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Burovermietungsmarkit
Dusseldorf mit starkem
ersten Halbjahr

Biiroflichenumsatz

103.400 m?

Spitzenmiete

26,50 €/m?

Leerstandsrate

7,5 %

Fertigstellungen

23.400 m2

Abbildung 1: Biirofldchenumsaiz und Leerstandsrate

Pfeilrichtung zeigt Verinderung zum Vorquartal

1.000 m2
600 12%
- 11%
500 _\\//_/\ 10%
- 9%
400 - - 8%
- 1%
300 - - 6%
- 5%
200 - 4%
- 3%
100 - 2%
- 1%
0 - - 0%

2005* 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
()] e () e (3 (4 = cersfandsrate

Quelle: CBRE Research, Q2 2017.

=  Flachenumsatz im Marktgebiet mit 215.200 m?
lediglich 4 % unter starkem Vorjahresergebnis

= |eerstandsrate sinkt auf 7,5 % — Stadt Dissel-
dorf bei 6,6 %

= Angebotsmangel in innerstédtischen
Teilmaérkten besonders ausgepragt

= Erzielbare Spitzenmiete weiterhin stabil bei
26,50 €/m2/Monat

= Investmentmarkt mit starkem ersten Halbjahr —
Gewerbeimmobilien fur Gber 1T Mrd. €
gehandelt, 30 % mehr als im H1 2016

= Ausblick: gut gefillte Pipeline fur weiteren
Jahresverlauf

*2005 nur Jahreswert verfighar

Die Arbeitslosenquote fiir die Stadt Diisseldorf
sank im Juni im Vergleich zum Vorjahresmonat
um 0,6 %-Punkte auf aktuell 7,2 %. Das ifo
Geschiftsklima in der gewerblichen Wirtschaft
Nordrhein-Westfalens zeigte sich im Juni deut-
lich verbessert — sowohl hinsichtlich der aktu-
ellen Lage als auch der zukiinftigen Entwicklung.
Die Konsensusprognose vom Juni geht fiir das
Gesamtjahr 2017 von einem Wirtschaftswachs-
tum in Deutschland von 1,6 % aus. Fiir 2018
werden derzeit 1,7 % erwartet.
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BUROFLACHENUMSATZ

Auf dem Biirovermietungsmarkt Diisseldorf
(inkl. Erkrath, Ratingen, Neuss und Hilden)
wurden im ersten Halbjahr 2017 rund 215.200 m?
Flache umgesetzt und damit lediglich 4 % weni-
ger als im entsprechenden Vorjahreszeitraum.
Das Gros des Flichenumsatzes entfiel mit
190.300 m? auf das Stadtgebiet Diisseldorf.
Waihrend hier im Vorjahresvergleich ein leichter
Umsatzriickgang um 7 % zu verzeichnen war,
wurden in den Umlandgemeinden 24.900 m? -
ein Anstieg von knapp 28 % - verzeichnet,
insbesondere getrieben durch einen Grofdab-
schluss in Neuss.

Die Teilmérke Linksrheinisch, Kennedydamm
und Seestern konnten gut ein Drittel des Um-
satzes auf sich verbuchen. Die durchschnittliche
Abschlussgrofie lag bei gut 800 m?. Auf Ab-
schliisse unterhalb der 1.000-m*Marke entfielen
rund 36 % des Umsatzes. Oberhalb der 5.000-m?*
Marke wurden im ersten Halbjahr insgesamt
sieben Abschliisse registriert — im Vorjahreszeit-
raum waren es drei, darunter auch der Grofsab-
schluss durch Uniper. Neben den beiden Grof3ab-
schliissen durch eine internationale Bank an der
Hansaallee und das Bankhaus Lampe an der
Schwannstraf3e - beide in Projektentwicklun-
gen — gab es im zweiten Quartal einen weiteren
Abschluss tiber mehr als 10.000 m? durch
Creditreform in Neuss, die somit dem Standort
treu bleiben und in einen Neubau umziehen
werden.

Abbildung 2: Biirofliichenumsatz nach Teilmiirkten (Top 5)
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Abbildung 3: Biirofldchenumsatz nach Branchen™ (Top 5)
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*Grundgesamtheit aus 20 Branchen

::?;t:::lg:énnzuhlen Qe bl

Biroflichenbestand, in Mio. m? 9,49 9,42 —0,7%
Umsatz, kumuliert, in 1.000 m? 2245 215,2 —41%
Leerstand, in Mio. m? 0,83 0,70 —15,7 %
Leerstandsrate, in % 8,7 75 —1,2 %-Pkt.
Spitzenmiete, in €/m%/Monat 26,50 26,50 0,0 %
Spitzenrendite, in % 410 3,60 —0,5 %-Pkt.
Kapitalwertindex (Q1 1986 = 100) 198 225 13,6 %

Quelle: CBRE Research, 02 2017.
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MIETPREISENTWICKLUNG

Die nachhaltig erzielbare Spitzenmiete liegt
weiter stabil bei 26,50 €/m?/Monat. Auch die
gewichtete Durchschnittsmiete zeigte nur eine
geringe Verdnderung und stieg im Vorjahresver-
gleich leicht um ein Prozent auf 14,66 €/m? pro
Monat an. Nur auf das Stadtgebiet Diisseldorf
bezogen lag dieser Wert mit 15,11 €/m?»/Monat
deutlich hoher und somit fast auf dem gleichen
Niveau wie im Vorjahr (14,99 €/m?/Monat).
Insgesamt ziechen die Mietpreise fiir moderne
Flichen im Diisseldorfer Markt weiter an, insbe-
sondere aufgrund der ungebrochen starken
Nachfrage nach Neubauflichen. Rund 44 % des
Flachenumsatzes im ersten Halbjahr entfiel auf
Flachen mit erstklassiger Ausstattung, darunter
rund 55.000 m? in Projektentwicklungen. Dem-
entsprechend kamen auch im zweiten Quartal
kaum spekulative Flichen auf den Markt.

BUROFLACHENPIPELINE

Von den bis Jahresende 2019 auf den Markt
kommenden Flachen sind bereits heute knapp
63 % vermietet. Die Fldchen sind entweder noch
vor der Fertigstellung vermietet oder werden
durch Eigennutzer belegt.

Das grofdte Fertigstellungsvolumen bis Jahres-
ende 2019 wird mit 59.400 m? im Teilmarkt Ha-
fen erwartet - hier sind aber lediglich 6 % der
Flachen noch verfiigbar. Das Gros des projektier-
ten Volumens entfillt auf die vorvermieteten
Projekte fiir Trivago sowie das Float, welches
durch Uniper belegt ist. Deren Fertigstellung
wird fiir 2018 erwartet. Auch im Teilmarkt Ken-
nedydamm werden mit insgesamt 43.900 m?
zahlreiche neue Fliachen realisiert, unter ande-
rem in dem Projekt Fantastic44 und perspekti-
visch in der Hans-Bockler-Strafde 33. Hier stehen
dem Markt noch grofere Flachenkontingente zur
Verfiigung. Der an der Schwannstrafde geplante
Neubau dagegen ist vollstdndig an das Bankhaus
Lampe, das dort im ersten Quartal dieses Jahres
anmietete, vergeben. Auch im CBD und den City-
teilméarkten kommen in den néachsten zweiein-
halb Jahren mit knapp 113.000 m? zahlreiche
neue Flachen auf den Markt. Derzeit ist davon
noch gut die Hilfte zur Anmietung verfiigbar.

Abbildung 5: Spitzenmiete und gewichtete Durchschnitismiete
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Abbildung 6: Mietpreisspannen der Teilmrkte (Top 5)
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Abbildung 7: Biirofltichenfertigstellungen und Pipeline
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LEERSTAND

In Verbindung mit zahlreichen Umnutzungen -
iiberwiegend zu Hotel und Wohnen - sowie dem
starken Umsatz sank der Anteil leerstehender
Biiroflache im Marktgebiet weiter ab. Die Leer-
standsrate (exklusive zur Untervermietung ange-
botene Fliachen) im Marktgebiet sank auf 7,5 %;
absolut verringerte sich das Leerstandsvolumen
damit um knapp 127.000 m? im Vergleich zum
Vorjahr. Innerhalb der Stadt Diisseldorf liegt die
Leerstandsrate bei lediglich 6,6 %. Auch viele
Flachen aus Projektentwicklungen haben bereits
Nutzer gefunden. Da in den zentralen Teilmérk-
ten ein Angebotsmangel an grofien, zusammen-
héngenden Biirofldchen und Bauland herrscht,
ist dies ein Zugewinn fiir sekundére Lagen, da
Diisseldorf eine kompakte Stadtstruktur hat.
Daher bieten auch die Teilmérkte aufderhalb der
direkten Innenstadt dhnliche Lageparameter und
eine gute Verkehrsanbindung - teils auch in Ver-
bindung mit geméafdigteren Preisen. Zudem wer-
den ab nichstem Jahr auch grofdvolumige
Flachen freigezogen, deren aktuelle Mieter wie
L'Oréal oder Trivago dann in die fiir sie in Reali-
sierung befindlichen Neubauten ziehen und
somit der Leerstand im Bestand wichst — was
wiederum die Angebotslage entspannen wird,
wenn auch nicht in den Cityteilmérkten.

INVESTMENTMARKT

Auf dem Diisseldorfer Investmentmarkt fiir ge-
werbliche Immobilien wurde mit einem Trans-
aktionsvolumen von knapp 1,1 Mrd. € ein starkes
erstes Halbjahr verzeichnet. Damit tiberstieg das
Volumen das entsprechende Vorjahresergebnis
um 30 %. Rund zwei Drittel des Investmentvolu-
mens entfielen auf Biiroimmobilien. Damit sind
diese nach wie vor die erfolgreichste Assetklasse.
Rund die Hilfte des Investmentvolumens
stammte von Fonds- und Assetmanagern, die oft
auch fiir internationale Investoren agieren. Fiir
erstklassige moderne Biiroobjekte in Toplage
Diisseldorfs, insbesondere in der Gré{denord-
nung um 50 Mio. €, ging die Spitzenrendite zur
Jahresmitte auf 3,60 % zuritick. Damit liegt die
Spitzenrendite nochmals 30 Basispunkte unter
dem Vorquartal und ganze 50 Basispunkte unter
dem Wert des Vorjahreszeitraums.

Abbildung 8: Biirofldchenleerstand
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Quelle: CBRE Research, 02 2017.

Abbildung 9: Transaktionsvolumen nach Nutzungsart
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Abbildung 10: Transaktionsvolumen, Spitzenrendite Biiro,
Benchmarkrendite
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AUSBLICK

Weiterhin sind insbesondere Neubauflidchen Die Mietpreise fiir Neubauten werden aufgrund
stark nachgefragt. Die Fertigstellungspipeline des Nachfragetiberhangs auch weiter steigen,
befindet sich im laufenden Jahr und auch im wenn auch moderat.

kommenden Jahr hinsichtlich des projektierten Am Biirovermietungsmarkt erwarten wir ein
Volumens wieder auf einem normaleren Level als Jahresumsatzergebnis von tiber 400.000 m?, da
in den Vorjahren; jedoch werden der geringe und im zweiten Halbjahr noch mehrere Vertrags-
stetig sinkende spekulative Anteil die Nachfrage abschliisse tiber je 5.000 m? zu erwarten sind.
nicht vollstdndig bedienen kénnen. Durch Um- Insgesamt diirfte 2017 somit wieder ein sehr
zlige in Neubauten erhoht sich jedoch das Ange- starkes Jahr am Gewerbeimmobilienmarkt

bot im Bestand - in den Cityteilmérkten und im Diisseldorf werden.

CBD sind grofiere zusammenhéngende Fliachen
jedoch auch im Bestand Mangelware.

Abbildung 11: Teilmarktibersicht

Teilmarkt Kumulierter Fertigstellungen ~ Leerstands- Mietpreis- Dsrivl\::z::ai::s-
Flichenumsatz Q32017 - 2019 rate spanne iete
(m2) (m?) (%) (€/m?/Monat) € /m“;;fmm)

(BD 18.200 31.400 44 13,00 — 26,50 20,93
(ity 12.900 25.900 3,7 9,00-17,50 16,97
City-Nord 7.000 22.400 3,7 10,00 — 16,00 14,87
City-Ost 300 14.000 51 9,50—12,50 15,27
City-Sid 9.300 19.200 56 9,00-19,00 13,80
Flughafen 13.100 11.200 11,2 10,00 16,50 11,74
Grafenberg/Ost 11.200 0 6,8 10,00 13,00 11,75
Hafen 14.300 59.400 3,6 13,50 — 24,00 18,33
Kennedydamm 23.700 43.900 49 13,00 - 21,50 18,09
Linksrheinisch 31.800 0 11,2 7,00—18,50 14,12
Nord 16.800 28.300 11,0 9,00—17,00 1411
Seestern 20.900 0 11,4 7,00 —14,50 11,68
Sid 10.800 0 4,6 8,00—13,50 10,48
Neuss 20.000 0 8,5 7,00-10,00 10,90
Ratingen 2.100 5.700 13,8 7,00 - 14,50 9,58
Hilden 800 0 10,6 8,00—11,00 10,14
Erkrath 2.000 0 14,6 6,50—11,00 k.A.
GESAMT 215.200 261.400 75 6,50—26,50 14,66

Quelle: CBRE Research, 02 2017.
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