Gewerbeflachenmarkt

Dusseldorfs breiter Branchenmix sorgt fir
Stabilitat auch in Krisenzeiten

Disseldorfs erfolgreiche wirtschaft-
liche Entwicklung von einer ehemals
industriell geprigten Stadt zu einem
erfolgreichen Dienstleistungszentrum
ist seiner vielfdltigen Wirtschafts-
struktur zuzuschreiben. Liegt auch
der wirtschaftliche Schwerpunkt im
tertidren Bereich, so nimmt der ge-
werblich-industrielle Sektor in Diis-
seldorf doch immer noch eine be-
deutende Rolle ein. Immerhin belegt
Disseldorf mit rund 58.000 Beschiif-
tigten im verarbeitenden Gewerbe
den 2. Platz in Nordrhein-Westfalen.

Das in Disseldorf in hohem Mafe
entwickelte, sowohl mittelstindisch
als auch von Grofibetrieben geprigte
verarbeitende Gewerbe ist eine we-
sentliche Sdule der Wirtschaft. Die
positive Entwicklung ist besonders an
dem stetig steigenden Anteil des Ex-
ports am Gesamtumsatz der Betriebe
im verarbeitenden Gewerbe ablesbar.
Dieser stieg von 1998 bis 2008 von
35,6 auf 47,0 %. In absoluten Zahlen
verzeichnete der Exportumsatz im
gleichen Zeitraum sogar ein Plus von
74 % mit einer Steigerung von 3,87
Milliarden Euro im Jahr 1998 auf
6,73 Milliarden Euro im Jahr 2008.

Daneben priagen Grof3- und Aufen-
handel sowie Transport und Logistik,
gewerbliche Dienstleister und natiir-
lich das Handwerk den gesunden
Branchenmix Diisseldorfs. Dieser
spiegelt sich auch in der Gewerbefld-
chennachfrage wider.

Nachfrage nach Grundstiicken und
Hallenflachen

Entgegen der allgemeinen konjunk-
turellen Entwicklung blieb die An-
zahl der Nachfragen von Unterneh-
men nach Gewerbeflichen in Diissel-
dorf relativ stabil und befindet sich
auf dem nahezu gleichbleibend ho-
hem Niveau der Vorjahre. Im Jahr
2009 wurden bei der Wirtschaftsfor-
derung wie im Vorjahr 118 Anfragen
nach Hallenflichen verzeichnet. Le-
diglich das nachgefragte Flichenvo-
lumen von 156.200 m? war im Ver-
gleich zu 2008 um 20 % reduziert.

96 Unternehmen suchten nach Ge-
werbegrundstiicken mit einer Fliche
von insgesamt 930.350 m* Im Ver-
gleich zu den Rekordjahren 2007 und
2008 bedeutet dies zwar einen Riick-
gang der Flichennachfrage um 30 %.
Gemessen an dem durchschnittlichen
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Nachfragevolumen der Jahre 2003 bis
2006 (= ca. 580.000 m?) ist das Ergeb-
nis mit einem Plus von 37 % nach
wie vor beachtlich.

Der Riickgang des nachgefragten Ge-
werbeflichenvolumens bei gleichblei-
bender Anzahl der Anfragen ist u. a.
auf eine Anderung der nachgefragten
Flichengroflen zurtickzufiihren. Dies
gilt sowohl fur die Nachfrage nach
Hallen- als auch Grundstiicksflachen.

Nachfrage nach Branchen

Aber auch innerhalb der Branchen-
nachfrage haben sich einige Verschie-
bungen ergeben. Auffillig ist, dass
sich sowohl der Anteil der Grund-
stiicksnachfrage wie auch der Miet-
flichennachfrage im produzierenden
Gewerbe in den letzten 18 Monaten
im Vergleich zum vorherigen Berichts-
zeitraum mehr als verdoppelt hat.

Beeinflusst wird diese Entwicklung
mafigeblich dadurch, dass ein zuneh-
mender Anteil (ca. 35 %) der Anfra-
gen der produzierenden Branche aus
dem Ausland kommt. Ein weiteres
Drittel der Anfragen stammt aus an-
deren Bundeslidndern. Das restliche
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Drittel rekrutiert sich aus Diisseldorf
und der Region. Der Anteil der tiber-
regionalen und internationalen Nach-
frage liegt rd. 15 % hoher als noch
Mitte des Jahrzehnts — ein Hinweis
darauf, dass Diisseldorf und der Rhein-
Ruhr-Raum in der internationalen
Wahrnehmung an Bedeutung ge-
wonnen haben.

Die Branche Grof3- und Auflenhandel
ist in der Mietflichennachfrage mit
einem weiterhin konstanten Anteil
von 22 % vertreten, eine nachhaltige
Bestitigung fiir die Bedeutung Diissel-
dorfs als Grof3- und Auflenhandels-
platz Nr. 2 in Deutschland. Der Anteil
der Logistikbranche ist bei der ge-
werblichen Grundstiicksflichenanfra-
ge mit 21 % ebenfalls unveridndert stark.
Die Landeshauptstadt mit ihrer stra-
tegisch idealen Lage und den leistungs-
fahigen Anbindungen im Zentrum
des Ballungsraumes Rhein-Ruhr steht
nach wie vor im regen Interesse von
Projektentwicklern, Investoren und
Nutzern.

Die Grundstiicksnachfrage fiir Einzel-
handel und grof3flachigen Einzelhandel
ist mit einem Anteil von 16 % gleich-
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bleibend hoch. Hier wird Diisseldorfs
Rolle als Oberzentrum mit seiner ho-
hen Zentralititskennziffer deutlich
und mit einer Kauftkraft pro Einwoh-
ner, die weit iiber dem Bundesdurch-
schnitt liegt.

GroBenklassen

Demgegeniiber rekrutieren sich die
Nachfragen nach grofen Flichen in
beiden Segmenten aus den Branchen

Produktion, Grof3- und Auflenhan-
del, Logistik, dem Dienstleistungssek-
tor und dem grof¥flichigen Einzel-
handel. Die Suche nach grof3flachigen
Immobilien der personenbezogenen
und vornehmlich freizeitorientierten
Dienstleistungsunternehmen bezie-
hen sich iiberwiegend auf die Nut-
zung durch Sport- und Reha-Zen-
tren, Erlebnisgastronomie, Veranstal-
tungshallen.

Die Struktur der Gré8ennachfrage ist
im Mietflichen- wie auch im Grund-
stiicksflidchenbereich tiberwiegend
kleinteilig. 76 % der Hallenflichen-
gesuche liegen unter 1.000 m? und
bilden mittlerweile den Schwerpunkt
der Mietflichennachfrage. Ca. 60 %
aller Anfragen beziiglich kleinteiliger
Grundstiicke konzentrieren sich auf
Flichen zwischen 500 und 4.000 m®.
In beiden Segmenten stammen die
Anfragen iiberwiegend von kleineren
Handwerks-, Handels- und gewerb-
lichen Dienstleistungsunternehmen
(Gebidudereinigung, Catering, Wi-
scherei etc.).

Lagerflachenumsatz

Trotz der relativ stabilen Nachfrage-
situation hat die globale Finanz- und
Wirtschaftskrise 2009 auch in Diissel-
dorf und der Region ihre Auswirkungen
gezeigt, was sich insbesondere im Lager-
flichenumsatz der ,,Big 5 ablesen ldsst.
Unter den ,,Big 5“-Ballungsraumen
mussten die Regionen Berlin, Miin-
chen und Diisseldorf starke Riick-
ginge im Lagerflichenumsatz ver-
kraften. Die Region Diisseldorf ver-
zeichnete eine Einbuf3e von 27 %,
Diisseldorf selbst konnte nur einen
Umsatz von 14.200 m? erreichen.

Entschieden positiver stellt sich je-
doch das Ergebnis in Diisseldorf im
1. Halbjahr 2010 dar. Der Lagerfla-
chenumsatz betrigt mit 26.300 m?
fast das Doppelte des Gesamtum-
satzes von 2009 und gleichzeitig mehr



Lagerflichenumsatz Region/Stadtgebiet Diisseldorf in m2

Stadtgebiet 20.000 38.000 68.200 57.400
Diisseldorf
Region* 216.000 159.000 236.600 221.600

(inkl. Stadtgebiet)

1. Hj. 2010
24.400 14.200 26.300
242.500 178.000 75.600

* Region = Stadtgebiet Diisseldorf, Ratingen, Neuss, Erkrath, Hilden, Grevenbroich, Haan, Kaarst, Krefeld, Langenfeld, Meerbusch, Willich.

Quelle: Jones Lang LaSalle GmbH, Stand: 30. Juni 2010

als ein Drittel des Umsatzes in der
Region. Dieser ist mit 75.000 m? im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum
(71.000 m?) geringfiigig besser.

Umsatz bei Grundstiicken und
Bestandsobjekten

Der Markt fiir Baugrundstiicke mit
gewerblich-industrieller Ausweisung
und fiir bebaute Gewerbeliegenschaften
ist im Vergleich zu 2008 deutlich zu-
riickgegangen.

Der Gutachterausschuss verzeichnete
2009 13 Grundstiicksverkiufe mit
einem Flichenumfang von insgesamt
10,7 ha. Abgesehen von drei groleren
Grunderwerbsfillen fiir stidtische
Zwecke handelt es sich um kleinere
Gewerbeflichendeals in der Groflen-
ordnung von 700 bis 7.000 m? fiir
private Nutzer. Der Geldumsatz ging
im Vergleich zu 2008 um 27 % auf
18,3 Mio. Euro zuriick.

Die Anzahl der Kauffille im Segment

gewerblicher Kaufobjekte ging von
18 im Jahr 2008 mit einem Flichen-
umsatz von 16,2 ha auf 12 Beurkun-
dungen mit einem Flichenumsatz
von ca. 7,6 ha im Jahr 2009 zuriick.
Der realisierte Geldumsatz reduzierte
sich von 43,9 Mio. Euro 2008 auf ca.
21,0 Mio. Euro 2009.

Diese Entwicklung ist nicht nur vor
dem Hintergrund der Wirtschaftskri-
se zu erkldren. Sie zeigt auch, dass der
Markt durch grofiflichige Ankaufe
und hochwertige Entwicklungen in
la-Lagen (Core-Produkte), wie sie in
den Rekordjahren 2007 und 2008 durch
auslidndische Investoren wie SEGRO,
Sirius und Goodman (ca. 48,7 ha)
getitigt wurden, zunichst einmal
ausgeschopft ist. Primir steht hier die
Entwicklung dieser Flichen an. Nach
ihrer Baureifmachung miissen diese
erst einmal vom Markt aufgenom-
men werden, wobei sich aufgrund
der Umsatzentwicklung eine gewisse

Verzogerung eingestellt hat. Ein wei-
terer Grund fiir den Umsatzriickgang
liegt in den erschwerten Bedingungen
am Kapitalmarkt, der angesichts der
Krise keinen spekulativen Neubau
mehr erlaubt.

Die 2009 und im ersten Halbjahr
2010 getitigten Umsitze befriedigen
— abgesehen vom Verkauf einer In-
dustriebrache von ca. 3,6 ha — in der
Hauptsache die Nachfrage nach
kleineren und mittelgroflen Grund-
stiicken und Bestandsobjekten.

Wie in den Jahren 2007 und 2008 ist
auch 2009 und im 1. Halbjahr 2010
bei den verkauften Industrie- und
Gewerbeobjekten festzustellen, dass
bei etwas mehr als 50 % der Kaufver-
trage offensichtlich nur die Boden-
werte fiir die Kaufpreisgestaltung aus-
schlaggebend waren und die darauf-
stehenden Gebidude unberiicksichtigt
blieben. Ausgehend von den Gesamt-

Teilmarkt bebaut 2006 bis 1. Halbjahr 2010 - Verkaufe von gewerblichen Grundstiicken®

Anzahl der Kauffille Summe der Durchschnittliche Gesamtverkaufs-
verkauften Grund- FlachengroBe preis in Euro
stiicke in m? pro Verkauf in m? (gerundet)

2006 32 138.608 4.332 96.422.000
2007 22 250.705 11.396 52.140.000
2008 18 162.160 9.009 43.907.000
2009 12 75.810 6.318 21.093.000
2010 1. Hj. 39.012 5.573 19.347.000

Durchschnitt
pro Kauffall 7.322

* Inkl. Produktion, Werkstitten, Logistik, Gewerbe mit Biiro, Freizeitgewerbe, Tankstellen, Parkhiusern, Einzelhandel.

Quellen: Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte in der Landeshauptstadt Dusseldorf, Wirtschaftsforderung

Teilmarkt unbebaut 2006 bis 1. Halbjahr 2010 - Verkaufe von gewerblichen Grundstiicken®

Anzahl der Kauffalle Summe der Durchschnittliche Gesamtverkaufs- | Durchschnittlicher
verkauften Grund- FlachengroBe preis in Euro Preis pro m? Grund-
stiicksflachen in m? | pro Verkauf in m? (gerundet) stiicksflache in Euro**

2006 20 155.243 7.762 34.950.000
2007 20 489.213 24.461 70.301.000
2008 16 122.699 7.669 25.242.000
2009 13 107.284 8.253 18.305.000
2010 1. H;j. 1.683 302.000

Durchschnitt
pro Kauffall 12.168

* Inkl. Produktion, Logistik, Gewerbe mit Biiro, Tankstellen, Parkhdusern, Einzelhandel. ** Summe aller Durchschnittswerte pro jeweiligen Verkauf geteilt durch die
Anzahl der Verkaufsfille pro Jahr (nicht beriicksichtigt wurden Ubertragungen innerhalb von Firmenkonzernen, Grundstiicke mit Wohnungen).

Quellen: Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in der Landeshauptstadt Dusseldorf, Wirtschaftsforderung




umsitzen fiir diesen Zeitraum ent-
spricht dies bei den umgesetzten Fli-
chen einem Anteil von ca. 55 % und
bei den erzielten Kaufpreiserlosen
einem Anteil von ca. 23 %.

Dieser sich deutlich abbildende Trend
zeigt, dass die Investoren aufgrund
der begrenzten Verfiigbarkeit von un-
bebauten Gewerbegrundstiicken ver-
starkt Flachen mit Altbestand erwer-
ben, um diese einer neuen gewerb-
lichen Nachnutzung zuzufiihren.

weiterhin im Diisseldorfer Norden
im Bereich Flughafen erzielt. Im Ver-
gleich zu den Ballungsraumen Miin-
chen, Hamburg und Frankfurt bietet
Diisseldorf weiterhin ein giinstiges
Mietpreisniveau.

Ausblick

Die verbesserte Stimmung der deut-
schen Wirtschaft macht sich auch in
Diisseldorf bemerkbar: Einerseits
durch Personalaufbau in den Unter-
nehmen und andererseits durch eine

Entwicklung typischer Richtwerte fiir unbebaute Gewerbegrundstiicke

in Diisseldorf von 2007 bis 2010

Einfache Lagen Mittlere bis gute Lagen Hochwertige Lagen

Hafen, Lierenfeld Rath, Heerdt, Benrath Flingern, Heerdt
(Industrie, Produktion) (Gewerbe mit Biiro) (Biiro, Handel)
von - bis von - bis von - bis
in Euro/m? Flache in Euro/m? Flache in Euro/m? Flache
01.01.2007 120 150 190 280 590 650
01.01.2008 140 150 200 300 610 670
01.01.2009 140 150 200 300 610 670
01.01.2010 130 140 180 290 570 620
Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte in der Landeshauptstadt Dusseldorf.
Die Werte wurden der Bodenrichtwertkarte entnommen; die Stadtteile wurden den Lagen nur beispielhaft zugeordnet.

Die fiir das erste Halbjahr 2010 vor-
liegenden Zahlen, ndmlich sieben
Verkiufe bebauter Liegenschaften
mit einem Geldumsatz von 19,3 Mio.
Euro, lassen eine leichte Erholung des
Immobilienmarktes verspriien, ob sie
zur grundsitzlichen Trendwende
wird, bleibt abzuwarten.

Preise fiir Grundstiicke und
Mietflachen

Der riickldufige Umsatz spiegelt sich
auch in den Grundstiickspreisen
wider. Im Jahr 2009 hat der Gutach-
terausschuss bei unbebauten Gewer-
be- und Industriegrundstiicken in
einfachen, mittleren und auch hoch-
wertigen Lagen einen leichten Riick-
gang der Baulandpreise um ca. 7 %
festgestellt.

Die Mieten fiir Lager- und Hallenfla-
chen sind in Diisseldorf gleich geblie-
ben. Die Mietpreisspanne im Stadt-
gebiet von 3,75-5,50 Euro/m” ist un-
verdandert. Spitzenmieten werden

Spitzenmieten fiir Lagerflachen = 5.000 m?

Dank seiner Standortqualitdten und
seiner breitgeficherten Wirtschafts-
struktur mit einem bedeutenden An-
teil im gewerblich-industriellen Be-
reich ist es Diisseldorf gelungen, die
Auswirkungen der weltweiten Krise
ohne grofere Einbriiche zu bewilti-
gen. Ein Schwerpunkt der Standort-
entwicklung ist daher die Verbesse-
rung bzw. der weitere Ausbau der
notwendigen Rahmenbedingungen
fiir den gewerblich-industriellen
Sektor.
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verstarkte Nachfrageaktivitit im Im-
mobilienbereich. Dies und die fiir das
1. Halbjahr 2010 vorliegenden Zah-
len, insbesondere der getitigte Lager-
flichenumsatz sowie der Geldumsatz
im Segment gewerblicher Kaufob-
jekte, lassen auf einen positiven Trend
fiir die Marktentwicklung der kom-
menden Monate schliefen.

Hierzu gehort sowohl die Ergianzung
des bestehenden, attraktiven Hallen-,
Lager- und Produktionsflichenange-
botes in zahlreichen Gewerbegebie-
ten, Gewerbeparks und Handwerker-
hofen wie auch die Sicherung geeig-
neter Gewerbebauflichenpotenziale
in der Zukunft.
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