschaf-
ten aus dem Bestand von Industrieunternehmen.
Diese Immobilien AGs entstanden in Deutschland
aus bilanztechnischen oder unternehmensstrategi-
schen Griinden. Mittlerweile hat sich ihr Charak-
ter jedoch deutlich verindert. Heute orientieren sie
sich am Ziel, die urspriinglich schwer zu handeln-
de, kaum zu stiickelnde Ware Immobilie in eine
aktienadiquate Form zu bringen, um eine Ver-
gleichbarkeit mit anderen Anlageformen herzu-
stellen (B6hm-Ott 2000: 74-75) und Ausfallrisiken
zu verteilen. Inzwischen gibt es eine Vielzahl von
finanzmarktbasierten Anlageméglichkeiten in Im-
mobilien, die aufgrund unterschiedlicher Risiko-,
Gewinn- und Riickgabeméglichkeiten ein breites
Feld von Anlagebediirfnissen und -wiinschen be-
dienen. Dies erh6ht nicht nur die Attraktivitit von
Immobilien als Anlageprodukt, es erhéht auch das
verfiigbare Investitionskapital. Fiir Anleiheschuld-
ner und Investoren wurde es also attraktiv, Kapital
in Form von Finanzprodukten auszutauschen, die
ihre individuellen Wiinsche und Risikoneigungen
bedienten und im optimalen Fall kurzfristig liqui-
dierbar sind. Im Ergebnis verkniipfen neue Kre-
dit- und Finanzierungsformen die Aktivititen auf
Immobilien- und Finanzmirkten und begiinstigten
folglich die Globalisierung des Immobilieninvest-
ments.
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Zusammengefasst unterlagen die Immobilienmirk-
te auf der Angebotsseite durch die Globalisierung
des Bankenwesens und der Investmentbranche
einer weitgehenden Transformation. Die erhhte
Liquiditit im globalen Bankensystem schaffte eine
stetig wachsende Basis fiir kurzfristiges Kreditka-
pital, um Bauprojekte finanziell zu unterstiitzen.
Zusammen mit der Finanzmarktderegulierung lief
dies auf die Entstehung global agierender, bestens
florierender Finanzeinrichtungen hinaus, die wohl-
habend genug waren und sind, um die Kernbiiro-
mirkte der grofiten Stidte in der Welt zu beherr-
schen (Pfeiffer/Krakau 1999: 118). Dieser Trend
lie} sich weltweit und in Deutschland vor allem
fiir Frankfurt feststellen und spiegelt somit die be-
sondere Stellung Frankfurts in Deutschland wider.

3.3 Planungsrecht und Bodenwertstei-
gerungen

Nach Ende des II. Weltkriegs dringte eine Reihe
privater Investoren mit entsprechender Nachfrage

die Investitionsstréme auf vorbestimmte Verdich-
tungskorridore zu lenken. Privateigentiimer von
Wohnhiusern versuchten nach Bekanntwerden
des Fingerplans, Nachbargrundstiicke zu erwerben,
um diese jeweils zu einem Groflareal zu verbin-
den, an einen Investor zu verkaufen und auf diese
Weise an der erwarteten zukiinftigen Bodenpreis-
steigerung kriftig mit zu verdienen. In der Folge
kam es zu intensiven Bodenaufkiufen im West-
end. Die Kiufer(gruppen) erhielten von den Ban-
ken Kredite in H6he von mehr als einer Milliarde
DM. Die Biironutzungen in den neu zu bauenden
Hochhiusern konzentrierten sich hauptsichlich
entlang von fiinf Entwicklungsachsen: Betrachtet
man den Opernplatz als ,Handteller*, bezeichnen
die ,Finger (im Uhrzeigersinn) die Taunusanlage/
Mainzer Landstrafle, die Theodor-Heuss-Allee,
die Bockenheimer Landstrafle, die Eschersheimer
Landstrafle und die Eckenheimer Landstrafle (Ro-
denstein 2000b: 43). Die ansteigende Ubernahme
der Wohngebiete durch neue Biironutzung gipfel-
te schliefllich Anfang der 1970er Jahre in gewaltsa-
men Biirgerprotesten (Hiuserkampf).

nach Biirofliche nach Frankfurt und brachte die
Stadtplanung in Bedringnis:

»,Die Antrdge fiir pri- Planwerk Wichtigste Inhalte

vate Hochhausbauten Erster Hochhausplan (1953) Beschrankung der Hochhausstandorte auf wenige markante Punkte;
folgten so rasch, dass Bis 1956 Realisierung von weit mehr Hochhausern als im Plan

. s vorgesehen
die Stadiplanung Miihe
hatte, einigermaflen
iiberzeugende Begriin-
dungen fiir die vielen
neuen von Investoren
geforderten Hochhaus-
standorte in der Innen-
stadt zu finden” (Miil-
ler-Raemisch 1996: 53).

Fingerplan (1967/1968) Kein rechtsgliltiger Bebauungsplan;

Verdichtungskorridore entlang flinf Entwicklungsachsen im
Westend;

1971 Veranderungssperre nach dem Hauserkampf;
Baurechtliche Zusagen im Vorgriff auf die planungsrechtliche
Verbindlichkeit gegeniiber Investoren getroffen, machte
nachtragliche Baugenehmigungen der Stadt notwendig
(Schadensersatzdrohungen)

City-Leitplan (1982) Uberarbeitung des Fingerplans und Erweiterung durch zusétzliche

Entwicklungsachsen (Hochh&user in Verdichtungsbandern)

Ziele: Gewahrleistung der Investitionssicherheit bei gleichzeitiger
Steuerung der Investitionen, Erhalt der Funktionsmischung (Wohnen
und zentrale Arbeitsplatze in der Stadt)

Rahmenplan Bankenviertel Ziele: Sicherung des Hochhausstandortes Bankenviertel,
(1990) Nachverdichtung der Innenstadt;

Rechtliche Grundlage als Bebauungsplan Nr. 702 (Bankenviertel)

Vor allem im Banken-
viertel, durch die giins-

tigen Grundstiickszu- Hochhausentwicklungsplan

Frankfurt 2000 (1998)

Beschrankung des Investitionsdrucks und Hochhausbaus auf drei
Verdichtungszonen in Frankfurt: Bankenviertel,
Messe/Europaviertel, Parkviertel (Projekt Frankfurt 21 der
Deutschen Bahn);

Wichtiger Planungsaspekt: rdumliche Zusammenfassung der
Hochhéauser (Pulk-Konzept);

Genehmigung von 16 neuen Hochhausstandorten

Scheitern des Projekts Frankfurt 21 (Wegfall von 6
Hochhausstandorten) und Genehmigung von neuen Standorten
(u.a. Neubau der Européischen Zentralbank, PalaisQuartier)
begriindet Notwendigkeit fiir neuen Hochhausentwicklungsplan;
Grundsatz Pulk-Bildung der Hochhauser beibehalten;

Neu: Genehmigung von Hochhausstandorten in der Innenstadt und
anderen Standorten, z.B. am Hauptbahnhof;

Rechtliche Verbindlichkeit seit 11.12.2008

schnitte bestens geeignet,
brachen sich die Investi-
tionen in Hochhausbau-
ten ihren Weg. Getrie-

ben von dem massiven Hochhausentwicklungsplan

Investoreninteresse ent- Frankfurt am Main (2008)
wickelte die Frankfurter
Stadtverwaltung 1968
ein informelles Plan-

werk — den sogenannten

Funf-Finger-Plan — zur
Erweiterung der City-  Tabelle 2: Ubersicht iiber wichtige Planungsetappen in Frankfurt
nutzungen in das West-  Quellen: Hochhausentwicklungsplan Frankfurt am Main (Fortschreibung 2008); von Liipke

end hinein, mit dem Ziel,  (2000)
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Daraufthin versuchte die Stadt durch eine ganze
Reihe von aufeinander aufbauenden Planwerken
(vgl. Tabelle 2), dem Expansionsdrang von Hoch-
hausbauten Einhalt zu gebieten bzw. sie stadtbild-
vertriglich zu kanalisieren. Dennoch wurden diese
Planungen oft durch wechselnde politische Koali-
tionen auf der Seite der Stadt, aber auch aufgrund
sich stetig #ndernder Standortpriferenzen der
Wirtschaft einfach wieder umgestoflen. Damals
verstetigten sich die Spekulationserwartungen ver-
schiedener Investoren durch die Uneinigkeit der
Frankfurter Politik mit Blick auf die ,planerische
Aufwertung des Bodens fiir Hochhausnutzung"
(Rodenstein 2000b: 63), wie das folgende Zitat
hervorhebt:

»Die Vorstinde der Geldinstitute, die natiirlich
iiber das finanzielle Gewicht einer Nachbarzu-
stimmung zu einem Hochhaus gut im Bilde wa-
ren, feilschten um ihre Projekte und behinderten
sich oft gegenseitig iiber Jahre, bis dann doch
irgendeine Losung, oft ohne oder gegen die Zu-
stimmung der Stadtplanung zustande kam. Hier
kamen wohl auch manche tatsdichlichen oder ver-
meintlichen Hierarchievorstellungen oder auch
Animosititenund Verbundenheiten zwischenden
Instituten zum Tragen, die ein AufSenstehender
nur ahnen konnte” (Miiller-Raemisch 1996: 181).

1989 wurde in Frankfurt eine neue Phase der
Hochhausentwicklung eingeliutet, die sich durch
die Konzentration der Hochhausentwicklung auf
wenige Cluster, deren stidtebauliche Integration
sowie weitgehendes politisches Einvernehmen bei
der Hochhausentwicklung und ihrem beschleu-
nigten Tempo deutlich von den vorangegangenen
Phasen unterscheidet.

Der Rahmenplan Bankenviertel (mit dem Be-
bauungsplan Nr. 702) ist in seiner Bedeutung fiir
die Bodenwertentwicklung zentral und lisst sich
als die ,Reaktion Frankfurts auf den Prozess der
deutschen Einheit“ verstehen (Martin Wentz, in
von Liipke 2000: 89), in dessen Mittelpunkt die
Anstrengungen firr den Verbleib der Deutschen
Bundesbank in Frankfurt standen (vgl. ausfithrlich
dazu von Liipke 2000: 89-90). Der Hochhausent-
wicklungsplan Frankfurt 2000 dagegen ist die
,stidtische Antwort auf den sich verdichtenden
und beschleunigenden Prozess der europiischen
Einigung“ (Martin Wentz, in von Liipke 2000: 8g).
Dies geschah auf mehreren Dimensionen, wie Die-
ter von Liipke (amtierender Amtsleiter des Stadt-
planungsamts Frankfurt am Main) hervorhebt
(2000: go-91), forcierte aber weiter die Entwick-
lung von Hochhausstandorten mit der lukrativen
Biironutzung in zentralen stidtischen Lagen:

Erstens entfaltete die Europiische Zentralbank mit
ihrem Umzug nach Frankfurt fiir sich und die in
ihrem Gefolge zugezogenen Unternehmensnieder-
lassungen eine erhebliche Nachfrage nach Biirofl-
chen. Der Nachfrage wurde unter anderem durch
die Nachverdichtungen im Hochhausentwick-
lungsplan von 1998 entsprochen.

Zweitens verschirfte sich der europiische Stidte-
wettbewerb im Zuge der europiischen Einigung.
Fiir Standort- und Investitionsentscheidungen war
die Bereitstellung baurechtlicher Reserven fiir gut
erschlossene Biirostandorte ein wesentliches Kri-
terium.

Drittens geht mit der europiischen Einigung auch
eine Verschirfung des Wettbewerbs unter den
deutschen Messestandorten einher. Um diesbe-
ziiglich nicht gegeniiber Wettbewerbern wie Leip-
zig oder Miinchen ins Hintertreffen zu geraten,
kaufte die Stadt zur Erweiterung der Messeinfra-
struktur Flichen auf dem bis dato brachliegenden
Eisenbahngelinde auf und stattete sie mit einer
Option auf insgesamt vier Hochhiuser aus (vgl.
Kapitel 2.3).

Schliefflich war ein Teil der beabsichtigten pla-
nungsrechtlichen Ausweisungen fir das Projekt
Frankfurt 21 gedacht, das in seiner Umsetzung
letztlich jedoch scheiterte.

Nun gab es im Realisierungsprozess der einzelnen
Planwerke eine Reihe von Einzelfallentscheidun-
gen. Stidtebauliche Entscheidungen sind zwar
stets gegen wirtschaftliche und finanzielle Inte-
ressen und Zwinge abzuwigen (vgl. §1 BauGB).
Allerdings kénnen die auf diese Weise getroffenen
Einzelfallentscheidungen problematisch werden,
wenn sie hiufig von den beschlossenen Planungs-
richtlinien abweichen:

»Wenn fiir derartige Einzelfallentscheidungen
nicht neue, erginzende stidtebauliche Grund-
sdtze formuliert und konsequent verfochten wer-
den, und wenn die Abwiigung zwischen stddte-
baulichen Belangen (im engeren Sinne) einerseits
und wirtschaftlichen Belangen andererseits nicht
nachvollziehbar ist, steht das kommunale Han-
deln in der Gefahr, gleiche Fiille ungleich zu
behandeln und fiir kommunale Zustimmungen
zunehmend geringere private Gegenleistungen
zu erreichen” (von Liipke 2000: 97).

Das heute unter der Bezeichnung Corporate Real
Estate Management (CREM) bekannte Vorge-
hen der Offentlichen Hand zielt auf eine optimale
Nutzung und Verwertung von unternehmens-
eigenen Liegenschaften. In Frankfurt ist dabei
hiufig die Entwicklung und Aufwertung indus-
triell genutzter oder brachliegender Flichen zu
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beobachten (zum Beispiel das Europaviertel). Die-
se Flichen werden tiber diesen Aufwertungspro-
zess wieder aktiv in den immobilienwirtschaftli-
chen Verwertungskreislauf eingebunden, sei es
durch Verkauf oder Eigenentwicklung. Zudem ist
fiir Frankfurt kennzeichnend, dass solche Flichen
oft mit dem Versuch einhergehen, neue Hoch-
preislagen zu etablieren. Die Frankfurter Beispiele
sind zahlreich, exemplarisch sei das Gelinde der
ehemaligen Mercedes-Benz Niederlassung im Be-
reich der City - West genannt. Kennzeichnend fiir
Frankfurt ist jedoch auch der Entwicklungsdruck
offentlicher Eigentiimer. So sind zentrale Hoch-
hausprojekte wie die Entwicklung des ehemaligen
Hauptgiiterbahnhofes oder der Fliche des alten
Polizeiprisidiums allesamt auf 6ffentlichen Liegen-
schaften geplant und stellen die Aktivierung von
Sffentlichem Grund und Boden im Rahmen von
CREM dar. Als Ergebnis dessen lassen sich folgen-
de Konsequenzen fiir Frankfurt festhalten:

» FEs finden Konzentrationsprozesse des Bodens
in der Hand von Finanzdienstleistungsunter-
nehmen statt.

Diese sind begleitet von der Konzentration von
Immobilienunternehmen in Frankfurt, die ihr
spezifisches Know-how in diese Entwicklung
einspeisen.

Die Interessenkonstellation machte sich fiir
eine Ausweisung neuer Hochhausstandorte
durch die Stadt im Hochhausentwicklungsplan
von 1998 stark.

Universititsgelande
Bockenheim
Hehe 140/100/70 m
2xBiro, 1 x Wohnen

relativiert werden: von Liipke verweist exempla-
risch auf die abnehmende Wirtschaftlichkeit der
Hochhiduser mit zunehmender Bauhdhe sowie
die steigenden Betriebskosten. Dennoch stieflen
die Hochhiuser bei der lokalen Bevélkerung eine
ganze Zeit lang auf wenig Gegenliebe. Vor diesem
Hintergrund war und ist die Stadtplanung be-
strebt, die Bodenwertsteigerungen zum Teil zur
Finanzierung allgemeiner Anliegen heranzuziehen.
Mit dem Beschluss zur Umsetzung des Hoch-
hausentwicklungsplans von 1998 wurden die bis
dato individuell zwischen Bauherren und Stadt ge-
handhabten Leistungsvereinbarungen weiter sys-
tematisiert. Nun bildeten stidtebauliche Vertrige
mit den Bauherren die Grundlage zur Kosteniiber-
nahme zugunsten einer ,sozial gerechten Boden-
nutzung® (von Liipke 2000: 100). Damit wurden
zwei wichtige stidtische Ziele erreicht: erstens die
Ubernahme der Kosten stidtebaulicher Planungen
(zum Beispiel zur Integration des Wohnungsbaus)
und zweitens der Umbau und die Aufwertung &f-
fentlicher Verkehrs- und Griinflichen auflerhalb
der Baugrundstiicke (von Liipke 2000: 101). Letzt-
lich setzte spitestens mit dem Rahmenplan Ban-
kenviertel (vgl. Tabelle 2) ein Umdenken bei der
Stadt und ihren Bewohner/innen ein: Hochhaus-
bau wurde nun in vielerlei Hinsicht als Chance fiir
einen Stadtumbau mit dem Ziel héherer Urbanitit
begriffen (von Liipke 2000: 102). Vor diesem Hin-
tergrund ldsst sich auch der aktuelle Hochhausent-
wicklungsplan mit seinen 2008 vorgenommenen
Aktualisierungen lesen und verstehen (vgl. Abbil-
dung 7).
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Abbildung 7: Hochhausentwicklungsplan 2008
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Quelle: FR-Online.de (25.04.2008); leicht ergénzt und aktualisiert auf der Grundlage des aktuellen Hochhausentwicklungs-

plans 2008

Einfliisse auf weitere Stadtgebiete lassen sich dann
kaum vermeiden, was sich im Rahmen der Bo-
denwertbetrachtung zeigen lisst (B6hm-Ott 2000:
75): Wird Planungsrecht fiir Hochhiuser neu aus-
gewiesen, kommt es in aller Regel zu Bodenwert-
steigerungen. Diese Wertsteigerung muss dabei
unter Finbezug weiterer Faktoren in ihrer Héhe
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3.4 Dominanz des 6konomischen Kalkiils auf
den Frankfurter Biroimmobilienmarkten

Heute ist die Immobilienwirtschaft eine zentrale
Arena fiir global agierende Finanzinvestoren. Im-
mobilien wandelten sich in den letzten Jahren von
reinen Nutz- zu Handels- und Anlageobjekten.



Sie unterliegen als Finanzprodukt wie jedes an-
dere klaren Renditeanforderungen, unterscheiden
sich jedoch in ihrer Ortsgebundenheit. Damit
prigen sie Teile der Stadtstruktur. Die Integrati-
on der Finanz- und Immobilienmirkte fithrte zu
einer Verschiebung im Anlageverhalten wichti-
ger Investoren, das heute hohe Risiken erlaubt. So
wurde es moglich, komplexe und ambitionierte
Bauprojekte mit teils langen Laufzeiten umzuset-
zen, die insbesondere in groflen Stidten realisiert
werden. Hauptsichlich trader developers (sie ver-
kaufen die von ihnen errichtete Immobilie noch
vor Erstvermietung) und Immobilien AGs be-
giinstigen seit den 19goer Jahren die Abkopplung
ihrer investiven Bautitigkeiten von der konkreten
Nachfrage nach Biiroimmobilien auf dem lokalen
Markt. Dieses Phinomen wurde zunichst im an-
gelsichsischen Raum und deren Finanzzentren be-
obachtet, lisst sich jedoch seit der in Deutschland
wirkenden Finanzmarktliberalisierung auch fiir
den Biiromarkt Frankfurt diskutieren (vgl. dazu
detaillierter Dérry/Heeg 2009).

Die Abkopplung von Bautitigkeiten und damit
dem Angebot von Biiroimmobilien und der Nach-
frage nach Biiroimmobilien/-flichen auf dem lo-
kalen Markt lisst sich verstirkt in der Phase eines
anziehenden Immobilienzyklus beobachten, in
dem durch Marktanalysen der Immobilienbera-
tungen der Eindruck von Immobilieninvestments
als sichere Geldanlage entsteht. In dieser Phase
kann Kapital fiir Immobilientransaktionen und
-projekte ohne gréflere Probleme akquiriert wer-
den. Mirkte zweiter Ordnung, etwa Aktien- und
Fondsmirkte, tragen auf diese Weise dazu bei, den
Kapitalfluss in Immobilien von zugrunde liegen-
den Bedingungen der lokalen Nachfrageentwick-
lung zu entkoppeln.

Kapital sucht Anlageméglichkeiten — hier in Form
von Immobilien —, um Rendite zu erwirtschaften.
Liquiditit in enormen Gréflenordnungen, wie man
sie noch vor dem Platzen der Spekulationsblase
2007 beobachten konnte, erhéht den Anlagedruck
dieses Kapitals massiv. In einer Boomphase des
Immobilienzyklus besteht daher die Tendenz bei
Kapitalgebern, notwendige Vorvermietungen — die
im Regelfall als Sicherheiten gelten — zu vernach-
lassigen und dessen ungeachtet Investitionskapital
zu gewihren. Der Entkopplung zwischen Angebot
und Nachfrage liegen unterschiedliche Mechanis-
men und Wirkungsgefiige zugrunde:

Marktzyklen im Immobilien- und Finanzbereich
unterliegen dem Diktat voneinander stark abwei-
chender Marktbedingungen und Zeithorizonte.

Der Immobilienzyklus wird vor allem von Nach-
frage und Leerstand beeinflusst. Immobilienin-
vestitionen amortisieren sich oftmals aber erst
iiber sehr lange Zeitriume (zum Teil 30 Jahre
und mehr). Die Immobilienzyklen verkiirzen sich
zwar ebenso wie die Haltezeiten von Immobilien
durch Investoren, dennoch sind die Haltezeiten
der Immobilien durchschnittlich linger als etwa
die von Aktien. Gegeniiber den vergleichsweise
langen Amortisationszeitriumen von Immobili-
eninvestitionen bestimmt sich der Finanzmarkt
unter anderem durch Liquidititsbedingungen. Fi-
nanzinvestoren agieren normalerweise vor kiirze-
ren Zeithorizonten, ausgerichtet an kurzfristigen
Amortisationszielen, und orientieren sich an ak-
tuell zu erzielenden Renditeméglichkeiten. Damit
stehen tendenziell die verschiedenen Amortisati-
onsziele und -zeitriume auf dem Immobilien- und
dem Finanzmarkt miteinander in Konflikt. Den
Rendite-Kalkulationen fiir Immobilien liegen ihre
Mieteinnahmen und/oder ihre steuerlichen Ab-
schreibungsméglichkeiten zugrunde. Vor diesem
Hintergrund werden Immobilien in Wertpapiere
umgewandelt und zirkulieren dann auf den Akti-
en- oder Fondsmirkten. In der Folge kann es zu
einer zeitlichen Entkopplung zwischen den kiirze-
ren Investmentlaufzeiten auf der einen Seite und
den lingeren Zeitfristen eines Immobilienzyklus
kommen. Die Aktienkurse bzw. der Wert der An-
teile lenken das Anlageverhalten — und eben kaum
mehr der Blick auf die realen Nachfragebedingun-
gen in der Stadt.

Wihrend einer positiven Konjunkturentwicklung,
aber vor allem wihrend eines Immobilienbooms,
ist die Gefahr der Entkoppelung der Nachfrage
von der Kapitalverfiigbarkeit besonders groff. Da
auf der Basis vergangener Renditeentwicklungen
Immobilien als eine aussichtsreiche Investition gel-
ten, fliefit Kapital weiter, selbst wenn der ermég-
lichende Marktrahmen fiir hohe Renditeerwartun-
gen so nicht mehr gegeben ist. In der Konsequenz
verstirken sich die Ausschlige zwischen Immobi-
lienboom und Immobilienkrise, weil Hochstim-
mung und die in dieser Phase kennzeichnenden
umfangreichen Aktivititen schnell in Pessimismus
und Apathie — und umgekehrt — umschlagen kén-
nen.

Lange Zeitrdume von der Planung iiber die Ge-
nehmigung bis hin zur Realisierung und Vermie-
tung/Verkauf einer Immobilie bedingen die Ent-
kopplung von Angebot und Nachfrage.
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Wenn Kapital/Kredite in Hochphasen fiir Immo-
bilienprojekte zur Verfiigung gestellt wird, ist das
Projekt nicht selten zeitlich versetzt erst in der Ab-
schwungphase eines Immobilienzyklus fertig (vgl.
Abbildung 3.83: S. 60). Nun ist der Beginn einer
Abschwungphase aber nur schwer bestimmbar.
Dies gilt trotz der Prognosen der groflen internatio-
nalen Immobilienberatungen, die in allen wichtigen
Immobilienmirkten vertreten sind. Vielmehr ist es
plausibel anzunehmen, dass meist nicht allzu weit
voneinander abweichende Marktberichte dieser
groflen Dienstleister {iber giinstige Aussichten auf
bestimmten Biiroimmobilienmirkten dazu beitra-
gen, Uberinvestitionen bzw. Kapitalflissse noch zu
beférdern. Dennoch sind Marktanalysen eine Ent-
scheidungsgrundlage fiir oder gegen die Realisierung
eines Immobilienprojekts bzw. die Bereitstellung in-
vestiven Kapitals.

Unabhingig davon ist die allgemeine Regel, Grenz-
kosten gleich Grenzertrag, in der Immobilienwirt-
schaft nur schwer aufrecht zu erhalten. Weil sie auf
der Basis von Vorhersagen {iber eine unsichere Zu-
kunft getroffen wird, ist die Kalkulation des Gren-
zertrages duflerst unsicher. Der mit einer Immobilie
zukdinftig erzielbare Preis bzw. Gewinn ist von einer
Menge sich tiberlagernder Einflussfaktoren abhiingig,
unter anderem: Was und wie viel bauen andere Ak-
teure in dieser Zeit? Mit welcher Dynamik entwi-
ckeln sich die Wirtschaft und damit die Nachfrage
nach Biiroflichen? Wie entwickeln sich bestimmte
Stadtviertel? Welche Mieten lassen sich dann dort
zu diesem Zeitpunkt erzielen? Zukiinftige Entwick-
lungen koénnen objektiv jedoch kaum vorhergesagt
werden: Erwartungen, etwa an die zukiinftige At-
traktivitit einer Lage/eines Gebiudes, sind — trotz
Bemiihungen zur Modellierung von Vorhersagen —
noch immer stark subjektiv und situationsabhiingig.

Die oft kritisierten langen Genehmigungsverfahren
fiir Neubauten (Niethammer 2000: 20) tragen dazu
bei, dass die Projekte, die in den Boomphasen initi-
iert wurden, in Abschwungphasen auf den Markt ge-
langen. Nur bei besonders groflen Projekten kann es
passieren, dass neben den lingeren Genehmigungs-
zeiten die lingeren Bauzeiten (Commerzbank Tow-
er 1994 bis 1997) dazu fithren, dass die Immobilie
in einer Aufschwungphase auf den Markt kommt.
Es wird ersichtlich, dass in Frankfurt in der Zeit von
1988 bis 1992 deutlich mehr Projekte beantragt als
genehmigt wurden (vgl. Abbildung 3.8.3: S. 60). Be-
sonders in der Anfangsphase des konjunkturellen
Aufschwungs ist die Liicke bedeutend. 1988 wurden
Bauantriige mit einer Bausumme von knapp 1,9 Mil-
liarden Euro gestellt, withrend nur rund 0,8 Milliar-
den Euro genehmigt wurden. Erst 1994 iiberschritt
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die Summe der genehmigten Bauantrige die Zwei-
Milliarden-Grenze. Die Konjunktur befand sich zu
diesem Zeitpunkt bereits wieder im Abschwung.
Dieser Zeitverzug lisst sich ebenso in der nichsten
Boomphase beobachten: 2002 wurden rund 1,8 Mrd.
Euro beantragt und knapp 1,5 Milliarden Euro ge-
nehmigt. In der darauffolgenden Rezession stieg der
Anteil der Genehmigungen auf rund 1,6 Milliarden
Euro, wihrend nur gut eine Milliarde Euro im Jahr
2004 beantragt wurde.

Zusammengefasst ist die Produktion von Uberange-
boten sicher in der Struktur der Immobilienindustrie
angelegt; sie wird jedoch durch die Integration von
Finanz- und Immobilienmirkten sowie durch die
Kanalisierung von Investments durch Marktanalysen
verstirkt. Dieser Aspekt duflert sich dann wiederum
in einer erhdhten Volatilitit der Biiromirkte, wie in
Frankfurt am Main zu beobachten.

Die Verwendung von Immobilien als Absiche-
rungsvehikel, d.h. als hedging-Instrument, er-
hoht die Entkopplungsgefahr zwischen Angebot
und Nachfrage.

Wenn Investoren der hedging-Priferenz (ihnlich
der steuerlichen Abschreibungsméglichkeit, die we-
nig mit den Nachfragebedingungen auf dem Immo-
bilienmarkt zu tun haben) folgen, kann es zu einer
ungewollten Entkopplung der Kapitalverfiigbarkeit
von den realen Marktbedingungen kommen. Steu-
erliche Abschreibungsméglichkeiten und hedging
sind in der Lage, den dimpfenden Effekt von stei-
genden Leerstinden in Immobilien unberiicksichtigt
lassen. In der Konsequenz entwickelt sich das Preis-
gefiige unabhingig von den herrschenden Marktbe-
dingungen.

Zusammengefasst ist das Risiko grofi, dass eine An-
gebot-Nachfrage-Entkopplung in Boomphasen bei-
spielsweise zum Aufbau erheblicher, spekulativ ge-
bauter Biiroflichen fithrt, die stadtékonomisch hohe
Dynamiken auslésen kénnen. Uberspitzt formuliert
hiefle das: Wenn die Mieten wegen Biiroflichen-
iiberangebot im CBD fallen, ziehen finanzschwi-
chere Mieter aus den Auflenbereichen der Stadt in
die attraktiveren Innenstadtlagen, und die Auflen-
bereiche unterliegen der Tendenz einer Verddung,
An die Mietpreisentwicklung ist die Bodenwertent-
wicklung von Grundstiicken gekoppelt, wie die Bei-
spiele Bankenviertel, Innenstadt, Mertonviertel und
Niederrad (vgl. Abbildung 3.9.2: S. 61) exemplarisch
fiir Frankfurt zeigen.



4 Raumliche Teilmarkte in Frankfurt

4.1 Standorttreue der Biirohauser, Leerstand
und Hyperentwicklung des Bodenwertes

Der wichtige Stellenwert der Banken und finanz-
nahen Dienstleistungsunternehmen fiir die wirt-
schaftliche Entwicklung Frankfurts wurde bereits
in Kapitel 2.5 skizziert. Wie der Name Bankenvier-
tel andeutet, konzentriert sich die Branche rdium-
lich stark an einem zentralen Standort. Die Nihe
zu wichtigen Institutionen der Finanzmirkte (Bor-
se, Landeszentralbanken) oder zu anderen Kredit-
instituten und spezialisierten Dienstleistungen vor
Ort — kurz: das Ohr am Markt zu haben, ist fiir
diese Unternehmen trotz der heutigen hervorra-
genden technischen Kommunikationsméglichkei-
ten ein essentieller Standortvorteil. Weitere selbst-
verstitkende Groéflenvorteile (schnelle Diffusion
von Innovationen, Pool an qualifizierten Arbeits-
kriften, grofle Anzahl an Geschiftspartnern, gerin-
ge Kosten fiir die Informationsinfrastruktur) tref-
fen am Finanzplatz Frankfurt auf die Vorteile der
rdumlichen Nihe, die unter anderem einen hohen
Informationsaustausch, geringe Suchkosten nach
Dienstleistungsanbietern und die Moglichkeit zu
komplexen Verhandlungen am Standort erlauben
(Lo/Schamp 2001: 27).

Ein weiterer Standortfaktor ist das Image sowohl
des Mikrostandorts als auch der Immobilie selbst.
Als Nutzer wihlten Banken und Kreditinstitute
in der Vergangenheit einen Biiroturm insbeson-
dere nach Reprisentativititsmerkmalen aus, die
Solvenz und Vertrauen ausstrahlen. Fragen der
Wirtschaftlichkeit — insbesondere beim Hoch-
hausbau — schienen vernachlissigbar (Bordlein/
Schickhoff 1998: 484). Das #ndert sich derzeit mit
den Hochhiusern der dritten Generation in Frank-
furt, die durch ihre moderne Bauweise unter ,grii-
nen Aspekten” fiir eine hohere Attraktivitit und
Asthetik sowie mehr Akzeptanz bei der Frank-
furter Bevélkerung sorgen (sollen) als die Hoch-
hiuser der vorherigen Generationen dazu in der
Lage waren. Durch die Einbindung internationaler
Star-Architekten (etwa Sir Norman Foster fiir die
Commerzbank), einer besonderen Architektur
(PalaisQuartier, Welle) oder einer 6kologisch ori-
entierten Bauweise (LEED Gold-Standard beim
OpernTurm) der Hochhiuser beabsichtigt die
Stadt Frankfurt auch die Aufwertung ihres eige-
nen Images im internationalen Stidtewettbewerb.
Das Bankenviertel reicht in seiner riumlichen Aus-
dehnung weiter als die augenfillige Hochhausbe-
bauung, und seine heutige Erkennbarkeit ist durch
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Abbildung 8: Raumliche Abgrenzung des Bankenviertels, der City - West und des Westends

Quelle: Darstellung auf Vorlage von Baasner et al. (2003: 88)
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die Verdichtung von Hochhiusern relativjung. Den-
noch: Die Lage des Bankenviertels bietet geradezu
ein Musterbeispiel von Standorttreue. Die histori-
sche Ausgangslinie war die Neue Mainzer Strafle.
In dieser westlichen Randlage der Innenstadt stan-
den im frithen 19. Jahrhundert die klassizistischen
Villen wohlhabender Biirger, darunter auch die
von Privatbankiers (Grunelius, Hauck, Metzler,
Rothschild). Im Laufe des Jahrhunderts zogen die
Grofbiirger ins Westend ein. Die alten Villen dien-
ten vorerst ganz dem Geldgeschift und wurden
dann sukzessive durch pompédse viergeschossige
Bankhiuser ersetzt. Dabei blieb es bis 1945. Als im
Frankfurt der 1g950er Jahre Hochhiuser errichtet
wurden, taten sich die Kreditinstitute besonders
hervor, wie der Altbau der Dresdner Bank 1951-
1997 in der Kaiserstrafle/Gallus oder das Haus

Ausstattung der
Hochhéuser

Héhe Zahl (BGF) in
inm der OG | m?

Name des
Hochhauses

Bienenkorb der Frankfurter Sparkasse an der Kon-
stabler Wache von 1954 zeigen (Freund 2002: 151).
Innerhalb des Bankenbezirks vollzog sich ein
rdiumlicher Schwerpunktwechsel vom traditio-
nellen Bankenviertel am Westrand der urspriing-
lichen Frankfurter Innenstadt in Richtung Westen
(Bordlein/Schickhoff 1998: 486f). Diese Ent-
wicklung bestitigt auch die gestiegene Beschif-
tigtenentwicklung in den Ortsteilen Westend und
Bahnhofsviertel (vgl. Bezirk 4 in Abbildung 8).
Zwischen 1953 und 1988 siedelten sich zunichst
vor allem deutsche und erst ab den 1970er Jahren
verstirkt auslindische Institute in Frankfurt an.
Die Differenzierung nach Institutsgruppen weist
aus, dass in den westlichen Stadtbezirken der An-
teil auslindischer Institute tendenziell héher als in
den 6stlichen Bezirken ist. Die Westausweitung
des Bankenviertels ist
schliefllich auf den Zu-
zug auslindischer Ins-
titute
Bedeutende Ausnahmen

Fertigstellung | Standort
(Sanierung)

zuriickzufithren.

Tabelle 3: Ubersicht iiber ausgewihlte Biirotiirme in Frankfurt

Quellen: Stadt Frankfurt (www.frankfurt.de/sixcms/detail.php?id=3793412), Liste der Hoch-

hauser in Frankfurt am Main (dewikipedia.org, Zugriffe jeweils am 02.06.2009), Hoch-

hausentwicklungsplan Frankfurt am Main (2008)
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Commerzbank 259 50 109.200 Kaiserplatz (Bankenviertel) d . lich Ori
Messeturm 256 54 82.600 1991 Friedrich-Ebert-Anlage 49 von der raumuchen -
(City West/Westend) entierung auf die west-
Westendtower / 208 51 80.000 1993 Mainzer Landstralle 58 : :
Kronenhochhaus (Bankenviertel) liche Innenstadt (Bemrk
Main-Tower 200 55 78.000 1999 Neue Mainzer StraRe 52-58 2 in Abbildung 8) bilde-
(Helaba) (Bankenviertel) :
Trianon 186 47 84600 1993 Mainzer Landstraie 16-24 ten erstens die Deut.SChe
(Bankenviertel) Bundesbank mit ihrer
Dresdner Bank / 167 35 62.900 1979 Jurgen-Ponto-Platz 1
Silver Tower (Bahnhofsviertel) Verlagerllmg aus d?m
Westend Gate 162 44 k.A. 1976 Hamburger Allee 2-4 Bankenviertel in das in-
(Bei?;"_“g;re';za ﬂ‘:“te (Westend) nenstadtnahe  Bocken-
Hotel- heim Anfang der 1970er
nutzung) :
Deutsche Bank 158 40 108.500 1984 Taunusaniage 12 Jahre{ die Mehrzahl der
(Zwillingstiirme) (Bankenviertel) Kreditkartenunterneh-
Skyper 154 42 45.600 2004 ;I'é\::sess\zggeelﬂ men sowie die Akti-
Eurotower 148 40 78.000 1977 Willy-Brandt-Platz 2 en- und Devisenbérse
_ (Bankenviertel) _ und die Deutsche Ter-
City-Hochhaus 143 42 41.000 1975 Platz der Republik 6 o .
(Selmi-Haus) (Bankenviertel) minborse mit ihren ver-
Frankfurter Biiro- 140 42 48.000 1980 Mainzer L‘andstraﬁe 46 gleichsweise peripheren
Center (Bankenviertel) . .
Gallileo (Dresdner 136 37 62.000 2003 Gallusanlage 7 (Bahnhofs- Standorten. Zweitens ist
Bank) /Bankenviertel) bei vielen gréfleren Kre-
Pollux 127 31 43.000 1999 Platz der Einheit 1 R . .
(Gallusviertel) ditinstituten die Auslage-
Garden Towers 127 25 31.000 1976 Neue Mainzer StraBe 46-50 rung von Teilbereichen,
(ehemals Helaba- (Sanierung &  (Bankenviertel) .
Turm) Erweiterung etwa der Datenverarbei-
_ o 2005) tung, wegen Platzman-
Derzeit im Bau befindlich: 1 d hoher K
Tower 185 204 55 KA. 2011 Friedrich-Ebert-Anlage 35-37 gels und zu hoher Kosten
(Europaviertel) am Zentralstandort in
Opernturm 168 43 k.A. 2009 Bockenheimer Landstral’e
o4 (Bankenvierial) nac.:hg.eordn.ete Sta.ndort”e,
Turm am Thurn- 136 35 KA. 2009 Thurn-und-Taxis-Platz 6 beispielsweise die Bii-
und-Taxis-Platz (Innenstadt) :
(PalaisQuartier) rostadt Niederrad oder

Eschborn, erfolgt.

Wichtige — hochpreisige
— Biirostandorte in der
Innenstadt lassen sich
den Bereichen Banken-

viertel (Bezirk 1), Innen-



stadt-West (Bezirk 2), Innenstadt-Ost (Bezirk 3-1)
und Westend (Bezirke 30-1 und 30-2) zuordnen
(Abbildung 8). Wihrend sich der westliche Teil
(Bankenviertel mit dem angrenzenden Teil des
Westends) hauptsichlich durch grofle, reine Biiro-
gebiude (40 Prozent davon sind Hochhiuser mit
15 und mehr Geschossen) auszeichnet, ist der 6st-
liche Teil (Innenstadt-Ost) durchschnittlich deut-
lich kleinteiliger strukturiert. Diese Unterschiede
in der baulichen Struktur spiegeln sich auch in
der Nutzungsstruktur wider. So ist der westliche
Teil der Innenstadt grofitenteils durch global und
national agierende Finanzinstitute und finanznahe
Dienstleiser geprigt. Im 6stlichen Teil befinden sich
hingegen zahlreiche weitere Biirodienstleistungen,
die {iberwiegend auf das Rhein-Main-Gebiet be-
schrinkt sind. Auffillig ist der vergleichsweise
neue Flichenbestand im Bankenviertel und West-
end. Auch in den kommenden Jahren (2009-2011)
wird mit Abstand der gréfite Teil neuer Flichen im
Bankenviertel (229.000 m?, 28 Prozent der gesam-
ten Fertigstellungen) und im Westend (127.900 m?,
15 Prozent) errichtet (vgl. Abbildung g).

(vgl. Abbildung 3.9.3: S. 62). Zwischen 2003 und
2006 inderte sich bei der Biiromarktentwicklung
jedoch das Vorzeichen. Strukturelle Umbriiche als
Folge von Konsolidierungsprozessen und die Fol-
gen der geplatzten New Economy-Blase wirkten
sich mietsenkend auf den Biiroimmobilienmarkt
in Frankfurt aus. Wihrend sich jedoch die teuren
Biirostandorte wieder erholten und seit 2006 mit
Mietsteigerungen aufwarten, profitierten die Biiro-
standorte Niederrad und Mertonviertel kaum (vgl.
Abbildung 3.9.1: S. 61), wie folgende Ausfithrun-
gen belegen:

2006/ 07 lief} sich noch ein Zuzugstrend in die In-
nenstadt erkennen. Gefragt waren vor allem Im-
mobilien im Bankenviertel, in der City West und
rund um den Hauptbahnhof, da viele Biiromieter
aufgrund der sinkenden Mieten von den Randlagen
in die Innenstadt zogen (Frankfurter Rundschau
vom 17.01.2007: 15). Seit 2008 werden aber we-
niger Flichen in den traditionell teuren Biirolagen
Bankenviertel und Westend angemietet. 2008 lag
die vermietete Fliche im Bankenviertel laut Dr.

Liibke bei 36.000 m?2

und im Westend bei

33.000 m2. Das entspricht

250.000

200.000

einem Riickgang gegen-
iiber dem Vorjahr von 34
Prozent im Bankenvier-

tel und sogar 68 Prozent
im Westend (Immobi-

150.000

100.000

lien Zeitung 15.01.2000:
20). Durch die Uber-
der

nahme Dresdner

durch die Commerzbank

50.000

wurden zusitzlich grofle
Biiroflichen vor allem
im Bankenviertel frei.
Nach Schitzungen von
Analysten der Deutsche

Bank Global Markets

Abbildung 9: Fertigstellungen ausgewahlter Teilmarkte (in m?) Frankfurts zwischen 2009

und 201 (Stand: 2. Quartal 2009)
Quelle: auf Datengrundlage von CB Richard Ellis (2009: 5)

Ein wesentliches Charakteristikum des Westends
und des Bankenviertels sind die hohen Durch-
schnittsmieten. Sie lagen 2008 mit rund 27,08
Euro/m? bzw. 27,37 Euro/m? ca. ein Drittel iiber
der Durchschnittsmiete fiir Gesamt-Frankfurt
(18,99 Euro/m?). Auch kann kein Teilmarkt
Frankfurts mit den zwischenzeitlich erreichten
Spitzenmieten von mehr als 45 Euro/m? (Banken-
viertel) oder 36 Euro (Innenstadt) konkurrieren

handelt es sich allein da-
bei um insgesamt rund
150.000 m? Biirofliche
(Immobilien Zeitung
vom  04.09.2008: 17).
Auffillig hoch war der
Flichenumsatz im Bankenviertel im ersten Quar-
tal 2009, der mit 77.000 m?2 fast ausschliefilich auf
die Anmietung der Deutschen Bahn im Silberturm
zuriickzufiihren ist.

Prognosen fiir die zukiinftige Entwicklung von
Biirostandorten in Frankfurt zeigen ein etwas
verindertes Bild. Jan Linsin (Chefresearcher bei
CB Richard Ellis) glaubt beispielsweise, dass sich
+Neubauprojekte mit guter Qualitit in dezentraler
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Lage mittelfristig gegen hochpreisige Innenstadtla-
gen durchsetzen werden (Frankfurter Rundschau
03.01.2009: 7). Die Griinde sieht er vor allem
in ginstigeren Mieten bei gleichzeitig qualitativ
hochwertigen und nachhaltigen Objekten sowie
in der immer besseren Verkehrsanbindung. Bereits
heute sei eine Verlagerung von der traditionellen
Bankenlage (Mainzer Landstrafle) in Richtung
City - West (Theodor-Heuss-Allee) sowie Euro-
paviertel erkennbar (vgl. Abbildung 7; Frankfur-
ter Rundschau vom 03.01.2009: 7). Infolge dessen
wird ein weiteres Absinken der Mieten im Ban-
kenviertel fiir das Jahr 2009 erwartet (CB Richard
Ellis 2009: 1). Das zeigt auch die vor kurzem ab-
geschlossene Anmietung der Deutschen Bahn im
Bankenviertel: Makler gehen hierbei von Miet-
preisen zwischen 15-25 Euro/m? aus (Immobilien
Zeitung vom 09.04.2009), die deutlich unter der
Mietpreisspanne des Bankenviertels von 18-38
Euro/m? liegen. Die abnehmende Mietpreisent-
wicklung ldsst sich freilich nicht losgelést von
der aktuellen Finanzmarktkrise sowie der hohen
Fertigstellungsquote an neuen Flichen im Banken-
viertel (vgl. auch Abbildung g) und damit einem
tendenziellen Flicheniiberangebot beurteilen.

Das erste Leerstands-Hoch erreichte Frankfurt Mit-
te der 1ggoer Jahre als Ergebnis grofler und iiber die
Nachfrage hinausgehender Volumina an Baufertig-
stellungen (vgl. Abbildung 3.8.3: S. 60). Die Wirt-
schaftskonjunktur kiihlte sich im Vorfeld merklich
ab und schlug zunichst schnell auf die Finanzbran-
che durch. Nach 1995 reagierte der Markt auf die
sinkenden Leerstandsraten und die zunehmenden
Renditen wihrend des Internet-Booms mit einer
steigenden Anzahl an Bauantrigen, die im Jahr
2001 mit einem Flichenumfang rund 750.000 m?
(vgl. Abbildung 3.8.3: S. 60) ihr Maximum erreich-
ten. Mit der einsetzenden Marktsittigung und wie-
derum wachsenden Angebotsiiberhingen sanken
sowohl die Baugenehmigungen als auch die Bau-
fertigstellungen bis zum Jahr 2005 wieder deut-
lich. Angesichts der sich d@ndernden Marktsitua-
tion wurden in der Folge nicht alle genehmigten
Projekte von den Antragstellern auch umgesetzt,
so dass sich das Fertigstellungsvolumen erneut ver-
ringerte (Schweinezyklus, vgl. IHK Frankfurt am
Main 2007: 59ff.). Das seit dem Jahr 2002 initiierte
Flicheniiberangebot konnte bis heute nicht vom
Markt aufgenommen werden. Der hohe Leerstand
ist daher heute zwar eine dauerhafte Begleiter-
scheinung, in seinem Ausmafl jedoch neu. Zwi-
schen 2003 und 2004 sprang er von 12,8 Prozent
auf 18,7 Prozent und sinkt seitdem nur zdger-
lich, Ende 2007 lag er noch bei 14,8 Prozent bzw.
1.718.000 m? (DTZ Zadelhoff Tie Leung 2008: 28,
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vgl. Abbildung 3.8.3: S. 60). Besonders eklatant
war der Anstieg der nicht vermieteten Flichen
im Jahr 2003. Viele in der Boomphase begonnene
Projekte sind erst 2003 fertig gestellt worden. Zu
ihnen zihlen unter anderem das IBC (130.000 m2),
das MainForum (46.680 m?), der Gallileo-
Turm (30.000 m?) oder der Westhafen Tower
(23.527 m?) und die modernisierten Garden Tow-
ers (17.200 m?). Die unmittelbare Kopplung des
Leerstands an die konjunkturelle Entwicklung der
Stadt verdeutlicht die hohe Abhingigkeit Frank-
furts von nachfrage- und angebotsrelevanten Fak-
toren wie Zinsniveau, Inflation oder Beschiftigung,
insbesondere in sensiblen Wirtschaftsbereichen
der Finanz- und finanznahen Dienste.

Zieht man die Qualitit der Immobilienausstattung
hinzu, so ergibt sich ein deutlich differenzierte-
res Bild. Vor allem gut ausgestattete Biiroimmo-
bilien in 1A-Lagen profitieren von einer guten
Vermietungssituation (Immobilien Zeitung vom
06.03.2008: 17). Im Boomjahr 2001 wurde hingegen
fast jede verfiigbare Fliche angemietet (Immobili-
en Zeitung vom 14.02.2008: 21). Lage- und Ausstat-
tungsmerkmale waren in dieser Aufschwungpha-
se zweitrangig. Dieser Trend geht mittlerweile
soweit, dass die Bausubstanz aus den 1960er und
1g70er Jahren fiir Mieter fast nicht mehr ver-
mittelbar ist (Welt am Sonntag vom 07.10.2007:
WRg). Kaum davon betroffen sind Objekte im
Bankenviertel und im Westend. Durch getitig-
te Modernisierungsmafflnahmen versprechen sich
die Investoren bei diesen Immobilien weiterhin
Renditesteigerungen (Frankfurter Rundschau vom

13.03.2007: 13).

4.2 Durchkapitalisierung des Bodens

Es wurde bereits skizziert, dass die Festle-
gungen des Fingerplans von 1968 einer hohen
Grundstiicksausnutzung folgten (vgl. Kapitel 3.3).
Erreichen lief} sich dies durch den Hochhausbau
und der damit einhergehenden hohen Bebauungs-
dichte, wofiir Mindestgrundstiicksgroflen von
2.000 m? vonndten waren. Lokal ansissige Im-
mobilienhindler erkannten als erste die Chance
am hiesigen Erwerb von Grund und Boden. Der
Wirtschaftsgeograph Karl Vorlaufer verdeutlichte
die Verlagerung der einstigen Eigentumsstrukturen
vom Mittelstand mit einem urspriinglich traditio-
nell gelagerten Interesse an der Bodenverwertung
fur die private Alterssicherung hin zu stark pro-
fitorientierten Immobilienakteuren und -transak-
tionen besonders eindringlich und untermauert
dies mit folgenden Zahlen: 1947 waren noch 53
Prozent des Bodens im biirgerlichen Wohnquartier



Westend in der Hand von ebenjenen ,traditionel-
len Eigentiimern'. Zu ihnen gehorten selbstindige
Kaufleute, Freiberufler oder abhingig beschiftigte
Akademiker. Dieses Eigentumsbild wandelte sich
innerhalb von etwa 20 Jahren grundlegend. 1972
entfielen nur noch 29,5 Prozent des Eigentums auf
diese Gruppe. Fortan dominierten die Immobili-
enkaufleute mit 11,6 Prozent (1947: 0,07 Prozent)
sowie Banken und Versicherungen mit einem An-
teil von 27,9 Prozent (1947: 9,2 Prozent) (Vorlaufer
1975: 20ff).

Die Dominanz der Immobilienkaufleute zeigte
sich umgekehrt auch an den Bodentransaktionen.
Zwischen 1948 und 1972 tiitigten sie 256 Kiufe,
wohingegen Architekten 151, Versicherungen 132
und Banken 44 Bodenkiufe durchfiihrten. Die
zeitlichen Schwerpunkte lagen dabei in den Jah-
ren zwischen 1965 und 1972 (B6hm-Ott 2000: 71-
72). Die riumliche Konzentration der Bauprojekte
fand um den Stadtbezirk Westend-Stid statt (vgl.
Bezirke 30-1 und 30-2 in Abbildung 8). Sie bil-
deten sinngemifl einen Ring entlang der von der
Stadt definierten Achsen des Fingerplans. Schluss-
endlich symbolisiert die ,Umsetzung” des inofh-
ziellen Fingerplans die Offnung des Frankfurter
Immobilienmarktes, in dessen Folge Banken eine
ganze Reihe an Spekulationsobjekten iibernah-
men und insbesondere in den 198cer und 19goer
Jahren forciert Hochhiuser bauten. Stefan Kritke
wies in seiner Studie von 1991 auf den starken
Mittelzufluss in die Immobilienbranche bereits in
den 1980er Jahren hin (vgl. Kritke 1991). Diese
Mittelzufliisse erscheinen jedoch moderat im Ver-
gleich zu ihrer Entwicklung in den 19goer Jahren.
Das Vermégen der offenen Immobilienfonds lag
Anfang der 1ggoer Jahre noch bei 10 Milliarden
DM. Es erhohte sich 1996 sprunghaft auf 8o Mil-
liarden DM (Frankfurter Allgemeine Zeitung vom
16.6.1998) — dies entsprach einem Wachstum von
800 Prozent innerhalb von sechs Jahren. Damit
etablierte sich die Immobilienbranche endgiiltig
als eigene Kapitalanlagebranche (Bshm-Ott 2000:
72). Ein diesbeziiglich verstirkender Faktor war
der Borsen-Crash von 1987. In dessen Ergebnis
fliichtete sich das Kapital in (vermeintlich) sichere
Immobilienanlagen. Steuerliche Vergiinstigungen
im Zuge der deutschen Einheit und der mit der
Sonderkonjunktur nach der Wiedervereinigung
verbundene Immobilienmarktboom in 1992/1993
befliigelte diese Anlageform. Insofern lassen sich
die offenen Immobilienfonds als immobilienwirt-
schaftliche Innovation’ der 19goer Jahre begreifen
(vgl. Kapitel 3.2). Die finanzielle Dimension dieser
Immobilienanlagen erweiterte sich massiv durch
Investitionen der Versicherungsunternehmen im
Immobilienbereich zu Zwecken der eigenen Ri-

sikoabsicherung. 1996 wurden Neuinvestitionen
in Immobilien in Héhe von 39,5 Milliarden DM
getitigt (Bohm-Ott 2000: 73).

Welche Konsequenzen hat diese Gemengelage
von Finanzdienstleistungen, Immobilienmarktent-
wicklung und Hochhausbau nun aber fiir die Bo-
denwertentwicklung in Frankfurt?

In Frankfurt wurden zahlreiche Projekte im Be-
reich Hochhausbau durch offene Immobilienfonds
finanziert. Auf der Basis verschiedener Fondspros-
pekte wird deutlich, dass im Jahr 2000 zum Ver-
mogen des Dresdner Bank Fonds DEGI beispiels-
weise die Frankfurter Hochhiuser Eurotower
(Willy-Brandt-Platz 2), Frankfurter Biiro Center
(Mainzer Landstrale 46) und Plaza Biiro Center
(heute Westend Gate, Hamburger Allee 2-4) gehér-
ten, im Sparkassen-Fonds DESPA dienten dagegen
die Hochhiuser Kastor (Platz der Einheit 1), Posei-
don-Haus (Theodor-Heuss-Allee 2), Ulmenstrale
30 und wesentliche Teile der Biirostadt Niederrad
als Finanzanlage. Durch geschlossene Immobilien-
fonds finanziert sind etwa der Commerzbank To-
wer (Kaiserplatz), der Main Tower (Neue Mainzer
Strafle 52-58) und die Zwillingstiirme der Deut-
schen Bank (Taunusanlage 12). Letzteres Fonds-
Beispiel zeigt neben dem Strukturwandel bei der
Bodenverwertung insbesondere die enge Verkniip-
fung von Immobilien- und Finanzdienstleistungen
auf: Im Vertrag dieses Fonds wurde der Deutschen
Bank ein Riickkaufrecht in Héhe von 300 Millio-
nen DM eingerdumt, das die Deutsche Bank auch
in Anspruch nahm. Nach Ablauf der Fondslaufzeit
lag der Wert der Immobilie jedoch bei 550 Mil-
lionen DM. Die Immobiliengesellschaft der Bank
verdiente also 1) an der Auflage des Fonds (wie
die Anteilszeichner auch), sie hatte 2) das Risiko
nicht zu tragen und verdiente 3) nochmals beim
Riickkauf des Gebiudes. Das Beispiel der Immobi-
lienfonds macht tiberaus deutlich, dass der Boden,
insbesondere mit Hochhausbaurecht, ein Anlage-
gut geworden ist, das man als neues Finanzprodukt
verkaufen kann. Die Bodenwertsteigerungen lassen
sich durch die Erhshung des Baurechts und des-
sen Inwertsetzung durch Hochhausbau erkliren.
Im Ergebnis verbessert sich nicht nur der eigene
Standort, sondern auch die beteiligten Banken ver-
dienten kriftig daran (B6hm-Ott 2000: 74).
Natiirlich spielt bei Entscheidungen fiir Immobi-
lienanlagen, insbesondere bei offenen Immobili-
enfonds, ihre Sicherheitsorientierung eine Rolle.
Die Chancen stehen jedenfalls gut, am Standort
Frankfurt gut ausgestatteten Biiroraum in guter
Lage vermieten zu kénnen (vgl. Kapitel 2.5). Uber
den Aspekt der Anlagesicherheit hinaus ist jedoch
ein unmittelbares Interesse der institutionellen
Anleger an der Wertsteigerung der Immobilien
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selbst zu vermuten, die oft spekulativen Charakter
aufweist. Das Beispiel des Frankfurter Biiro Cen-
ter zeigt, dass Objekte mitunter extreme Wert-
spriinge verzeichnen kénnen: Das Objekt wurde
Anfang der 1970er Jahre fiir etwa 130 Millionen
DM errichtet und im Jahr 2000 nach mehrfachen
Verkiufen mit einem Wert von ca. 750 Millionen
DM in den Biichern eines Fonds bewertet.

Die Anzahl der registrierten Kaufvertrige erreich-
te 2007 wieder den Maximalwert aus dem Jahr
2000 mit mehr als 50 Transaktionen allein im CBD
(vgl. Abbildungen 4.4.1: S. 65; 4.2: S. 64). Die Sum-
me der bereinigten Kaufpreise ist 2007 im Ver-
gleich zum vorherigen Aufschwung aber deutlich
hsher. Im Bankenviertel wurde mit tiber 3 Milli-
arden Euro ein mehr als doppelt so hoher Wert
erreicht. Die Euphorie auf dem Immobilienmarkt
Mitte 2006 bis zum Sommer 2007 ist auf mehrere
Faktoren zuriickzufiihren (vgl. Abbildung 4.4.2: S.
66). Niedrige Zinsen (Leitzins der EZB) mit hohen
Fremdkapitalquoten dank problemloser Verbrie-
fung sowie der Bérsenboom begiinstigten den An-
stieg der Umsatzsumme (Immobilien Zeitung vom
06.03.2008: 1-2). Nicht ganz klar ist hingegen, ob
eher opportunistische Anleger mit kurzen Halte-
zeiten oder viele Anleger mit langen Haltezeiten in
dieser Zeit investierten (vgl. Abbildung 3.7: S. 54) .
Auf dem Vermietungsmarkt liefl sich ein #hn-
licher Abschwung zu verzeichnen. Insgesamt
wurden im Jahr 2001 18 Groflvermietungen von
mindestens 10.000 m?2 abgeschlossen (GESSTA
Gesellschaft fiir Standortforschung mbH 2002).
Im darauffolgenden Jahr lieflen sich in der ersten
Jahreshilfte nur zwei derartige Groflvermietun-
gen beobachten. Neben dem US-Generalkonsulat
(35.000 m?) gelangte nur die Anmietung der deut-
schen Direktbank tiber die 10.000 m2-Grenze. Mit
dem wirtschaftlichen Aufschwung seit 2004/05
zog auch der Immobilienmarkt wieder an — bis
zum Jahr 2008, als die Auswirkungen der gegen-
wirtigen Krise das Wachstum abrupt stoppten.
Die Bodenrichtwerte zeigen eine Tendenz zur Ver-
schiebung des Bankenviertels nach Westen (Immo-
bilien Zeitung vom 05.09.1996: 15). Standorte wie
die City West profitieren davon. Dies duflert sich
auch in der Tatsache, dass das Gebiet mittels ei-
ner Baulandumlegung von einem einfach struktu-
rierten Gewerbegebiet, dessen Richtwert entlang
der Theodor-Heuss-Allee bei rund 320 €/m? lag,
zu einem hochwertigen Biirostandort entwickelt
wurde, dessen Richtwert im Jahr 2003 bei 3.000
€/m? lag. Nach dem Maximum 2003 von 3.000
€/m? fillt er infolge des Wirtschaftsabschwungs
auf 2.000 €/m? und verharrt auf diesem Wert seit
dem Jahr 2007 (vgl. Abbildung 3.9.2: S. 61). Ein In-
vestment in Immobilien kann schliefilich auch die
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,Produktion’ neuer Top-Lagen nach sich ziehen.
Als Folge eines Investments lassen sich teils star-
ke Spriinge der Grundstiickswerte registrieren, so
geschehen im Zuge des Baus des Hochhauspaares
Kastor und Pollux an der Messe. Hier wurde aus
einer urspriinglichen Randlage ein Entwicklungs-
raum, der 1998 einen zentralen Stellenwert im da-
mals aktuellen Hochhausentwicklungsplan bekam
(Bshm-Ott 2000: 74).

Grundlage firr die vorliegende Betrachtung sind
die vom Gutachterausschuss erstellten Boden-
richtwertkarten. Betrachtet man die Entwicklung
der Bodenwertindizes fiir Spitzenlagen im Biiro-
bereich, so zeigen sich innerhalb des Zeitraums
von 1984 bis 1994 erhebliche Wertspriinge (die-
ser Index bezieht sich auf die Zonen der Boden-
richtwerte im Bereich Bockenheimer Landstrafle,
Neue Mainzer Strafle bis Platz der Republik und
ist der Bodenrichtwertkarte der Stadt Frankfurt
fir das Jahr 1998 entnommen). Die Bodenwerte
fir Grundstiicke in Zonen mit Hochhausbaurecht
schossen regelrecht in die Hohe. So entwickelte
sich der abgebildete Index ,Biiro-Spitzenlagen” von
427 Indexpunkten im Jahr 1986 auf einen Hochst-
stand von 2.678 Punkten im Boomjahr 1992. In die-
sen Lagen handelt es sich nicht immer um Hoch-
hausbau, sie sind jedoch stark vom Hochhausbau
geleitet. Der Index ist in der Regel auf die fiinffa-
che Uberbauung der Grundstiicksfliche (GFZ s)
vereinheitlicht, was eine durchaus hohe Bodenaus-
nutzung darstellt. Das Grundstiick des Main To-
wer im Bankenviertel erzielte hingegen eine GFZ
von 27. An diesem Beispiel wird deutlich, dass sich
der Index selbst noch vervielfacht, da die Ausnut-
zung wesentlich iiber der Berechnungsgrundlage
liegt (Bshm-Ott 2000: 80). Die Entwicklung der
Index-Punkte lisst sich am Beispiel der gemittel-
ten Gebietswerte an der (vgl. Abbildung 3.9.1: S.
61) {iber den Zeitraum von 1984 bis 2008 fiir die
Viertel Niederrad, Mertonviertel, Innenstadt und
Bankenviertel wunderbar nachvollziehen. Der vor-
ldufig erreichte Werthdchststand im Bankenviertel
im Jahr 2000 geht unter anderem auf die vermehr-
te Investmenttitigkeit im Zuge zahlreicher Fusio-
nen und Ubernahmen zwischen Unternehmen der
New Economy zuriick, von denen Banken und an-
dere finanznahe Dienstleister durch die exzellente
Auftragslage enorm profitierten.

Jenseits der hochverdichteten Hochhauslagen las-
sen sich Bodenwertsteigerungen auf Flichen fest-
stellen, die in den Sog der Bodenaufwertung geraten.
Dies gilt fiir die Innenstadtrandlagen Frankfurts. Es
sind vor allem Lagen, die fiir einen Hochhausbau
nach stidtischen Planungen bisher nicht in Fra-
ge kommen und teils durch Erhaltungssatzungen
und andere rechtliche Instrumente gesichert sind.



Solche Bereiche umfassen das Bahnhofs-, das
Gallus- und das Gutleutviertel, soweit sie innen-
stadtnah gelegen sind und zumindest teilweise
Biironutzung aufweisen. Die Wertentwicklungen
der letzten Jahre sind hier nur aus den Wertent-
wicklungen der Hochhausbauzonen zu erkliren.
Auch hier ist es das Potential der Lage, das den
Preis strukturiert, abgeleitet von den Spitzenprei-
sen bei Hochhausbaurecht (B6hm-Ott 2000: 81).
Diese erwartungsgetriebene Entwicklung bildet
sich auch in den aktuellen Bodenrichtwertkarten
des derzeit neu entstehenden Europaviertels ab.
Seitens der Stadtplanung (auch in den unterschied-
lichen politischen Mehrheitsverhiltnissen) wurde
nie Zweifel am (zukiinftigen) Hochhausbau ge-
lassen (vgl. auch Kapitel 3.3). Somit lisst sich der
Einfluss des Hochhausbaus auf die Bodenwertent-
wicklung in den direkt und indirekt betroffenen
Lagen als Mafistab fiir erfolgreich durchgesetz-
te Investorenanspriiche verstehen. In der Logik
des Marktes sind in einer solchen Situation hohe
Ausnutzungen prinzipiell auch auf Nachbar-
grundstiicken denkbar. Die Ausnutzung ist also
potentiell vorhanden, wenn auch nicht garantiert.
Entsprechend dieser Logik werden Grundstiicke
spekulativ als Chance iiber entsprechende Preis-
steigerungen kalkuliert. Existierende Hochhiuser
strukturieren als potentieller Mafistab somit die
Bodenwerte dieser Lagen.

Die Stadt hat die Produktion dieser imagindren
Werte seit dem Hochhausentwicklungsplan von
1998 vorweggenommen und sie damit zu rea-
lisierbaren Werten gemacht. Abgesehen von
Einzelhandelsflichen erfasst der Hochhausent-
wicklungsplan nahezu den ganzen Bereich der
Innenstadtbiirolagen im Bereich der Mainzer
Landstrafle, Messe und Bankenviertel und hat
somit fast alle an die Stadt herangetragenen An-
spriiche hinsichtlich Hochhausbaus eingear-
beitet. Die Befiirchtung, dass durch zukiinftig
ausgewiesenes Hochhausbaurecht weitere Spe-
kulationsflichen verursacht werden, umriss Ste-
fan Boshm-Ott bereits im Jahr 2000 anschaulich:

,Um weiter in die Zukunft zu schauen, sollte
man den Blick auf Brachfliichen in an Hoch-
hausgebiete angrenzenden Lagen richten [Eine
solche Spekulationsbrache léisst sich im Vier-
tel nordwestlich des Hauptbahnhofs zwischen
Mainzer LandstrafSe, OttostrafSe, Diisseldorfer
Strafle und Hauptbahnhof feststellen. Hier ver-
rotten seit Jahren Mietshdiuser, die sich im Besitz
einer Gesellschaft der Deutschen Bank befinden
(als Fuf3note bei B6hm-Ott, S.D.)]. Diese Bra-
chen oder unterlassenen Sanierungen resultieren
daraus, dass sie im Verhdlinis zu einer erwarte-
ten verdichteten Bebauung mit Hochhdusern als
nicht rentierlich erscheinen. Inmitten der Stadt
entstehen aus dem Prozess der Bodenwertstei-
gerungen durch Hochhausbau Brachflichen um
die Glitzerwelt der Hochhduser herum, die ihrer
Nutzung harren. Damit wird der Grundstein fiir
die weitere Hochhausrahmenplanung der Stadt
gelegt. Denn angesichts der Nachfrage orientier-
ten Hochhauspolitik der Stadt ist die Prognose
nicht gewagt, dass bei gleichbleibender Nach-
frage ein Hochhaus das ndchste nach sich zieht”
(B6hm-Ott 2000: 71-83).

So plant die DZ Bank derzeit am Platz der Repub-
lik — einem Teilraum der von B6hm-Ott angespro-
chenen Spekulationsbrache — ein drittes Hoch-
haus zwischen dem Westend Tower und dem
City-Hochhaus als Erweiterung ihrer Zentrale (vgl.
Hochhausentwicklungsplan Frankfurt am Main,
Fortschreibung 2008). Der Standort wurde durch
die Stadt Frankfurt zunichst wegen drohender Ver-
schattung vor allem der westlichen Grundstiicke
abgelehnt, im Zuge der Finanzkrise ab 2007 jedoch
letztlich befiirwortet. Im Gegenzug verpflichtete
sich die DZ Bank, neue Arbeitsplitze in dem neu
entstehenden Turm zu konzentrieren und das Uni-
on Investment-Hochhaus in einen Wohnturm zu
iiberfithren, um der stidtischen Forderung nach 30
Prozent Wohnanteil nachzukommen.
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5 Globale Investitionen und lokale Reaktionen in Frankfurt

Zusammenfassend lisst sich festhalten, dass der
Frankfurter Immobilienmarkt in den letzten Jah-
ren verstirkt den Druck der Finanzmirkte spiirte:
Weil Immobilien handelbar wurden, unterliegen
sie entsprechenden Renditeanforderungen der In-
vestoren. Die Rendite wiederum hingt mafigeb-
lich von der Wertsteigerung der Immobilie ab, die
sich hauptsichlich aus der erzielbaren Miete und
somit aus der Art der Immobiliennutzung ergibt
(Dobberstein 2000: 14). Mit der heutigen Domi-
nanz von Kapitalanlegern auf dem Frankfurter
Immobilienmarkt steigt die Gefahr einer nicht an
der ,ortlichen Bedarfslage orientierten Immobili-
enentwicklung (Kritke 199s: 223). Zugleich sinkt
der Einfluss selbstnutzender oder lokaler Akteu-
re, die in der Regel ein grofleres Interesse an einer
stidtebaulich sinnvollen Stadtentwicklung haben.
Denn standortstabilisierende Entwicklungspro-
zesse tragen zum Werterhalt der Immobilie bei
(Heeg 2008: 24). Opportunistisch agierende und
spekulativ orientierte Investoren suchen dagegen
die schnelle Wertsteigerung bei einer Immobilie.
Frankfurt und sein Bodenmarkt profitierten von
den Auswirkungen der Finanzmarktliberalisierung
seit den 19goer Jahren {iberdurchschnittlich. Stid-
tebauliche Projekte konnten durch die enorme Ka-
pitalverfiigbarkeit internationaler Investoren nicht
nur in groflerem Umfang, sondern auch in kiirze-
rer Zeit realisiert werden. In den 1970er Jahren
wehrte sich die Bevélkerung gegen ihre riumliche
Verdringung durch Spekulationsinteressen von
Investoren. In der Folge drohte die ,Struktur des
Viertels [...] sich komplett in der Bau- und Boden-
spekulation aufzulésen (Gellermann et al. 2000:
116). Aus diesen Erfahrungen lernte die Stadt. Was
lasst sich nun aber aus der Vergangenheit fiir die
zukiinftige Entwicklung des Frankfurter Immobi-
lienmarktes lernen?

Die Globalisierungslogik schligt sich in einer
starken Konkurrenz zwischen den internatio-
nalen Finanzzentren nieder. Fiir Frankfurt wie
fiir jede andere Global City ist die Profilierung
und die Standortattraktivitit im internationalen
Wettbewerb eine wesentliche Voraussetzung fiir
politisches und planerisches Handeln (vgl. Bérd-
lein 2001: 12). Die Wirkung der zunehmenden
Integration und Offnung der nationalen Finanz-
mirkte verinderte zudem die Kosten-Anreiz-
Relation fiir staatliches Verhalten (Schirm 2007:
68). Diesem Dilemma sieht sich die stidtische
Politik bis heute ausgesetzt (vgl. exemplarisch
die Kompromisse der Stadt im Vorfeld der EZB-
Ansiedlung). Frankfurt ist also in gewisser Weise
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gezwungen, seine wirtschaftspolitischen Entschei-
dungen in Abhingigkeit von externen Einfliissen
auf der Basis eigener 6konomischer Interessen zu
treffen. Das verringert zwar die Handlungs- und
Gestaltungsfreiheit der Stadt, entbindet sie jedoch
nicht aus ihrer Verantwortung gegeniiber ihren Be-
wohnern mit ihren sozialen Belangen.

In diesem Spannungsverhiltnis, das seit den 1960er
Jahren den Umgang der Stadt mit potentiellen Im-
mobilieninvestoren bestimmt, ist die Stadt gefor-
dert, ihr Selbstverstindnis dahingehend zu refor-
mulieren, mit geeigneten Rahmenbedingungen die
Immobilienspekulation zu begrenzen, von deren
Folgen sie in Krisenzeiten itbermiflig stark betrof-
fen ist. Denn wihrend die Stadt in den fritheren
Jahrzehnten insbesondere ~wohlfahrtsstaatliche
Ziele mit ihrer Entwicklungspolitik verfolgte, d.h.
beispielsweise Wohnraum fiir die Bevolkerung
mit niedrigen und mittleren Einkommen bereit zu
stellen, haben sich die stadtpolitischen Handlungs-
ziele heute offensichtlich neu justiert. Vor dem
bereits angesprochenen Dilemma, die wirtschaftli-
chen Interessen privater Akteure zu bedienen, um
wichtige Arbeitsplitze fir die eigene Bevolkerung
zu schaffen, scheint es, dass etwa bei der Flichen-
bereitstellung durch die Stadt die Renditevorstel-
lungen privater Immobilienunternehmen schwe-
rer wiegen als die Wohnbediirfnisse der eigenen
Bevélkerung insbesondere mit niedrigen und mitt-
leren Einkommen.

Zusammengefasst profitierte die Stadt Frankfurt
einerseits {iber die Dynamisierung der Finanz-
dienstleistungen von den iiberdurchschnittlich
hohen branchenspezifischen Steuereinnahmen.
Andererseits ist sie {iberdurchschnittlich stark von
den derzeitigen Einbriichen der internationalen Fi-
nanzmirkte betroffen. Nicht nur ging die Projekt-
entwicklung zum Teil an der langfristigen Nachfra-
ge vorbei, wie Robert Bambach, Geschiftsfiihrer
der Hochtief Projektentwicklung, meint:

» Wir miissen sehr genau analysieren, an welchen
Standorten es iiberhaupt immobilienwirtschaft-
lich sinnvolle Produkte gibt. Néimlich dort, wo
es einen regelmdfligen Markt gibt, wo es regel-
madfSig Mieter gibt, wo es regelmiiffige Investoren
gibt. Das ist in den letzten Jahren vollig ausge-
ufert. Da sind Standorte entwickelt worden, wo
man sagt: ,Mensch, da findet ihr doch nie wieder
einen Mieter, wenn der mal auszieht” (immobi-
lienmanager 2009: 24).



Mit dem Wegbrechen strategisch wichtiger Mieter
im Jahr 2008 kam die Nachfrage nach Biiroraum
stark zu Fall. Denn simtliche Banken und finanz-
nahe Dienstleister verzeichneten schwere Auf-
tragsriickginge in ihren Biichern, bauten Personal
ab und stieflen letztlich angemieteten Biiroraum
ab. Indes ist kaum ein anderer Dienstleistungsbe-
reich als der FIRE-Sektor imstande und willens,
derartig hohe Mieten fiir Biiros in 1A-Spitzenla-
gen, wie sie im reprisentativen innerstidtischen
Bereich Frankfurts {iblich sind, zu zahlen. Ohne
diese Unternehmen als (ergiebige) Mieter besteht
fiir Investoren jedoch wenig Aussicht auf hohe
Renditen. Ein prominentes Beispiel ist der geplatz-
te Kauf des Frankfurter OpernTurms durch den
offenen Immobilienfonds KanAm im Jahr 2008:
Der Hauptmieter, die Schweizer Bank UBS, war
mit eigenen Finanzgeschiften in Schieflage geraten
und schwiichte somit das Vertrauen in die Bank als
solventen Mieter. Der institutionelle KanAm hatte
zudem selbst Probleme, die gesetzlich vorgeschrie-
bene Mindestliquiditit beim Kauf des Turms nicht
zu unterschreiten, denn private Anleger hatten in
groflem Stil Kapital aus dem Fonds abgezogen und
brachten ihn damit in finanzielle Schwierigkei-
ten. Tishman Speyer — der Projektentwickler des
OpernTurms — sucht bis heute einen Kiufer fiir
den voraussichtlich bis Ende 2009 fertig gestellten
OpernTurm (Beul 2009: 12).

Objektvermietung und -verkauf ist aber auch ei-
nes der Kerngeschifte der Immobilienberatungen,
das in Zeiten der Krise enorme Verluste einfihrt
und — wie derzeit zu erleben — im massiven Stel-
lenabbau vorerst seinen Hshepunkt findet. So lisst
sich festhalten, dass die wechselseitige Durchdrin-
gung von Finanz-, Immobilien- und Arbeitsmarkt
die Immobiliengewinne in Boomphasen zwar er-
hoht, die Verluste in Krisenzeiten allerdings ver-
stirkt. Folglich stehen die spezialisierten stidti-
schen Okonomien internationaler Finanzzentren
in immer gréflerer Abhingigkeit von globalen In-
vestoren und der schwankenden Verfiigbarkeit des
durch sie bereitgestellten Kapitals.

Hier wird einer der wesentlichen Knackpunkte fiir
die stiddtische Politik vorstellig. Finanzinvestoren
und stidtische Akteure agieren in Bezug auf die
beiden Dimensionen Raum und Zeit vor unglei-
chen Reaktionshorizonten: Wihrend in Boomzei-
ten beide Seiten — die Stadt und die Investoren —
profitieren, besitzen sie in Zeiten der Krise hdchst
unterschiedliche Handlungsoptionen in ihrer Ver-
fiigbarkeit iber Raum und Zeit:

m  Der Handlungsspielraum der Stadt (mit den
dortigen Grundstiicken und Immobilien)
ist lokal gebunden. Da sie das Ziel langfristig

orientierter Nachhaltigkeit verfolgt, ist die
Stadt nur eingeschrinkt in der Lage, kurzfristig
— ohne Verletzung des Nachhaltigkeitsziels —
Zu reagieren.

m Investoren dagegen sind in der Lage, iiber Im-
mobilienkiufe und -verkiufe an unterschiedli-
chen Orten kurzfristig immer wieder auf sich
indernde Situationen schnell zu reagieren.

Angesichts dieser kontroversen Situation miissen
sich Stidte wie Frankfurt in ihrer Verantwortung
gegeniiber ihren Biirgern damit auseinandersetzen,
inwiefern sie dieser Entwicklung Einhalt gebieten
kénnen bzw. inwiefern sie in der Lage sind, die-
se zumindest sozial vertriglich abzufedern. In den
1960er Jahren gab es durch verwirklichte Inves-
toreninteressen erhebliche Verdringungseffekte
bei der angestammten Wohnbevélkerung. Von
den sich daraus ergebenden skonomischen Wohl-
standssteigerungen wurden jedoch grofle Teile der
betroffenen Bewohner ausgeschlossen. Uberdies
erreichte die Bodenwertentwicklung iiber verin-
derte Nutzungsfunktionen in einigen Frankfur-
ter Quartieren ein Niveau, das die urspriingliche
(Wohn)Nutzung inzwischen in Frage stellt: We-
sentliche Teile der Bodenrichtwertzonen geraten
derart unter Aufwertungsdruck, dass die aktuellen
Bewohner dieser Quartiere als Nutzer kaum mehr
in Frage kommen. Ihnen wird ihre Stadt als Raum
aufgrund 6konomischer Verinderungen praktisch
unter den Fiiflen weggezogen (B6hm-Ott 2000:
82). Zentraler Grund dafiir ist die mangelnde Steu-
erungsfihigkeit der Stadtplanung. Uber Jahrzehnte
waren permanente Wechsel der Planungskonzepte
und Ausnahmegenehmigungen festzustellen (vgl.
Abschnitt 3.3), die die Glaubwiirdigkeit stidti-
scher Planungsvorhaben bestindig untergruben. In
der Folge bliiht die Bodenspekulation in den In-
nenstadtrandlagen auch weiterhin.

Was also kann die Stadt tun, wenn zukiinftig Kri-
sen in immer kiirzeren Zeitabstinden auftreten
und die Ausschlige der Immobilienzyklen grofer
zu werden drohen? Gibt es stidtische Handlungs-
optionen, Immobilieninvestoren zu antizykli-
schem Verhalten anzuspornen und somit die Aus-
wirkungen auf den stidtischen Raum mafivoller zu
gestalten?

Stidte sind heute kaum noch als Bauherren aktiv.
Es wird zudem erwartet, dass der ,Ausverkauf*
der stidtischen Immobilien fiir die kommenden
Monate einen Trend vorgeben wird (Jan Linsin,
CBRE, gegeniiber der Stiddeutschen Zeitung vom
03.07.2009: V2/1). Als Grund fithrt Linsin die
gegenwirtige Finanzmarktkrise und die dadurch
weiter gebeutelten 6ffentlichen Haushalte an.
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Neben einer Kreditaufnahme wire der Verkauf
von Immobilienbestinden (und Grundstiicken)
eine Option, auf die steigenden Belastungen aus
Konjunkturprogrammen und sinkenden Steuer-
einnahmen zu reagieren. Stidte sind damit umso
mehr auf private Projektentwickler und Geldge-
ber angewiesen. Um die privaten Investoren zum
Bauen zu bewegen, miissen ihre Interessen in der
stidtischen Planung mit beriicksichtigt werden
(Heeg 2008: 15). Dies gilt insbesondere fiir die
zukunftsfihige Entwicklung von Brachflichen. Es
kann aber, wie das 6ffentlich-private Zusammen-
gehen im Frankfurter Europaviertel zeigt, sehr er-
folgreich sein. Property-led development (deutsch:
immobiliengeleitete Entwicklung) ist eine aktuell
diskutierte Strategie stidtischer Baupolitik. Bei
diesem Ansatz werden mithilfe grofler Bauprojek-
te physische Aufwertungen und soziodkonomi-
sche Entwicklungsziele in einer Stadt miteinander
kombiniert. Immobilien und Bauvorhaben kénnen
diesem Verstindnis nach wichtige Instrumente zur
Wirtschaftsentwicklung und -férderung in Frank-
furt sein, die in der Lage sind, Investitionszeit und
-standorte besser zu lenken und daritber im End-
effekt das Image einer Stadt zu férdern und stid-
tische Steuereinnahmen zu erhéhen (Heeg 2008:
13).

Letztlich gibt es in Deutschland eine Fiille gesetz-
licher Bestimmungen und stidtebaulicher Instru-
mente (zum Beispiel Stidtebaurecht, stidtebau-
liche Vertrige), mit denen Frankfurt 6ffentliche
und private Belange zusammenfiithren kann. Ein
rascher Abbau des derzeitigen Biiroleerstandes,
insbesondere die Reduktion des Sockelleerstands,
ist aufgrund gegenwirtig geplanter, im Bau befind-
licher bzw. fast abgeschlossener Grofprojekte, wie
der Neubau der Europdiischen Zentralbank, des
OpernTurms, des Airrail Centers, der Gateway
Gardens oder des PalaisQuartiers, kaum zu er-
warten. Das Uberangebot an Biiroflichen kann von
der Stadt dabei kaum limitiert werden. Denn so-
lange die Baunutzungsverordnung vom Projektent-
wickler eingehalten wird, hat die Stadt nur iber
die Verabschiedung eines neuen Baurechts die
Moglichkeit zur Begrenzung neuer Biiroflichen-
entwicklung. Nun stellen die zahlreichen Leerstin-
de fiir die Stadt zwar ein stidtebaulich-isthetisches
Problem dar. Aus stadtékonomischer Perspektive
zeigt sich jedoch auch das Potential des Flichen-
iiberangebots: Kauf- und Mietpreise in Frankfurt
kénnten nicht zuletzt erst dadurch auf einem er-
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schwinglichen Niveau gehalten werden. Auf diese
Weise entfielen die auf Flichenknappheit gestiitz-
ten Preissteigerungen, so dass im Endeffekt das
Flicheniiberangebot die Konkurrenzfihigkeit des
Frankfurter zu den angrenzenden Biiromirkten,
wie Eschborn oder Offenbach, tendenziell stirke
(von Liipke 2007: 3).

Aus der hier geschilderten komplexen Gemenge-
lage wird deutlich, welch unterschiedliche Inter-
essen in der Finanzmetropole Frankfurt am Main
die Entwicklung der Bodenwerte und ihre enor-
men Unterschiede beeinflussen. Das Schicksal der
Frankfurter Biiromirkte ist eng in global gestreute
Investoreninteressen eingebunden und kann sich
dem auf absehbare Zeit nicht entziehen. Dass die
dkonomischen Interessen von Investoren und Pro-
jektentwicklern auch bei zukiinftigen Planungsent-
scheidungen der Stadt Frankfurt eine Rolle spielen
miissen, ist angesichts des weltweiten Stidtewett-
bewerbs um kluge Kopfe, steuerzahlende Unter-
nehmen und investives Kapital einsichtig. Den-
noch ist Frankfurt seiner eigenen Zukunft und der
seiner Biirger/innen verpflichtet und dementspre-
chend angehalten, seine Position gegeniiber den In-
vestoren nachhaltiger zu vertreten. In einer Zeit, in
der die Stadt Frankfurt eigenen Grund und Boden
zunehmend privaten Investoren iiberstellt und die
eigenen Belastungen zur Bereitstellung stidtischer
Infrastruktur weiter ansteigen, ist sie mehr denn je
gefordert, mit den (finanzstarken) Immobilienin-
vestoren nach gemeinsamen Losungen, auch und
vor allem unter Beriicksichtigung 6ffentlicher In-
teressen, zu suchen. Der Ansatz des property-led
development, zu beobachten unter anderem im
derzeit entstehenden Frankfurter Europaviertel,
bietet Gelegenheit, die unterschiedlichen Interes-
sen auf gemeinsame Ziele hin zu biindeln: Aktive
Steuerung der Kapitalanlagen bei gleichzeitiger
Gewihrleistung von Investitionssicherheit (vgl.
Ziele der Hochhausentwicklungspline der Stadt
Frankfurt).

Im Ergebnis konnte eine riumliche Modernisie-
rung mit (weithin) moderat statt sprunghaft stei-
genden Bodenwerten stehen, an denen letztlich
eine breite Schicht der Frankfurter Biirger parti-
zipieren konnte. Dies lige auch im Interesse von
(vor allem sicherheitsorientierten) Finanzinvesto-
ren und wiirde der Attraktivitit Frankfurts als luk-
rativem Immobilieninvestitionsstandort weiterhin
eintriglich sein.
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| Biiro und Gewerbe

Der Frankfurter Biiromarkt in Zahlen -

Auswertungen des Gutachterausschusses

1 Besonderheiten des Frankfurter Biromarkts

Ab 1983 stiegen die Umsitze bei Biiroimmobilien
von 123 Millionen auf 823 Millionen Euro im Jahre
1988, ein Zwischenhoch erlebte der Biiromarkt im
Jahre 1993 mit 1,5 Milliarden Euro Umsatz (Dia-
gramm 3.1 Umsitze und Transaktionen). Anderun-
gen der Abschreibungsregelungen fithrten 1993 zu
einem Umsatzhoch im Wohnimmobilienmarkt,
was auch den Gewerbesektor beeinflusste. Der
nichste Rekord zeigte sich 2001 mit 1,7 Milliarden
Euro Umsatz (Diagramm 3.1 Umsitze und Trans-
aktionen). Das absolute Spitzenjahr 2007 wurde
primir durch auslindische Investoren und hier
vor allem in der ersten Jahreshilfte durch die US-
Amerikaner bestimmt. Der Umsatz im Biirosektor
betrug sensationelle 4,3 Milliarden Euro. Zwischen
diesen Rekordwerten fiel der Biiromarkt immer
wieder ab, sowohl was die Miethéhen als auch die
Immobilienumsitze anging.

Bei Betrachtung des beantragten und genehmig-
ten Neubauvolumens, das mit bis zu 8o Prozent
von gewerblichen Baumafinahmen bestimmt wird,
zeigt sich, dass in Phasen steigender Mieten viele
Neubauten beantragt wurden. Die Fertigstellun-
gen dieser Gebiude fiel aber zumeist wieder in
Phasen zuriickgehenden Mietniveaus und wach-
senden Leerstandes.

Die Akteure auf dem Immobilienmarkt sind bis
heute nicht bereit, antizyklisch zu investieren und
zu finanzieren. Hitten Investoren in den zuriick-
liegenden 25 Jahren in Zeiten eines Abschwungs
auf dem Biiroimmobilienmarkt Baumafinahmen
begonnen, so wiren die Flichen in Zeiten geringen
Leerstandes und hoher Mieten verfiigbar gewesen.
Stadtrat Edwin Schwarz erklirt hierzu: ,Frank-
furt gilt zwar als volatilster Biiroimmobilienmarkt
Deutschlands, dennoch sehe ich die derzeitige Pa-
nik als iibertrieben an. Der Tiefpunkt der Krise ist
vielleicht noch nicht erreicht. Die Konsolidierung
dirfte sich auch bei den Finanzinstituten iber
ein bis zwei Jahre erstrecken. Dennoch zeigt die
Untersuchung des Gutachterausschusses sehr an-
schaulich, dass nach jedem Riickgang auch wieder
ein Anstieg erfolgt und heutige Investitionen in
Biirogebiude durchaus wirtschaftlich sinnvoll und
vorausschauend sind.

Auch bei einem erneuten Anstieg der Immobilien-
marktzahlen in Frankfurt stellt sich die Frage, ob
alle Biirolagen in Frankfurt gleichmiflig von einem
solchen Aufschwung profitieren. Die Mieterab-
wanderung von dezentralen Lagen in innenstadtna-
he Lagen ist noch nicht beendet, so dass vor allem
dezentrale Lagen auch kiinftig mit Leerstinden
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zu kidmpfen haben werden. Wie diesen Struktur-
problemen in Zukunft Rechnung zu tragen ist,
stellt eine grofle Herausforderung an die Kommu-
nalpolitik dar.

Nach den Rekordumsatzzahlen von 2006 und 2007
erfolgte in 2008 ein Umsatzeinbruch. Die Haupt-
ursache hierfiir ist in der globalen Finanzkrise zu
sehen. Der Umsatz auf dem Frankfurter Immobi-
lienmarkt im Jahr 2008 sank gegeniiber 2007 um
rd. 64% auf 2,8 Milliarden Euro. In einem Markt,
der mafigeblich durch nicht ortsansissige und zum
erheblichen Teil durch auslindische Investoren
dominiert wurde, ist ein Auf- aber auch ein Ab-
schwung besonders ausgeprigt. Nach zwei ext-
remen Jahren mit Rekordwerten ist in Frankfurt
eine Riickkehr zur Normalitit feststellbar. Auch
wenn die Anzahl der gewerblichen Immobilien
mit 114 Vertrigen gerade mal 2,4% der Gesamtan-
zahl der Transaktionen ausmachen, stellen sie mit
1 Milliarde Euro iiber 39% des Umsatzvolumens.
2007 machten die gewerblichen Kiufe mit rd. 5,4
Milliarden Euro rd. 69% des Gesamtumsatzes aus.

Die Herkunft der Kiufer im Biiroinvestment hat
sich 2008 deutlich verschoben. Vor allem in der
ersten Jahreshilfte 2007 waren noch auslindische
Investoren marktbestimmend. 2008 dominierten
hingegen inldndische Investoren den Markt mit ei-
nem Anteil von 70 %. Auch hier ist die Bankenkri-
se deutlich zu erkennen. Durch schwierige Finan-
zierungsauflagen der Kreditinstitute sind derzeit
primir Eigenkapitalinvestoren auf dem Markt. Der
Biiroimmobilienumsatz 2008 ist gegeniiber dem
Vorjahr um rd. 84% auf rd. 761 Millionen Euro
gesunken, liegt aber dennoch iiber dem Umsatz
von 2004 (rd. 596 Millionen Euro)! Rund 83% des
Biiroumsatzvolumens (650 Millionen Euro) und
rd. 81% der Anzahl aller Biiroimmobilienveriufie-
rungen (43) wurden im Central Business District
(CBD) getitigt.

Der Biiroleerstand ist in 2008 um 8,5% auf 1,5
Mio. m? gefallen. In Anbetracht der Fertigstellung
hochwertiger Biirofliche (Opernturm, PalaisQuar-
tier, Bienenkorbhaus) und gesunkenen Biirover-
mietungsumsitzen wird eine weitere Absorption
unwahrscheinlich und der Leerstand diirfte 2009
zunehmen. Diese Entwicklung hat sich in 2008
bereits angedeutet und in 2009 insofern bestitigt,
dass sowohl Mietriickginge zu verzeichnen sind
als auch ein Anwachsen des Leerstandes beobach-
tet werden kann. Die Umsatzzahlen im gewerb-
lichen Sektor haben im 1. Quartal 2009 im Ver-
gleich zu dem entsprechenden Vorjahreszeitraum
nochmals um ca. 60 % abgenommen. Die Talsohle

48

der Banken- und Immobilienkrise ist derzeit noch
nicht erreicht. Eine der Hauptursachen ist in der
sehr eingeschrinkten Finanzierungsbereitschaft
der Kreditinstitute zu sehen. Sobald Verkiufer und
Erwerber wieder eine gemeinsame Preisfindung
erreichen und diese von den Kreditinstituten als
marktgerecht beurteilt und finanziert wird, diirfte
dies in naher Zukunft wieder zu einer Belebung
des gesamten Immobilienmarktes fithren.

Derzeit ist der Frankfurter, aber auch der bundes-
deutsche Investmentmarkt erstarrt.

Der Gutachterausschuss analysierte auch die Hal-
teperioden in den Biiroimmobilien. Hierbei stellte
sich heraus, dass die Halteperioden der einzelnen
Immobilien sehr unterschiedlich sind. In fritheren
Jahren wurden Immobilien oft als stabile Anla-
geobjekte erworben. In den vergangenen Jahren
wurde die Abhingigkeit zu anderen Anlagefor-
men immer grofler. Die Immobilien konkurrieren
zunehmend mit Aktien und anderen Wertpapie-
ren (Abschnitt 3.5). Falls der Aktienmarkt starke
Riickginge aufweist, bleibt dies fiir den Immobili-
enmarkt nicht ohne Konsequenzen.

Fiir eine Kaufentscheidung sollte bei Biiroimmobi-
lien primir die Rendite aus den Mietertriigen ent-
scheidend sein. Eine Erhéhung der Rendite durch
einen Verkaufsgewinn ist hingegen durchaus risi-
kobehaftet.

Der Biirostandort Frankfurt weist seit einigen Jah-
ren beachtliche Leerstinde auf, die zeitweise die
2 Mio. Grenze iiberschritten. Es ist davon auszu-
gehen, dass von diesen Leerstinden 500 ooo bis
800 0oo m? entweder aufgrund der Lage und/
oder aufgrund der Ausstattung nicht mehr markt-
gingig sind.

Die Eigentiimer miissen notgedrungen kurzfristig
die Méglichkeit einer Alternativnutzung priifen.

Nachdem einige Biiroobjekte in Hotels umgewan-
delt wurden, erfolgten weitere Umnutzungen in
Wohnnutzung. Diese umgewandelten Wohnge-
biude kdnnen in guten Lagen als Eigentumswoh-
nungen zu relativ hohen Preisen auf dem Markt
platziert werden. So sind im Abschnitt 3.7. auf der
Seite 57 fiir den Bereich Westend - Siid bereits ei-
nige Bliroumnutzungen in Geschoffwohnungsbau
zu verzeichnen. Solche Umnutzung von Biiro in
Wohnen werden mittlerweile auch in nicht etab-
lierten Wohnlagen vorgenommen; siehe dazu auch
S. 84, Beschreibung der Umwandlung der Biiro-
stadt Niederrad.



2 Allgemeine statistische Daten

2.1 Beantragte Insolvenzverfahren in Frankfurt am Main
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Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt

2.2 Summe der Lohne und Gehalter im Verarbeitenden Gewerbe in Frankfurt am Main
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Ergebnis der monatlichen Statistiken im Verarbeitenden Gewerbe (Betriebe mit im Allgemeinen mehr als 20 Beschiftigten).
Aufgrund der seit 01.01.1995 eingefiihrten Wirtschaftszweigklassifikation ist ein unmittelbarer Vergleich mit Ergebnissen frii-
herer Jahre nicht moéglich.

Bruttobetrédge einschlieBlich aller Zuschldge (z.B. Akkord- und Schichtzuschlag, Gratifikationen, etc.), aber ohne die Pflichtan-
teile des Arbeitgebers zur Sozialversicherung. Nicht erfasst werden allgemeine soziale Aufwendungen (z.B. Kosten fiir Kan-
tinen, Werkskindergarten usw.). Bis einschl. 2006 Jahresdurchschnittswerte, ab 2007 Stichtagswerte zum 30.09. des Jahres.
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3 Frankfurt Biromarkt insgesamt

In den nachfolgenden Betrachtungen sind das benachbarte Eschborn und Offenbach — Kaiserlei in den Frank-
furter Biiromarkt eingeschlossen.

3.1 Umsatze und Transaktionen
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3.3 Umsatze nach Klassen
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(ohne Offenbach und Eschborn)

3.4 Immobilienumsatze in Deutschland und der Frankfurter Anteil

@ Umsatz in Deutschland [Mrd. €] ——Frankfurter Anteil (Gewerbe) [%]
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Die Frankfurter Einwohnerzahl entspricht ca. 0,8 % der Einwohnerzahl in Deutschland
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3.5 Verlauf von Umsatzen im gewerblichen Immobiliensektor im Vergleich zum Deutschen Aktien
Index ( DAX)
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Wie aus dieser und aus anderen Grafiken zu entnehmen ist, deuten stark wachsende Umsatze darauf hin, dass ein Wende-
punkt vom Preisanstieg zum Preisriickgang naht.

Stark zuriickgehende Umsétze zeigen eine Unsicherheit in der Preisfindung zwischen VerauBerer und Erwerber. Der VerauRe-
rer mochte zuriickliegende hohere Preisvorstellungen realisieren, der Erwerber hingegen mochte die derzeitige und zukiinftig
zu erwartende Entwicklung bepreisen. Es handelt sich in diesen Fall um eine Periode riickldufiger Preise.
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3.6 Mehrfachverkaufe von Biiroimmobilien 1984 - 2008
3.6.1 Anteil mehrfach verauBerter Liegenschaften
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3.7 Halteperioden von Biiroimmobilien

Die in den nachfolgenden Tabellen dargestellten Halteperioden beinhalten die gleichmiflig iiber die Haltezeit
verteilte prozentuale Wertverinderung der Immobilie.

Unmittelbar zeilenmdifSig aneinander stoflende Farbskalen dokumentieren die unterschiedlichen Verkiufe
einer Immobilie. Verkiufe einer anderen Immobilie wurden durch eine Leerzeile getrennt.

Es war dem Gutachterausschuss nicht méglich, die Investitionskosten wihrend der Halteperioden in Erfah-
rung zu bringen, da es sich bei den Alteigentiimern oft um derzeit nicht mehr existierende juristische Perso-
nen handelt. Diese fehlenden Investitionskosten tragen dazu bei, dass zumindest in Einzelfillen die Gewinne
zu hoch und die Verluste zu niedrig ausgewiesen werden.

Die Verkaufsfille sind unterteilt in Klassen nach Nutzflichen, innerhalb der Klassen aufsteigend sortiert nach
dem Veriuflerungszeitpunkt (mit Ausnahme der Mehrfachverkiufe einer Immobilie; hier ist der letzte Ver-

kauf mafigebend).
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Biiro-Nutzfliche 2.500 m? bis 4.999 m?

[92] < [Te} © N~ [e0] [o)] o by N [ap] <t [Te) © N~ 0 [2] o - N [ap] <t o] © N~
[o)] (o)) ()] [o)] (o)) (o)) [o)] (o)) (o) ()] (o)) (] (] (o)) (o)) ()] (] o o o o o o o o
-~ - ~ = = = - — ~ v~ = v~ = = = o~ - N N N . N N N
LT s
46 6
1 1 I I
| | 08 5
1 1 I I 1
21,0 17
I A O O o w27 4
Biiro-Nutzflache 5.000 m? bis 9.999 m*
[32] < w0 © N~ (o] [o)] o by N s <t w0 © N~ 0 (2] o — N [sp] <t wn © N~
[e)] (o)) (o)) (o)) (o)) (o)) [o)] (o)) (o)) ()] (o)) ()] ()] (o)) (o)) ()] () o o o o o o o o
- - ~ = = =~ - — ~ v~ ~ v~ = o~ = o~ - N N N . d d & N
1
156 . 2
205 9
1 1 1 1 1 1 1 1 1
Biiro- Nutzfliiche 10.000 m? bis 19.999 m?
[32] < w0 © N~ (o] (2] o - N [sp] < wn © N~ [ee] (o] o — N [50] < wn © N~
[o)] (o)) (o)) (o)) (o)) (o)) () (o)) (o)) (o)) (o)) (o)) (o)) (] ()] (o)) (o)) o o o o o o o o
- - ~ = ~ ~ o - ~ = = ~ ~ >~ >~ @ [ N N N N N N |«
R Pl '
1 1 I I I 1 I
3,1 21
3
2
Gewinn [%/Jahr] Verlust [%/Jahr]
Gewinn bei TE-Objekt  [%/Jahr] Verlust bei TE-Objekt  [%/Jahr]

Teilungserklarung, vorwiegend zu Wohnungseigentum im

Geschosswohnungsbau bzw. in gemischt genutzten Mehrfamilienhausern
mit Uberwiegendem Wohnanteil

HD Haltedauer der Immobilie in Jahren
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3.7.3 Westend - Siid

Biiro Nutzflache bis 999 m*
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Biiro- Nutzflache 20.000 m* und mehr
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Teilungserklarung, vorwiegend zu Wohnungseigentum im

Geschosswohnungsbau bzw. in gemischt genutzten Mehrfamilienhausern
mit tberwiegendem Wohnanteil

HD Haltedauer der Immobilie in Jahren

Auswertung

Es ist kein unmittelbarer Zusammenhang zu erkennen zwischen der Gréfle und Lage einer Immobilie und der
Verkaufshiufigkeit bzw. den Gewinn- und Verlustentwicklungen. Die grofite Verkaufshiufigkeit zeigt sich
allerdings in etablierten Verkaufstandorten.

Es ist nicht feststellbar, inwieweit sich die Halteperioden innerhalb der letzten 25 Jahre wesentlich verindert
haben. Manchmal wurde die Immobilie innerhalb der nichsten 24 Stunden weiterverkauft, oft wurde die
Immobilie mehr als 20 Jahre im Eigentum behalten.

Wichtiger als die Linge der Halteperioden erscheinen der Zeitpunkt des Ankaufes und der Zeitpunkt des
Verkaufes. Es ist entscheidend, die Immobilie in einer Niedrigpreisphase zu erwerben und sie kurz vor dem
Wendepunkt der Preisentwicklung zu verkaufen. Ein Verpassen dieses Wendepunktes kann die Gewinne der
vergangenen Jahre schnell zunichte machen.

Die in Frankfurt manchmal auftretenden hohen Leerstandsquoten erhéhen das Risiko der Anlagen in Biiroim-
mobilien. Dieses erhthte Risiko und die Volatilitit dieses Marktsegmentes trugen dazu bei, dass vor allem
in besseren Wohnlagen Nutzungsinderungen von Biiro in Wohnen stattfanden. Diese wurde entsprechend
durch eine abweichende farbliche Darstellung kenntlich gemacht. Ebenso ist erkennbar, falls diese umgewan-
delten Objekte in Wohnungs- oder Teileigentum aufgeteilt wurden.

Diese Ihnen vorliegende Studie ,25 Jahre Immobilienmarkt Frankfurt” soll dazu beitragen, diese Marktzyklen
zu verstehen und Fehlspekulation vorzubeugen.
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3.8 Hochstmiete, Flachenumsatz, Leerstand, Bausummen, Bauantrage
3.8.1 Flachenumsatz, Leerstand, H6chstmieten

Blramarkt Frankfurt
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3.8.2 Bausummen
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3.8.3 Hochstmieten, Flaichenumsitze, Leerstand, Bausummen im Vergleich

Flachenumsatze, Leerstand, Hochstmieten,
Bausummen im Vergleich

W Flachenumsatz B | eerstand == Hochstmiste
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3.9 Bodenwerte und Mieten

3.9.1 Bodenrichtwertentwicklung Niederrad, Mertonviertel, City - West, Innenstadt,

Bankenviertel
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3.9.3 Mieten und Bodenrichtwerte in der Innenstadt und im Bankenviertel
Innenstadt und Bankenviertel
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4 Betrachtung der Biirobezirke

4.1 Grafische Ubersicht

(Quelle: Teilnehmer der Biiroflachenabstimmungsrunde: Aengevelt, BNP Paribas (ehem. AtisReal), AtisReal, Colliers Schén &
Lopez Schmitt, Cushman & Wakefield, CBRE, Dr. Liibke, DTZ, JLL, Knight Frank, NAI Apollo, Savills, OVB)

1 CBD 6 Niederrad

2 West 7 Flughafen

3 Nord 8 Eschborn (Angaben ab 1993)
4 Ost 9 Offenbach - Kaiserlei

5 Sid

Frankfurt am Main: Bezirke 1bis 7 zzgl. Offenbach und Eschborn (ab 1993)

Anmerkung zum Biirobezirk 7 — Flughafen:
In diesem Bezirk sind nicht ausreichend Kaufvertrige tiber bebaute Grundstiicke vorhanden, so dass hier
keine Analysen méglich sind.
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4.2 Anzahl der Kaufvertrage

Anzahl der Kaufvertrage je Bezirk
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4.3 Summe bereinigter Kaufpreise

Summe bereinigter Kaufpreise je Bezirk

Ost

02 - West O3 - Nord 04 -

CBD

o1 -

06 - Niederrad [8 - Eschborn 09 - OF-Kaiserlei

W5 - Sud

5.000

4.500
4.000

3.500

3.000
2.500

[3-01n]

2.000
1.500
1.000

500 -

800¢
2002
900¢
§00c
¥00¢
€00¢
200¢
1002
000¢
6661
8661
1661
9661
S661
7661
€661
2661
1661
0661
6861
8861
/861
9861
G861
¥861

64



je Blirobezirk
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4.4 Kaufpreissummen und Transakt
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4.4.2 Biirobezirk 2 - West

Summe bereinigter Kaufpreise in
2 - West im Vergleich zum Gesamtumsatz

€l

—&—Frankfurt am Main

32 - West

5.000

4.500 +
4.000 +
3.500 +
3.000 +
2,500 +
2.000 +
1.500 4
1.000 4

500 +

[3 "o1N] as1aadyney) se3Biutaiaq awwng

Anzahl der Kaufvertriage
2 - West im Vergleich zum Stadtgebiet

120

3
€l
2l
z
0
2
s
9
8
v
o
<
2
8
€
©
3 s
x
[=
©
i 3
+ 9
z
3 z
= ]
m !
s
9
€l
3
3
€
s
o o o o o o
o © © < o

abeianney| Jap |yezuy

8002

002

9002

S002

002

€002

2002

1002

0002

666}

8661

1661

966}

S661

661

€661

2661

1661

0661

6861

8861

1861

9861

S861

861

66



4.4.3 Biirobezirk 3 - Nord
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4.4.4 Biirobezirk 4 - Ost

Summe bereinigter Kaufpreise

Vergleich zum Gesamtumsatz
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4.4.5 Biirobezirk 5 - Sud

Summe bereinigter Kaufpreise in
5 - Siid im Vergleich zum Gesamtumsatz
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4.4.6 Biirobezirk 6 - Niederrad

Summe bereinigter Kaufpreise
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4.4.7 Biirobezirk 8 und g - Eschborn und Offenbach-Kaiserlei

Summe bereinigter Kaufpreise in 8 und 9 -

Eschborn und OF - Kaiserlei im Vergleich zum Stadtgebiet
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4.5 Umsatzsummenverteilungen in 5 —Jahreszeitraumen
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5 Gewerbe

5.1 Immobilienumsatze
Geldumsatz bebaute Gewerbegrundstiicke nach Quartalen
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5.2 Transaktionen
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6 Ausblick

Mit lediglich rund so Mio. € im Biirosektor im
ersten Halbjahr 2009 ist der Investitionsmarkt in
Frankfurt in diesem Segment im Vergleich zu dem
Vorjahr zum Erliegen gekommen. Die Renditen
steigen, somit fallen die Preise, dennoch haben sich
Verkiufer und Erwerber noch nicht auf ein nach-
haltiges Preisniveau verstindigen kénnen.

Einige Investoren warten ab, bis sich diese Preis-
reduzierung auf dem Markt durchgesetzt hat und
schieben ihre Investition vor sich her. Es ist davon
auszugehen, dass in der zweiten Jahreshilfte ein
wesentlich héheres Investitionsvolumen als im
ersten Halbjahr stattfindet. Mit einem méglichen
Aufschwung kann allerdings erst in einem Jahr
gerechnet werden. Bis dahin werden auch die Fi-
nanzinstitute wieder bereit sein, im hochpreisigen
Segment zu finanzieren. An diesem Aufschwung
im Jahre 2010/2011 werden nach Auffassung des
Gutachterausschusses nicht alle Biirostandorte
gleichmiflig profitieren. Vor allem wird die Nach-
frage nach Biiroobjekten in zentraler Lage den
Markt bestimmen. Da Leerstinde von mehr als
5 Jahren strukturelle Mingel belegen, miissen die
entsprechenden Eigentiimer Alternativhutzungen
in Betracht ziehen.
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Auch im Hinblick auf noch anstehende Neu-
baumafinahmen wird sich die Leerstandsquote in
dezentralen Standorten noch erhéhen. Die schon
mehrere Jahre anhaltende Leerstandsquote wird
dafiir sorgen, dass sowohl die Spitzen- als auch
die Durchschnittsmiete stadtweit zuriick geht.
Allerdings ist nicht davon auszugehen, dass in den
nichsten Jahren bei Spitzenobjekten die 30,- €/
m2-Grenze unterschritten wird.

Frankfurt wird in den kommenden Jahren nach
wie vor fiir Investoren von hochstem Interesse
sein, da ein vielfiltiges Angebot von méglichen
Projektentwicklungen zur Verfiigung steht. Hier
ist vor allem der neue Hochhausentwicklungsplan
sowie das Europaviertel, der Campus Bockenheim
oder auch Gateway Gardens hervorzuheben.

Bei der Durchfithrung dieser Neubaumafinahmen
ist den Investoren zu empfehlen, mafivoll vorzu-
gehen, um nicht die allgemeine Leerstandsproble-
matik zu erhdhen.

Die Strukturprobleme von einigen Biirolagen, aber
auch von einzelnen Objekten, stellen fiir die Stadt-
entwicklung auch eine gewisse Chance dar und
sind eine Herausforderung fiir die Stadtplanung.
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I Wohnen

Beschreibung des Frankfurter Wohnungsmarkts

1 Wohnimmobilienmarkt in Frankfurt

Die internationale Bekanntheit Frankfurts griin-
det sich vor allem auf die Stellung Frankfurts als
Finanzmetropole. Aufgrund der Konzentration
der Finanzwirtschaft und des Tertiiren Sektors in
Frankfurt wird die Attraktivitit als Wohnstandort
oft als gering eingestuft. Die Wirklichkeit sieht al-
lerdings anders aus. Frankfurt ist zum einen eine
der ,griinsten” Stidte der Bundesrepublik und ver-
fiigt zum anderen iiber ein ausgezeichnetes kul-
turelles Angebot. Dies hat in den letzten Jahren

2 Historische Entwicklung

Nach dem 2. Weltkrieg war mehr als ein Drittel
der Wohnungen in Frankfurt zerstért, ein weite-
res Drittel stark beschidigt (vgl. Mohr, Hunscher
1995, S. 88). Nach 1948 setzte die Phase eines
,Systematische[n] Wohnungsneubauls] in groflen
Einheiten“ (Mohr, Hunscher 1995, S. 92) ein. Die
neuen Siedlungen hatten die 1920er Jahre als Vor-
bild, wurden allerdings in weniger dichter Bau-
weise, mit billigerem Satteldach und bescheide-
neren Wohnungszuschnitten errichtet (vgl. Mohr,
Hunscher 19gs, S. 92). Auf Grundlage des Stadt-
entwicklungsplans von May 1925 vollzog sich der
neue Wohnungsbau vor allem an der Peripherie der
Stadt. Nach dem Leitbild der Funktionstrennung
entstanden so beispielsweise die Dornbusch-Sied-

u.a. dazu gefithrt, dass zunehmend besser verdie-
nende Bevélkerungskreise aus dem Umland nach
Frankfurt zuriickkehren. Auch im Alter iiberzeugt
Frankfurt mit seniorenfreundlichen, komfortab-
len Wohnraumangeboten und dem Vorteil kurzer
Wege. Aus diesem Grund ging bisher die Banken
und Immobilienkrise am Frankfurter Wohnungs-
markt ohne nennenswerten Einfluss voriiber. Die
Bevélkerung wichst, die Nachfrage steigt und die
Preise verhalten sich stabil bis leicht steigend.

lung in Eschersheim oder die Fritz-Kissel-Siedlung
in Sachsenhausen (1951-55). Von Kriegsende bis
1960 sind in dieser Weise rund 130.000 Wohnun-
gen, die in charakteristischer Zeilenbauweise ange-
ordnet waren, entstanden. Durch eine vergleichs-
weise aufgelockerte Bebauung waren Griinriume
zwischen den Zeilen zugelassen und erméglichten
so eine neue Qualitit des Wohnens (vgl. Mohr,
Hunscher 19gs, S. 92).

In den 1960er Jahren wurde der Wohnungsengpass
in Frankfurt aufgrund des wirtschaftlichen Auf-
schwungs der Stadt erneut verschirft. Diesmal war
jedoch nicht allein der Bevélkerungszuzug in die
Stadt ausschlaggebend, der steigende Verbrauch an
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Wohnfliche pro Einwohner kam hinzu (vgl. Ab-
bildung 1). Nach einer kurzen Phase eines starken
Anstiegs als Folge des 2. Weltkriegs nimmt die Be-
legungsdichte seitdem kontinuierlich ab.
Angesichts des neu autkommenden Wohnungsbe-
darfs und wachsender Anspriiche der Bevilkerung
waren ,die in den soer Jahren praktizierten aufge-
lockerten und wenig dichten Bau- und Siedlungs-
formen (...) nicht mehr ausreichend” (Mohr, Hun-
scher 1995, S. 98). Somit stand in den 196cer und
1g970er Jahren die Errichtung neuer Entlastungs-
standorte auf der griinen Wiese im Vordergrund
der Planung. Eines der bekanntesten und charak-
teristischsten Beispiele fiir die Siedlungsgestaltung
dieser Zeit ist die Nordweststadt.

Die 1970er Jahre waren geprigt durch einen zu-
nichst unverminderten Fortschrittglauben, der
sich auch im damaligen Siedlungsbau widerspie-
gelte. Unter dem Leitbild ,Urbanitit durch Dich-
te entstanden Wohnungssiedlungen in Form von
Hochhausgruppen. Eine Funktionsmischung, wie
sie etwa bei dem Konzept der Nordweststadt oder
den Ernst May Siedlungen angestrebt war, wurde
nun strikt abgelehnt. Beispiele fiir solche Hoch-
haussiedlungen sind der Ben-Gurion-Ring in Bona-
mes oder die Siedlung ,Frankfurter Berg".
Merkmal des Wohnungsbaus in den 1970er Jahren
war der Massenwohnungsbau, bei dem die Quali-
tit der Wohnungen abnahm. In der Folge kam es
zu sozialer Entmischung und sozialen Brennpunk-
ten in diesen Vierteln, die die Stadtsoziologie als
,2Unwirtlichkeit der Stidte" kritisierte.

In den 1980oer Jahren vollzog sich ein starker Ori-
entierungswechsel in der Stadtplanung. Die In-

nenstadt verlor an Bedeutung, Neubausiedlungen
wiesen Defizite auf, der Wettbewerb unter den
Stidten nahm weiter zu. Vor diesem Hintergrund
wurden nun Frankfurts kulturelle Aspekte hervor-
gehoben. Somit riickte in den 198cer Jahren der
Wohnungsbau weiter in den Schatten der kultu-
rellen (zB. Museumsufer, Rekonstruktion der
Rémerberg-Ostzeile) und wirtschaftlichen (Férde-
rung des Biirohochhausbaus) Aufwertung Frank-
furts.

Unter dem Leitbild der ,behutsamen Stadter-
neuerung” wurden vor allem Wohnungsmoder-
nisierungen und Sanierung von Stadtteilen wie
Bornheim oder Bockenheim sowie das Bauen im
Bestand zu Planungsthemen. Der steigende Woh-
nungsbedarf konnte dadurch allerdings nicht ge-
deckt werden. Somit kam es gerade in den 198cer
Jahren zu groflen Stadt-Land-Wanderungen und
zur ,Zersiedlung” des Umlandes in Form von Ein-
familienhaus-Gebieten (Suburbanisierung) (vgl.
Mohr, Hunscher 1995, S. 113).

In den 198cer Jahren fiithrte vor allem ein Wan-
del der Lebensstile zu erhohter Nachfrage nach
Wohnraum. Ein Vergleich zwischen der Bevélke-
rungsentwicklung und dem Wohnungsbestand in
Frankfurt von 1956 bis 2007 zeigt dies (vgl. Abbil-
dung 2 und 3).

Trotz des stetig steigenden Wohnungsbestands bei
gleichzeitig stagnierender Bevélkerungszahl kam
es gerade in den 19goer Jahren zu einem erneuten
Wohnungsengpass. Aufgrund des gesellschaftli-
chen Wandels und verinderten Lebensstilen ver-
dnderte sich auch die Raumnachfrage. So stieg die
durchschnittliche Wohn-
fliche pro Einwohner

von 25 m? im Jahr 1970

4,00 ﬁ

3,50

auf 36,55 m?2 2004 (vgl
Wentz 1991, S. 24; Bau-
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Abbildung 1: Belegungsdichte pro Wohnung in Frankfurt, 1939 - 2007

Quelle: Statistische Jahrbiicher Frankfurt am Main 1960, 1975,1990, 2007
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Quelle: Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, verschiedene Jahrgange
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der statistischen Jahrbiicher Frankfurt am Main (2004

und 2007); ,Frankfurt Aktuell“ 2008/2009

Auflerdem stiegen durch die Vernachlissigung des
Wohnungsbaus in den 198cer Jahren — 1987 ver-
zeichnete Frankfurt den bundesweit niedrigsten
Zuwachs an neuen Wohnungen (vgl. Wentz 1991,
S. 24) — die Wohnungsmieten. Aufgrund des hohen
Zinsniveaus und der hohen Baupreise war es fiir
Investoren unattraktiv, in den Wohnungsbau zu
investieren. Um dieser Entwicklung entgegenzu-
wirken, stand in der Wohnungspolitik der 19goer
Jahre der stidtische, mehrgeschossige Wohnungs-

bau im Vordergrund. Beispiele sind der Westpark
Sossenheim, an der Anspacher Strafle im Gallus-
viertel oder an der Howaldtstrafle im Ostend. Im
Wohnungsbau der 19goer Jahre spiegeln sich zu-
dem der Trend zu kleineren Wohnungen aufgrund
des Wandels der Lebensstile sowie die Errichtung
flexibler Grundrissformen wider.
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In den 1g9g9oer und 2000er Jahren wurde zudem
die Innenstadtentwicklung geférdert. Unter dem
Stichwort des ,Flichenrecycling wurden einige
innerstidtische, brach liegende ehemalige Indust-
rieareale ausgewiesen, um ihnen eine neue Nut-
zung zuzufithren. Beispiele sind das Deutschherr-
nufer in Sachsenhausen, der Westhafen oder das
Europaviertel. Weitere Konversionssiedlungen
kamen durch den Wegzug der US-Streitkrifte vor
allem im Norden Frankfurts hinzu (Atterberry,
Betts). Neben innerstidtischen Revitalisierungs-
projekten wurden allerdings auch Wohnungsbau-
projekte am Stadtrand, wie z.B. der Riedberg re-
alisiert. Aus stadtebaulicher Sicht wurde auf diese
Weise die Monofunktionalitit der 1g7oer Jahre
iiberwunden.
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Heute werden neben innerstidtischen Stadterneu-
erungsprojekten (Stadterneuerung Sachsenhausen,
Stadtumbau  Bahnhofsviertel, Stadterneuerung
Ostend) auch Projekte am Stadtrand realisiert.
Hervorzuheben ist die Umgestaltung der Biirostadt
Niederrad in einen Wohnstandort. Aufgrund des
hohen Biiroleerstands in der Biirostadt Niederrad
(ca. 250-300.000m? BGF) soll die monofunktiona-
le Struktur in eine gemischt genutzte umgewan-
delt werden. Durch Umnutzung von Biiroflichen,
Abriss leer stehender Biirogebiude und Neubau
von Wohngebiuden sowie bauliche Nachverdich-
tung soll eine aufgelockerte Wohnbebauung mit
groflen Griinflichen entstehen. Insgesamt sollen so
etwa 3.000 Wohnungen fiir rund 6.000 Einwohner
entstehen (vgl. Stadtplanungsamt Frankfurt 2008).
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I Wohnen Teil B

Der Frankfurter Wohnungsmarkt in Zahlen

Vorbemerkung

Basis fiir die Auswertungen des Wohnungsmarkts bilden ausschliefllich Kaufvertrige (keine Schenkungen,
Zwangsversteigerungen etc.). Unter Neubau fallen alle Gebidude mit einem Alter von max. 2 Jahren. Umsitze
umfassen die Summe bereinigter Kaufpreise.

1 Wohnungseigentum

11 Umsatz und Anzahl - insgesamt -
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[ Umsatz —o— Anzahl der Verkaufe
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1.2 Neubau

Relative Preise und Anzahl

1.2.1
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1.2.3  Mittlere Wohnflache

Wohnungseigentum - Neubau
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(a\]
Xapul|

150
100 -

50
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1.2.5  Anzahl der Neubauverkaufe je Bezirk

Summe der Neubauverkéufe von 1984 - 2008
Anzahl je Stadtbezirk

Sachsenhausen, Westhafen

innheim, Eschersheim, Eckenheim, F
Bonames, Frankfurter Berg, Berkersheim, Harheim, Nieder-Erlen-/ Eschbach, Kalbach
Alt-/Innenstadt, Bahnhofs-/Gutleut-/Gallusviertel
Nordend, Ostend
Raédelheim, Hausen, Praunheim, Heddernheim, Niederursel
Seckbach, Bergen-Enkheim
Griesheim, Nied
Niederrad, Schwanheim

Bockenheim

Héchst, Sindli ilsheim, L i ),

Westend
Bornheim
Oberrad

Riederwald, Fechenheim 113

1643

0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800
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1.2.6  Frankfurt nach Norden, Siiden, Westen, Osten, Mitte:
Preise — Anzahl — WohnungsgroRe in 5-Jahreszeitraumen

Durchschnittspreise

von Wohnungseigentum ; -’
in 5-Jahres-Zeitraumen {{ iy =
- Neubau - T

(Angaban in £m)

e = lan SN - WoE ST = O
Anzahl der Verkiufe Durchschnittliche Preise
1.200 3,500
—_— 3.300
1.000 8100 -
/ o 2.900 —

800
\ 2.700 1
600 £ 2500
2300
4001 o _% <
1.900

20 o - 1.700 v

0 T T T T 1 1.500
1984-1988 1989-1993 1994-1998 1999-2003 2004-2008 1984-1988  1989-1993  1994-1998  1999-2003  2004-2008
Wohnflachen
110
105 L

100 /)
o LA
/

£ A
TN y /
70 N e—
65 N—_

60

1984-1988 1989-1993 1994-1998 1999-2003 2004-2008
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1.2.7 Vergleich zentraler und dezentraler Bezirke Frankfurts

1.2.7.1 Relative Preise

Neubau: relative Preise

| =—zentral —=dezentral |

4.000 €/m?

3.500 €/m?

3.000 €/m? /—\\ —

2
£ 2,500 &/m?
o
2.000 €/m? -+
1.500 €/m?
1.000 €/m? I e e ) N B B B S EE R EES S E—
< O O NN 0O O O «— N MO I 1B © N 0 0 O «— N M I Vv © M~ ©
W O O W W O O O O & O ) O O & O ©O O O O O O O O O
D OO OO0 O O O O O O OO OO O O O O O O O O O O O O O
T T T YT O OYT O OT O OT O OTYT O OTIOT O T vy v o N AN AN NN AN NN
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1.2.7.2 Mittlere Wohnflachen

Wohnflachen

Neubau: Wohnflachen

| ——zentral —=—dezentral |

140 m?

130 m?

120 m?

110 m?

100 m?

90 m?

80 m?

/MQ;@\
Y "

70 m?

NN

60 m?

50 m2 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T

1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008

1.2.8  Preise von grofRen Neubauwohnungen (iiber 130 m?)

Preis

| === Neubau stadtweit (alle GréBen) == zentral (iber 130m? == dezentral iber 130m?

5.500 €/m?

5.000 €/m?

4.500 €/m?

4.000 €/m?

3.500 €/m?

3.000 €/m?

2.500 €/m?

2.000 €/m?

1.500 €/m?

\

1.000 €/m? s s e e B o o S S e N B E e S S L

1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
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1.3 Bestandsobjekte

Relative Preise und Anzahl

1.3.1

kte

1itum - Bestandsobji
relative Preise und Anzahl

Y

9

Wohnt

—&—Anzahl der Verkaufe

relative Preise

4000

3500

1002

9002

$00¢]

¥002]

€002

2002

100¢!

000¢

6661

8661

1661

9661

§661

661

€661

2661

1661

0661

6861

8861

1861

9861

G861

3000 €/m?

2500 €/m?

2000 €/m?

g 1500 €/m?2
‘%

1000 €/m?

500 €/m? -

Absolute Preise

1.3.2

tum - B
absolute Preise

9

Wohnt

200.000 €

175.000 €

150.000 €

125.000 €

slaid

100.000 €

75.000 €

50.000 € A

800¢

L002

9002

5002

002

€00C

200z

1002

0002

6661

8661

1661

9661

G661

v661

€661

2661

1661

0661

6861

8861

1861

9861
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1.3.3 Mittlere Wohnflache

tum - B
Wohnflachen

Wohnung

120 m?

110 m?

100 m?

90 m?

80 m?
70 m? A

9YeI9

60 m? -
50 m? -
40 m2 4

800¢

1002

9002

§002

002

€002

200e

100C

0002

6661

8661

1661

9661

§661

661

€661

2661

1661

0661

6861

8861

1861

9861

G861

861
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1.4 Wohnungseigentum nach Ortsteilen und Baujahr

ab 1975 ohne

1 »

Mittlere Preise fiir Eigentumswohnungen/ gerundet auf volle 10€/ Baualtersklassen: ,Neubau*

Neubau*

“«

“« .

1950-1974" sowie ,vor 1950

o

Neubau
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Baujahr ab 1975 - ohne Neubau

1.4.2
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1.5 Spitzenpreise von Wohnungseigentum

Spitzenpreise fiir Wohnungseigentum
- Teuersten 5% des Stadtgebiets -

8.000 €/m?

| ——Spitzenpreise —#—Bestandsobjekte —e—Neubau

7.000 €/m?

6.000 €/m? //
5.000 €/m?

2 A /\A J
4.000 €/m <

rel. Preis

3.000 €/m? k\\’\////,lA —
2.000 €/m?2

1.000 €/m?

0 €/m? T T T T T T T T T T T T

1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999

1991
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
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2 Eigenheime
Vorbemerkung:
Differenzierung nach Gebiudetypen (Reihenmittelhiusern, Freistehenden Gebiuden, etc. erst ab 1995 mog-

lich). Je nach Anzahl der vorliegenden Vertrige bzw. Qualitit der Kaufvertragsauswertung beginnen die
Diagramme erst im Jahr 1996.

2.1 Alle Typen
211 Umsatz und Anzahl insgesamt

Eigenheime insgesamt
Umsatz und Anzahl

I Umsatz —&— Anzahl

450 900

Umsatz [Mio. €]

w0 © N~ «© (=2} o - o el < Yol © ~ @ (o2} [=] by o 2] < Yo} © ~ @

© @ 0 @ ©Q D [o2] D D (2] D (2] [=2] (2] D o o o o o o o o o

(2] (=2 (2] (2] (2] (2] (] (2] (2] (2] D (2] (2] (] (2] o o o o o o o o o

- - ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ v - = - - - &8 & & & & & & &«
2.1.2  Neubau
2.1.2.1 Absolute Preise und Anzahl

Eigenheime - Neubau
absolute Preise und Anzahl
| [ absolute Preise == Anzahl| |

450.000 450

400.000

350.000

Absolute Preise [€]
Anzahl
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2.1.2.2 Anzahl je Gebaudetyp

Eigenheime - Anzahl nach Gebaudetyp
Neubau
M Reihenmittelhduser Reihenend- und Doppelhauser 1 Sonstige
350
300 — N
250
= 200
©
N
<
150
100 -
50 +—
0_
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
2.1.2.3 GrundstiicksgréfRen
GrundstiickgroBen bei Eigenheimen
Neubau
400 m?
350 m?
300 m?
& 250 m?
2
[
2 200 m?
:§ m
3
c
2 150 m?
(C]
100 m? ~
50 m?
0 m? -
B O N 0 O O «—~ AN MO g I © I 0 OO © «—w N MO & B © N~ ©
Q W W W O O & O O & O & O OO OO © O O O O O O O o
D O O O O O O O O O O O O O 0O O O O O O O O O o
T~ Y T YT T T T T T Y — v v v v« AN AN AN AN AN N N NN
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2.1.3
2.1.3.1

Bestandsobjekte
Absolute Preise und Anzahl

Absolute Preise [€]

500.000 €

450.000 €

400.000 €

350.000 €

300.000 €

250.000 €

200.000 € 4

150.000 € A

100.000 € A

50.000 € 1

0€ -

Eigenheime - Bestandsobjekte
absolute Preise und Anzahl

| B absolute Preise  —e—Anzahl

1000

900

800

Anzahl

2.1.3.2 Anzahl je Gebaudetyp

620

Eigenheime - Anzahl nach Gebaudetyp
Bestandsobjekte

M Freistehende Einfamilienhduser M Reihenmittelhduser = Reihenend- und Doppelhduser M Sonstige

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

2007 2008
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2.1.3.3 Grundstiicksflachen

Grundstiickgrofen bei Eigenheimen

Bestandsobjekte

[;w] agoiBs)yonispunig

800¢
100¢
900¢
G00¢
¥00¢
€00¢
¢00¢
100C
000¢
6661
8661
1661
9661
G661
¥661
€661
c661
1661
0661
6861
8861
1861
9861
G861
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2.2 Reihenmittelhauser
Siehe auch Teil III, insbesondere Kapitel 5.2 Reihenmittelhduser (DM/m? bzw. €/m? Wohnfliche).

Angaben von Wohnflichen und relativen Preisen (€/m? Wohnfliche) nur aus ,vollausgewerteten“ Kaufver-
trigen. Dies entspricht i.d. R. zwischen 50 — 80% der Kaufvertrige insgesamt.

2.21 Umsatz und Anzahl insgesamt

Reiher IhZ
I Umsatz =+ Anzahl
100 350
90
-+ 300
80
-+ 250
W 70 4
g
= 60
N + 200
3 _
| =z
% 50 g
+150<
40
30 4 -+ 100
20
+ 50
10+
0
Te} © ~ @ (2] o - o 2] < [Ye) © ~ «©
(2] (o2} (2] (2] (o2} o o o o o o o o o
(<] o (<] (<] (2] o o o o o o o o o
- - - - ~— N N N N N N N o N
2.2.2 Neubau
2.2.2.1 Absolute Preise und Anzahl
Neubau - Reihenmittelhduser
| mmmabsolute Preise ——Anzahl |
330.000 250
320.000 +
- 200
310.000
@ 300.000 A | 150
3
@2 —
2 S
o 290.000 - N
ig <
2 - 100
2 280.000
o
270.000 -
- 50
260.000 -
250.000 - -0
Yol © ~ «© [} o - o @ < [Ye) © ~ «©
(=2} D (2] [} [} o o o o o o o (=] i=3
(2] D (2] (2] (=) o o o o o o o o o
— — ~— ~— ~— (V) () (V) () () (V) () () ()
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2.2.2.2 Relative Preise

relative Preise [€/m?]

3.000 €/m?

2.800 €/m?

2.600 €/m?

2.400 €/m?

2.200 €/m?

2.000 €/m?

1.800 €/m?

Neubau - Reihenmittelhduser: relative Preise

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

2.2.2.3 Mittlere Wohnflache

Wohnflache [m?]

160 m?

150 m?

140 m?

N —
) w
(=} S
3 3
N N

110 m?

100 m?

90 m?

80 m?

Neubau - Reihenmittelhduser: Wohnflache

\

S~
//

./

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
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2.2.2.4 Mittlere Grundstiicksflachen

Neubau - Reihenmittelhduser: GrundstiicksgrofRe
220 m?

210 m?
200 m?

190 m? /—-.7
180 m?2 '\\/\.\ //\\ /,//

160 m?

Grundstiicksgrofe [m?]

<}
\

150 m?

140 m? T T T T T T T T T T T T T
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

2.2.2.5 Absolute Preise nach Lagen

Eine Untersuchung nach Lagen von Neubau - Reihenmittelhiusern ist wegen der geringen Fallanzahl nicht
moglich.

2.2.2.6 Index: Entwicklung absoluter Preise und Wohnflachen im Vergleich

Index: absolute Preise und Wohnflachen

| ——absolute Preise =&—Wohnflache |

150

140

—
w
o

Index 1996 = 100
S

—_
o
o

I

N\
/N

P
\//\.

—
N
o

©
o

80 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
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2.2.3 Bestandsobjekte

2.2.3.1 Absolute Preise und Anzahl

Bestand - Reihenmittelhduser: absolute Preise und Anzahl
| [ absolute Preise —4—Anzahl |
260.000 160
250.000 1 [ 140
- 120
240.000
w
P - 100
§ 230.000 - -
e L 80 §
S <
'S 220.000 A
g - 60
210.000
- 40
200.000 - 20
190.000 - -0
n © N~ [ee] (2] o — (s} [s0} < n (<] N~ 0]
[©) ()] [} [©) [} o o o o o o o o o
» o [} (¢ o o o o o o o o o o
— ~— — — ~— [aY) [aV) [sV) [aY) N [s) [aY) [V} [sV)
2.2.3.2 Relative Preise
Bestand - Reihenmittelhduser: relative Preise
3.000 €/m?
2.800 €/m?2
_ 2.600 €/m?
£
w,
]
i /I_I-—“"——\
® 2.400 €/m?
o
> N
2
®
e
2.200 €/m?
2.000 €/m?2
1.800 €/m? . . . . . . . . . . .
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
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2.2.3.3 Wohnflache

Bestand - Reihenmittelhduser: Wohnflache
120 m?

110 m? V=

100w LN /\

90 m?

Wohnflache [m?]

80 m?

70 m?

60 m? T T T T T T T T T T T
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

2.2.3.4 Grundstiicksflachen

Bestand - Reihenmittelhduser: GrundstiicksgroRe
220 m?

210 m?

200 /N

190 m?

180 m?

170 m?

GrundstiicksgroBe [m?]

160 m?

150 m?

140 m? T T T T T T T T T T T T
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
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2.2.3.5  Absolute Preise nach Lagen
Bestand - Reihenmittelhauser:
Absolute Preise nach Lagen
| —+—gute Lage —+—mittlere Lage —+—einfache Lage
500.000
450.000
400.000
350.000 /\/\ /\_//
¥ 300.000 e - —
(2]
‘© 250.000 —
o 200,000 W\( o A
150.000
100.000
50.000
0 T T T T T T T T T T T T T

1995
1996
1997
1998
1999
2000
2004
2005
2006
2007
2008

2001
2002
2003
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2.2.4 Absolute Preise nach Baujahrsklassen und Lage in Frankfurt
in 2-Jahreszeitraumen

Baujahr var 1950
Baujahr 1950 - 1974
I Baujahr 1975 bis ohne Neubau
B Neubau -

9708 OWOD 0102 0304 OS06 07108

Reihenmittelhduser- stadtweit

350.000 €

300.000 €

250.000 €

200.000 €

150.000 €

100.000 €

m



2.3 Freistehende Eigenheime
In Frankfurt existiert nahezu kein Markt fiir freistehende Neubau-Einfamilienhduser (weniger als 10 Ver-
kiufe von 1995 — 2005). Nachstehende Ergebnisse resultieren somit fast ausschliefllich aus Verkiufen von

Bestandsobjekten.

2.3.1  Absolute Preise und Anzahl

Freistehende Ein- bis Dreifamilienhduser
Anzahl und Preise

|-absolute Preise —&—Anzahl |

500.000 150

450.000 +

400.000 +

350.000 +
300.000 +
w -
% 250.000 + ﬁ
= <
200.000 +
150.000 +
100.000 +
50.000 +
0.
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
2.3.2 Mittlere Grundstiicksflachen
freistehende Ein- bis Dreifamilienhauser
Grundstlicksgrofen
800
E
Q
2
HeJ
S
(o]
(7]
X
(&)
He]
e
[72]
e
c
=
1.
o
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
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3 Vergleich von Eigenheimen mit Wohnungseigentum (WSE)

3.1 Anzahl der Verkaufe von Eigenheimen im Vergleich zu Wohnungseigentum

3.1.1  Neubau- und Bestandsobjekte
Anzahl der Kauffélle ingesamt
Eigenheime <> WSE
=—&—CEigenheime ——\Wohnungseigentum
4000
3500 A
3000
R ) N //\\ / \\
2500
/ \ Y h \
2000 /\/
1500 M\/
1000
500 /\.——/ WM—\
< Yo} © N~ o« [ o - N [s0] < [T © N~ [c0) (2] o - N [50) < w0 © ~ ©
[ee] e} [<e] oo} <o} [<e} (o2} [} [} [} [} [} (2] [} [} [} o o o o o o o o o
[¢2) o [« (o)) [¢2) (o) (o] [¢2) (o)) (<2 (o)) [*2] (o) [*2] [e2) 2] o o o o o o o o o
DRl R =T = T R e = S = MR < NN AN < MR M s MK < M s M
3.1.2  Neubau
Anzahl der Kauffille Neubau
Eigenheime <> WSE
=—&—Eigenheime == \Wohnungseigentum |
900
800 /"\\I\
- / \ /K\
600 /’\\/ / \
500 //\'\ / \ \
400 / \/ —
- /\ /\N /\
200 - A
" / \AN/
< [Y9] [(o} N~ o] (2} o g N (a2} < [Ye) © N~ oo} (2] o - N (a2} < Yo © N~ o]
[eo) © [ o) <o) <o) D D D (2] (2] D [ [e2] (2] [ o o o o o o o o o
[} (] [} [} [} [} [} [} [} [} (] [} [} [} [} (] o o o o o o o o o
-~ - ~ = v = v = = = = +~ +~ +~ - - N N N N N N & N «
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3.1.3 Bestandsobjekte

Anzahl der Kauffalle Bestandobjekte
Eigenheime <> WSE
=—&—CEigenheime ——\\Vohnungseigentum
3000
2500 /A
2000 A /f \//\.\\‘ L\
1500 - w
1000
A

500 W\

¥ VW © N © O O = N O T W © N O O O = N ® T 1w © N~ ®©

W W W W ® BV H DD O N DD N D O D H O O O O O O O O O

> o o O o o O o O oo o o6 o o6 o o6 O O O ©O © O o o o

DR R = =T = = T R T = SR S = =S M < M MR MK < M < AR N ~ M <
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3.2 Reihenmittelhduser im Vergleich zu Wohnungseigentum - Neubau -

3.2.1 Anzahl der Verkaufe
Neubau: Anzahl der Verkaufe von WSE <> RMH
I Reihenmittelhduser —&—Wohnungseigentum
250 1000
200 =N 800
@
£
< Z
£ 150 I~ 600 S
g w g
3 2
< =]
Q c
< 5
§ 100 - 400 =
c =
< g
[
<
50 - 200
0 -0
[Te) © N~ e} (2] o - [aV) [s0) < e} © ~ [e0)
D D [«2] D [o2] o o o o o o o o o
o (¢ [} [} o o o o o o o o o o
— — — — — AN AN AN A AN AN AN AN AN
3.2.2 Absolute Preise
Neubau: absolute Preise WSE <> RMH
| =—&—\Wohnungseigentum —#—Reihenmittelhduser
400.000
350.000 —
g 300.000 e I
3
e
o
s 250.000
E]
[=]
73
2
® 200.000
150.000
100.000 r r r r r r r r r r r r r
Yo} © N~ e} (2] o - N (a2} < w © N~ [ee]
[ [2] [e2] [e2] (2] o o o o o o o o o
[} [} [} [} [} o o o o o o o o o
~ ~ ~ ~ ~ N N N N N N N N N
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3.2.3 Relative Preise
Neubau: relative Preise WSE <+ RMH
| —4&—\Wohnungseigentum ——Reihenmittelhduser
3.300
3.100 /.
2.900
£ 2700 — A .
°
@ 2500
& / \\
(]
2 e\ /
£ 2300 ~— ZaN
8 ~— \/
2.100
1.900
1.700
1.500 . . . . . . . . . . . .
© N~ o] (2] o ~— N [se] < Te} © N~ o]
(2] (2] (2] (2] o o o o o o o o o
o [} [} [} o o o o o o o o o
~ ~— ~— ~ N N N N N N N N N
3.2.4 Mittlere Wohnflachen
Neubau: Wohnflache WSE <> RMH
| —e—Wohnungseigentum —=—Reihenmittelhauser |
170 m2
150 m?2
130 m2 /I\-s_k
] '\l\/
<
[3}
2 110 m? .\ A
% N4 —
2
90 m?2 —
70 m2
50 m2 . . . . . . . . . . . .
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
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3.3 Reihenmittelhduser im Vergleich zu Wohnungseigentum - Bestandsobjekte -
3.3.1 Anzahl Verkaufe

Bestandsobjekte: Anzahl der Verkéaufe von WSE <> RMH
| I Reihenmittelhduser —a—\Wohnungseigentum |
200 3000
[ JE——— ,/‘\\ £
% 150 \/ ~/ \ 2000 2
b [}
< o))
e g
= 1)
£ S
2 £
E 2
3 3
€ 100 - - 1000 ¥
<< <
50 -0
[Te) © N~ o} [2] o - [aV) [se] < [Te) © N~ o]
(o2} [2] D [o2] D o o o o o o o o o
D [=2) (2] [<2) [<2) o o o o o o o o o
~ — ~ — ~ A () A (3] A A A A (3]
3.3.2 Absolute Preise
Bestandsobjekte: absolute Preise WSE <> RMH
| —&—\Wohnungseigentum ——Reihenmittelhduser |
300.000 €
280.000 €
260.000 €
/./I\ =
_ 240.000 € - ~>
w,
& 220.000¢€ —
o
o
@ 200.000€
3
o
2 180.000 € —
[ /
160.000 €
—_— /——\/—-‘\/
140.000 € ~—
120.000 €
100.000 € . . . . T T T T T T T T T
e} © N~ [ee] [} o - N [5e] <t e} © ~ oo}
D D D D [o2] o o o o o o o o o
(e} [} [} [} [} o o o o o o o o o
~— ~ ~ ~ ~ N N N N N N N N N
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3.3.3 Mittlere Wohnflachen

Wohnflache

Bestandsobjekte: Wohnflache WSE <> RMH

| =—&—\Wohnungseigentum —#—Reihenmittelhduser

130 m?
120 m?
100 m? A
90 m?
o A/\‘—_—‘/c_o/'/’—v *
70 m? —
60 m?
50 m? T T T T T T T T T
© ~ o) [ o - o I3} < 0 © ~ )
<3} [N o} > S o =} =) =) =} S =} S
> > > > S S S S S S S S S
- - - - I I I S I Q Q Q I
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4 Mehrfamilienhduser

Weitere Daten (Liegenschaftszinssitze, Ertragsfaktoren, Umrechnungskoeffizienten, etc.) sind im dritten Teil

,Daten fiir die Wertermittlung - Grundlagen der Geschiftsstelle“ zu finden.

4.1 Umsatz und Anzahl

Umsatz und Anzahl Mehrfamilienhduser 1984 - 2008

(inkl. Mehrfamilienhduser mit gewerblicher Nutzung bis 50 %)

[ Umsatz ber. KP [Mio. €] ——Anzahl|

500 1000

450

400

350

300

250

Anzahl

200

1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000

[3 o1N] Z3eSwn
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4.2 Mittlere Preise

Mittlere Kaufpreise fiir Mehrfamilienhduser 1984-2008

(inkl. Mehrfamilienhauser mit g bis 50 %)

O Griinderzeit W Nachkriegsbauten

2,00

1,75

1,50

1,25

1,00

0,75

Mittlerer Kaufpreis [Mio. €]

0,50 -

0,25 -

0,00 -

1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999

Seit 2006 werden die Kaufpreise mit einem neuen Programm erfasst und ausgewertet. Beriicksichtigt man
hier alle Kaufvertrige, erhhen sich Anzahl und Umsatz wie folgt:

Unterschied in %
Anzahl Umsatz
2006 17,7 3,8
2007 11,1 73
2008 10,1 4,2
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Il Daten fiir die Wertermittlung

Daten fiir die Wertermittlung

Grundlagen der Geschiftsstelle

1 Liegenschaftszinssatze
11 Mehrfamilienhauser (reines Wohnen)
1.2 Mehrfamilienhauser (gemischt genutzt)
13 Biliro- und Verwaltungsgebaude
2 Ertragsfaktoren
2.1 Ertragsfaktoren von 1987 bis 1994
Wohnen (reines Wohnen und gemischt genutzt) und Blironutzung
2.2 Ertragsfaktoren ab 1995
2.2.1 Wohnen (reines Wohnen)
2.2.2 Wohnen (gemischt genutzt)
2.2.3 Biiro- und Verwaltungsgebdude
3 Umrechnungskoeffizienten fiir ertragsabhangige Grundstiicke
341 Allgemein
3.2 Ertragswertobjekte mit homogener Nutzung (im Hinblick auf die Miethéhen) iiber alle Geschosse
33 Ertragswertobjekte mit Nutzungsschwerpunkt (im Hinblick auf die Miethéhen) im Erdgeschoss
3.4 Wohn-/gemischt genutzte Ertragsobjekte
3.5 Blirogrundstiicke
4 Bodeneckwerte
44 Biro und Handel (Bauland, erschlieBungsbeitragsfrei)
4.2 Gewerbegebiete (Bauland, erschlieBungsbeitragsfrei)
4.3 Wohnen (Bauland, erschlieBungsbeitragsfrei)
4.4 Flachen fir die Landwirtschaft und Griinflachen
5 Gebaudefaktoren (einschlieBlich Bodenanteil)
5.1 Mehrfamilienhauser (DM/m? bzw. €/m2 Wohnflache)
5.2 Reihenmittelhduser (DM/m? bzw. €/m2Wohnflache)

122

126
126

129
132

135

135
135
135
136
136

137
137
137
138
138
139

140
140
143

147
149

149
150



Transaktionen und Umsatze

6.1

6.3

6.4

6.5

Umstellung von manueller Bearbeitung zur elektronischen Datenverarbeitung
sowie Anderungen in der Vertragsauswertung

71
7.2

Insgesamt

6.1.1 Transaktionen

6.1.2 Geldumsatz in Mio. €
6.1.3 Fldchenumsatz in ha
Unbebaute Gewerbeimmobilien
6.2.1 Transaktionen

6.2.2 Geldumsatz in Mio. €
6.2.3 Fldchenumsatz in ha
Unbebaute Wohnimmobilien
6.3.1 Transaktionen

6.3.2 Geldumsatz in Mio. €
6.3.3 Fldchenumsatz in ha
Bebaute Gewerbeimmobilien
6.4.1 Transaktionen

6.4.2 Geldumsatz in Mio. €
6.4.3 Fldchenumsatz in ha
Bebaute Wohnimmobilien

6.5.1 Transaktionen

6.5.2 Geldumsatz in Mio. €
6.5.3 Fldchenumsatz in ha

Programmsysteme
Vertragsauswertung

152

152
152
154
156
158

159
160
161
161
162
163
164
164
165
166
167
167
168
169

170

170
170
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Il Daten fiir die Wertermittlung

Daten fiir die Wertermittlung

Grundlagen der Geschiftsstelle

Seit seinem Bestehen untersucht der Gutachter-
ausschuss den Frankfurter Immobilienmarkt und
stellt der Offentlichkeit seine Ergebnisse zur Ver-
fiigung.

Das nachfolgende Kapitel entspricht einer Aus-
lese bisheriger Versffentlichungen (Grundstiicks-
marktberichte, statistische Jahrbiicher) der letzten
25 Jahre und gibt Hintergrundinformationen zu
den Arbeitsgrundlagen der Geschiftsstelle.

Verwendetete Abkiirzungen:

fsb Frankfurter statistische Berichte
RND Restnutzungsdauer

MB Marktbericht

UVBG/ Untere, bzw. obere

OVBG Vertrauensbereich-Grenze

IMB Immobilienmarktbericht
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1 Liegenschaftszinssatze

11 Mehrfamilienh&user (reines Wohnen)

Jahre 1985 bis 1998

Mehrfamilienwohnhauser
Jah Baujahr Quell B k
r . merkungen
a bis 1948 nach 1948 alle uetie emerkunge
RND RND RND RND RND RND
15-35J. | >35J. |15-35J.| >35J. |15-35J. | >35J.
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1985 4.1 54 - 52 - - fsb 3/90 S.78 1985-1989 -
1986 | 4,5 44 - 53 - - fsb 3/90 S.78 1985-1989
Grafik mit 90%-

1987 3,9 4.4 - 55 - - fsb 1/92 S.28 1987-1991 Vertrauensbereich
Anz., Standardfehler, Grafiken

1988 4,1 4,7 - 4,8 - - MB 1991/1992 Tz.7 mit Vertrauensbereich
Anz., Standardfehler, Grafiken

1989 3,9 3,8 - 4,0 - - MB 1992/1993 S.28 mit Vertrauensbereich
Anz., Standardfehler, Grafiken

1990 3,7 3,5 - 4,0 - - MB 1993/1994 §.25 mit Vertrauensbereich
Anz., Standardfehler, Grafiken

1991 3,7 3,4 - 4,4 - - MB 1993/1994 8.25 mit Vertrauensbereich
Anz., Standardfehler, Grafiken

1992 3,3 3,7 - 4,7 - - MB 1993/1994 S.25 mit Vertrauensbereich
Anz., Standardfehler, Grafiken

1993 3.4 3,3 b 4.8 b - MB 19983/1994 S.25 mit Vertrauensbereich
Mittlere RND, Standardfehler,

1994 ) ) ) ) ) 3.9 MB 1996 $.23 Grafik mit Vertrauensbereich
Mittlere RND, Standardfehler,

1995 - - - - - 4,5 MB 1996 5.23 Grafik mit Vertrauensbereich

1996 - - - - - 4.5 MB 1997 S.48 Anzahl, Standardfehler

1997 - - - - - 4.4 MB 1998 S.44 Anzahl, Standardfehler

1998 - - - - - 5,0 MB 1998 S.44 Anzahl, Standardfehler
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Jahre 1999 bis 2002

Liegenschaftszinssatze 1999 Liegenschaftszinssatze 1999
Mehrfamilienhduser ohne Gewerbe Mehrfamilienhduser ohne Gewerbe
Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Gebauderestnutzungsdauer Gebauderestnutzungsdauer
Lage Lage
Jahre 20 40 60 80 100 Jahre 20 40 60 80
Min. 3,3 3,8 4,2 4,6 4,8 Min. 3,3 3,8 4,2 4,6
gut Mittel 3,7 41 4,5 4,9 5,3 gut Mittel 3,8 4,2 4,6 5,0
Max. 4,0 43 4,7 5,2 5,8 Max. 4,2 4,6 5,0 54
Min. 3,8 43 4,6 4,9 52 Min. 3,8 4,3 4,6 4,9
mittel Mittel 4,0 4,4 4,8 5,2 5,6 mittel Mittel 41 4,5 4,9 5,3
Max. 4,2 4,5 5,0 55 6,1 Max. 4,4 4,8 52 57
Min. 4,0 4,5 4,8 51 54 Min. 41 4,5 4,9 52
einfach Mittel 4,3 4,7 51 55 5,9 einfach Mittel 4,4 4,8 5,2 5,7
Max. 4,6 5,0 54 6,0 6,5 Max. 4.8 5,2 5,6 6,1
Liegenschaftszinssatze 2000 Liegenschaftszinssatze 2000
Mehrfamilienhduser ohne Gewerbe Mehrfamilienhduser ohne Gewerbe
Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Gebauderestnutzungsdauer Gebauderestnutzungsdauer
Lage Lage
Jahre 20 40 60 80 100 Jahre 20 40 60 80
UVBG* 31 36 | 39 | 42 4,4 UVBG* 33 (37 |41 | 44
gut MITTEL 34 | 38 | 42 | 46 4,9 gut MITTEL 3,7 |41 | 44 | 48
OVBG* 38 | 41 45 | 49 55 OVBG* 41 | 44 | 48 | 52
uUvBG* 35 | 40 | 43 | 45 4,8 UVBG* 37 |42 | 45 | 48
mittel MITTEL 38 | 42| 45 | 49 53 mittel MITTEL 40 | 44 | 48 | 52
OovVBG* 40 | 43 | 48 | 53 58 OVBG* 43 | 46 | 51 5,6
UVBG* 38 | 43 | 45 | 48 5,0 UVBG* 41 | 45 | 48 | 50
einfach MITTEL 41 4,5 4,9 53 5,6 einfach MITTEL 44 | 4,7 | 51 5,5
OVBG* 44 | 47 | 52 | 57 6,2 OVBG* 47 | 50 | 55 | 6,0
Liegenschaftszinssatze 2001 Liegenschaftszinssatze 2001
Mehrfamilienhduser ohne Gewerbe Mehrfamilienhduser ohne Gewerbe
Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre - Baujahre bis 1944 und Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre - Baujahre 1945
nach 1965 bis 1965
Gebauderestnutzungsdauer Gebauderestnutzungsdauer
Lage Lage
Jahre 20 | 40 | 60 | 80 | 100 Jahre 20 | 40 | 60 | 80
UvBG* 35137 (39|39 39 UVBG* 39|40 | 42|42
gut MITTEL 38 (39|41 |42 | 44 gut MITTEL 42 | 43 | 45| 4,6
OVBG* 41 (42|43 |46 | 48 OVBG* 45|46 |48 |50
UvBG* 39|41 (42|42 42 UVBG* 42|44 |45 |45
mittel MITTEL 41 | 42 | 44 | 45| 46 mittel MITTEL 44 | 46 | 4,7 | 49
OVBG* 43 (43|45 |48 | 51 OVBG* 47|48 |50 | 5.2
UVBG* 41 (43 |44 | 44| 45 UVBG* 44 | 46 | 4,7 | 4,8
einfach MITTEL 43 | 45| 46 | 48 | 49 einfach MITTEL 4,7 | 49 | 50 | 51
OVBG* 46 | 47 | 49| 51| 54 OVBG* 50(51]53]|55
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Liegenschaftszinssatze 2002 Liegenschaftszinssatze 2002

Mehrfamilienhduser ohne Gewerbe Mehrfamilienhduser ohne Gewerbe
Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre - Baujahre bis 1944 und Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre - Baujahre 1945
nach 1965 bis 1965
Gebauderestnutzungsdauer Gebauderestnutzungsdauer
Lage Lage

Jahre 20 | 40 | 60 | 80 | 100 Jahre 20 | 40 | 60 | 80

UVBG* 3513713939 39 UVBG* 39|40 | 42|42

gut MITTEL 38 (39|41 |42 | 44 gut MITTEL 42 |1 43| 45| 4,6
OVBG* 41| 42| 43|46 | 48 OVBG* 45|46 |48 |50

UVBG* 39 (41|42 |42 | 42 UvBG* 42 (44| 45|45

mittel MITTEL 41 | 42 | 44 | 45 | 46 mittel MITTEL 44|46 | 47 | 49
OVBG* 43 |43 | 45| 48| 51 OVBG* 471485052

UvBG* 41 |43 |44 | 44| 45 UvBG* 44146 |47 |48

einfach MITTEL 43 |45 | 46 | 48 | 49 einfach MITTEL 47 |1 49 | 50 | 51
OVBG* 46 | 47 | 49 | 51| 54 OVBG* 501|51]53]|55

Jahre 2003 bis 2008

Mehrfamilienwohnhauser

Jah Baujahr Quell Bemerk

anr bis 1948 nach 1948 alle uetle emerkungen

RND RND RND RND RND RND
15-35J. | >35J. [ 15-35J. | >35J. | 15-35J. | >35J.

1 2 3 4 5 6 7 8 9
2003 - - - - - 51 MB 2003/2004 S.7 Anzahl, Standardfehler
2004 - - - - - 4.7 MB 2004/2005 S.7 Anzahl, Standardfehler
2005 - - - - - 47 MB 2005/2006 S.7 Anzahl, Standardfehler
2006 - - - - - 4.8 MB 2006/2007 S.9 Anzahl, Standardfehler
2007 - - - - - 49 IMB 2008 S.24 Anzahl, Standardfehler
2008 - - - - - 4.4 IMB 2009 S. 24 Anzahl, Standardfehler
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1.2 Mehrfamilienhduser (gemischt genutzt)

Jahre 1985 bis 1998

Mehrfamilienwohnhauser mit gewerblicher
Nutzung im EG
Jahr . Baujahr Quelle Bemerkungen
bis 1948 nach 1948 alle
RND RND RND RND RND RND
15-35J. | >35J. | 15-35J. | >35J. | 15-35J. | >35J.
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1985 - - - - 5,3 5,9 | fsb3/90 S.78 1985-1989
1986 - - - - 5,9 6,5 | fsb3/90 S.78 1985-1989
Grafik mit 90%-

1987 - - - - 5,8 6,6 fsb 1/92 S.28 1987-1991 Vertrauensbereich
Anz., Standardfehler, Grafiken

1988 - - - - 4,4 5,5 MB 1991/1992 Tz.7 mit Vertrauensbereich
Anz., Standardfehler, Grafiken

1989 - - - - 3,8 4,5 MB 1992/1993 5.28 mit Vertrauensbereich
Anz., Standardfehler, Grafiken

1990 - - - - 3,8 41 MB 1993/1994 5.25 mit Vertrauensbereich
Anz., Standardfehler, Grafiken

1991 - - - - 4,0 4,4 MB 1993/1994 8.25 mit Vertrauensbereich
Anz., Standardfehler, Grafiken

1992 - - - - 4,1 44 MB 1993/1994 5.25 mit Vertrauensbereich
Anz., Standardfehler, Grafiken

1993 - - - - 4,1 4,2 MB 1993/1994 5.25 mit Vertrauensbereich
Mittlere RND, Standardfehler,

1994 - - - - - 4,5 MB 1996 S.23 Grafik mit Vertrauensbereich
Mittlere RND, Standardfehler,

1995 - - - - - 5,1 MB 1996 S.23 Grafik mit Vertrauensbereich

1996 - - - - - 5,1 MB 1997 S.248 Anzahl, Standardfehler

1997 - - - - - 5,0 MB 1997 S.44 Anzahl, Standardfehler

1998 - - - - - 5,4 MB 1998 S.44 Anzahl, Standardfehler
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Jahre 1999 bis 2002

Liegenschaftszinssitze 1999 Liegenschaftszinssatze 1999
Mehrfamilienhduser mit Gewerbe Mehrfamilienhduser mit Gewerbe
Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Gebauderestnutzungsdauer Gebauderestnutzungsdauer
Lage Lage
Jahre 20 40 60 80 100 Jahre 20 40 60 80
Min. 4,0 45 48 5,0 52 Min. 43 4,8 5,1 54
gut Mittel 4,4 4,7 51 54 57 gut Mittel 4,8 51 55 58
Max. 4.8 5,0 53 58 6,3 Max. 53 55 59 6,3
Min. 4,2 4,7 5,0 51 53 Min. 4,5 5,0 53 55
mittel Mittel 4,5 4,9 5,2 5,6 59 mittel Mittel 4,9 53 5,6 6,0
Max. 4.8 5,0 54 6,0 6,5 Max. 53 56 6,0 6,5
Min. 4.4 4.8 5,0 52 53 Min. 47 51 53 55
einfach Mittel 4,7 5,0 54 57 6,0 einfach Mittel 51 54 58 6,1
Max. 5,0 52 57 6,2 6,8 Max. 55 58 6,2 6,7
Liegenschaftszinssatze 2000 Liegenschaftszinssatze 2000
Mehrfamilienhduser mit Gewerbe Mehrfamilienhduser mit Gewerbe
Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Gebéauderestnutzungsdauer Gebéauderestnutzungsdauer
Lage Lage
Jahre 20 40 60 80 100 Jahre 20 40 60 80
UVBG* 3,8 41 4,2 43 43 UVBG* 43 4,6 4,7 4,8
gut MITTEL 4,2 43 4,5 4,7 4,9 gut MITTEL 4,7 4,9 51 53
OVBG* 45 4,6 4,8 5,1 55 OVBG* 52 5.2 54 57
UVBG* 4,2 4.4 4,5 4,5 45 UVBG* 4,7 4,9 51 5,1
mittel MITTEL 44 4,6 4,8 5,0 52 mittel MITTEL 5,0 52 54 5,6
OVBG* 4,7 4,8 51 55 58 OVBG* 53 55 57 6,0
UVBG* 44 4,6 47 4,7 4,7 UVBG* 4,9 5,1 52 53
einfach MITTEL 4,7 4,9 51 53 55 einfach MITTEL 53 55 57 58
OVBG* 5,0 52 55 58 6,2 OVBG* 57 58 6,1 6,4
Liegenschaftszinssétze 2001 Liegenschaftszinssatze 2001
Mehrfamilienhduser mit Gewerbe Mehrfamilienhduser mit Gewerbe
Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre - Baujahre bis 1944 und nach 1965 Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre - Baujahre 1945 bis 1965
Gebauderestnutzungsdauer Gebauderestnutzungsdauer
Lage Lage
Jahre 20 40 60 80 100 Jahre 20 40 60 80
UVBG* 41 4,3 4,4 4,2 4.1 UVBG* 4,2 4,4 4,5 43
gut MITTEL 4,6 4,7 4,7 4,8 4,9 gut MITTEL 4,7 4,8 4,8 4,9
OVBG* 51 5,0 5,1 54 57 OVBG* 52 5,1 52 55
UVBG* 4,8 5,0 5,0 4,8 4,6 UVBG* 4,9 5,1 5,1 4,9
mittel MITTEL 5,2 5,2 5,3 5,4 54 mittel MITTEL 5,3 54 5,4 5,5
OVBG* 55 54 5,6 59 6,3 OVBG* 57 56 58 6,1
UVBG* 54 55 54 53 5,1 UVBG* 55 56 55 54
einfach MITTEL 57 5,8 5,9 6,0 6,0 einfach MITTEL 5,9 5,9 6,0 6,1
OVBG* 6,1 6,1 6,3 6,6 6,9 OVBG* 6,3 6,3 6,5 6,8
Liegenschaftszinssitze 2002 Liegenschaftszinssitze 2002
Mehrfamilienhduser mit Gewerbe Mehrfamilienhduser mit Gewerbe
Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre - Baujahre bis 1944 und nach 1965 Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre - Baujahre 1945 bis 1965
Gebéauderestnutzungsdauer Gebéauderestnutzungsdauer
Lage Lage
Jahre 20 40 60 80 100 Jahre 20 40 60 80
UVBG* 4.1 4,3 4,4 4,2 41 UVBG* 4,2 4,4 4,5 4,3
gut MITTEL 4,6 4,7 4,7 4,8 4,9 gut MITTEL 4,7 4,8 4,8 4,9
OVBG* 5,1 5,0 5,1 54 57 OVBG* 52 5,1 52 55
UVBG* 4,8 5,0 5,0 4,8 4,6 UVBG* 4,9 5,1 51 4,9
mittel MITTEL 5,2 5,2 53 54 5,4 mittel MITTEL 53 54 5,4 55
OVBG* 55 54 5,6 59 6,3 OVBG* 57 5,6 58 6,1
UVBG* 54 55 54 53 5,1 UVBG* 55 5,6 55 54
einfach MITTEL 57 5,8 5,9 6,0 6,0 einfach MITTEL 5,9 5,9 6,0 6,1
OVBG* 6,1 6,1 6,3 6,6 6,9 OVBG* 6,3 6,3 6,5 6,8
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Jahre 2003 bis 2008

Mehrfamilienwohnhduser mit gewerblicher
Nutzung im EG
Jahr _ Baujahr Quelle Bemerkungen
bis 1948 nach 1948 alle
RND RND RND RND RND RND
15-35J. | >35J. | 15-356J. | >35J. | 15-35J. | >35J.
1 2 3 4 5 6 7 8 9
2003 - - - - - 5,4 MB 2003/2004 S.7 Anzahl, Standardfehler
2004 - - - - - 55 MB 2004/2005 S.7 Anzahl, Standardfehler
2005 - - - - - 55 MB 2005/2006 S.7 Anzahl, Standardfehler
2006 - - - - - 5,6 MB 2006/2007 S.9 Anzahl, Standardfehler
2007 - - - - - 53 IMB 2008 S.24 Anzahl, Standardfehler
2008 - - - - - 5,7 IMB 2009 S.24 Anzahl, Standardfehler
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1.3 Biiro- und Verwaltungsgebdude
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Jahre 2000 bis 2002

Biiro- und Verwaltungsgebaude
2000

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

Lage Gebauderestnutzungsdauer
40 Jahre

UvBG* 4,6
gut MITTEL 4,9
OVBG* 52
UVBG* 50
mittel MITTEL 53
OVBG* 5,6
UVBG* 53
einfach MITTEL 5,8
OVBG* 6,3

Biiro- und Verwaltungsgebaude
2001

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

Gebauderestnutzungsdauer
Lage
Jahre 20 40 60
UVBG* 4,4 4,5 4,5
gut MITTEL 4,7 4,7 4,8
OVBG* 5,0 5,0 5,1
UvBG* 4,6 4,8 4,7
mittel MITTEL 4,9 4,9 5,0
OVBG* 52 5,1 52
UvVBG* 4,8 4,9 4,9
einfach MITTEL 5,1 5,1 5,2
OVBG* 54 53 54

Biiro- und Verwaltungsgebaude
2002

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

Gebauderestnutzungsdauer
Lage
Jahre 20 40 60
uUvBG* 4,4 4,5 4,5
gut MITTEL 4,7 4,7 4,8
OvVBG* 5,0 5,0 5,1
uUvBG* 4,6 4,8 4,7
mittel MITTEL 4,9 4,9 5,0
OVBG* 52 5,1 52
UVBG* 4,8 4,9 4,9
einfach MITTEL 51 5,1 5,2
OVBG* 54 53 54
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Jahre 2003 bis 2008

Biiro- und Verwaltungsgebaude

Jah Baujahr Quell Bemerk

ahr .

bis 1948 nach 1948 alle uetle emerkungen
RND RND RND RND RND RND
15-35J. | >35J. | 15-35J.| >35J. | 15-35J.| >35J.

1 2 3 4 5 6 7 8 9
2003 - - - - - 5,6 MB 2003/2004 S.7 Anzahl, Standardfehler
2004 - - - - - 52 MB 2004/2005 S.7 Anzahl, Standardfehler
2005 - - - - - 5,0 MB 2005/2006 S.7 Anzahl, Standardfehler
2006 - - - - - 52 MB 2006/2007 S.9 Anzahl, Standardfehler
2007 - - - - - 45 IMB 2008 S.24 Anzahl, Standardfehler
2008 - - - - - 45 IMB 2008 S.24 Anzahl, Standardfehler
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2 Ertragsfaktoren

2.1 Ertragsfaktoren von 1987 bis 1994
Wohnen (reines Wohnen und gemischt genutzt) und Biironutzung

Gebiudenutzunasart Gebauderestnutzungsdauer 15 - 35 Jahre
9 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994
Mehrfamilienhauser,
Baujahr bis 1948 16,8 16,5 18,1 18,0 18,5 18,2 17,5 19,7
Mehrfamilienhauser
mit Gewerbe im EG 14,5 15,7 16,8 17,5 171 17,0 18,1 -
x Gebauderestnutzungsdauer iiber 35 Jahre
Gebdudenutzungsart oo T 585 | 1989 | 1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994
Mehrfamilienhauser,
Baujahr bis 1948 16,6 16,7 18,2 19,2 19,6 18,4 18,6 18,7
Mehrfamilienhauser,
Baujahr nach 1948 15,9 18,3 19,6 20,0 18,2 17,1 17,6 17,7
Mehrfamilienhauser
mit Gewerbe im EG 14,2 15,4 17,7 18,7 17,7 17,1 171 17,4
Biro- und Verwaltungs- | 47 4 178 | 185 | 203 | 189 | 174 | 174 | 171
gebdude
2.2 Ertragsfaktoren ab 1995
2.2.1 Wohnen (reines Wohnen)
Gebauderestnutzungsdauer liber 35 Jahre
M;ttler';er Std.- Durchschnittl. Durchschnittl.
. - . n-racher Restnutzungs- Wohn-/
Jahr | Falle | Minimum | Maximum Jahres- fe:l}er dauer Nutzflf:iche
rohertrag | ~7° (Jahre) (m?)
1995 | --- - - 18,3 3,8 - -
1996 | 55 12,4 22,5 17,3 2,3 -— -—
1997 | 44 10,9 22,7 16,3 3.1 _— _—
1998 | 49 11,7 20,6 15,5 1,9 _— _—
1999 | 88 11,6 22,0 16,6 1,2 -— -
2000 | 86 10,7 24 1 17,1 1,8 -— -—
2001 | 76 11,5 24.4 16,9 2,4 -— -
2002 | 80 11,5 25,0 17,2 2,3 _— _—
2003 | 62 10,4 20,7 15,2 2,0 -— -
2004 | 50 10,9 21,0 16,0 2,5 - -
2005 | 65 9,0 25,4 16,3 3,1 45 540
2006 | 43 11,3 29,2 16,3 0,5 42 750
2007 | 52 11,7 24,0 16,6 0,49 42 706
2008 | 47 8,7 30,5 17,8 0,8 41 575
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2.2.2  Wohnen (gemischt genutzt)
Gebauderestnutzungsdauer tber 35 Jahre

Mittlerer Std.- Durchschnittl. Durchschnittl.
Jahr | Falle | Minimum | Maximum r‘]gﬁfgs_r ferller ReStS:LZeli”gS' N\lft/;f?:c:]e

rohertrag | * % (Jahre) (m?)
1995 | --- - - 14,9 2,7 - -
1996 | 29 12,4 17,4 15,0 2,0 — -
1997 | 26 12,2 17,9 15,2 2,0 — -
1998 | 27 10,4 17,0 13,5 2,2 — -
1999 | 53 11,4 20,3 15,3 2,0 — -
2000 | 57 10,9 20,8 15,4 1,9 — -
2001 | 41 11,7 18,3 14,4 2,1 — -
2002 | 40 9,0 20,3 14,5 2,8 - -
2003 | 20 10,9 18,5 14,8 34 — -
2004 | 42 9,1 20,8 14,2 2,1 — -
2005 | 51 9,3 19,5 14,0 2,9 46 920
2006 | 34 10,7 19,1 14,2 0,4 40 1.191
2007 | 44 8,2 22,7 15,1 0,53 44 987
2008 | 27 8,9 17,4 13,5 0,4 44 1.395

2.2.3 Biiro- und Verwaltungsgebaude
Gebauderestnutzungsdauer iiber 35 Jahre

Mittlerer Std.- Durchschnittl. Durchschnittl.
Jahr | Falle | Minimum | Maximum Z;ﬁfgsr fehler Resthutzungs- | Wohn

rohertrag t% (Jahre) (m?)
1995 | --- - - — -
1996 | 13 12,3 18,5 15,6 3,8 — -
1997 | 9 12,4 22,0 18,2 7.1 — -
1998 | 4 11,9 21,0 16,7 12,0 — -
1999 | 12 14,3 19,0 16,3 3,1 — —
2000 | 22 12,0 19,1 15,9 2,5 — -
2001 | 32 11,9 20,5 16,2 2,5 — -
2002 | 24 10,3 19,3 14,9 2,7 - -
2003 | 14 11,1 17,0 14,6 3,4 - -
2004 | 10 13,3 17,8 15,5 3,2 — -
2005| 10 12,3 20,3 16,5 4,8 50 18.590
2006 | 23 11,1 21,7 16,5 0,7 48 21.094
2007 | 26 10,8 23,0 17,0 0,52 47 16.161
2008 | 8 13,4 19,5 16,7 0,7 54 9.935
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3 Umrechnungskoeffizienten fiir ertragsabhangige Grundstiicke
3.1 Allgemein

bis 1995

Umrechnungskoeffizienten fiir das Wertverhiltnis von gleichartigen Grundstiicken bei unterschiedlicher
Nutzung in Frankfurt am Main; statistisch ermittelt aus Kaufpreisen (Schulz: ,Zur Abhingigkeit der Boden-
preise von der beim Kauf erhofften Ausnutzbarkeit; VR 1977, S.78)

GFZ | o 1 2 3 4 5 6 7 8 9
0. — |066"[072"[0,78"|084"| 0,85 | 0,93
1. | 1,00 | 1,06 | 1,11 | 1,17 | 1,22 | 127 | 1,32 | 1,36 | 1,41 | 1,46
2. | 150 | 154 | 159 | 163 | 167 | 1,71 | 1,75 | 1,79 | 1,83 | 1,86
3. | 1,90 | 1,94 | 1,98 | 2,01 | 2,05 | 2,08 | 2,12 | 2,15 | 2,18 | 2,22
4, | 225 | 228 | 232 | 235 | 238 | 2,41 | 2,44 | 2,47 | 250 | 2,54
5. | 257 | 2,60 | 263 | 265 | 2,68 | 2,71 | 2,74 | 2,77 | 2,80 | 2,83
6. | 2,85 | 2,88 | 291 | 2,94 | 297 | 299 | 3,02 | 3,05 | 3,07 | 3,10
7. | 312 | 315 | 318 | 320 | 323 | 325 | 3,28 | --

" Gemal Anlage 23 der WertR 91/76 vom 11. Juni 1991 (Beilage zum Bundesanzeiger Nr. 182 a vom
27. September 1991) und vom 31. Mai 1976 (BAnz Nr. 146 vom 6. August 1976; Beil. 21/76)

3.2 Ertragswertobjekte mit homogener Nutzung (im Hinblick auf die Mieth6hen) iiber alle
Geschosse

Jahr 1996
Eine homogene Nutzung iiber alle Geschosse liegt vor, falls das Mietniveau in allen Ebenen relativ konstant
ist, z.B. mehrgeschossige Mietwohnhiuser. Die Umrechnungskoeffizienten wurden fiir Bereiche angegeben,

fir die entsprechendes Datenmaterial vorlag. Eine Umrechnung mittels Gleichung fiir andere GFZ-Bereiche
kann nicht auf Daten gestiitzt werden.

Koeff = 0,657 + 0,443 * GFZ

GFZ 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
0 - - - - - - 10,822 | 0,867 | 0,911 | 0,956
1 1,000 | 1,044 | 1,089 | 1,133 | 1,177 | 1,222 | 1,266 | 1,310 | 1,354 | 1,399
2 1,443 | 1,487 | 1,532 | 1,576 | 1,620 | 1,665 | 1,709 | 1,753 | 1,797 | 1,842
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3.3 Ertragswertobjekte mit Nutzungsschwerpunkt (im Hinblick auf die Mieth6hen) im Erdgeschoss
Jahr 1996

Eine inhomogene Nutzung zeigt sich bei Gebiuden, in denen das Mietniveau einer Ebene (in der Regel Erd-
geschofl) stark von der Miethéhe der anderen Geschosse abweicht, z.B. Mietwohnhiuser mit gewerblicher
Nutzung im Erdgeschofl. Die Umrechnungskoeffizienten wurden fiir Bereiche angegeben, fiir die entspre-
chendes Datenmaterial vorlag. Eine Umrechnung mittels Gleichung fiir andere GFZ-Bereiche kann nicht auf
Daten gestiitzt werden.

Koeff = GFz '™

GFZ 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
0 - - - - - - 10,672 0,758 | 0,841 | 0,921
1 1,000 | 1,077 | 1,152 {1,226 | 1,299 | 1,371 | 1,441 | 1,511 | 1,580 | 1,648
2 1,715 1 1,781 11,847 {1,912 | 1,976 | 2,040 | 2,103 | 2,166 | 2,228 | 2,290

3.4 Wohn-/gemischt genutzte Ertragsobjekte

ab 1997

Die Untersuchungen zeigten keine Signifikanz zwischen reinen Mietwohnobjekten und solchen mit gewerbli-
cher Nutzung im Erdgeschoss. Die bisher verdffentlichten Koeffizienten fiir Ertragsobjekte mit inhomogener
Nutzung sind nicht mehr anwendbar.

Die Umrechnungskoeffizienten wurden fiir Bereiche angegeben, fiir die entsprechendes Datenmaterial vorlag.
Eine Umrechnung mittels Gleichung fiir andere GFZ-Bereiche kann nicht auf Daten gestiitzt werden.

GFZ | o 1 2 3 4 5 6 7 8 9
0 — | - | — | — [ =~ 1] —~ 1 — lo,888]0924 [ 0,961
1. 1,000 | 1,040 | 1,082 | 1,125 | 1,170 [ 1,217 | 1,266 | 1,316 | 1,368 | 1,423
2. [1,479[1,538 1,598 | 1,662 | 1,727 | 1,795 | 1,866 | 1,939 | 2,015 | 2,094
3. 2176 — | | — | — [ -] — | -1 — ] —
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3.5 Biirogrundstiicke
Jahre 1994-1996
in der besten Citylage

Die Umrechnungskoeffizienten wurden fiir Bereiche angegeben, fiir die entsprechendes Datenmaterial vorlag.
Eine Umrechnung mittels Gleichung fiir andere GFZ-Bereiche kann nicht auf Daten gestiitzt werden.

Koeff = GFz "%
GFZ | o0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
1. | 1,00 | 1,10 | 1,21 | 1,31 | 142 | 153 | 1,63 | 1,74 | 1,84 | 1,95
2 2,06 | 217 | 227 | 238 | 2,49 | 2,60 | 2,71 | 2,82 | 2,92 | 3,03
3. | 314 | 325|336 | 347 | 358 | 369 | 3,80 | 3,91 | 402 | 413
4. | 424 | 435 | 446 | 457 | 468 | 479 | 490 | 502 | 513 | 524
5 535 | 546 | 557 | 568 | 580 | 591 | 6,02 | 6,13 | 6,24 | 6,36

Jahre 1998 bis 2001
Fiir Biirogrundstiicke in bester Citylage (la-Lage) hat sich eine lineare Abhingigkeit des Bodenwertes von

der Geschossflichenzahl (GFZ) im Verhiltnis 1:1 am Markt durchgesetzt. Die fiir derartige Objekte bisher
verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten finden folglich keine Anwendung mehr.

Jahre 2002 bis 2005

Die vorliegenden Marktdaten zeigen, dass sich fiir Biirogrundstiicke (bis GFZ s5,0) in allen Citylagen sowie in
den Subzentren eine lineare Abhingigkeit des Bodenwertes von der baulichen Ausnutzung im Verhiltnis 1:1
durchgesetzt hat.

ab Jahr 2006

Ab dem Jahr 2006 gilt fiir alle Lagen im Biirosektor der Umrechnungskoeffizient im Verhiltnis 1:1 bis zu einer
GFZ von 5,0.
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Hinweis: Die Bodeneckwerte sind bis zum Jahr 2000 in DM angegeben, ab dem Jahr 2001 in €. Umrechnung

4.1 Biiro und Handel (Bauland, erschlieBungsbeitragsfrei)

4 Bodeneckwerte
in 2001 mittels Faktor 1,95883.
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4.2 Gewerbegebiete (Bauland, erschlieBungsbeitragsfrei)
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4.3 Wohnen (Bauland, erschlieBungsbeitragsfrei)
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4.4 Flachen fir die Landwirtschaft und Griinflachen

1989 | 1990 1991 1992 1993 1994 1995

Wertrelevante Nutzung

DM/m?| DM/m* | DM/m? | DM/m® | DM/m* | DM/m* | DM/m?
Ackerland, alle Lagen 162 | 12+2 13 12+2 | 12+2 | 13+x2 | 132
Forstwirtschaftliche Flache (Wald) - - - 10+£2 | 102
Erwerbsgarten 25-35| 65+ 25 45 45+5 | 45+5 | 45+5 | 35+ 8
Dauerklein- und Freizeitgérten 35 (4010 40 40+5 | 455 | 45+£5 | 505
Mitte/Nordwest - - - - - - -
Osten von Frankfurt --- - - - -
Norden von Frankfurt - --- - --- - --- -
Westen von Frankfurt - - - - -—-
Sdden von Frankfurt - - - - 85+ 15

1996 | 1997 1998 1999 2000 2001 2002

Wertrelevante Nutzung

DM/m?| DM/m® | DM/m® | DM/m? | DM/m* | €/m?® | €/m’
Ackerland, alle Lagen 13+2 12,0 12,0 11,0 11,0 5,6 55
Forstwirtschaftliche Flache (Wald) |10+2| 10,0 10,0 10,0 10,0 5,1 5,0
Erwerbsgarten - - - - - - -
Dauerklein- und Freizeitgérten - --- - --- - -
Mitte/Nordwest 50 60,0 50,0 45,0 40,0 23,0 25,0
Osten von Frankfurt 50 50,0 50,0 45,0 40,0 23,0 20,0
Norden von Frankfurt 50 45,0 50,0 50,0 45,0 25,6 25,0
Westen von Frankfurt 35 30,0 35,0 35,0 30,0 17,9 18,0
Siiden von Frankfurt 90 70,0 90,0 100,0 90,0 40,9 40,0
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Wertrelevante 2003Y | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
Nutzung egm’ | em? | em’ | em’ | em® | em> | em’
Ackerland, alle Lagen 6,5 7,0 7,0 7,0 6,0 6,0 6,0
Forstwirtschaftliche Flache (Wald) 5,0 5,0 5,0 50 5,0 6,0 6,0
Erwerbsgarten - - - -
Dauerklein- und Freizeitgérten - -—- - - - - -
Mitte/Nordwest 25,0 20,0 20,0 20,0 21,0 20,0 20,0
Osten von Frankfurt 22,0 22,0 24,0 20,0 22,0 20,0 20,0
Norden von Frankfurt 22,0 22,0 20,0 20,0 20,0 20,0 20,0
Westen von Frankfurt 16,0 20,0 16,0 18,0 17,0 17,0 17,0
Siden von Frankfurt 42,0 38,0 35,0 35,0 40,0 37,0 40,0

) Die Bodeneckwerte ab 2003 (Stand: 31.12.2002) wurden Bezug nehmend auf die durchschnittiich gezahlten Kaufpreise
beschlossen. Im Einzelfall kann daher der Bodeneckwert trotz stabilem bis steigendem Markt gesunken sein.
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5 Gebaudefaktoren (einschlielich Bodenanteil)

5.1 Mehrfamilienhduser (DM/m? bzw. €/m? Wohnflache)

Mehrfamilienhauser ohne Gewerbe

DM/m? Std.-fehler

Jahr Baujahr Anzahl Minimum  Maximum Wohnflache +
alle 2.539 3,9

1995 vor 1949 2.348 4,5
nach 1949% 3.006 6,1

(1) MFH 4 Vollgeschosse, voll unterkellert, 3,3 m Geschosshéhe, Baujahr ca. 1900, 480 m? Wohnflache, mittlere Ausstattung,
tlw. modernisiert

(2) MFH 4 Vollgeschosse, voll unterkellert, 2,75 m Geschosshéhe, Baujahr ca. 1962, 560 m? Wohnflache, gute Ausstattung,
tlw. modernisiert

Mehrfamilienhauser

2 -
Jahr Baujahr Anzahl Minimum Maximum DM/m Std.-fehler

Wohnflache *
1996 vor 1949 40 1.474 3.153 2.225 3,1
nach 1949 21 1.863 4.536 3.120 4,8
1997 vor 1949 57 1.460 3.952 2.517 3,7
nach 1949 25 2.052 4.107 2.838 4,3
1998 vor 1949 50 1.369 3.167 2.285 29
nach 1949 24 2.044 3.459 2.674 3,2
1999 vor 1946 --- 1.472 3.922 2.495 2,9
nach 1945 - 1.479 4.054 2.715 4,1
2000 vor 1946 76 1.310 3.939 2.500 3,2
nach 1945 29 1.582 3.989 2.682 49
; . . €/m? Std.-fehler
Jahr Baujahr Anzahl Minimum Maximum Wohnfliche +
2001 bis 1945 72 695 2412 1.377 3,2
nach 1945 30 946 1.942 1.371 3,7
2002 vor 1946 69 790 2.590 1.500 3,6
nach 1945 29 804 2.528 1.485 5,8
2003 vor 1946 53 711 1.984 1.307 3,0
nach 1945 22 960 1.590 1.288 3,1
2004 vor 1946 43 825 2.148 1.473 4.1
nach 1945 8 761 2.250 1.453 10,9
2005 vor 1946 51 686 2.040 1.309 3,4
nach 1945 12 1.133 2.518 1.627 8,9
2006 vor 1950 66 853 2.989 1.504
nach 1950 28 983 2.000 1.383
2007 vor 1950 59 783 2.322 1.346
nach 1950 38 850 2.097 1.436
2008 vor 1950 61 731 3.163 1.644

nach 1950 25 974 2.082 1.436
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5.2 Reihenmittelhduser (DM/m? bzw. €/m? Wohnflache)

. i ; DM/m?2 Std.-fehler
Jahr Baujahr Anzahl Minimum  Maximum Wohnflache +
alle 98 2.694 6.429 4.353 24
vor 1949 59 1.836 6.286 3.938 3,6
1996 1949-1970 22 3.895 5.870 4.995 25
1971-1990 8 3.929 5.882 4.984 5,2
nach 1990 9 3.798 4.979 4.425 4.1
alle 122 3.171 6.716 4.983 1,7
vor 1949 26 2.430 6.561 4.321 54
1997 1949-1970 30 3.297 6.716 4.947 3,7
1971-1990 14 3.259 5.660 4.427 4,7
nach 1990 55 3.805 6.451 5.257 2,2
alle 103 3.195 6.446 4.727 1,5
vor 1949 32 3.356 6.446 4.779 29
1998 1949-1970 29 3.036 7.016 4.919 4,1
1971-1990 19 3.390 6.232 4.761 3,7
nach 1990 27 3.697 5.644 4.606 1,9
vor 1925 - - - - -
1925-1945 22 3.456 5.678 4.608 2,8
1999 1946-1969 25 3.706 6.525 4.840 3,1
1970-1994 17 3.327 5.503 4.498 3,6
nach 1994 85 3.251 5.809 4.410 1,6
vor 1925 - --- - --- -
1925-1945 17 3.310 5.893 4.592 3,8
2000 1946-1969 27 3.509 6.646 4.944 25
1970-1995 14 3.830 5.5632 4.444 3,3
nach 1995 70 3.774 5.185 4.543 0,8
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. - . €/m? Std.-fehler
Jahr Baujahr Anzahl Minimum  Maximum Wohnfliche +
vor 1925 4 1.821 2.789 2.200 9,9
1925-1945 18 1.547 3.350 2.522 4,8
2001 1946-1969 28 1.873 2.967 2.461 2,2
1970-1996 10 2175 2.906 2.447 3,2
nach 1996 58 1.696 2.962 2246 1,8
vor 1925 1 --- --- --- ---
1925-1945 14 1.518 2.913 2.278 4,6
2002 1946-1969 26 2.010 3.204 2.573 2,3
1970-1997 12 1.991 2.708 2.330 2,4
nach 1997 54 1.866 2.769 2.265 1,5
vor 1925 5 1.103 2.091 1.674 9,6
1925-1945 20 1.182 2.662 1.950 4,4
2003 1946-1969 37 1.051 2.917 1.851 52
1970-1998 19 1.830 2.552 2.140 1,9
nach 1998 74 1.931 2.803 2.290 1,1
vor 1925 - - - - -
1925-1945 16 1.313 2.639 1.976 4,9
2004 1946-1969 30 966 2.768 1.904 6,1
1970-1999 12 1.656 2.907 2.214 51
nach 1999 72 1.771 2.677 2.160 1,3
vor 1925 2 - - - -
1925-1945 11 1.485 2.318 1.955 3,7
2005 1946-1969 18 1.530 2.814 2.237 4,2
1970-2000 13 1.829 2.593 2.154 3,1
nach 2000 130 1.865 2.556 2.168 0,5
vor 1949 11 1.720 3.418 2.241
2006 1950-1974 21 1.825 3.350 2.469
1975-2004 17 1.736 2.850 2.286
Neubauten 15 2.194 2.608 2.400
vor 1949 20 1.681 2.944 2.275
2007 1950-1974 28 1.491 2.883 2.128
1975-2005 11 1.613 2.773 2.063
Neubauten 26 1.460 2.581 2.087
vor 1949 29 1.365 3.373 2.276
2008 1950-1974 29 1.432 3.068 2.306
1975-2006 25 1.770 2.768 2.292
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6 Transaktionen und Umsatze

6.1 Insgesamt
6.1.1  Transaktionen

02| 28 5 s o | E— |, C, 8 E b0 | 2 S -
o ST |08%| o0 3> SE |225 o 55| 598 @
22| 3£ |5828| g2 | 5® | £ |E53| 2 | o3| =2 )
[=i=] QT 892 E5| S ®© o= |0 ol = o2 [T 7]
S5 | 281|853 5|88 |=° |08 @ | sy | 28| =
Wwoe |5 70 = [ ) E
1984| 666 34 o| 653 29| 1.711 0 2 2 71 3.003
1985| 697 87 11 778 38| 1.529 10 2 2 21 3.140
1986| 613 95 2| 605 26| 1.707 0 2 2 2 3.048
1987 | 693 67 1| 834 36| 1.686 0 2 2’ 21 3.317
1988| 647| 122 3| 1.073 34| 1.781 38 2 2 21 3.698
1989| 661| 136 1] 1.099 53| 1.897 16 2 2 21 3.863
1990 | 436 48 o| 775 41| 1.396 9 2 21 196| 2.901
1991 | 401 28 2| 669 45| 1.733 9 2 21 353| 3.240
1992| 307 5 2| 672 43| 1.589 9 2 21 145| 2772
1993| 276 6 o| 807 47| 2.642 20 2 21 148| 3.944
1994| 279 9 0| 605| 29| 1.876 11 2 21 120 2.929
1995 272 14 2| 777 43| 1.933 49 ? 1| 315| 3.406
1996| 298 17 2| 888 56| 1.987 34 2 4| 402| 3.688
1997 | 354 15 1] 824 49| 2.043 39 2 3| 333| 3.661
1998 | 311 25 o| 967 64| 2.725 54 ? 28| 500| 4.674
1999 | 340 10 1| 1.008 87| 2.726 39 2 26| 485| 4.722
2000 415 39 1] 993 71| 2.394 40| 415 13| 468| 4.849
2001| 324 18 2| 1.106 86| 2.883 49| 714 15| 542| 5.739
2002| 374 25 0| 1.024 95| 2.974| 116| 714 28| 702| 6.052
2003| 324 15 0| 1.012 83| 2.657| 105| 650 46| 605| 5.497
2004| 322 16 3| 985 54| 2.481 87| 717 20| 782| 5.467
2005| 321 35 11 1.250| 101| 3.560| 135| 731 23| 683| 6.845
2006| 425 71 1] 1.347| 139| 3.039| 118 580 25 V| 5745
2007| 410 36 2| 1381 131| 2.693| 166| 532 46 Yl 5397
2008| 409 51 1] 1133| 122| 2.407| 125| 459 41 V| 4748

R Seit 2006 werden die Daten mit WF-AKuK ausgewertet. Die ungewdhnlichen Erwerbsvorgange werden ab diesem Zeitpunkt

nicht mehr separat ausgewiesen

2 Bis 1994 wurden die Kaufvertrage mit dem Programm LIEBE (Liegenschaftsbewertung), von 1995 bis 2005 mit dem
Programm KPS-PC (Kaufpreissammlung fir den PC) erfasst und ausgewertet. Der ungewdhnliche Geschéaftsverkehr vor
1990 wurde bei Programmumstellung nicht migriert, so dass hier erst seit 1990 Daten vorliegen. Teileigentum wurde bis 1999
zusammen mit Wohnungseigentum erfasst.
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Transaktionen

8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

<
[c0]
(<]
—

1986

1988

1990

1992

1994

1998

2000

2002

2004

2006

2008

O Ungewdhnliche Erwerbsvorgénge
O Teileigentumserbbaurechte

M Teileigentum

B Wohnungseigentumserbbaurechte
O Wohnungseigentum

B Erbbaurechte mit Gebaude(n)

W Bebaute Grundstiicke

O Erbbaurechte an unbeb. Grundst.
O Erbbaurechtsbegriindungen

@ Unbebaute Grundstiicke
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6.1.2 Geldumsatz im Mio. €

b | & c E o ) ° S
Q 2 o c o 9] — ! o 2 I =2 £ c -
o x o X c|l o [0 S L ®
2S | §5 |58 ¢S |25 25|BEs| 2 | 28| =8| &
o e A 5 8§38 SE |52t [0) c = 59 0
[l o] S & P @ )} oo g c o cc 3 k=) (O] % @
o c ©.5 |3 QT @ c S8 | €5 |€0® o) 2 © z 2 =y
c > QT |82 S5 M S ®© o= |0 ol = o Q [ n
S5 | 281855 65 | 86| =% |08 & |wg| 28| =
O | 02 = O o E o| F L o DUEJ
1984| 858| 00| 00| 3913 18] 1642 0,0 2 2 71 6431
1985| 94,7| 00| 00| 5741| 16| 1396] 12 2 2 21 81,2
1986| 152,6| 00| 17| 3785| 30| 1666| 00 ? ? 21 702,4
1987 | 394,8| 0,0 16| 6374 01| 169,0] 0,0 2 " ?11.202,8
1988 | 389,9| 00| 4,0/ 1.418,1 02| 1932| 45 2 2 21 2.010,0
1989| 614,9| 00| 00| 1.0981| 04| 2255/ 18 2 2 21 1.940,6
1990| 319,3| 00| 00| 1.1649| 216| 1837 14 ? ?1 537 1.744,6
1991| 311,3| 00| 10,2| 911,4| 31,8| 2499 1,4 2 21 111,21 1.627,2
1992| 676,4| 00| 16,5| 1.102,7| 202| 256,5 1,8 2 21 745| 2.148,6
1993| 2151| 00| 00| 1.9547| 16,0| 407,5| 29 ? 21 116,3| 2.7112,5
1994 | 528,1| 00| 00| 1.0385| 13,9| 3139 13 ? “1 26,5(1.922,1
1995| 2745| 00| 04| 1.2392| 39,8/ 300,1 8,1 21 00| 3495 2.211,7
1996 | 2582| 00| 06/ 1.688,7| 116| 2996| 5.3 21 01| 3664 2.630,5
1997 | 196,2| 00| 02| 1.4314| 195| 3200/ 55 21 00| 768]2.049,7
1998 | 390,8 0,0 0,0] 1.160,8| 19,9 423,7 8,3 “1 05| 2852] 2.289,2
1999| 368,9| 00| 01| 1.640,0| 57,3| 433,7| 6,0 21 03| 356,8| 2.863,1
2000| 763,8| 00| 009|24269| 243| 407,3| 72| 175| 03| 2204/ 3.868,5
2001| 436,3| 00| 99| 25603| 184,4| 502,4| 86| 192| 03| 384,6| 4.106,0
2002| 730,2| 00| 00| 2241,0| 114,2| 4926| 194| 202| 03| 648,0| 4.265,9
2003| 177,3| 00| 00| 1.704,8| 69,3| 4483| 144| 152| 07| 4306/ 2.860,6
2004| 269.8| 00| 36| 1437,7| 286/| 404,7| 12,8| 229| 0,7| 289,1| 2.470,0
2005| 278,7| 00| 07|2310,7| 743| 5857| 22,7| 218| 02| 301,7| 3.596,5
2006| 286,4| 00| 00| 4.706,4| 119,6| 577,0| 21,8| 350| 56,0 Y| 5.802,2
2007 | 5240/ 00| 91]|65285| 646| 584,6| 301| 320 06 Y| 7.773,5
2008| 250,9| 02| 12,0| 1.870,1| 886/ 518,6| 23,3| 212| 25 V| 2.787,5

" Seit 2006 werden die Daten mit WF-AKuK ausgewertet. Die ungewohnlichen Erwerbsvorgange werden ab diesem Zeitpunkt
nicht mehr separat ausgewiesen

2 Bis 1994 wurden die Kaufvertrage mit dem Programm LIEBE (Liegenschaftsbewertung), von 1995 bis 2005 mit dem
Programm KPS-PC (Kaufpreissammlung fir den PC) erfasst und ausgewertet. Der ungewohnliche Geschéftsverkehr vor
1990 wurde bei Programmumstellung nicht migriert, so dass hier erst seit 1990 Daten vorliegen. Teileigentum wurde bis 1999
zusammen mit Wohnungseigentum erfasst.
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Geldumsatz [Mio. €]

1984

1988

1990

OUngewsdhnliche Erwerbsvorgange
O Teileigentumserbbaurechte

M Teileigentum

W Wohnungseigentumserbbaurechte
O Wohnungseigentum

W Erbbaurechte mit Gebaude(n)

W Bebaute Grundstiicke

O Erbbaurechte an unbeb. Grundst.
O Erbbaurechtsbegriindungen

@ Unbebaute Grundstiicke
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6.1.3 Flachenumsatzin ha
[ = (0]
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c S 2T Q2 m > ®© o= |0 oQ = o Q o = 0
55 |2%21853 5 |26 |2°%°0g @ |TE | 2¢| £
O lmg§~o o 2 o - | 25| 5§ E
7) 2) 7)
1984 912| 41| 00 48,7 14| 100 0,0 155,4
1985| 123,7| 11,3| 0,0 410 28| 88| 0.1 2 2 2 187,7
1986| 107,8| 102| 06| 319 15| 104| 00 2 2 21 162,3
1987| 122,9| 79| 03 504| 26| 11,0/ 00 " " " 195,1
1988| 139,8| 132| 08| 763| 35| 11,3 03 2 2 21 2452
1989 | 124,0| 145| 23| 672 32| 122| 02 2 2 1 2236
1990 942| 65| 00 448| 35| 84| 0.1 Z’ 21 255 183,0
1991| 571| 42| 07| 423| 36| 98| 01 2 21 339 151,7
1992 523 15| 07 347! 23| 96| 0,1 2 21 197 120,9
1993| 429| 32| 00| 472| 32| 160| 0,1 2 2 27,0 139,7
1994| 587 28| 00| 369| 36| 109 0,1 2 “1 15,9 128,8
1995 549| 37| 05 613| 42| 111 04 21 00| 243 160,3
1996 559| 31| 0,3 944| 30| 125| 0,3 21 00| 567 226,2
1997 879 57| 0.1 705| 3,8| 125| 03 21 00| 321 213,1
1998 9296| 28| 00 777! 57| 171] 06 21 01| 291 232,7
1999 70,7| 125| 0,0 67,3 73| 171| 03 21 01| 469 2222
2000 108,1| 12,0/ 0,3 849| 63| 162| 03| 14| 00| 26,1 2558
2001 853| 128 17 739 62| 187 07| 07| 00| 456 2456
2002 90,5| 10,8 0,0 773 87| 201| 13| 07| 00| 644 273,8
2003 777] 24| 00 610 76| 191 09| 07| 00| 1225 291,9
2004 96,0 10| 1,0 734| 2,7/ 180| 08| 1,0| 00| 1082 302,0
2005 9,1 36| 02| 1103| 99| 285 14| 10| 00| 334 278,5
2006 873| 78| 01| 1405| 84 ¥ % ¥ 3 K 244.0
2007| 108,4| 13,8 1,0/ 160,0| 11,1 2 Y 2 2 Ul 2043
2008 70,8| 10,7| 0,8 821| 13,8 ¥ % ¥ ¥ K 178,2

R Seit 2006 werden die Daten mit WF-AKuK ausgewertet. Die ungewdhnlichen Erwerbsvorgange werden ab diesem Zeitpunkt

nicht mehr separat ausgewiesen

2 Bis 1994 wurden die Kaufvertrage mit dem Programm LIEBE (Liegenschaftsbewertung), von 1995 bis 2005 mit dem
Programm KPS-PC (Kaufpreissammlung fiir den PC) erfasst und ausgewertet. Der ungewdhnliche Geschéaftsverkehr vor
1990 wurde bei Programmumstellung nicht migriert, so dass hier erst seit 1990 Daten vorliegen. Teileigentum wurde bis 1999
zusammen mit Wohnungseigentum erfasst.

3 Die Angabe der anteiligen Grundstiicksflachen in den Bereichen Wohnungs- und Teileigentum ist mit dem neuen Programm
pauschal nicht mdglich. Bei Interesse kann eine entsprechende Untersuchung der Kaufpreissammlung durchgefihrt werden,
die nach Zeitaufwand abgerechnet wird.
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6.2 Unbebaute Gewerbeimmobilien

6.2.1 Transaktionen
) © ) -
s | 22| &35 | &3 |E2.| 5 E
o S = 52 | 22 |038| T %
c o © O w 0w n o -— i
5 £ | 52 | 38 |g28| 2 &
T Ho ) o C T C O 5» o) pr
o9 o2 £2 05 T =
> o S I:g =
1995 3 10 10 0 3 0 26
1996 4 8 8 2 1 0 23
1997 7 9 1 0 2 0 19
1998 3 18 4 0 2 0 27
1999 9 20 9 2 1 0 41
2000 13 29 9 0 3 0 54
2001 2 38 10 0 6 0 56
2002 4 18 12 2 4 0 40
2003 2 13 9 0 0 1 25
2004 7 11 14 0 3 0 35
2005 7 12 11 3 2 0 35
2006 10 7 20 2 0 0 39
2007 2 6 22 2 0 4 36
2008 1 5 13 1 0 3 23
60
50
5 40 —
S O
g 30 [ Hofstellen
W Hotels,Gast-/ Vergnligungsstatten
; 20 ] gnugung
B Industriegrundstiicke
10 _ [ Gewerbegrundstiicke
W Biro und Verwaltung
0 T T T T T T T T T T T T T O Handel
wn [{e] N~ [c0} (o2} o - AN ™ < w0 (o] N~ [ce]
(o] [e2] [e2] [e2] [e2] o o o o o o o o o
(o] (o] (o] (o] (o] o o o o o o o o o
~ ~ ~ ~ ~ N N N N N N N N AN

158



6.2.2 Geldumsatz in Mio. €

) O T o .=
s | 25| 85 | ¢35 |88.| & E
o S5 = [ == Ol o) n
[ o ®© O wn [2N)] e - @
s | SE | z2 | 32 |82%| & &
T a3 | 32 | £3 |82°| 2 2
o o) T g -
1995 6,8 182,4 10,7 0,0 16,8 0,0 216,7
1996 17,5 83,1 3,6 110,3 0,5 0,0 214,9
1997 50,9 40,6 0,2 0,0 1,1 0,0 92,7
1998 20,5 199,3 1,1 0,0 2,1 0,0 223,0
1999 63,0 172,1 20,7 2,2 0,2 0,0 258,2
2000 73,7 459,7 5,6 0,0 11,5 0,0 550,5
2001 23,2 308,9 20,5 0,0 61,7 0,0 4144
2002 2454 370,0 79,2 2,8 8,0 0,0 705,4
2003 8,6 113,0 8,7 0,0 0,0 0,2 130,5
2004 20,9 121,2 17,9 0,0 4,3 0,0 164,4
2005 33,1 92,7 14,7 3,7 4,7 0,0 148,9
2006 43,8 61,9 41,4 13,1 0,0 0,0 160,2
2007 3,0 167,9 39,4 18,5 0,0 45,9 274,6
2008 5,1 110,0 5,9 1,3 0,0 4,0 126,2
800
700
(™)
& 600
=,
N 500
@ 400
g @ Hofstellen
% 300 W Hotels,Gast-/ Vergnligungsstatten
o 200 i . M Industriegrundstiicke
@ Gewerbegrundstiicke
100 - )
W Biro und Verwaltung
0 T T T T T T T T OHandel
Yo (] N~ [ce) D o - AN a2 < w0 © N~ [c0)
(2] (o)) (2] (o)) (o)) o o o o o o o o o
()] » ()] » (o)) o o o o o o o o o
~ ~— ~ ~— ~ N N N N N N N N N
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6.2.3 Flachenumsatzin ha

© o) T o -
o 2 g 8 § ® é 2 g c 5 E
2 o5 | o3 | B3 |9928| 2 @
& 22 =3 | 22 |¥28| B2 &
Tt g | 82 | £33 |82°| 2 2
o o T -
1995 1,1 6,2 4.3 0,0 0,7 0,0 12,3
1996 1,8 2,2 0,9 18,2 0,0 0,0 231
1997 2,7 3,1 0,1 0,0 0,2 0,0 6,1
1998 5.1 20,6 0,4 0,0 0,1 0,0 26,2
1999 8,4 7.4 6,2 0,9 0,0 0,0 22,9
2000 10,5 18,1 1,8 0,0 0,5 0,0 30,9
2001 0,1 23,7 9,9 0,0 2,1 0,0 35,8
2002 3,0 22,4 15,2 1,6 1,0 0,0 43,2
2003 1,6 9,3 2,5 0,0 0,0 0,9 14,3
2004 5,3 55 7,8 0,0 0,7 0,0 19,3
2005 9,2 55 4.8 2,0 0,3 0,0 21,8
2006 7,9 2,8 13,3 0,2 0,0 0,0 241
2007 0,7 4.4 12,8 1,3 0,0 1,7 20,9
2008 0,1 3,1 3,1 0,1 0,0 0,4 6,9
50
45
40 =
35
T 30
% 25 1 E Hofstellen
:‘Ev 20 B Hotels, Gast-/ Vergniigungsstatten
15 1 B Industriegrundstiicke
10 - B Gewerbegrundstiicke
5 4 W Biiro und Verwaltung
0 : : : : : : : : : : : : : O Handel
A EEEEEEEEEREEE:
- - - - - & 8 N} N & & &«
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6.3 Unbebaute Wohnimmobilien
6.3.1  Transaktionen

o)

] c o < o 2 S -

58 8ﬂ§ < < <0 2 = & B 3

7O o9 09 Q5 o T £ D S 2

T O 03z = o c %] L5 z c

= < E ° =z | T =

=

1995 5 17 22 3 1 32 6 86
1996 18 31 16 4 1 36 3 109
1997 19 14 33 9 0 44 9 128
1998 20 21 24 9 0 34 2 110
1999 13 22 30 13 3 43 13 137
2000 24 14 46 24 6 53 14 181
2001 11 12 33 10 2 30 7 105
2002 31 16 52 22 3 36 4 164
2003 24 26 40 16 2 24 2 134
2004 26 22 30 15 2 32 1 128
2005 28 19 31 18 2 34 10 142
2006 28 23 40 14 14 31 14 164
2007 29 19 33 18 12 37 11 159
2008 32 27 38 15 11 30 8 161

c

(]

=

2120

e

=

8 - MFH - Gemischte Nutzung
§ - MFH - Reine Wohnnutzung
= - Sonstige

- Reihenendh&user

- Reihenmittelhauser

- Doppelhaushélften

- freistehende Gebaude

1995
1996
1997
1998
1999
2000
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008

2001

161



6.3.2 Geldumsatzin Mio. €

5 I
) c 5 % o 2 S -
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< 3 Q i® L@ 2 5 xs S > "
[Tte) o< = £ o c ' C o N (]
w O o9 Q0 c o T £ =) >
s O 0 g X = 2 n Ls L2 @
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1995 1,5 50 14,6 0,3 0,0 28,8 28,4 78,7
1996 4,9 4,9 8,3 0,6 0,0 42,6 18,6 80,0
1997 4,9 25 6,1 0,9 0,0 56,1 12,8 83,3
1998 50 8,1 29,2 1,6 0,0 51,7 0,7 96,3
1999 24 6,5 13,0 2,0 1.1 449 31,1 101,0
2000 12,4 3,2 42,6 4.8 1,2 133,8 55,4 253,5
2001 2,7 4,0 9,5 1,2 0,3 57,3 11,9 86,9
2002 9,7 2,8 35,0 3,5 0,3 26,6 1,1 79,0
2003 6,6 4,0 11,3 2,2 0,3 18,8 2,7 45,9
2004 4,9 3,0 15,0 1,9 0,2 49,0 0,4 74,4
2005 7,7 11,4 26,9 29 0,2 50,2 20,2 119,4
2006 9,9 4,4 10,0 21 2,6 36,2 17,0 82,2
2007 7,6 3,0 10,2 24 1,7 57,6 29,4 111,9
2008 6,5 4,7 11,3 2,0 3,6 45,5 37,2 110,9
300
250 ]
w
o
EZOO —
N
® 150 B - MFH - Gemischte Nutzung
g @ - MFH - Reine Wohnnutzung
3 100 = m- Sonstige
8 O - Reihenendhauser
50 - — B - Reihenmittelhduser
O- Doppelhaushalften
0 - - - - - - - - - - - - - O- freistehende Gebaude
n ©O© N~ 0 OO O — o [SP IS 0w O N~ o
A OO O O OO O O O O O O o o o
D 0O O O O O O O O O O o o o
-~ < -~ - N AN N N N N N N N

162



6.3.3 Flachenumsatzin ha
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1995 0,3 0,9 2,9 0,1 0 4 2,5 10,7
1996 0,9 1,3 1,9 0,1 0 8 2,5 14,7
1997 1,2 0,6 1,4 0,2 0 21 1,7 26,1
1998 1,1 2,1 9,9 0,4 0 13,1 0,1 26,7
1999 0,5 1,5 2,9 0,4 0 8,7 2,4 16,8
2000 1,7 0,6 11,8 1 0 19,4 55 40,3
2001 0,6 1,1 2,8 0,3 0 13,2 1,1 19,2
2002 2 0,6 7 0,8 0 5,5 0,2 16,1
2003 1,9 0,9 3.9 0,5 0 2,3 0,3 9,9
2004 1,3 0,7 5,3 0,4 0 5,8 0,1 13,6
2005 2,3 4,2 8 0,6 0 7,9 29 25,9
2006 2,1 0,9 3,4 0,4 0,6 4,0 1,6 13,0
2007 1,9 0,6 2,5 0,5 0,6 7,4 7.1 20,5
2008 1,5 1,3 2,7 0,4 0,6 5,8 2,2 14,6
45
40
35
30
T 25 -
';' - MFH - Gemischte Nutzung
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6.4 Bebaute Gewerbeimmobilien
6.4.1 Transaktionen
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1995 9 38 20 2 5 3 77
1996 11 40 40 5 14 3 113
1997 5 40 13 0 3 0 61
1998 9 39 39 0 13 1 101
1999 9 44 22 2 8 1 86
2000 10 81 25 0 3 0 119
2001 13 69 30 3 3 0 118
2002 15 52 33 1 5 0 106
2003 8 38 21 0 6 1 74
2004 11 25 29 1 2 0 68
2005 10 40 40 0 8 0 98
2006 12 95 32 23 0 6 168
2007 10 108 24 19 0 9 170
2008 4 43 32 27 0 8 114
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6.4.2 Geldumsatz in Mio. €

© © ) -
o 2¢g e 09 | 8Sc| & £
2 o @ G % 5% | 922 | 2 @
§ | 28 | 52| 2% |g:28l ¢z | &
o2 o2 £z 25 T <
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1995 65,2 823,5 102,4 8,2 23,4 2,3 1024,9
1996 48,8 909,6 88,7 49 193,6 1,0 1246,6
1997 13,2 909,1 80,9 0,0 3,9 0,0 1007,2
1998 39,0 360,1 69,8 0,0 216,6 1,7 687,3
1999 17,9 1000,7 171,4 2,3 18,5 0,4 12111
2000 23,6 1646,5 86,0 0,0 2,0 0,0 1758,2
2001 170,2 1888,9 69,8 19,0 3,1 0,0 2151,0
2002 112,5 1759,2 64,3 0,7 4,2 0,0 1940,9
2003 129,7 1035,5 264,9 0,0 84,7 0,4 1515,1
2004 183,4 595,7 122,3 17,4 3,1 0,0 921,9
2005 56,1 1151,3 226,6 0,0 2242 0,0 1658,2
2006 164,0 33771 104,3 111,1 0,0 93,7 3850,1
2007 102,5 4872,1 231,8 63,3 0,0 96,0 5365,6
2008 8,5 761,2 64,1 154,7 0,0 99,7 1088,1
6.000
5.000 H
Y 4.000
=
% 3000 @ Hofstellen
g W Hotels,Gast-/ Vergniigungsstatten
g 2000  nusigundstcke
1 000 I Gewerbegrundstiicke
O_ OHandel
~ ~ ~ -~ ~ N N N N N N N N N

165



6.4.3 Flachenumsatzin ha
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1995 0,5 10,0 15,3 0,6 1,3 29 30,6
1996 2,0 17,5 18,3 1,4 2,2 0,3 41,7
1997 1,0 18,2 17,8 0,0 0,1 0,0 371
1998 1,2 8,6 271 0,0 3,8 3,8 44,5
1999 1,0 13,3 18,9 0,5 13,0 1,0 47,7
2000 1,2 23,8 19,4 0,0 0,1 0,0 44,5
2001 0,9 17,9 10,9 6,5 0,1 0,0 36,3
2002 5,8 27,9 23,9 0,3 0,2 0,0 58,1
2003 1,2 17,7 90,9 0,0 1,4 0,6 111,8
2004 1,2 9,2 22,0 4,0 0,2 0,0 36,6
2005 0,7 17,7 45,3 0,0 1,9 0,0 65,6
2006 3,0 54,1 18,7 4,5 0,0 1,0 81,3
2007 1,9 52,2 37,2 1,3 0,0 24 95,0
2008 0,7 10,5 22,2 2,5 0,0 1,1 37,0
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6.5 Bebaute Wohnimmobilien
6.5.1 Transaktionen

o & by . Q 2 ® b=

€8 | 3¢ | &8 | &8 S | 33 | 2| §

< 3 £ Q0 Q@ 2.3 = X5 |33 b

o) 0 = C C < (= TH N [

2¢ | 29 | B2 | &% 5 TE (S53]| P

0O o = S n LS o< c
1995 133 104 149 48 78 202 108 822
1996 92 87 190 80 75 272 102 898
1997 93 99 202 82 66 199 106 847
1998 120 115 218 84 93 247 96 973
1999 103 101 273 124 134 211 113 1.059
2000 87 70 237 90 161 200 113 958
2001 103 97 285 166 124 202 126 1.103
2002 137 99 252 118 109 281 122 1.118
2003 126 119 291 128 91 225 89 1.069
2004 132 113 235 113 103 225 130 1.051
2005 134 122 353 152 114 251 147 1.273
2006 103 103 263 114 156 284 154 1477
2007 118 99 220 130 137 304 203 1.211
2008 103 103 183 97 112 279 140 1.017

1.400

1.200

1.000
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800 ~
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600 - lI.I B - Sonstige

Transaktionen
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6.5.2 Geldumsatzin Mio. €

168

L A 5 . o 2 o -
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1995 64,5 31,5 35,0 13,9 25,2 149,3 162,1 481,5
1996 42,3 28,2 43,7 22,2 22,1 337,6 106,3 602,4
1997 48,2 29,3 51,9 23,8 18,2 155,8 141,8 468,9
1998 54,6 36,2 58,1 247 27,7 327,7 159,5 688,5
1999 42,3 33,0 73,2 37,2 45,5 286,3 140,3 657,8
2000 447 23,1 63,5 27,5 49,9 165,4 184,5 558,7
2001 49,9 29,6 76,3 52,6 38,7 197,5 179,4 624,0
2002 55,5 27,2 68,0 34,5 39,3 289,2 158,4 672,0
2003 46,6 30,3 73,3 35,7 34,3 189,5 148,0 557,8
2004 57,5 31,0 57,3 32,0 40,0 308,8 139,3 665,9
2005 54,0 34,9 92,2 44,9 40,2 261,9 228,5 756,7
2006 41,4 33,2 69,8 33,5 60,4 330,4 285,9 854,5
2007 47,3 34,7 56,4 42,9 50,7 344,7 586,1| 1162,9
2008 40,5 32,9 49,0 30,5 41,1 293,8 294,2 781,9
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6.5.3 Flachenumsatzin ha

Flache [ha]

% [} g 6 E O 8 g 2 o E
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2 | 25| 55 | 82| 2 | 28 |285| ¢

T 'S [ £ £ g 2 = =N o

% @ S8 | 88 | B35 S TS |53 >

20 | g8 = 5 » Ls Cka £
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1995 11,2 4,5 29 1,4 3 10,6 58 39,4
1996 14,9 3,5 3,6 2,3 2,7 38,7 6 71,7
1997 7,2 3,9 3,8 2,2 2,2 12 7,6 38,9
1998 8,4 4,1 4 2,3 3,5 24,4 6 52,7
1999 7,6 3,6 5,1 34 4,7 13,5 7,1 45
2000 6,1 24 4,4 2,5 6,2 14,6 7,9 441
2001 7,8 3,2 5,1 4,4 4,5 13,6 9,3 47,9
2002 9,5 3,5 4,6 3,2 4,2 15,3 6,8 471
2003 8,3 4 5,9 3,6 3,6 13,1 59 44,4
2004 8,6 4,9 4,2 3,3 4 22,8 71 54,9
2005 8,3 4,1 6,6 4,3 4 13,6 8,2 491
2006 6,1 4,0 50 34 8,0 21,5 10,9 58,9
2007 7,3 3,5 4,9 3,9 6,0 19,1 20,3 65,0
2008 6,0 3,8 3,6 2,8 4,8 15,1 9,0 45,0
80

1995

1996

1997

1999

2002

2008

@ - MFH - Gemischte Nutzung
E- MFH - Reine Wohnnutzung
M - Sonstige

O- Reihenendhauser

W - Reihenmittelhduser

O - Doppelhaushaélften

O- freistehende Gebaude
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7 Umstellung von manueller Bearbeitung zur elektronischen Datenverarbeitung
sowie Anderungen in der Vertragsauswertung

7.1 Programmsysteme

1. Umstellung von Karteikarten auf elektronische Datenverarbeitung (LIEBE I)
- unbebaute Grundstiicke 1975
- bebaute Grundstiicke 1981
2. Umstellung von Programm LIEBE I auf Programm KPS-PC
01.01.1995
3. Umstellung von Programm KPS-PC auf Programm AKuK
01.01.2006

7.2 Vertragsauswertung

1. Bildung von Lageeinstufungen speziell fiir Biiro und Handel
01.01.2001
2. Gebiudesachwerte
- Basisjahr 1913 bis 31.12.1997
- NHK 1995 bis 31.12.2002
- NHK 2000 ab 01.01.2003
3. Nettoanfangsrendite
- in Programm KPS-PC ohne Erwerbsnebenkosten
- in Programm AKuK mit Erwerbsnebenkosten (6,5%)
4. Anderung der Gesamtnutzungsdauer
- Wohnen von 100 Jahre auf 8o Jahre
- Gewerbe von 8o Jahren auf 6o Jahre
ab 01.01.2006
5. Regionalfaktor
Faktor 1,1 01.01.1998 - 31.12.2007
Faktor 1,0 ab 01.01.2008
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