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Biromarkt Frankfurt: Qualitat zahlt

Editorial

N\

B Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

als integrierte Universalbank mit starker regionaler Verankerung fiihlen wir uns Hessen und Thii-
ringen besonders verbunden. Dies gilt auch fiir die Ausrichtung unseres Research. So haben wir in
der Vergangenheit bereits zahlreiche Analysen zum Finanzplatz Frankfurt sowie zur konjunkturel-
len Entwicklung in Hessen und Thiiringen erstellt und die 100 groBten Unternehmen in beiden
Bundesldndern ermittelt.

Mit Blick auf die Kerngeschéftsfelder der Helaba erweiterten wir entsprechend unsere Research-
Palette um Analysen zu Immobilien. In dem seit April regelméBig erscheinenden Immobilienre-
port zeigen wir Trends verschiedener Immobilienmaérkte und -investments auf.

In der vorliegenden Sonderstudie ,,Biiromarkt Frankfurt: Qualitiit zahlt“ verkniipfen wir regio-
nales Fachwissen mit Immobilienexpertise. Mainhattan - wie Frankfurt auch genannt wird - z&hlt
zu den wichtigsten Standorten fiir Biiroimmobilien in Deutschland. Mit der pragnanten Skyline der
Wolkenkratzer ist die Stadt sogar einzigartig in Europa. Und auch die wirtschaftliche Leistungsfa-
higkeit ist herausragend: Fast ein Viertel der hessischen Wirtschaftskraft wird hier erarbeitet, bei
einem Bevolkerungsanteil von nur 11 %. Eine so exponierte Stellung besitzt keine andere Stadt
Deutschlands innerhalb eines Flachenbundeslandes.

Die Finanzkrise hinterlief jedoch auch Spuren auf dem Frankfurter Biiromarkt. Bis Jahresende
2010 zeichnet sich allerdings eine Stabilisierung ab. Im kommenden Jahr werden sich Biiroimmo-
bilien in der Finanzmetropole dann wieder in besserer Verfassung priasentieren.

In Frankfurt befindet sich eine Reihe von Stadtentwicklungsprojekten in der Planung, die einen
mehr oder weniger groflen Anteil von Biironutzungen vorsehen. Jedes dieser Projekte bietet der
Stadt langfristig groBartige Entwicklungschancen. Angesichts der fiir die kommenden Jahre zu
erwartenden eher moderaten Biiroflichennachfrage ist es aber wichtig, auf Qualitit und nicht auf
Quantitit zu setzen. Nur so kann den hohen Anspriichen an Biiroimmobilien in Frankfurt Rech-
nung getragen werden.

Thre
] @ =k

Dr. Gertrud R. Traud
Chefvolkswirt/Leitung Research
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Fir wertvolle Hinweise zum
Frankfurter Biromarkt danken
wir Herrn Peter Salostowitz,
Gesellschaft fir Immobilien-
bewertung (GIB), und Herrn
1I-Sin Chung, OFB Projekt-

entwicklung.

Biromarkt Frankfurt: Qualitat zahlt

Zusammenfassung

Geballte Wirtschaftskraft in Stidhessen

Frankfurt spielt eine herausragende Rolle in Hessen. Fast ein Viertel der hessischen Wirt-
schaftskraft wird in dieser Stadt erarbeitet. Eine so exponierte Stellung besitzt keine andere
Stadt Deutschlands innerhalb eines Fldchenbundeslandes. Auch im nationalen Ranking nimmt
Frankfurt einen der vordersten Plétze ein und rangiert, bezogen auf den BIP-Anteil an
Deutschland, an vierter Stelle nach Hamburg, Berlin und Miinchen.

Einzigartige Wirtschaftsstruktur: Finanzsektor, Logistik und Messe

Ausschlaggebend fiir die Wirtschaftskraft der stidhessischen Region und Frankfurts ist der
besondere Branchenmix: Das Finanzzentrum, der internationalen Flughafen und ein namhaf-
ter Messestandort konzentrieren sich in einer Stadt und machen sie einzigartig in Deutschland.

Der Aufschwung geht weiter

Im derzeitigen Aufschwung wie zuvor im Abschwung ist die Industrie die treibende Kraft. Da
in Hessen die Industrie aber einen unterdurchschnittlichen Anteil hat, diirfte die Wachstums-
rate 2010 leicht unter dem Durchschnitt von 3,0 % liegen. 2011 federn die Dienstleister die
konjunkturelle Abschwéchung in Hessen ab, so dass zumindest mit einem durchschnittlichen
Wachstum von 1,6 % zu rechnen ist.

Mittelfristig nur leichter Stellenzuwachs

Zu einem merklichen Riickgang der Beschiftigung ist es in Frankfurt trotz der schweren Re-
zession bislang nicht gekommen. Aufgrund eines insgesamt flacheren Wachstumstrends und
des fortgesetzten Personalabbaus bei den Finanzdienstleistern ist mittelfristig nur ein leichter
Stellenzuwachs zu erwarten. Daraus lasst sich fiir die kommenden fiinf Jahre ein Wachstum
der Biirobeschéftigung in der Stadt von mindestens 2 % ableiten. Das entspricht etwa 6.000
zusétzlichen Biiroarbeitsplétzen.

Bodenbildung am Frankfurter Biiromarkt

Im laufenden Jahr belasten noch eine schwache Flachennachfrage und hohere Fertigstellungen
den Frankfurter Biiromarkt. 2011 sollten die Umsétze am Vermietungsmarkt weiter zuneh-
men. Bei deutlich niedrigerem Fertigstellungsvolumen kénnen die Spitzenmieten leicht stei-
gen, ein Abbau des hohen Leerstandes ist jedoch nicht in Sicht.

Keine deutliche Belebung der Neubauaktivitét in Sicht

Dass der Leerstand vom aktuellen Niveau mittelfristig nicht weiter zunimmt, setzt einerseits
eine niedrige Neubauaktivitdt und damit ein weiterhin vorsichtiges Agieren von Investoren
und Finanzierern voraus. Andererseits erfordern gerade die hohen Qualitdtsanspriiche der
Frankfurter Biironutzer eine umfangreiche Bautétigkeit am Bestand. Auf Basis unserer Be-
schéftigungsprognose wird die Biiroflaichennachfrage in Frankfurt bis zum Jahr 2015 mit bis
zu 200.000 m? nur moderat zunehmen.

Zu viele Stadtentwicklungsgebiete gleichzeitig?

Weiterhin gute Perspektiven haben zentrale Innenstadtlagen. Auch der Flughafen wird kiinftig
als Biirostandort an Bedeutung gewinnen. Insgesamt befindet sich in Frankfurt eine Reihe von
Stadtentwicklungsprojekten in der Planung, die einen mehr oder weniger grolen Anteil von
Biironutzungen vorsehen. Jedes dieser Projekte bietet der Stadt groBartige Entwicklungschan-
cen. Aus der Perspektive des Biiromarktes erscheint aber die gleichzeitige Realisierung aller
dieser Projekte weder erforderlich noch wiinschenswert.
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Wirtschaftlicher Schwer-

punkt in Stidhessen

Frankfurt:
Ein internationales
Wirtschaftszentrum

Biromarkt Frankfurt: Qualitat zahlt

1 Frankfurt - Uberregional bedeutsam

Mainhattan - wie Frankfurt auch genannt wird - z&hlt zu den wichtigsten Standorten fiir Biiroim-
mobilien in Deutschland. Mit der pragnanten Skyline der Wolkenkratzer ist die Stadt sogar einzig-
artig in Europa. Dabei ist Frankfurt weder Landeshauptstadt von Hessen noch Bundeshauptstadt.
Die Metropole am Main ist aber von einer Internationalitét geprégt, die nicht nur im Sitz der Euro-
pdischen Zentralbank, sondern auch durch die Vielzahl von Banken und Unternehmen aus aller
Welt begriindet ist.

Geballte Wirtschaftskraft in Siidhessen

Auch die harten Fakten sprechen fiir die Stadt und die sie umgebende Region: Siidhessen' ist mit
einem Anteil von 35 % nicht die flichenmaBig groBte Region innerhalb Hessens. Allerdings woh-
nen dort 63 % der Bevolkerung. Als Arbeitsort dient die Region zwei Drittel der Erwerbstétigen
Hessens. Mit einem Anteil von 70 % leistet Stidhessen den weitaus groften Beitrag zum hessi-
schen Bruttoinlandsprodukt (BIP). Eine derartig hohe Konzentration der Wirtschaftskraft in einem
Regierungsbezirk ist in keinem anderen Bundesland anzutreffen.

Hohe Konzentration der Wirtschaftskraft in Stidhessen mit Frankfurt als Zentrum

Anteil an Hessen insgesamt, 2008

35 % der Flache
Hessens

66 % der Erwerbstatigen
Hessens

Mittel-/Nordhessen

70 % des BIP
Hessens

63 % der Bevdlkerung
Hessens

Quellen: Hessisches Statistisches Landesamt, Helaba Volkswirtschaft/Research

Frankfurt spielt dabei eine herausragende Rolle. Fast ein Viertel der hessischen Wirtschaftskraft
wird in dieser Stadt erarbeitet, bei einem Bevolkerungsanteil von nur 11 %. Eine so exponierte
Stellung besitzt keine andere Stadt Deutschlands innerhalb eines Flichenbundeslandes. Auch im
Ranking der absoluten Grée nimmt die Mainmetropole einen der vordersten Plitze ein und ran-
giert — bezogen auf den BIP-Anteil an Deutschland — an vierter Stelle nach Hamburg, Berlin und
Miinchen. Dabei ist sie mit rund 685.000 Einwohnern deutlich kleiner als die Vorplatzierten.

Frankfurt im Vergleich ausgewahlter Stadte

Frankfurt Munchen Berlin Hamburg
Einwohner* (Tsd.) 685 1.369 3.442 1.778
Flache (km?) 248 310 892 755
Bevoélkerungsdichte (Einw. je km?) 2.762 4.416 3.859 2.355
BIP (nominal, Mrd. €, 2008) 54 74 89 87
BIP je Einwohner (Tsd. €, 2008) 81 56 26 49
Erwerbstatige (Tsd., 2008) 617 954 1.638 1.114

*2010 (letzter verflgbarer Wert)
Quellen: Statistische Amter der Stadte, Helaba Volkswirtschaft/Research

" Hessen ist in drei Verwaltungsbezirke gegliedert, wobei im Folgenden der Regierungsbezirk Darmstadt fiir Siidhessen,
der Regierungsbezirk GieBlen synomym fiir Mittelhessen und der Regierungsbezirk Kassel fiir Nordhessen verwendet wird.

Helaba Volkswirtschaft/Research - Oktober 2010 © Helaba 6



Hoher Dienstleistungs-
anteil in Frankfurt

Biromarkt Frankfurt: Qualitat zahlt

Einzigartige Wirtschaftsstruktur: Finanzsektor, Logistik und Messe

Ausschlaggebend fiir die hohe Wirtschaftskraft der siidhessischen Region und Frankfurts ist der
besondere Branchenmix: Keine andere Stadt Deutschlands kann ein bedeutendes Finanzzentrum,
einen internationalen Flughafen und einen namhaften Messestandort gleichzeitig vorweisen. Dies
spiegeln auch die statistischen Daten wider: 48 % der Frankfurter und rund 37 % der hessischen
Bruttowertschopfung entstehen im Wirtschaftsbereich ,,Finanzierung, Vermietung, Unterneh-
mensdienstleister”. Ein weiteres Viertel des Outputs in Frankfurt steuert der Sektor ,,Handel, Gast-
gewerbe, Verkehr, Nachrichteniibermittlung* bei. Diese Kombination hoher Anteile ist weder in
Miinchen, Hamburg noch in Berlin vorhanden.

Frankfurt mit einzigartiger Wirtschaftsstruktur

Anteil an Bruttowertschépfung in %, 2008

Offentliche und private
Dienstleister

Finanzierung, Vermietung,
Unternehmensdienstleister

Handel, Gastgew., Verkehr

Baugewerbe
Produzierendes Gewerbe*

Land-, Forstwirtschaft

Frankurt Miinchen Hamburg Berlin Stdhessen  Deutschland

*ohne Baugewerbe
Quellen: Arbeitskreis VGR der Lander, Helaba Volkswirtschaft/Research

Hinter der auBBergewohnlichen Branchenzusammensetzung steht zum einen der Finanzplatz Frank-
furt, der eine wichtige Einflussgrof3e fiir den Biiroimmobilienmarkt darstellt. So haben 220 Banken
aus dem In- und Ausland ihren Hauptsitz in Frankfurt; das sind ca. 40 % aller in Deutschland iiber-
regional tatigen Kreditinstitute (d.h. ohne Sparkassen und Kreditgenossenschaften). In der Frank-
furter Finanz- und Versicherungsbranche arbeiten mit rund 74.000 Arbeitnehmern 15 % der sozi-
alversicherungspflichtig Beschiftigten der Stadt.

Flughafen Frankfurt von nationaler ... ... und internationaler Bedeutung
Anteil an Deutschland insgesamt in %, 2009 Passagiere in Mio., 2009
Passagiere Fracht 90 - ~ 90
Sonst 80 - 80
Sonstige HahnSonstige 70 4 L 70
o0 Frankfurt 5% Frankfurt
19% razna%ur Miinchen 3% > 54% &0 1 [
Stuttgart 7% 50 + r 50
5% 40 - L 40
Kéln/ o 30 - 30
Bonn LeipAg 20 - F 20
5% 15% 10 10
Hamburg 0 0
7% ) Miinchen > N .0 & <
Berlin 18% Ksin/ & &Q" é\‘& & & c§>® & & &
(Tegel) Diisseldorf Bonn s d\\\ @ 0‘\\ @\ ?S\Q © ‘<<b Q
8% 10% 16% s LN 4
V
Quellen: Statistisches Bundesamt, Helaba Volkswirtschaft/Research Quellen: ACI, Helaba Volkswirtschaft/Research

Zum anderen ist der Frankfurter Flughafen ein zentraler Standortfaktor, der von 28 % der Passa-
giere und 54 % des Frachtaufkommens im deutschen Luftverkehr genutzt wird. Er nimmt damit
unangefochten Platz 1 innerhalb Deutschlands ein und ist nach Paris das zweitgrofite kontinental-
europdische Logistikdrehkreuz. Die Messe Frankfurt ist ein weiteres Asset, das die internationale
Ausrichtung der Region verstirkt. Der Messeplatz liegt nach Besuchern und Ausstellern an erster
Stelle in Deutschland, wobei auch hier internationale Aussteller den Standort schétzen.

Helaba Volkswirtschaft/Research - Oktober 2010 © Helaba 7



Sehr hohe Produktivitat
durch Branchenmix

Dienstleister beeinflus-

sen Konjunkturzyklus

Biromarkt Frankfurt: Qualitat zahlt

Hohes Wohlstandsniveau bei liberdurchschnittlicher Produktivitat

Die Frankfurter Standortvorteile machen sich auch im BIP pro Einwohner deutlich bemerkbar. Die
Stadt liegt mit 266 % um ein Vielfaches iiber dem gesamtdeutschen Durchschnitt, und keine ande-
re GroBstadt erreicht dieses Niveau auch nur ndherungsweise.

Hohe Wirtschaftsleistung in Frankfurt und Umgebung

in % des gesamtdeutschen Durchschnitts

266%

M BIP pro Einwohner 2008 m BIP pro Erwerbstéatigenstunde 2007

184%

135% ) .
119% 120% 113%

85% 84%

Frankfurt Miinchen Hamburg Sudhessen Hessen Berlin

Quellen: Arbeitskreis VGR der Lander, Helaba Volkswirtschaft/Research

Allerdings ist der hohe Pro-Kopf-Wert in Frankfurt auch Ausdruck der geringeren Einwohnerzahl,
die die Stadt mit enormen Pendlerstromen kompensiert. So liegt das BIP pro Erwerbstétigenstunde
deutlich niedriger. Dennoch ist die Produktivitdt aufgrund des einmaligen Branchenmix hoher als
zum Beispiel in Miinchen oder Hamburg und liegt um rund ein Drittel iiber dem gesamtdeutschen
Durchschnitt.

2 Konjunkturelle Entwicklung in Hessen durch
Dienstleistungen gepragt

Dienstleister als Stabilisatoren in der Wirtschaftskrise

Das Wirtschaftswachstum wird von den Statistischen Landesdmtern auf der Ebene der Regie-
rungsbezirke und Landkreise nur auf nominaler Basis ausgewiesen. Nach dieser Berechnung
wuchs die hessische Wirtschaft 2008 gegeniiber 2003 um rund 13 %, was unter dem Bundesdurch-
schnitt von 15 % liegt. Im vorangegangenen Konjunkturzyklus erreichte Hessen dagegen iiber-
durchschnittliche Wachstumsraten.

Unterdurchschnittliche Dynamik in Hessen wahrend des Konjunkturzyklus 2003-2008

Nominales BIP, Veréanderung in %

| Veréanderung 2008 gegenliber 2003 = Verédnderung 2003 gegentiber 1998
16,2%

14,4%
14.1% 13,4% 13,4% 13.1% 13.6% o

15,3%

2 12,3%

11,4%

Deutschland Miinchen Frankfurt Berlin Hessen Sudhessen Hamburg

Quellen: Arbeitskreis VGR der Lander, Helaba Volkswirtschaft/Research
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Konjunkturelle Erholung

hat begonnen

In- und Auslandsnachfrage wieder auf Wachstumskurs

Biromarkt Frankfurt: Qualitat zahlt

Noch ausgeprégter ist die Entwicklung in Siidhessen und Frankfurt. Die Region mit der starken
Dienstleistungsorientierung konnte an dem industriegetriebenen Aufschwung von 2003 bis 2008
nur begrenzt teilhaben und die Wachstumsrate blieb unter dem gesamtdeutschen Wert — wie auch
in vielen anderen deutschen Grofstddten. Die unmittelbaren Wachstumseffekte waren aufgrund
des relativ geringen Gewichts der Industrie fiir das Gesamtwachstum in Siidhessen weniger spiir-
bar, zumal der Frankfurter Flughafen an seine Kapazitéitsgrenzen gesto3en war. Von 1998 bis 2003
kamen die Wachstumsimpulse dagegen aus den Dienstleistungsbranchen, so dass die Stadt in
diesem Zeitraum tiberdurchschnittlich expandierte.

In der Wirtschaftskrise 2008/09 diirften die Dienstleister sogar stabilisiert haben, da die tiefsten
Einbriiche in der Industrie erfolgten. Dies zeigte sich auch an der hessischen Schrumpfungsrate im
vergangenen Jahr, die mit preisbereinigt 4,3 % geringer ausfiel als die gesamtdeutsche Rate von
5,0 %. Inzwischen hat sich der wirtschaftliche Einbruch als Schlucht und nicht als tiefes breites
Tal erwiesen. Die zyklischen Kréfte sind am Beginn der wirtschaftlichen Erholung am starksten
und fiihrten in Deutschland insgesamt seit dem zweiten Quartal 2009 wieder zu Wachstumsraten
gegeniiber dem Vorquartal. Diese Entwicklung hat sich im ersten Halbjahr 2010 weiter verstérkt.

Die konjunkturelle Erholung geht weiter

Die Auftragseinginge signalisieren einen kréftigen Wachstumsschub fiir Hessen im laufenden
Jahr. Sie stiegen in den ersten sieben Monaten 2010 um 14 %, dabei war die Belebung auf den
Auslandsmirkten ausgeprégter. Die industriellen Antriebskrifte blieben in Hessen aber unter dem
Bundesdurchschnitt, da ein GroBauftrag im vergangenen Jahr die Verdnderungsrate fiir die In-
landsnachfrage verzerrt (im ersten Halbjahr 2010 war Hessen in etwa gleichauf mit Deutschland).
Die insgesamt deutlichen Zunahmen sorgen fiir ein Auftragspolster im zweiten Halbjahr 2010.

Luftverkehr am Frankfurter Flughafen im Aufwind

Hessen: Auftragseingénge, Volumenindex, 2005 = 100

Veranderung gegentiber Vorjahresmonat in %

130 - [ - 130 40 Fracht r 40
175 30 - L 30
(GroRauftrag) . .
110 4 T L 110 il §

L 10 1 L 10

: : 0 /\/7\ 0
%1 . 90 -10 - L -10
-20 L 20
70 — —— 1 T T T T —- 70 -30 . . . . . . . . . T T T T T -30

Jan Mrz Mai Jul Sep NovJan Mrz Mai Jul Sep NovJan Mrz Mai Jul
08 08 08 08 08 08 09 09 09 09 09 09 10 10 10 10

Jan Mrz Mai Jul Sep Nov Jan Mrz Mai Jul Sep NovJan Mrz Mai
08 08 08 08 08 08 09 09 09 09 09 09 10 10 10

Quellen: Hess. Statistisches Landesamt, Helaba Volkswirtschaft/Research

Industrie und Logistik mit
hohen Zuwéchsen

Quellen: Statistisches Bundesamt, Helaba Volkswirtschaft/Research

Auch der Luftverkehr hat wieder Aufwind, wovon besonders der Frachttransport profitiert. Die in
den ersten sechs Monaten beforderte Menge stieg am Frankfurter Flughafen um 31 % (Deutsch-
land: 26 %). Aber auch die Passagierzahlen erholten sich um 1,3 %, nachdem sie im Jahr zuvor um
5 % zurilickgegangen waren. Mittel- bis langfristig wird der Neubau einer zusdtzlichen Landebahn
(geplante Fertigstellung Oktober 2011) und eines dritten Terminals die Kapazititen des Frankfur-
ter Flughafens enorm erweitern. Nach Angaben des Unternehmens kdnnen damit die Flugbewe-
gungen von derzeit 83 auf 126 pro Stunde gesteigert werden. Damit ware dann ein Passagierauf-
kommen von knapp 90 Mio. Personen jahrlich moéglich, was in Anbetracht von gut 50 Mio. Ein-,
Aus- und Umsteigern im vergangenen Jahr einen gigantischen Zuwachs darstellt. Davon diirfte
auch der Frankfurter Flughafen als Immobilienstandort profitieren.

Das Bankgewerbe als ebenfalls wichtige Branche fiir Frankfurt beginnt sich zu stabilisieren. Dies

wird sich zunichst mehr in der Geschéftsentwicklung der Kreditinstitute zeigen. Positive Beschaf-
tigungseffekte sind hiervon mittelfristig noch nicht zu erwarten (vgl. S. 12).

Helaba Volkswirtschaft/Research - Oktober 2010 © Helaba 9



BIP-Wachstum in
Deutschland 2010/2011:
3 % bzw.1,6 %

Hessen kann mithalten

beim Wachstum

Einbruch am Arbeits-

markt bleibt aus

Biromarkt Frankfurt: Qualitat zahlt

Im derzeitigen Aufschwung wie zuvor im Abschwung bleibt die Industrie die treibende Kraft. Die
Exporte expandieren kriftig und der Investitionszyklus ist in Deutschland in Gang gekommen.
Sogar der private Verbrauch erholt sich. Die zyklischen Krifte in der Industrie werden im zweiten
Halbjahr 2010 allerdings nachlassen, da die Konjunkturprogramme weltweit langsam auslaufen.
Insgesamt diirfte aber 2010 in Deutschland ein Wirtschaftswachstum von 3 % mdoglich sein. Der
Prozess der weltwirtschaftlichen Normalisierung wird sich fortsetzen, so dass sich 2011 die
Wachstumsrate in Deutschland auf 1,6 % (nicht arbeitstéiglich bereinigt) einpendeln diirfte.

Deutsche und hessische Volkswirtschaft wieder im Aufschwung

Reales Bruttoinlandsprodukt, Veranderung gegeniiber Vorjahr in %

4 - Deutschland r4
34 -3
5 | Hessen | 5
14 F1
(. -0
-1 -1
-2 - F-2
-3 4 F-3
-4 F-4
-5 -5
92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11
Prognose

Quellen: Arbeitskreis VGR der Lander, Helaba Volkswirtschaft/Research

Da in Hessen die Industrie einen unterdurchschnittlichen Anteil hat, diirfte die Wachstumsrate
2010 leicht unter dem gesamtdeutschen Zuwachs liegen. 2011 federn die Dienstleister die kon-
junkturelle Abschwéchung in Hessen ab, so dass mit einem zumindest durchschnittlichen Wachs-
tum zu rechnen ist. Dies gilt aufgrund des hohen Dienstleistungsanteils fiir Siidhessen und Frank-
furt in besonderem Mafe, so dass trotz den hohen Ausgangsniveaus in der Stadt im kommenden
Jahr tiberdurchschnittliche Zuwachsraten zu erwarten sind.

3 Beschaftigung auf hohem Niveau

Trotz der tiefen Rezession im vergangenen Jahr ist die Beschéftigung in Deutschland nur wenig
zuriickgegangen. Die Arbeitslosenquote stieg kaum an und betrug 8,2 %, nach 7,8 % im Jahr 2008.
Inzwischen sinkt die Arbeitslosigkeit sogar schon wieder. Im August 2010 lagen der Bundeswert
mit 7,6 % und die hessische Arbeitslosenquote mit 6,3 % deutlich unter den Vorjahreswerten von
8,3 % bzw. 7,0 %.

Arbeitslosenquoten sinken wieder Beschaftigtenzahl in Frankfurt kaum riicklaufig
Arbeitslose in % von allen Erwerbspersonen Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte, Index 1995 = 100
1 - r1 110 - - 110
10 4 Frankfurt L 10 108 4 L 108
106 + 106
9 Deutschland [ 9 104 | Frankfurt | 104
8 | | 8 102 - 102
100 ~ + 100
74 H7 98 - - 98
% LG 96 - - 96
94 1 Deutschland | 94
5 T+ 5 92 +—+— e e e e 92
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Quellen: Bundesagentur fiir Arbeit, Helaba Volkswirtschaft/Research Quellen: Bundesagentur fiir Arbeit, Helaba Volkswirtschaft/Research
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Frankfurter Arbeitsmarkt

trotzt Krise

Demographische

Entwicklung belastet

Frankfurt weniger

Biromarkt Frankfurt: Qualitat zahlt

Frankfurt weist als Stadt mit 7,9 % grundsétzlich eine hohere Erwerbslosenrate auf. Doch auch
hier ist schon eine Verbesserung des Arbeitsmarktes im Vergleich zum Tiefpunkt der Rezession
im August 2009 mit 8,3 % sichtbar. Zu einem merklichen Riickgang der Beschéftigtenzahl ist es
hier nicht gekommen. Nach dem letzten verfiigbaren Stand zéhlte die Stadt Ende 2009 fast
493.700 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte, das waren nur 0,4 % weniger als im Vorjahr. In
der Abschwungphase am Frankfurter Arbeitsmarkt in den Jahren 2002 bis 2005 war die Zahl der
Beschiéftigten in der Mainmetropole um rund 32.000 Stellen gesunken. Dem war allerdings in den
Jahren zuvor auch ein kriftigerer Stellenaufbau vorausgegangen (1999-2001: +40.700, gegeniiber
rund +29.000 in den Jahren 2006-2009). Die Tatsache, dass es in der tiefsten Rezession seit Beste-
hen der Bundesrepublik nicht zu einem spiirbaren Stellenabbau gekommen ist, begrenzt nun im
laufenden Aufschwung den Beschéaftigungsautbau.

Zukiinftig nur geringer Anstieg der Biirobeschéftigung

In den nichsten Jahren wird die Beschéftigungsentwicklung in Deutschland zunehmend vom de-
mographisch bedingten Riickgang des Erwerbstitigenpotenzials gepragt. Daher wird es in vielen
Landesteilen zu sinkenden Erwerbstitigenzahlen kommen. Dem Ballungsraum Rhein-Main diirfte
es aber dank seiner hohen Attraktivitét fiir Arbeitskréfte aus dem In- und Ausland gelingen, sich
diesem Trend weitgehend zu entziehen. Dennoch wird bereits im Zeitraum bis 2015 die demogra-
phische Entwicklung auch in dieser Region zumindest das Stellenwachstum begrenzen.

Mittelfristig stehen sich sektoral gegensitzliche Tendenzen am Frankfurter Arbeitsmarkt gegen-
tiber. So diirfte sich der Beschéftigungsriickgang im Produzierenden Gewerbe in den kommenden
Jahren - wenn auch verlangsamt - fortsetzten. Im Handel und Gastgewerbe wird der Beschaftigten-
stand aufrecht erhalten bleiben, wahrend im Bereich Verkehr mit Zuwéchsen zu rechnen ist. Auch
bei den sonstigen privaten und 6ffentlichen Dienstleistungen, zu denen dynamisch wachsende
Bereiche wie Gesundheit oder Erziehung gehdren, ist von weiteren spilirbaren Zuwichsen auszu-
gehen. Davon werden allerdings aufgrund eines geringen Anteils an Biiroarbeitspldtzen kaum
Impulse fiir den Biiromarkt ausgehen.

Beschaftigtenstruktur in Frankfurt: nicht nur Banker Nur leichter Anstieg der Burobeschéaftigtenzahl

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte Ende 2009, in %

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte, in Tausend
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In den biiromarktrelevanten Sektoren der Frankfurter Wirtschaft zeichnen sich fiir die ndchsten
Jahre unterschiedliche Entwicklungen ab. So diirfte der Beschiftigungsabbau bei Finanzdienst-
leistern anhalten. Auch in der 6ffentlichen Verwaltung sehen wir aufgrund der Konsolidierungs-
zwénge auf mittlere Sicht keinen Spielraum fiir zusétzliche Stellen. Dagegen werden die anderen
unternehmensnahen Dienstleistungen die Rolle als Motor des Biirobeschéftigtenwachstums wahr-
nehmen. Sie stehen derzeit fiir etwa ein Viertel aller sozialversicherungspflichtig Beschiftigten in
der Stadt Frankfurt. Hierzu zihlen insbesondere Unternehmens-, Rechts- und Steuerberatung so-
wie Wirtschaftspriifung und Werbung.
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Banken bauen weitere

Arbeitsplatze ab

6.000 zusatzliche Biro-
arbeitsplatze bis 2015

International und national nur mittlere GroRRe

Biromarkt Frankfurt: Qualitat zahlt

Banken bauen weiter Arbeitsplatze ab

Die den Bankenplatz pragenden Finanz- und Versicherungsdienstleister beschéftigten zuletzt rund
15 % aller Arbeitnehmer. Vom Hdochststand Ende 2008 bis heute wurden hier vor allem als Folge
der schlimmsten Finanzkrise der Nachkriegszeit schitzungsweise 3 % der Stellen abgebaut.” Be-
grenzt wird der Personalabbau von der innerdeutschen Konzentration auf den fithrenden Finanz-
platz Frankfurt und von der stabilen Entwicklung bei vielen Auslandsbanken. Dies sollte allerdings
nicht {iber die personellen Uberkapazititen einiger Inlandsbanken hinwegtiuschen, bei denen der
Anpassungsprozess nicht zuletzt aufgrund von Beschéftigungsgarantien noch ldngere Zeit andau-
ern wird. Der Personalabbau in der Branche diirfte bislang etwa zur Hélfte vollzogen sein und
mindestens bis 2012 andauern, bevor es zu einer Stabilisierung kommt. Unter Beriicksichtigung
des bevorstehenden Umzugs der Deutschen Borse nach Eschborn diirfte die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschéftigten in der Finanzbranche in Frankfurt im Jahr 2015 etwa 3.000 niedri-
ger liegen als heute.

Die gegenldufige Beschiftigungsentwicklung in den einzelnen Branchen und der flachere Wachs-
tumstrend erlauben mittelfristig nur einen leichten Stellenzuwachs in der Stadt Frankfurt. Bis zum
Jahr 2015 konnte die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten auf rund 502.000 zule-
gen. Davon sollten gut 54 % auf Biirobeschiftigte entfallen. Unter Beriicksichtigung weiterer,
nicht sozialversicherungspflichtiger Biiroarbeitsplatze lasst sich fiir die kommenden fiinf Jahre ein
Wachstum der Biirobeschiftigung gegeniiber 2010 um mindestens 2 % ableiten. Das entspricht
etwa 6.000 zusitzlichen Biiroarbeitsplétzen.

4 Frankfurter Buromarkt vollzieht Bodenbildung

Der Frankfurter Biiromarkt® konnte sich der Finanz- und Wirtschaftskrise nicht entziehen. Die
Biiromieten kamen nach dem Anstieg in den Boomjahren 2006 bis 2008 unter Druck. Bei deutlich
riicklaufiger Flachennachfrage und steigendem Fertigstellungsvolumen ist die Leerstandsrate von
ohnehin hohem Niveau gestiegen. Bis Jahresende 2010 zeichnet sich allerdings eine Stabilisierung
ab, so dass sich der Biiromarkt in der Finanzmetropole voraussichtlich im kommenden Jahr wieder
in besserer Verfassung prasentiert.

Vermietungsvolumen Frankfurter Biromarkt*

Biroflache in Mio. m?
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* London und Paris: nur innerstadtischer Bereich
Quellen: Feri, Helaba Volkswirtschaft/Research

* EinschlieB3lich Eigennutzer, mit Eschborn und Kaiserlei, 2010: 1. Halbjahr
Quellen: GIF, Helaba Volkswirtschaft/Research

2 Vgl. hierzu auch unseren Finanzplatz-Fokus ,,Moderater Personalabbau in Frankfurts Banken* vom 25. Mai 2010.
* Im Folgenden verwenden wir die gebriuchliche Abgrenzung des Frankfurter Biiromarktes, die neben den innerstidtischen
Biirolagen auch die Biirobezirke Eschborn sowie Kaiserlei (Offenbach) umfasst.
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Flachenumsatze auf
niedrigem Niveau

Nachwirkungen der
Wirtschaftskrise
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Schwache Nachfrage und zunehmende Fertigstellungen belasten

Die Vermietungsumsitze am Frankfurter Biiromarkt waren 2009 mit rund 350.000 m? auf den
tiefsten Stand seit 2004 gefallen. Die fiir das 1. Halbjahr 2010 gemeldeten Abschliisse deuten zwar
auf ein etwas besseres Gesamtergebnis im laufenden Jahr hin. Allerdings war fast die Hélfte der
rd. 230.000 m? in den ersten sechs Monaten allein auf den Neubau der Europiischen Zentralbank
zurilickzufiihren, der - obwohl die Fertigstellung auf dem Geldnde der ehemaligen Gromarkthalle
erst fiir Ende 2013 ansteht - schon in die Statistik einging. Generell ist bei der Analyse des Frank-
furter Biiromarktes zu beriicksichtigen, dass es sich im internationalen und selbst im deutschen
Vergleich mit einer gesamten Biirofliche von 11,8 Mio. m? nur um einen Biiromarkt von eher
mittlerer Grofe handelt (pro Einwohner dagegen liegt die Stadt bei der Biirofldche international
sogar auf einem Spitzenplatz). Dies fiihrt dazu, dass Quartals- oder Halbjahreswerte stark durch
einzelne grof3e Transaktionen verzerrt sein konnen. Das Vermietungsergebnis diirfte in diesem
Jahr trotz der laufenden Erholung unter 400.000 m? bleiben und damit erneut den langjahrigen
Durchschnitt von mehr als 500.000 m? verfehlen.

Dass der Einbruch der Fldchennachfrage am Frankfurter Biiromarkt nicht noch stérker ausfiel, ist
vor allem der schnellen und kréftigen konjunkturellen Erholung zu verdanken. Insbesondere der
robuste Arbeitsmarkt hat dazu beigetragen, dass die Flachennachfrage im vergangenen Jahr nicht
noch stirker eingebrochen ist. So kam es auf der einen Seite bislang zu wenigen Flachenreduzie-
rungen. Auf der anderen Seite sind die Unternehmen aber im nach wie vor unsicheren wirtschaftli-
chen Umfeld weiterhin sehr zuriickhaltend mit Neuanmietungen. Haufiger kommt es zu Mietver-
tragsverlidngerungen zu giinstigeren Konditionen. Der Vermietungsmarkt reagiert zudem erfah-
rungsgemal mit deutlicher zeitlicher Verzogerung auf die gesamtwirtschaftliche Lage. Daher ist
nicht auszuschlieen, dass einzelne Unternehmen mit Ablauf ihrer Mietvertrdge noch ihren Fla-
chenbedarf reduzieren. Bei vermutlich zunehmendem Flachentausch diirfte 2011 der Bedarf an
zusétzlichem Biiroraum gering bleiben. Insgesamt rechnen wir fiir das kommende Jahr nur mit
moderat zunehmenden Umsétzen am Frankfurter Vermietungsmarkt.

Fertigstellungen von niedrigem Niveau gestiegen Wenig groRe Fertigstellungen in Sicht

Tausend m?
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Hohes Fertigstellungs-
volumen 2010, deut-
licher Rickgang 2011

Noch 2007/2008 fiihrten sehr niedrige Fertigstellungen zu einem leichten Abbau des Leerstandes
am Frankfurter Biiromarkt. Bereits 2009 - mitten in der Finanz- und Wirtschaftskrise - stieg jedoch
das Fertigstellungsvolumen deutlich an. 2010 diirfte mit einem Volumen von gut 300.000 m? der
Hoéchststand im aktuellen Neubauzyklus erreicht sein. Dies wire gegeniiber dem Vorjahr nochmals
ein Anstieg um fast ein Drittel, bliebe aber erheblich hinter der Neubauaktivitét im letzten Boom
Anfang des Jahrtausends zuriick. Zu den groften Fertigstellungen zéhlten zuletzt der Opernturm
und das Palais Quartier. Im laufenden Jahr sorgen vor allem die teilweise Fertigstellung des
Squaire am Frankfurter Flughafen, der Neuen Borse in Eschborn sowie der Abschluss der Sanie-
rungsarbeiten der Zwillingstiirme der Deutschen Bank fiir einen merklichen Flachenzuwachs.
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Bis Jahresende werden dariiber hinaus die ersten Fldchen im Biiroturm Tower 185 an der Messe
bezugsfertig sein, die restliche Flache 2011. Neben dem Abschluss der Totalsanierung des Silver
Towers (ehemals Dresdner Bank-Hochhaus) im Bahnhofsviertel sind fiir 2011 keine groeren
Fertigstellungen absehbar. Damit sind die vor der Krise begonnenen Vorhaben fertig gestellt, wih-
rend zuletzt mit Ausnahme der EZB keine neuen Grof3projekte begonnen wurden. Die Fertigstel-
lungen diirften daher 2011 erheblich niedriger ausfallen.

Stabilisierung der Biiromieten bei hohem Sockelleerstand

B Traditionell weist Frankfurt unter den deutschen Biirostandorten die hochste Volatilitdt der Mieten
auf. Auch werden hier mit Abstand die hochsten Spitzenmieten erzielt. Als am stérksten internati-

Im internationalen onal geprégtes deutsches Biirozentrum sollte dieser Markt auch im européischen Vergleich beur-
Vergleich glinstig und teilen werden. Hier zeigt sich ein differenzierteres Bild: Mit dem jiingsten Riickgang der Spitzen-
wenig volatil mieten um gut ein Zehntel (inklusive Incentives ca. 15 %) liegt Frankfurt bestenfalls im europii-

schen Mittelfeld. In Metropolen wie London, Dublin oder Madrid waren zwischenzeitlich Riick-
génge bis 40 % zu verzeichnen. Im Gegensatz zu diesen Mérkten wurden in Frankfurt im vorange-
gangenen Boom aber keine neuen Hochststénde erreicht - dies fithrte dann zu einem entsprechend
geringeren Riickschlagspotenzial in der Krise. Mit einer Spitzenmiete von 33 bis 34 Euro/m? ist
Biiroraum im Vergleich zu den beiden anderen fiihrenden européischen Finanzzentren sogar giins-
tig. Aktuell werden im Londoner Westend in der Spitze umgerechnet mehr als 90 Euro/m? und in
Paris liber 60 Euro/m? gezahlt - allerdings bei viel niedrigerer Biirofldche pro Beschéftigten.

Spitzenmieten unten angekommen Frankfurt mit héchstem Buroleerstand
Biirospitzenmiete in Frankfurt, in Euro/m? Biroleerstandsrate, in %
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Die Spitzenmieten in Frankfurt am Main sind seit Ende 2008 unter Druck und sollten bis Jahres-
ende ihren Boden gefunden haben. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass bei einer Neuvermietung
nach wie vor umfangreiche Incentives geleistet werden. Die Eigentiimer sind derzeit auch gegen-
iiber Bestandsmietern konzessionsbereit und versuchen, auslaufende Mietvertrage moglichst frith-
zeitig zu verlangern, um keinen Leestand zu riskieren. Im noch immer schwierigen Umfeld diirfte
im kommenden Jahr bestenfalls ein leichter Anstieg der Spitzenmieten durchsetzbar sein.

B Das zunehmende Fertigstellungsvolumen erlaubt bei schwacher Nachfrage im Verlauf dieses Jah-

res keinen Abbau des Biiroleerstandes. Allerdings war in den letzten zwei Jahren auch kein drama-
Leerstand bleibt auf tischer Anstieg zu verzeichnen. Zu Beginn des Jahrtausends hatte die Leerstandsrate in Frankfurt

hohem Niveau mit nur 2 % einen Tiefstand erreicht, von dem sie nach dem Platzen der New Economy Blase auf
fast 18 % gestiegen war. Auffallend ist dabei, dass es dann im letzten Boom nicht gelungen war,
den hohen Leerstand in Frankfurt deutlich zuriickzufiihren. Der Anstieg seit 2008 um nur knapp
einen Prozentpunkt auf etwa 14 %2 % erscheint gegeniiber dem damaligen drastischen Zuwachs
wenig spektakuldr. Frankfurt weist damit aber vor Diisseldorf mit Abstand die hochste Leerstands-
rate unter den fithrenden deutschen Biirozentren auf.
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Zusatzbedarf mittelfristig
unter 200.000 m?

Fertigstellungen bleiben

auf niedrigem Niveau

Besonders hohe
Qualitatsanspriiche
in Frankfurt
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Typisch fiir die aktuelle Marktphase ist das Bemiihen einzelner Biiromieter, die genutzte Biirofla-
che zu reduzieren, um Kosten zu sparen. Kommt es zu einem Umzug, werden héufig kleinere
Flachen angemietet. Dadurch kann insgesamt der Leerstand am Biiromarkt zunehmen. Im besten
Falle wird eine gleich grof3e Flache neu angemietet und eine entsprechende Flache bleibt leer zu-
riick. Ein spiirbarer Abbau der Leerstandsrate ist damit kurzfristig unrealistisch. Damit stellt sich
die Frage, ob bei fortschreitender wirtschaftlicher Erholung zumindest auf mittlere Sicht ein Ab-
bau des hohen Leerstandes am Frankfurter Biiromarkt moglich ist, oder sich - wie schon im letzten
Aufschwung - der Sockelleerstand weiter verfestigt.

5 Mittelfristig verhaltene Aussichten am
Frankfurter Buromarkt

Auf Basis unserer Beschéftigungsprognose (vgl. S. 12) wird die Biiroflichennachfrage am Stand-
ort Frankfurt in den kommenden Jahren nur moderat zunehmen. Rein rechnerisch lisst sich aus
rund 6.000 zusétzlichen Biirobeschiftigten bis zum Jahr 2015 - je nach Annahme iiber die durch-
schnittliche Pro-Kopf-Biirofliche - eine Biiroflichennachfrage von bis zu 200.000 m? ableiten.”
Dies entspriche gerade einmal zwei groeren neuen Biirotiirmen.

Dabei handelt es sich um eine eher optimistische Schétzung, da wir im Zeitablauf keine sinkenden
Pro-Kopf-Biiroflichen unterstellen. Darauf deutet jedoch der Trend zu hoherer Fliacheneffizienz
hin. So wird derzeit beim Fldachentausch von élteren in neue oder revitalisierte Biirogebdude meist
die durchschnittliche Biirofldche pro Mitarbeiter reduziert. Auch konnten bei einem langfristig
weiter zunehmenden Anteil von Teilzeitkraften und Telearbeitern, die nur einzelne Tage im Biiro
verbringen, fiir diese geringere Biiroflichen vorgehalten werden. Schon ein Riickgang der durch-
schnittlichen Biirofldche pro Mitarbeiter von einem Quadratmeter wiirde - wieder rein rechnerisch
- den Zusatzbedarf der 6.000 neuen Biiroarbeitsplitze tiberkompensieren. Nicht auszuschlieBen ist
allerdings auch, dass bei fortschreitender konjunktureller Erholung einzelne Unternehmen wieder
grof3ziigigere Biiroraumldsungen bevorzugen.

Keine deutliche Belebung der Neubauaktivitat in Sicht

Trotz umfangreicher Planungen fiir neue Biiroprojekte sehen wir in Frankfurt fiir die kommenden
Jahre keinen deutlichen Anstieg der Neubauaktivitéten. Seit Beginn der Finanzkrise wurden kaum
neue Projekte in Angriff genommen, sondern einzelne Entwicklungen sogar eingestellt oder ver-
schoben. Dies fiihrt zu einem geringen Fertigstellungsvolumen im kommenden Jahr und vermut-
lich nochmals in 2012. Ob und wie stark der Neubauzyklus ab 2013 anspringen wird, ist aus heuti-
ger Sicht schwer einzuschitzen. Die Erfahrungen der jiingsten Finanzkrise sprechen jedoch dafiir,
dass der Anteil spekulativer Projekte zunichst gering bleibt. Wir gehen davon aus, dass die finan-
zierenden Banken weiterhin einen hohen Vorvermietungsstand wie auch einen hohen Eigenkapi-
taleinsatz der Investoren verlangen werden. Unter diese Annahme ist fiir die folgenden Jahre mit
einem nur moderat zunehmenden Fertigstellungsvolumen zu rechnen.

Nicht zuletzt aufgrund der Internationalitdt des Finanzplatzes bestehen in Frankfurt besonders
hohe Anspriiche der Nutzer an die Qualitdt und Lage von Biiroimmobilien. Hohere Qualitétsan-
spriiche als in anderen deutschen Biiromirkten sorgen fiir eine schnellere Uberalterung von Be-
standsflachen und koénnen eine Erklarung fiir den hohen Sockelleerstand in Frankfurt liefern. So
gelten mindestens 40 % des aktuellen Biiroleerstandes in Hohe von insgesamt rund 1,7 Mio. m? als
veraltet und damit nur schwer oder gar nicht vermietbar. Um diese Flachen wieder dem Biiromarkt

* Erhebungen zur durchschnittlichen Pro-Kopf-Biirofliche kommen je nach Methodik, Abgrenzung und Zeitpunkt der
Untersuchung im Marktzyklus zu recht unterschiedlichen Ergebnissen. Bei 30 m? pro Kopf ergibt sich fiir Frankfurt ein
mittelfristiger Biiroflachenbedarf von 180.000 m?, bei 33 m? pro Kopf etwa 200.000 m2.
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GroRere Bedeutung der
Bautétigkeit am Bestand

Blromarkt Frankfurt: Qualitat zahit

zuzufiihren bietet sich in den meisten Féllen nur eine umfassende Sanierung oder Abriss und Neu-
bau an. Beispiele wie Opernturm und T185 zeigen, dass selbst in schwierigem Umfeld letztlich
moderne und vor allem groRere Biroflachen in zentralen Lagen zu vermieten sind. Die aktuelle
Marktphase erlaubt es Unternehmen, sich attraktive Flachen in zentralen Lagen zu nun glinstigeren
Mieten flr einen l&ngeren Zeitraum zu sichern. Obwohl wenig Bedarf an zusatzlichem Biroraum
besteht, profitieren die neuen Objekte vom Flachentausch. Probleme bereiten dagegen die frei
werdenden dlteren Fl&chen.

Alles in allem erwarten wir flr die kommenden Jahre einen anhaltend hohen Sockelleerstand am
Frankfurter Bliromarkt. Dass der Leerstand vom aktuellen Niveau von gut 14 % nicht zunimmt,
setzt einerseits eine niedrige Neubauaktivitat und damit ein weiterhin vorsichtiges Agieren von
Investoren und Finanzierern voraus. Andererseits erfordern gerade die hohen Qualitatsanspriiche
der Nutzer eine kontinuierliche und umfangreiche Bautétigkeit am Bestand. Angesichts des hohen
Anteils alterer Flachen am Leerstand sollten Sanierungs- und Modernisierungsaktivitaten kunftig
gegenuber der Neubautétigkeit an Bedeutung gewinnen.

Bei entsprechend moderatem Biroflachenzuwachs bestehen gute Chancen, dass die Birospitzen-
mieten in Frankfurt in den nachsten Jahren wieder deutlich zulegen kénnen - das historische Hoch
von mehr als 50 Euro/m? aus dem Jahr 2001 erscheint auf mittlere Frist jedoch nicht erreichbar.

Flachenbestand nach Biirolagen in Frankfurt Aktuelle Gewerbesteuer-Hebesétze in der Region
In % der gesamten Biiroflache, 2009 %
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* Burobezirke West, Nord, Ost und Siid

Randlagen bleiben

problematisch

B Die hohen Qualitatsanforderungen am Frankfurter Buromarkt werden sich auch kunftig in einer

unterschiedlichen Entwicklung der Birolagen niederschlagen. Gunstige Perspektiven besitzen
zentrale Innenstadtlagen, wahrend die haufig alteren Biiroflachen in Nebenlagen - vor allem in
Niederrad, aber auch im Merton-Viertel - iberdurchschnittlich stark vom Leerstand betroffen sind.
Sie stehen im scharfen Standortwettbewerb mit benachbarten Gemeinden, die mit Kostenvorteilen
und einer guten Verkehrsanbindung punkten. So liegt der aktuelle Gewerbesteuer-Hebesatz in
Eschborn mit derzeit 280 % erheblich unter dem der Stadt Frankfurt mit 460 %.

Die Leerstandsproblematik in Niederrad dirfte kurzfristig kaum zu lésen sein. Ansatze wie die
Umwidmung von Biroflachen in Wohnraum sind kostspielig und diirften nur bei einzelnen Biiro-
gebduden sinnvoll sein. Langerfristige Perspektiven flir das Merton-Viertel kdnnte die Ndhe zum
neuen Stadtteil Riedberg und dem dort angesiedelten Universitats-Campus bieten.

Als Birostandort diirfte in den n&chsten Jahren der Frankfurter Flughafen an Bedeutung gewinnen.

Seine Position wird durch den derzeitigen Ausbau der Kapazitaten gestarkt, die auch eine zuneh-
mende Beschaftigung in Deutschlands grofter Betriebsstatte erwarten lasst. Umfangreiche Flachen
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Grof3e Chancen, aber
nicht alles umsetzbar

Wohnungsbau nicht

vernachlassigen

Biromarkt Frankfurt: Qualitat zahlt

in direkter Flughafennéhe stehen auf dem Areal Gateway Gardens (ehemalige Wohnsiedlung der
US Air Force), aber auch in Zeppelinheim bereit, um die kiinftige Biironachfrage vor allem flugha-
fenaffiner Unternehmen zu befriedigen - von denen heute noch viele im weiteren Flughafenumfeld
angesiedelt sind.

Zu viele Stadtentwicklungsgebiete gleichzeitig?

In Frankfurt befindet sich derzeit eine Reihe von Stadtentwicklungsprojekten in der Planung oder
bereits in der Realisierungsphase, die einen mehr oder weniger groen Anteil von Biironutzungen
vorsehen. Ohne Anspruch auf Vollzdhligkeit seien hier das Europaviertel auf dem Gelénde des
ehemaligen Hauptgiiterbahnhofes, das MainTor auf dem Degussa-Areal, der frithere Universitits-
Campus Bockenheim sowie Gateway Gardens am Frankfurter Flughafen genannt.

Jedes dieser Projekte bietet der Stadt Frankfurt langfristig groBartige Entwicklungschancen. Ange-
sichts der fiir die kommenden Jahre zu erwartenden eher moderaten Biiroflachennachfrage er-
scheint aus der Perspektive des Biiroimmobilienmarktes aber die gleichzeitige Realisierung aller
dieser Projekte weder erforderlich noch wiinschenswert. Allein die im Europaviertel geplanten
Biiroflachen diirften den Bedarf an Biironeubauten in Frankfurt fiir viele Jahre {iberschreiten. Aus
heutiger Sicht ist daher davon auszugehen, dass letztlich - wie immer wieder in der Vergangenheit
- ein Teil der Planungen mangels Investoren, Finanzierung oder potenziellen Mietern nicht oder
erst Jahre spater umgesetzt wird.

Bevolkerungsentwicklung: Zuriick in die Stadt
Einwohnerzahl, 1992 = 100
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Quellen: Feri, Hessisches Statistisches Landesamt, Helaba Volkswirtschaft/Research

Die Bevolkerung im Rhein-Main-Gebiet ist in den letzten 20 Jahren stetig gestiegen. Dies diirfte
sich im Ballungsraum trotz riickldufiger Einwohnerzahlen in Deutschland in den nichsten Jahren
nicht dndern. Innerhalb der Region konnte aber die Stadt Frankfurt lange nicht an diesem Bevdlke-
rungswachstum partizipieren. Dies hat sich erst in den letzten Jahren dank der deutlich gesteiger-
ten Wohnungsbautitigkeit (insbesondere im neuen Stadtteil Riedberg) gedndert. Fiir die Stadtent-
wicklung diirfte es auch weiterhin von groer Bedeutung sein, geniigend Flachen fiir den Woh-
nungsbau zu mobilisieren. Da in den néchsten Jahren in Frankfurt vermutlich mehr Nachfrage
nach zusétzlichem Wohnraum besteht als nach neuen Biirofldchen, sollten die genannten Projekt-
entwicklungen hinsichtlich der Nutzungsarten mdglichst flexibel an den jeweiligen Bedarf ange-
passt werden. B
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Adressen der Landesbank Hessen-Thuringen

Hauptsitze

Frankfurt am Main
MAIN TOWER

Neue Mainzer Strafle 52-58
60311 Frankfurt am Main
Telefon 0 69/91 32-01
Telefax 0 69/29 15 17

Erfurt

Bonifaciusstrafle 16
99084 Erfurt

Telefon 03 61/2 17-71 00
Telefax 03 61/2 17-71 01

Niederlassungen

Kassel

Sténdeplatz 17

34117 Kassel

Telefon 05 61/7 06-60
Telefax 05 61/7 06-8 65 72

Dublin

PO Box 3137

5 George’s Dock

IFSC

Dublin 1

Irland

Telefon +35 31/6 46 09 02
Telefax +35 31/6 46 09 99

London

3rd Floor

95 Queen Victoria Street
London EC4V 4HN
Grofbritannien

Telefon +44 20/73 34-45 00
Telefax +44 20/74 89-03 76

New York

420, Fifth Avenue

New York, N.Y. 10018
USA

Telefon +12 12/7 03-52 00
Telefax +12 12/7 03-52 56

Niederlassungen

Paris

118, avenue des Champs Elysées
75008 Paris

Frankreich

Telefon +33 1/40 67-77 22
Telefax +33 1/40 67-91 53

Reprasentanzen

Madrid

(fiir Spanien und Portugal)
General Castafos, 4

Bajo Dcha.

28004 Madrid

Spanien

Telefon +34 91/39 11-0 04
Telefax +34 91/39 11-1 32

Moskau

Naberezhnaya Tarasa
Shevchenko 23a

Sektor B, 20th Floor
121151 Moskau

Russland

Telefon +7 495 730-08-01
Telefax +7 495 730-08-02

Shanghai

Representative Office

Unit 06-022, HSBC Tower
1000 Lujiazui Ring Road
Pudong New Financial District
Shanghai 200120

China

Telefon +86 21 68 77 77 07
Telefax +86 21 68 77 77 09

Immobilienbiiros

Berlin

Potsdamer Platz 9

10117 Berlin

Telefon 0 30/2 06 18 79-50
Telefax 0 30/2 06 18 79-69
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Immobilienbliiros

Miinchen

Brienner Strafie 29

80333 Miinchen

Telefon 0 89/5 99 88 49-11
Telefax 0 89/5 99 88 49-10

Teilrechtsfahige Anstalt

Wirtschafts- und
Infrastrukturbank Hessen
Strahlenbergerstrafie 11
63067 Offenbach am Main
Telefon 0 69/91 32-01
Telefax 0 69/91 32-24 83

Auswahl der Beteiligungs-
und Tochtergesellschaften

Frankfurter Sparkasse
Neue Mainzer Stralie 47-53
60311 Frankfurt am Main
Telefon 0 69/26 41-0
Telefax 0 69/26 41-29 00

1822direkt Gesellschaft der
Frankfurter Sparkasse mbH
Borsigallee 19

60388 Frankfurt am Main
info@ 1822direkt.com

Telefon 0 69/9 41 70-0

Telefax 0 69/9 41 70-71 99

Frankfurter Bankgesellschaft
(Schweiz) AG

Borsenstralie 16

8022 Ziirich

Schweiz

Telefon +41 44/2 65 44-44
Telefax +41 44/2 65 44-11

Frankfurter Bankgesellschaft
(Deutschland) AG

JUNGHOF

Junghofstrafle 26

60311 Frankfurt am Main

Telefon 0 69/1 56 86-0

Telefax 0 69/1 56 86-1 40
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Auswahl der Beteiligungs-
und Tochtergesellschaften

Helaba Invest
Kapitalanlagegesellschaft mbH
JUNGHOF

Junghofstraf3e 24

60311 Frankfurt am Main
Telefon 0 69/2 99 70-0
Telefax 0 69/2 99 70-6 30

HANNOVER LEASING
GmbH & Co. KG
Wolfratshauser Strafie 49
82049 Pullach

Telefon 089/2 11 04-0
Telefax 089/2 11 04-2 10

GWH

Gemeinniitzige
Wohnungsgesellschaft mbH
Hessen

Westerbachstralie 33

60489 Frankfurt am Main
Telefon 069/9 75 51-0
Telefax 069/9 75 51-1 50

OFB

Projektentwicklung GmbH
Speicherstralle 55

60327 Frankfurt am Main
Telefon 0 69/9 17 32-01
Telefax 069/9 17 32-7 07

GGM

Gesellschaft fiir
Gebiude-Management mbH
Neue Rothofstrafie 12
60313 Frankfurt am Main
Telefon 0 69/77 01 97-0
Telefax 0 69/77 01 97-77

GIB

Gesellschaft fiir
Immobilienbewertung mbH
MAIN TOWER

Neue Mainzer Strafle 52-58
60311 Frankfurt am Main
Telefon 0 69/8 29 03-57 00
Telefax 0 69/8 29 03-50 58

Auswahl der Beteiligungs-
und Tochtergesellschaften

Helaba Dublin

Landesbank Hessen-Thiiringen
International

PO Box 3137

5 George’s Dock

IFSC

Dublin 1

Irland

Telefon +35 31/6 46 09 00
Telefax +35 31/6 46 09 99

Helaba

International Finance plc
PO Box 3137

5 George’s Dock

IFSC

Dublin 1

Irland

Telefon +35 31/6 46 09 01
Telefax +35 31/6 46 09 99
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Helaba
Landesbank
Hessen-Thiiringen

MAIN TOWER

Neue Mainzer StraBe 52-58
60311 Frankfurt am Main
Telefon 0 69/91 32-20 24
Telefax 0 69/91 32-22 44

BonifaciusstraBe 16
99084 Erfurt

Telefon 03 61/2 17-71 00
Telefax 03 61/2 17-71 01

www.helaba.de






