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Trendwende geschafft: Jahres-
umsatz auf dem Disseldorfer
Blrovermietungsmarkt steigt mit
circa 340.000 vermieteten Quad-
ratmetern Buroflache um rund 92
Prozent im Vergleich zum Vorjahr

DUSSELDORF
IN ZAHLEN

Einwohnerzahl
Arbeitslosenquote

Sozialversicherungspfl.
Beschiftigte

Gewerbesteuerhebesatz

Bruttoinlandsprodukt

586.217
9,2 %
359.431

440

39,55
Mrd. €

Quellen: Information und Technik Nordrhein Westfalen/

FAST FACTS
BUROVERMIETUNG

Stadt Dusseldorf

Buroflachenumsatz
Spitzenmiete
Durchschnittsmiete
Leerstandsrate

Biiroflachenbestand

340.000 m?
23,00 €/m?
14,30 €/m2
11,5 %

7,75 Mio. m?

BlUrovermietung

900

800

700
Das zarte Pflanzchen Aufschwung hat sich am
Dusseldorfer Gewerbeimmobilienmarkt zu ei- el
nem robusten Aufwartstrend entwickelt. Im 500 F

abgelaufenen Jahr 2010 wurden wieder deut-
lich mehr Buroflachen neu vermietet als im
Jahr zuvor. Nach einem sehr verhaltenen Jahr
setzten Unternehmen ihre Flachenwlnsche in
die Tat um. Viele nutzten die mieterfreundli-
chen Marktbedingungen und sicherten sich
hochwertige Biros zu einem verhéltnismafig
gunstigen Preis. Berater, Anwalte und Wirt-
schaftsprifer génnten sich Qualitat, die auch
wieder etwas mehr kosten durfte.

GROSSNUTZER BELEBTEN DIE NACH-
FRAGE SPURBAR

Insgesamt fanden zwischen Januar und De-
zember 2010 im Dusseldorfer Stadtgebiet
(ohne Neuss, Ratingen und Umland) rund
340.000 Quadratmeter Buroflache neue Nut-
zer, circa 92 Prozent mehr als 2009 (circa
177.000 Quadratmeter). Lasst man die Vodafo-
ne-Anmietung am Seestern Uber rund 90.000
Quadratmeter aufSer acht, so wurde das
2009%er Ergebnis um immerhin 41 Prozent

Flughafen
Diisseldorf

Lohausen
Meerbusch

Kaiserswerth

BUROFLACHENUMSATZ IN 1.000 M2
VERMIETUNG /

400

300
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100

2006 2007 2008 2009 2010
*Eigennutzer ab 2010

Ubertroffen.

Getragen wurde das gute Abschneiden des
Dusseldorfer Burovermietungsmarktes vor al-
lem durch eine Reihe von Grofdnutzern mit Fla-
chenentscheidungen jenseits der 5.000-Quad-
ratmeter-Marke. Insgesamt acht Mietvertrage
bezogen sich auf Flachen dieser Grofsenkate-
gorie. Sie machten damit allein rund 145.000
Quadratmeter des gesamten Jahresumsatzes
aus. Bei vier der acht GroRvertrage handelte
es sich um Projektanmietungen. So unter-
schrieb die Prufungsgesellschaft RolfsPartner

A44

A3
Diisseldorf

Erkrath

Vennhausen

Hamm
Volmers-
werth
N-Hafen
Grimling-
xa hausen
Derikum

Holzheim Norf
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VERMIETUNGSUMSATZ NACH BRANCHEN 2010 - TOP FIVE

(IN 1.000 M?)

60 80 100 120 140

Information und
Telekommunikation

Beratungsunternehmen 24 %

BUROFLACHENUMSATZ NACH MIETGROSSE
(IN %) UND

Bau und Immobilien 8 %
Versicherungen
’ 0
Banken und Finanzen 6 % bis 500  bis bis bis ab

im 3. Quartal einen Vertrag Uber 9.000 Quad-
ratmeter Neubauflache im CUBES auf der Ce-
cilienallee. Auch die Ansiedlungsentscheidung
von AXA im Prinzenpark (5. Bauabschnitt, Teil-
markt Seestern) bezog sich auf eine noch in
Bau befindliche Immobilie. Zwar bietet der
Markt Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt
viele hochwertige Buroneubauten. Individuelle
Grundriss- und Ausbauwlnsche lassen sich
bei einer frihzeitigen Anmietung allerdings
weitaus leichter geltend machen als bei einem
schon fertigen Gebaude. Von dieser Mitspra-
chemdglichkeit machten die Unternehmen
2010 verstarkt Gebrauch.

Unverandert grofs war zudem das Interesse an
eher kleinen Flachen. Sie hatten schon 2008
und 2009 in der Mietergunst weit oben gestan-
den. Gut 26 Prozent (circa 87.800 Quadratme-
ter) des gesamten Jahresumsatzes und mehr
als 300 Mietvertrage gingen auf das Konto von
Einheiten mit weniger als 500 Quadratmetern

DER MARKT IM UBERBLICK

Flache. Der Anteil am Gesamtergebnis legte im
Vergleich zum Vorjahr um rund 55 Prozent zu.
Das Segment der 500 bis 1.000 Quadratmeter
grofBen Flachen konnte mit einem Anteil am
Jahresumsatz von circa 14 Prozent sogar um
knapp 75 Prozent im Jahresvergleich zulegen.
Stabil entwickelte sich das nachst grofsere
Segment (1.001 - 2.000 Quadratmeter). Das
Beliebtheitsbarometer fur Buros der mittleren
Grofenklasse (2.001 - 5.000 Quadratmeter)
zeigte dagegen nach unten. Hier reduzierte
sich der Vermietungsumsatz im Vergleich zum
Vorjahr um 28 Prozent.

Beim Umsatz nach Branchen belegten die Un-
ternehmen der Information und Telekommuni-
kation gemessen am Umsatzvolumen, naturlich
maldgeblich bedingt durch die Vodafone An-
mietung in Dusseldorf-Heerdt Uber rund
90.000 Quadratmeter, den Spitzenplatz. Auf
sie entfielen mit circa 121.800 Quadratmeter
etwa 38 Prozent des gesamten Umsatzes. Zu-

1.000 2.000 5.000 5.001 m?

dem nutzten verstarkt Unternehmensberater,
Anwiélte und Wirtschaftsprufer das ginstige
Preisklima, um in exklusivere Adressen zu
wechseln. Fast ein Viertel des Umsatzes in
2010 ging auf das Konto dieser Nutzergruppen
(circa 75.500 Quadratmeter). Gemessen an
der Anzahl der Mietvertrage konnten die Bera-
tungsunternehmen mehr als 150 Mietvertrags-
abschlusse verbuchen und liegen damit weit
vor allen anderen Branchen.

Flachenmafig verteilte sich 2010 der Burover-
mietungsumsatz schwerpunktmal3ig auf die
drei Teilméarkte Seestern/Linksrheinisch (circa
141.400 Quadratmeter), Dusseldorf-Nord (cir-
ca 72.800 Quadratmeter) und Innenstadt (cir-
ca 62.500 Quadratmeter). Damit konnte der
Teilmarkt Dusseldorf-Nord ein Plus von gut 17
Prozent im Vergleich zum Vorjahr verbuchen.
Als grofste Vermietungen sind hier die Deut-
sche Wertpapier Service Bank (Projekt
Casa Altra in der Unternehmerstadt), Cemex

Flachenleerstand

Flachenumsatz
in m2 inkl.
Eigennutzer

in m2 inkl.
Untermietflachen

Fertigstellungen
2011 in m2

Durchschnitts-
miete in €/m2/mtl.

Spitzenmiete

Lage Umsatzanteil in % in €/m2/mtl.

Innenstadt n

218.100

87.800

21.900 7 21,50 15,60 90.000 0
Kennedydamm 30.700 9 22,50 17,90 99.600 7.600
— 141.400 42 19,00 14,00 185.100 13.600
Grafenberger Allee IE' 4.500 1 12,50 11,20 57.600 0
Innenstadt Ost E 2.700 1 13,00 10,30 18.400 0
— 72.800 21 17,00 13,70 188.000 26.400
D-Sud 3.500 1 10,80 9,50 33.200 0
Stadtgebiet 340.000 100 23,00 14,30 890.000 58.200
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Deutschland (Theodorstrafse) sowie GEA (Air-
port City) zu nennen. In der Innenstadt war das
Mietinteresse im Vergleich zu 2009 unveran-
dert hoch und konnte sogar noch um rund 14
Prozent zulegen. Deutlich starker als im Vor-
jahr prasentierte sich 2010 zudem der Teil-
markt Kennedydamm. Hier konnten circa
30.700 Quadratmeter Buroflache neu vermie-
tet werden, im Vorjahr waren es nur rund
16.000 Quadratmeter gewesen.

SPITZEN- UND DURCHSCHNITTSMIETEN
(IN €/M2)

Spitzenmiete
25

20+ 21,0
5L Durchschnittsmiete
1370 o 14,30 14,30
12,70 '
10 1 1 1 1 1
2006 2007 2008 2009 2010

LEERSTANDSRATE KLETTERT AUF
RUND 11,5 PROZENT

Das rege Mietinteresse hielt die Leerstandsrate
in Dusseldorf seit Jahresmitte auf konstantem
Niveau. Zur Jahreswende waren - wie schon im
Sommer - rund 11,5 Prozent aller Buroflachen
ohne Nutzer. Absolut musste die westdeutsche
Burometropole dennoch einen leichten Anstieg
hinnehmen: Waren Ende Juni circa 873100
Quadratmeter Buroflache unvermietet, waren es
zur Jahreswende etwa 890.000 Quadratmeter.
Davon entfallen rund 84.300 Quadratmeter auf
Untermietflachen. Im Vergleich zum Jahresende
20009 fallt die Erhohung des Leerstandes schon
drastischer aus - um 15 Prozentpunkte legte
der Leerstand zu. Alleine im zweiten Quartal
2010 wuchs der reine Leerstand um rund
70.000 Quadratmeter. Mafdgeblichen Einfluss

auf diese Entwicklung hatte unter anderem der
Auszug der Thyssen-Krupp-Verwaltung aus
dem Dreischeibenhaus oder auch die spekulati-
ve Fertigstellung des Projektes ,Airport
Garden’s” am Dusseldorfer Flughafen. Trotz
des vorhandenen Uberangebotes werden gro-
[Sere zusammenhangende Biroeinheiten in bes-
ter Citylage allmahlich knapp.

Die Uberhange im Dusseldorfer Stadtgebiet
konzentrieren sich aktuell im Wesentlichen auf
drei Teilmarkte: Ein Viertel des Leerstandes

LEERSTAND (IN 1.000 M2) UND
LEERSTANDSRATE (IN %)

1800
1500 -
1200 [
900

600

300

2006

2007 2008 2009 2010

(etwa 218.100 Quadratmeter) entfallt auf die In-
nenstadt. Dahinter folgt der Dusseldorfer Nor-
den mit rund 21 Prozent (etwa 188.000 Quad-
ratmeter) sowie die linksrheinischen Gebiete mit
circa 21 Prozent (rund 185.100 Quadratmeter),
hier vor allem am Standort Seestern. Circa 34
Prozent der Uberhange finden sich in Neubau-
ten oder sanierten Altbauten (A-Objekte), bei
rund 59 Prozent handelt es sich Bestandsge-
baude, die &lter als funf Jahre alt sind (B-Objek-
te). Etwa 7 Prozent der ungenutzten Burofla-
chen weisen einen C-Standard auf.

Allerdings darf der drohende Mangel im Spit-
zensegment keinesfalls den Blick auf die wach-
sende Leerstandsproblematik verstellen. Vergli-
chen mit den Uberhangen der Jahreswende
2008 / 2009 ist der absolute Leerstand um
stattliche 250.000 Quadratmeter angestiegen.

Diverse Flachenfreizlige sorgen dafir, dass sich
der absolute Buroflachenleerstand in grofsen
Schritten der 1-Million-Quadratmetermarke na-
hert. Diesen Trend kann auch die erfreulich
hohe Vorvermietungsquote im Neubaubereich
nicht stoppen. Im Jahresverlauf 2010 wurden in
Dusseldorf rund 180.000 Quadratmeter Buro-
flache fertig gestellt. Davon waren rund 81 Pro-
zent vorvermietet oder wurden im Auftrag von
Eigennutzern erstellt.

Fur 2011 ist die Projektpipeline jedoch weniger

FERTIGSTELLUNGSVOLUMEN (IN 1.000 M2)
UND VORVERMIETUNG / EIGENNUTZUNG*

300 -
200 - 130
142
100
29
66 342 33 29 85

2008 2009 2010

201

2012

geftllt. Insgesamt werden rund 58.000 Quad-
ratmeter auf den Markt kommen, davon ist be-
reits etwa die Halfte vorvermietet worden.

DURCHSCHNITTSMIETE UND SPIT-
ZENMIETE BLIEBEN STABIL

Das Mietpreisgefige am Dusseldorfer Biro-
markt bleibt von Konjunktur- oder Nachfrage-
schwankungen offenbar véllig unberthrt. We-
der die Umsatzrickgange der Krisenjahre 2008
und 2009 noch die nun wieder anziehende
Nachfrage wirkten sich auf die Mieththen aus.
Die Spitzenmiete in der Innenstadt gab in den
vergangenen zwolf Monaten nur leicht von
23,50 Euro auf 23,00 Euro pro Monat und Qua-
dratmeter nach. In einzelnen Premiumobjekten
- wie etwa an der Konigsallee - werden ver-
einzelt 25,00 Euro erreicht.

S.4 |
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Auch die Durchschnittsmieten schwankten in
den vergangenen Monaten kaum. Mit 14,30
Euro pro Monat und Quadratmeter missen Fla-
chensuchende derzeit im Schnitt rechnen. Ei-
gentlimer mussen Interessenten aber mit miet-
freien Zeiten, Ausbaukostenzuschuss oder
Umzugskostenbeihilfen entgegenkommen.
Sechs bis zwélf Monate dauert es im Schnitt,
bis ein neuer Buromietvertrag in Dusseldorf
unter Dach und Fach ist.

Nach der Innenstadt waren 2010 der Kennedy-

gangenen 12 Monate. Fur Dusseldorf betragt
derzeit dieses Verhaltnis 2,7. Im Vergleich zum
Hochststand am Jahresende 2009 (Wert: 4,7)
ist der Propertylndex um rund 40 Prozent ge-
sunken, ist nun damit wieder auf dem Niveau
der Jahresmitte 2009.

AUSBLICK

Der Dusseldorfer Burovermietungsmarkt wird
2011 von der anhaltenden Konjunkturbelebung
profitieren. Ob sich die Umzugsfreude von

PROPERTY INDEX
IMMAX

45

40

35

30

25

l
| | | | | | | | | |

1/06 7/06 1/07

damm sowie der Hafen die zweit- bzw. dritt-
teuersten Lagen. Hier wurden Mieten von bis
zu 22,50 und 21,50 Euro pro Quadratmeter und
Monat erzielt. Der Teilmarkt mit der aktuell
héchsten Durchschnittsmiete ist der Kennedy-
damm. Diese lag Ende des Jahres hier bei
17,90 Euro je Monat und Quadratmeter. Dahin-
ter folgt der Teilmarkt Hafen mit 15,60 Euro je
Monat und Quadratmeter. In der Innenstadt no-
tierte sie bei rund 1390 Euro je Monat und
Quadratmeter.

PROPERTY INDEX IMMAX

Unser Propertylndex veranschaulicht die Ent-
wicklung der Angebots- und Nachfragesituati-
on auf dem Buromarkt. Er bildet die Relation
zwischen dem Angebot innerhalb der n&chsten
12 Monate und dem Fléchenumsatz der ver-

7/07 1/08 7/08 1/09 7/09

Grofsnutzern zu einem Trend mit anhaltend ho-
hem Flachenabsatz manifestieren wird, bleibt
zwar abzuwarten. Die Vielzahl der vorhande-
nen Anfragen macht aber ein vergleichbar ho-
hes Jahresergebnis wahrscheinlich.

Die Leerstandsentwicklung - vor allem im Be-
stand - wird sich in den kommenden Monaten
nicht entspannen. Hier wird mit einer weiteren
Zunahme der Flachenlberhdnge zu rechnen
sein. Die Mieten weisen geringe Schwankungs-
breiten auf — daran wird sich auch 2011 nichts
andern. Ein Anstieg im Premiumsegment kann
in Anbetracht der nach wie vor regen Nachfra-
ge far 2011 nicht ausgeschlossen werden.

TROMBELLO KOLBEL IMMOBILIENCONSULTING GMBH
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Umsatzplus von rund 56 Prozent
im Vergleich zum Vorjahr: Inves-
toren gaben 1,385 Milliarden Euro
far Immobilien in Disseldorf aus

FAST FACTS

INVESTMENT

Transaktionsvolumen 1,385 Mrd €
GroRte Kaufergruppe:

Geschlossene Fonds 45 %
GroRte Verkaufergruppe:

Entwickler 39 %
Nachgefragtester

Immobilientyp:

Biiro 72 %
Spitzenrendite Biiro 5,25 %

INnvestment

Auch am Dusseldorfer Immobilieninvestment-
markt hellte sich die Stimmung 2010 merklich
auf. Investoren kehrten an den Markt zurtck
und dokumentierten, dass sie von einer nach-
haltigen Erholung der Wirtschaft mit einer an-
ziehenden Buroflachennachfrage sowie stei-
genden Mieten Uberzeugt sind. Im Jahresverlauf
wechselten in der Landeshauptstadt Nord-
rhein-Westfalens Immobilien im Wert von rund
1,385 Milliarden Euro den Besitzer. Im Vergleich
zum Vorjahr entspricht dies einem Plus von
rund 56 Prozent. Dabei wurden auch die
Transaktionen wieder grofer. Bei acht Deals
flossen je mehr als 50 Millionen Euro - dies ist
sicherlich bei einigen Transaktionen auch als
positives Signal in Bezug auf die Finanzie-
rungsbereitschaft der Banken zu werten. Die
funf grofsten Transaktionen machten gut 52

TRANSAKTIONSVOLUMEN
(IN MRD. €)

25+

2,0

1,0

0,5

0,0

2006 2007 2008 2009 2010

Prozent des gesamten Jahresumsatzes aus.
Der durchschnittliche Kaufpreis fir Geb&dude
betrug in Dusseldorf 2010 rund 26 Millionen
Euro. Die Anzahl der Transaktionen (53 Ab-
schlisse) wurde im Vergleich zu 2009 um cir-
ca 15 Prozent gesteigert.

Als grofdte Transaktion des Jahres ist der Ver-
kauf des Vodafone-Campus in Dusseldorf-
Heerdt an die Deutsche Fonds Holding zu nen-
nen, die die neue Vodafone-Zentrale in einen
geschlossenen Fonds einbringen wird. Das In-
vestitionsvolumen fur die neu entstehende Im-

mobilie mit knapp 90.000 Quadratmetern Bu-
roflache betragt rund 300 Millionen Euro.
Weitere grolde Transaktionen waren beispiels-
weise das M19 (Moskauer Strafse 19) im Teil-
markt Innenstadt-Ost sowie das Spherion im
Teilmarkt Kennedydamm. Die raumliche Vertei-
lung der Transaktionen konzentrierte sich im
laufenden Jahr auf den Teilmarkt Innenstadt.
Hier wurden knapp die Hélfte aller Transaktio-
nen getéatigt, das Transaktionsvolumen fur den
Teilmarkt Innenstadt belduft sich auf rund 570
Millionen Euro.

Die Spitzenrendite fur Buroobjekte lag zur Jah-
reswende bei 5,25 Prozent und damit 50 Ba-
sispunkte niedriger als noch Ende 2009. Fur
Top-Einzelhandelsimmobilien werden gegen-
wartig 4,5 Prozent erzielt.

KAUFERGRUPPEN
(IN %)

0 10 20 30 40 50
f T T T T 1

Geschlossene Fonds [4sE4v)

Opportunity /
Equity Fonds ey
Entwickler 10,3 %

Offene Fonds 8,5 %

Versicherungen 7,2 %

INSTITUTIONELLE ANLEGER SETZEN
AUF DIE STABILITAT DES DUSSELDOR-
FER MARKTES

In der Kaufergunst weit oben standen traditi-
onsgemals Buroimmobilien, auf die rund 72
Prozent des Umsatzes oder rund 1 Milliarde
Euro entfielen. Auf Platz zwei landeten mit ei-
nem Anteil von gut 13 Prozent und einem
Transaktionsvolumen von circa 185 Millionen
Euro Wohnimmobilien. Die starke Nachfrage
nach Wohnimmobilien spiegelt die hohe Si-
cherheitsorientierung der Kaufer wider. Darin

S.6 | TROMBELLO KOLBEL IMMOBILIENCONSULTING GMBH
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drtckt sich zudem die berechtigte Erwartung
aus, dass Dusseldorf eine Zuzugsregion mit
steigenden Einwohnerzahlen bleiben wird und
Wohnimmobilien attraktive Wertsteigerungen
erzielen werden. Beispiele fur Transaktionen
aus dem Segment Wohnen sind die Projektent-
wicklungen Wohnpark Farberstrafse, der 2.
Bauabschnitt Le Flair oder auch der 2. Bauab-
schnitt Veenpark.

Die stérkste Kaufergruppe gemessen am
Transaktionsvolumen bildete, wie bereits auch
schon im Jahr 2009, die Klasse der geschlos-
senen Fonds mit einem Anteil von rund 45
Prozent (circa 629 Millionen Euro). Im Ver-
gleich zum Vorjahr (rund 350 Millionen Euro)
wurde das Volumen nochmal um gut 80 Pro-
zent gesteigert.

VERKAUFERGRUPPEN
(IN %)

0 10 20 30 40 50
[

T T T T ]
Entwickler FEEEAUA
27,7 %

Opportunity /
Equity Fonds

Geschlossene Fonds 8,0 %

Eigennutzer / 75 %
Non Properties '

Offene Fonds 7,0 %

Auf der Seite der Verkaufer hatten Entwickler
mit einem Anteil von rund 39 Prozent (circa
546 Millionen Euro) und Opportunity / Equity
Funds mit einem Anteil von rund 28 Prozent
(circa 383 Millionen Euro) die Nase vorn.

Der Anteil auslandischer Investoren hat sich im
Vergleich zum Vorjahr wieder merklich erhoht.
Bei einem Transaktionsvolumen von etwas
Uber 300 Millionen Euro waren ausléandische
Kaufer beteiligt. 2009 betrug der Wert nur cir-
ca 70 Millionen Euro. Auf der Verkauferseite

waren bei einem Transaktionsvolumen von
etwa 530 Millionen Euro auslandische Investo-
ren involviert. 2009 waren es etwa 220 Millio-
nen Euro.

AUSBLICK

Der Dusseldorfer Immobilienmarkt wird 2011
auch im Investmentsegment weiterhin von der
anhaltenden Konjunkturbelebung profitieren.
Wohnimmobilien werden auch zukunftig eine
herausragende Rolle spielen. Ob Investoren
und Finanzierer ein Abrtcken von Core-Strate-
gien wagen, werden die kommenden Monate
erst zeigen. Fur Anleger mit Core- sowie Va-
lue-Add-Strategien bleibt Dusseldorf auf jeden
Fall ein spannender und lohnender Markt.

ANTEIL DER IMMOBILIENTYPEN
(IN %)

Wohnen

Einzelhandel
Grund-
stiicke
Sonstige
Immobilien
W 74%

13,4%
M 10,9%
W 21%
N 1,3%

Biiro

480 Buros in
61 Landern auf
6 Kontinenten

USA: 135

Kanada: 39
Lateinamerika: 17
Asien/Pazifik: 194
EMEA: 95

$1.9 Mrd. Umsatz weltweit
Uber 15,000 Mitarbeiter

TROMBELLO KOLBEL
IMMOBILIENCONSULTING GMBH
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D - 40212 Dusseldorf
TEL +49 211 862062-0
FAX +49 211 862062-62

FUR WEITERE INFORMATIONEN

Lars Zenke

Dipl.-Geogr. | Research | Dusseldorf
TEL +49 211-862062-0

E-MAIL Zenke@colliers-tk.de
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