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Sensationelle Steigerung von 145 % gegenuber dem Vorjahr -
Vodafone-Grofdanmietung am Seestern reil3t das Ruder rum

Der Dusseldorfer Buromarkt hat gegeniber dem
vergleichsweise schwachen ersten Halbjahr 2009
(etwa 84.900 m?) massiv aufgeholt und mit einem
Biroflachenumsatz von rund 205.000 m? ein Plus
von circa 145 % erreicht. Damit konnte Disseldorf
gegenlber den anderen Top 5 Burohochburgen
(Berlin, Frankfurt, Hamburg, Minchen) in Relation
deutlich zulegen. Dennoch erscheint es verfriiht, von
einer vollstandigen Uberwindung der Krise
auszugehen. Denn die Vodafone-Anmietung mit rund
90.000 m? Buroflache am Seestern beeinflusst das
diesjahrige Ergebnis zur Mitte des Jahres
maldgeblich und katapultiert es Uber das komplette
Jahresergebnis 2009, das mit rund 178.000 m?
umgesetzter Biroflache allerdings den absoluten
Tiefpunkt der ansonsten erfreulichen Vermietungs-
umsétze der nordrhein-westfalischen Landeshaupt-
stadt Dusseldorf darstellte.

Nach wie vor ist der Vermietungsmarkt in Dusseldorf
durch eine hohe Anzahl kleinteiliger Vermietungen
gepragt. Es konnten lediglich vier GroRvermietungen
oberhalb von 5.000 m? Biroflache registriert werden.
Dariber hinaus hat sich der Leerstand aufgrund der
Fertigstellung einiger Blroprojekte sowie durch den
Freizug des uUber Dusseldorfs Grenzen hinaus
bekannten "Dreischeibenhauses" seitens Thyssen-
Krupp mehr oder minder deutlich von rund 694.000
m? in 2009 auf nunmehr circa 861.000 m? erhéht. Bei
einem Biuroflachenbestand von etwa 7,5 Mio. m?
entspricht dies einer Leerstandsquote von circa
11,3 % gegeniber etwa 9,3 % im Vorjahr. Die
Notwendigkeit, weiterhin Leerstand abzubauen und
zu einer héheren Flachenabsorption zu gelangen, ist
trotz hoéherer Vermietungsleistung nicht geringer
geworden. Gleiches gilt fur die Aufgaben, die sich
hieraus fur die Marktteilnehmer ergeben.

Ungeachtet dessen ist die (gewichtete) Spitzenmiete
von etwa 22,50 €/m?*Monat im Vorjahr auf aktuell
rund 24,00 €/m?/Monat gestiegen. Ein Umstand, der
auch der Vielzahl der kleinteiligen und vergleichs-
weise teuren Anmietungen geschuldet ist. Denn die
Durchschnittsmiete erhéhte sich mit circa 14,20 €/m?
je Monat gegeniiber etwa 14,10 €/m*Monat zum
Halbjahr 2009 nur unwesentlich.

Neben den GroRvermietungen ab 5.000 m?
Buroflache mit rund 133.000 m? (hiervon alleine

rund 90.000 m? durch Vodafone und etwa 8.500 m?
durch Ericsson), spielte das Segment der
Buroflachen bis 1.000 m? im ersten Halbjahr 2010
mit rund 48.000 m* umgesetzter Burofldche eine
wesentliche Rolle. Die Flachennachfrager zwischen
1.000 bis 3.000 m? absorbierten dagegen insgesamt
nur etwa 24.100 m? Buroflache.

Teilméarkte
Auch das Ergebnis fur die Teilmarkte wird
mafdgeblich durch die Vodafone-Anmietung

beeinflusst: Am Seestern wurden rund 110.100 m?
Flache vermietet. Der Vorjahreswert betrug
hingegen nur circa 1.100 m?. Diese massive
Diskrepanz verdeutlicht, wie wenig reprasentativ der
diesjéhrige Wert ist. Am Kennedydamm und in
Derendorf wurden rund 26.300 m? (Vorjahreswert:
Etwa 19.300 m?) umgesetzt. Es folgen die Teil-
markte Nord mit etwa 15.900 m?, die City und das
Bankenviertel mit circa 12.900 m? und rund 12.500
m? sowie der MedienHafen mit etwa 9.800 m?2.

Die Spitzenmiete wird traditionell - so auch in
diesem Jahr - im Bankenviertel (24,00 €/m?) erzielt.
Hohe Mieten werden zudem bei Neuanmietungen in
der City (20,00 €/m?), im MedienHafen (21,00 €/m?)
und im Teilmarkt Kennedydamm (22,00 €/m?)
erreicht. In allen anderen Teilmarkten liegen die
Spitzenmieten deutlich unter der 20,00 €/m? Marke.

Branchen

Die Telekommunikationsbranche stellt, vor dem
Hintergrund der beiden Anmietungen von Vodafone
und Ericsson mit insgesamt knapp 105.000 m?, die
mit Abstand stdrkste Nachfragegruppe dar.
Zweitstdrkste Nachfrager waren aufgrund der
zahlreichen Verdnderungen im Gesundheitssystem
sowie der akuten Fusionswelle unter den
Krankenkassen der Bereich der Krankenkassen und
Versicherungen mit rund 23.400 m2.

Die in Dusseldorf traditionell starke Modebranche
liegt mit einem Flachenumsatz von etwa 18.900 m?
auf dem dritten Platz. Diese ist insbesondere durch
die starke Entwicklung des neuen Gerry Weber-
Hauses (Halle 30) in der Unternehmerstadt sowie
grélerer Anmietungen von Showrooms im Objekt
"B1" am Kennedydamm gepragt.

BUromarktbericht Dusseldorf 1. Halbjahr 2010



\/
ANTEON

Fazit und Ausblick

Crisis? What Crisis? Fur dieses Fazit ist es
wahrscheinlich noch etwas zu friih. Dulsseldorfs
starkes Ergebnis, das im Verhaltnis zu den anderen
Burohochburgen auch in Relation ein sehr viel
hoheres Wachstum aufweist, muss vor dem
Hintergrund der Vodafone-Anmietung bewertet
werden, ohne die das Vorjahr zwar Ubertroffen
worden ware, es aber keinen Anlass zur
Jubelstimmung gegeben hatte. Dennoch: Die
tendenziell gute Vermietungsleistung lasst auf mehr
hoffen.

Genahrt wird diese Hoffnung durch die Tatsache,
dass noch einige Groligesuche auf dem Markt sind,
deren Abschluss zumindest theoretisch flr dieses
Jahr vorgesehen ist. Wenngleich ein Ausblick auf
das Jahresergebnis schwer féllt - wie zuletzt auch
die zumeist zu positiven Prognosen fur das letzte
Jahr wieder einmal gezeigt haben, erscheint ein
Gesamtjahresergebnis von etwa 290.000 - 320.000
m? Vermietungsleistung derzeit als realistisch. Damit
kénnte ein Schritt in Richtung "Normalitat" fir den
Dusseldorfer Blromarkt, nach dem Jahr 2009,
gegangen werden.

Die wesentlichen Eckdaten des 1. Halbjahres 2010 im Uberblick:

205.000 m? - Sensationelle Steigerung der Vermietungsleistung
14,20 €/m? - Durchschnittsmiete leicht gestiegen

24,00 €/m? - Spitzenmiete steigt um 1,50 €/m?

110.100 m? - Seestern starkster Teilmarkt

861.000 m?* - Leerstand gestiegen, Projekte wurden fertig gestellt

Ausblick 2. Halbjahr 2010 / 2011:

Flachenumsatz Leerstandsquote

steigend steigend steigend
2010 --m-- 2010
stabil W @10 Jahre stabil —m’— @10 Jahre stabil 10 Jahre
2010
sinkend - sinkend = sinkend =
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Entwicklung des
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Flachenumsatz nach Lagen

Sud 31100
Linksrheinisch 3,400
Seeseom@ 170700 ]
Grafenberg 2,500
Nord 15.900
AirportCity 6.000
Kennedydamm/ Derendorf 26.300
MedienHafen 9.800
City Ost 2,500
City 12.900
Konigsallee / Bankenviertel 12.500
m? O 10000 20000 30000 40.000 50000 60.000 70000 80.000 90.000

Enorme Steigerung
der Vermietungs-
leistung:

+ 145 %

Leerstand

aufgrund von Projekt-
fertigstellungen und
eines grolden
Wegzugs

stark gestiegen

Seestern mit
Vodafone-Deal
ganz weit vorne
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Durchschnitts- und Spitzenmieten
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Flachenumsatz nach GroéRenklassen
160.000
140.000 133.000
20000 GrolRes
100.000 Flachensegment
80.000 mit 4 Vertradgen
60.000 grofer 5.000 m?

39.700 . .
40.000 dominierend
13.900
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Flachenumsatz nach Branchen

Werbung / PR 2,000
Textil / Handel / Mode 18.900
Rechtsanwaélte / Steuerberater 4.400
Banken / FInanzdienstleister 6.200 3 i
Andere Dienstleister 10.500 Te I e kO mmuni katl on
Untemehmens-, Personalberatung 3.200 kata p u |t| e rt & | Ch
EDV / Telekommunikation
Offentliche Hand 1.200 mit g ro Be m
Verbéande / Vereine 1.500
Krankenkassen / Versicherungen 23.400 Abstand nach vorne
Weiterbildung / Schulung 1.000
Medien / Verlage 2.900
Bauwesen, Ingenieure, Bautrager 16.500
sonstige Branchen insgesamt 8.300
m? 0 10000 20000 30000 40,000 50000 ...... 110000
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Disseldorfer Teilméarkte (Durchschnittsmiete / Spitzenmiete in € / m?)

s Nord 11,34 /15,50 Linksrheinisch 14,00/18,18

AirportCity 14,44 / 15,50 [ Seestern 14,46 / 15,00
e Kennedydamm / Derendorf 16,29 /22,00 I MedienHafen 17,03 /21,00
I City 14,18 / 20,00 I City Ost 7,90 /11,00
I Konigsallee / Bankenviertel 14,23 /24,00 s Sid 9,20 /10,00
I Grafenberg 11,28 /12,50
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Ausgesuchte Vermietungen im 1. Halbjahr 2010

Mieter: Krankenversicherung
Flachengrofe: ca. 8.100 m?
Teilmarkt: Bankenviertel / Kénigsallee
(Vermittlung ANTEON)

Mieter: Betty Barclay
Flachengrofe: ca. 2.500 m?
Teilmarkt: Kennedydamm / Derendorf

Mieter: Fachverlag der Verlagsgruppe Handelsblatt
Flachengrofe: ca. 1.800 m?

Teilmarkt: Grafenberg

(Vermittlung ANTEON)

Mieter: Berning Fashion Port
Flachengrofie: ca. 1.500 m?
Teilmarkt: Kennedydamm / Derendorf
(Vermittlung ANTEON)
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