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IM RUHRGEBIET
KENNEN WIR JEDEN
STEIN. UND WAS
AUS IHNEN GEBAUT

WURDE.

MARKUS BUCHTE STEFAN ORTS
Vorstand Vorstand




VORWORT

seit Jahren geht es an den
Immobilienméarkten in nur
eine Richtung. Nach oben.

Die Nachfrage nach Buiro- und anderen Gewerbeflachen
ist hoch. Die Angebotsreserven schmelzen, die Mieten
steigen. Es wird gebaut, vermietet und verkauft. Doch
die Rallye kommt an ihre Grenzen. Vollvermietung und
Ausverkauf sind die b6sen Worte der Stunde.

Im Ruhrgebiet stehen wir noch dazu in einem ganz
besonderen Spannungsfeld von hoher Nachfrage und
unzureichendem Angebot, da hier — anders als in

den Burohochburgen Deutschlands — kaum spekulativ
gebaut wird. Eigentlich notwendige Flachenreserven fehlen
und es stehen die Buroflachen nicht dann zur Verfugung,
wenn sie gebraucht werden. Flexibilitat ist aber fur

die Mietinteressenten ein zunehmend wichtiger Faktor.
Kaum ein Unternehmen kann sich heute noch fur ein
Objekt entscheiden, welches erst in zwei Jahren bezugs-
fertig wird und sich dann auch noch ftir 10 oder 15 Jahre
mietvertraglich binden.

Stadte mit Leerstandquoten unter 3,0 % gelten als quasi
vollvermietet. Die Leerstandquoten in Bochum, Duisburg
und Dortmund liegen aktuell bei 2,9 %, 2,5 % und 2,2 %
mit deutlich fallender Tendenz.

Die Markte verandern sich und die Aufgabenstellungen
werden nicht leichter. Auf komplizierten Markten ist

der richtige Berater mehr denn je von entscheidender Be-
deutung. CUBION konnte im vergangenen Jahr 2018 Giber
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63.000 m2 Buroflache vermieten und dazu haben
wir Blroimmobilien im Wert von tiber 100 Mio. Euro
verkauft. Oftmals lautlos, dafir umso erfolgreicher.

Wir hoffen, lhnen mit unseren intensiv recherchierten
Marktzahlen die Grundlagen fur gute Immobilienent-
scheidungen 2019 zu liefern. Gerne unterstitzen wir
Sie dabei mit unseren inzwischen 16 Mitarbeitern und
dem erfolgreichsten Gewerbemaklerteam der Region.
Wir wissen, wann welcher Mietvertrag auslauft und
sich Chancen ergeben — und das rtickwirkend fir die
vergangenen finfzehn Jahre.

Als langjahrig agierendes und inhabergefihrtes
Maklerhaus mit tiefstem Buromarkt-Research und
einem unschlagbaren Netzwerk im Ruhrgebiet sind
wir der richtige Partner fur ihre immobilienwirt-
schaftlichen Aufgaben der Zukunft.

Ein herzliches Gltuckauf!

Stefan Orts Markus Buchte MRICS




ERFOLGREICH VERNETZT

UNSER

WELTWEIT
ERFOLGREICH.

NETZWERK.

NAIl Global / NAl apollo group.

CUBION ist Griindungsmitglied des 2005 gegriindeten
Netzwerkes NAl apollo group.

STARKE PARTNERSCHAFT -
DEUTSCHLANDWEIT

Die NAl apollo group ist das fihrende Netzwerk unabhangi-
ger Immobilienberatungsunternehmen in Deutschland.
Seit mehr als 30 Jahren beraten unsere Partner nationale
und internationale Unternehmen mit nachhaltigem Erfolg.
Dabei agieren wir mit iber 200 Spezialisten grenztiber-
schreitend im In- und Ausland. Das Leistungsspektrum
unserer Gruppe umfasst die Bereiche Verkauf, Vermietung,

Baumanagement, Bewertung, Research, Corporate Finance,

Healthcare, Investment-Management sowie Property- und
Asset-Management.
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Jedes Unternehmen im Netzwerk ist inhabergefiihrt. Daher
agieren wir mit hohen ethischen Standards als Unterneh-
mer fur Unternehmer.

Dieser unternehmerische Ansatz unterscheidet uns vom
Wettbewerb und zeigt Erfolg: Im vergangenen Jahr hat

die NAl apollo group weit tiber 300.000 m2 Buroflachen
vermittelt sowie Buroimmobilien im Wert von tber einer
Milliarde Euro in Deutschland verkauft.

INTERNATIONAL VERNETZT

Die NAl apollo group ist Teil des Gibergeordneten internati-
onalen Netzwerks NAI Global. Mit mehr als 7.000 Partnern
in Gber 400 Buros steht NAI Global seinen Kunden weltweit
als kompetenter Ansprechpartner und Berater zur Seite.
Gegrindet wurde NAI Global 1978 in den USA.

ERFOLGREICH VERNETZT

P Hamburg

Berlin

Ruhrgebiet

Dusseldorf
]

Kéln/Bonn
|

Frankfurt am Main
|

Mannheim

Stuttgart
|

Bl Standorte der NAl apollo group



METROPOLE RUHR
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UBER UNS

CUBION

LANGJAHRIGE MARKTERFAHRUNG.
Seit fast drei Jahrzehnten werden die Immobilienmarkte
an Rhein und Ruhr durch unser Fihrungsteam beobach-
tet und bearbeitet. In kurzer Zeit haben wir CUBION zum
Marktfuhrer im Ruhrgebiet entwickelt. Und wir arbeiten
taglich mit Leidenschaft daran, es auch zu bleiben.

ERFOLG. Im Jahr 2018 haben wir tiber 60.000 m?2
Buroflache vermietet — und so unsere Position im Markt
nochmals unterstrichen. Dazu haben wir im selben

Jahr Immobilien im Wert von tiber 100 Mio. Euro verkauft -
die meisten davon still und leise. Der lautlose Erfolg erfreut
uns und unsere Kunden besonders.

TEAM. Wir haben das beste Team im Markt. Darauf sind
wir stolz. Ausbildung und Enthusiasmus unserer ,,Player”
genligt hochsten Ansprlichen. Eine gesunde Mischung aus
Young Performern und alten Hasen steht fiir Dynamik statt
Traditionsclub.

MARKTRESEARCH. Wie lief der Markt? Wo lauft
er hin? Das weif3 niemand so genau wie wir, denn wir ken-
nen im Ruhrgebiet jeden Stein.

Unser Marktresearch deckt die vergangenen 15 Jahre ab -
und das in einem unerreichten Detailgrad.

11

EIN EHRLICHES WORT. Schonungslose Ehrlich-
keit vertragt nicht jeder. Aber in Bezug auf die Marktfahig-
keit Ihrer Projekte profitieren Sie von unserem offenen
Wort. Wir versprechen nichts, was wir nicht halten kénnen.
Wenn wir vom Erfolg eines Projektes nicht tiberzeugt sind,
lehnen wir den Auftrag ab. Alles andere wére reiner Zeit-
diebstahl. Das wollen wir nicht — und Sie erst recht nicht.

WEIL WIR UNTERNEHMER SIND. Wir sind
inhabergefuhrt und handeln unternehmerisch. Unser
Denken und Tun unterscheidet sich von den meisten Mitbe-
werbern, nicht nur weil unser Management in der person-
lichen Verantwortung steht, sondern weil Sie es verdient
haben. Deshalb suchen wir auch keine Kunden, wir finden
Geschaftspartner. Denn nur eine Partnerschaft garantiert
das bestmogliche Ergebnis fir beide Seiten — und das
langfristig.

CHARTERED SURVEYORS. Seit Uber einer
Dekade ist CUBION von der Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS) berechtigt, den Titel Chartered Surveyors
zu fuhren. Diese Auszeichnung ist fur Sie zusatzlicher
Garant fur unser vertrauensvolles und ethisches Arbeiten.



TOP-BUROMARKTE

AUS VIELEN

DIE VIER GROSSTEN STADTE
IM RUHRGEBIET
gemessen an der Einwohnerzahl

Dortmund
M Essen

Duisburg

Bochum
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WIRD EINE
METROPOLE.
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TOP-BUROMARKTE
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DIE METROPOLE RUHR

Flache

Einwohner

Beschaftigte

im Bereich Dienstleistung
Verfugbares Einkommen

rd. 4.435 km?
rd. 5,05 Mio.
rd. 2,2 Mio.
rd. 73 %

rd. 98,7 Mio. Euro

WICHTIGE UNTERNEHMEN IN DER

METROPOLE RUHR
(Auszug, alphabetisch sortiert)

Aldi Nord

Aldi Sud

Amprion GmbH

BP Europa SE /Aral AG
Brenntag AG
Deichmann-Gruppe
E.ON SE

Evonik Industries AG
Franz Haniel & Cie. GmbH
HOCHTIEF AG
Kléckner & Co. SE
MEDION AG

Noweda eG

Rhenus SE

RWE AG

Schenker AG

Steag GmbH
Tengelmann-Gruppe
thyssenkrupp AG
Vonovia SE

Essen
Mulheim
Dortmund
Bochum
Essen
Essen
Essen
Essen
Duisburg
Essen
Duisburg
Essen
Essen
Holzwickede
Essen
Essen
Essen
Mulheim
Essen
Bochum



MSCHACH
SLEIBEN WIR
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BUROINVESTMENT RUHRGEBIET
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BUROINVESTMENT
RUHRGEBIET.

BUROINVESTMENT RUHRGEBIET

TRANSAKTIONSVOLUMEN
Burotransaktionsvolumen Ruhrgebiet (in Mio. €)
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TRANSAKTIONSVOLUMEN & RENDITE
Die ungebrochen hohe Nachfrage nach Biroimmobilien im
Ruhrgebiet hat auch im Jahr 2018 angehalten und ist auf
ein groBeres Angebot getroffen. In der Folge ist ein neuer
Rekord auf dem Burotransaktionsmarkt erzielt worden. Mit
einem Volumen in Héhe von 1,36 Mrd. Euro wurde dabei das
Vorjahr um 17,2 % sowie auch der funfjahrige Durchschnitt
um 36,4 % Ubertroffen. Getrieben wurde diese Entwicklung
u. a. durch zwei GroBdeals im dreistelligen Millionenbereich,
die fur fast ein Funftel des Marktgeschehens verantwort-
lich sind. So ist einerseits das RellingHaus in Essen flr ca.
145 Mio. Euro und der direkt angrenzende RWE-Turm fur
135 Mio. Euro verkauft worden. Infolge der GroRdeals hat die
durchschnittliche Transaktionsgréfe von knapp tber 15 Mio.
Euro im Vorjahr auf aktuell fast 23 Mio. Euro je Transaktion
zugelegt.

Die starke Nachfrage nach Assets in den Ruhrgebietsme-
tropolen beschrankt sich nicht nur auf Core-Immobilien,
sondern verteilt sich tber alle Risikoklassen. Dementspre-
chend haben die Spitzenrenditen in Essen und Dortmund
abermals spurbar abgenommen. Mit 4,45 % (-0,25 Prozent-
punkte) prasentiert sich Essen wieder als teuerster Stand-
ort im Ruhrgebiet. In Dortmund liegt die Spitzenrendite
aktuell bei 4,50 % (-0,20 Prozentpunkte).

INVESTORENTYP UND HERKUNFT.

Der Buroinvestmentmarkt des Ruhrgebietes ist auch im
Jahr 2018 vornehmlich durch deutsche Investoren gepragt
worden. Im Vergleich zum Vorjahr haben diese ihre Invest-
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2015 2016 2017 2018

ments um tber 70 Mio. Euro auf rund 1,01 Mrd. Euro (74,3 %
Marktanteil) gesteigert. Weitere merkliche Marktanteile
weisen u. a. UK, die Schweiz, die USA, oder auch Frankreich
auf. Insgesamt haben ausléndische Anleger fir 350 Mio.
Euro Buroimmobilien im Ruhrgebiet erworben. Dies ist ein
Plus von tber 50 % gegenulber dem Vorjahr.

Das Ruhrgebiet scheint hinsichtlich der Investorentypen
eine starkere Hinwendung seitens professioneller Anle-
gertypen zu erfahren. So haben die vorjahresfihrenden

~Asset-/Fondsmanager” ihre Position weiter ausgebaut

und zeichnen sich mittlerweile fir 42,0 % des Blroinves-
tmentvolumens verantwortlich. Dahinter folgen ,,Immobili-
enaktiengesellschaften/REITs" (12,2 %), ,Versicherungen/
Pensionskassen” (8,2 %) und ,,Projektentwickler/Bautra-
ger" (8,0 %). Seitens der ,Privatinvestoren/Family Offices"
sind deutlich weniger Investments erfasst worden, die nur
noch einen Marktanteil von 74 % auf sich vereinen.

Die groB3en Tickets wirken sich spirbar auf die Verteilung
des Buroinvestmentvolumens nach GréRenklassen aus.
So entfallt in 2018 mit 41,0 % der Léwenanteil auf Deals

»> 50 Mio. Euro“. Hingegen sind die meisten Transaktionen

im Bereich ,< 10 Mio. Euro* erfolgt.

Die extrem positive Biaromarktperformance der Ruhrgebiets-
standorte wird das Investoreninteresse aller Voraussicht
auch aufgrund des Yield-Spreads, den die Ruhrgebietsstad-
te im Vergleich zu den Top-7 bieten, hochhalten. Insofern
kann derzeit ein Birotransaktionsvolumen fiur das Jahr
2019 uber der 1 Mrd. Euro Schwelle prognostiziert werden.



BUROINVESTMENT RUHRGEBIET

TRANSAKTIONSVOLUMEN BURO
NACH INVESTORENHERKUNFT

TRANSAKTIONSVOLUMEN BURO
NACH INVESTORENTYP

BUROINVESTMENT RUHRGEBIET

SPITZENRENDITE

8,00%

7,00 %

6,00 %

5,00 %

4,00 %
3,00 %
2,00%

M Deutschland 74,3 %
1,00%

[ UK 12,0%
B Schweiz 5,1% 0.00%
- 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
USA 4,1%
Sonstige 4,5%
B Essen ¥ Dortmund Duisburg B Bochum

TRANSAKTIONSVOLUMEN BURO
NACH GROSSENKLASSEN

B Assetmanager/Fondsmanager 42,0 %
Immobilienaktiengesellschaften 12,2 % <10Mio.€ 8,9%

M 10<25Mio.€ 16,6 %

M 25<50Mi0.€ 33,5%

>50Mio.€ 41,0%

[ Versicherungen/Pensionskassen 8,2 %
Projektentwickler/Bautrager 8,0 %
I Sonstige 29,6 %
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TRANSAKTIONEN INSGESAMT

s ESSEN RellingHaus
Rellinghauser Str. 1-11, Essen
Kaufpreis: 145 Mio. EUR

Verkaufer: Union Investment
Kaufer: Aegila Capital Management

ESSEN RWE-Turm, Opernplatz 1

Kaufpreis: 135 Mio.

Verkaufer: American Realty Capital Global Trust
Kéaufer: Zum Zeitpunkt der Veroffentlichungen
noch vertraulich

TOP-3 TRANSAKTIONEN
RUHRGEBIET 2018

DUISBURG FiveBoats

Schifferstr. 92-100

Verkaufer: HannoverlLeasing

Kaufer: Stddeutsche Krankenversicherung

CUBION-TRANSAKTIONEN

BEISPIELE CUBION
TRANSAKTIONEN
RUHRGEBIET 2018

MULHEIM Parsevalstr. 70

Verkaufer: Auslandische Gesellschaft

Kaufer: publity AG

Grofe: rd. 12.600 m2 | Kaufpreiscluster: 10-15
Verkauft durch CUBION

ESSEN

Buro- und Geschaftshaus in Essen-Sud
Verkaufer: Vertraulich | Kaufer: Family Office
ObjektgroBe: rd. 18.000 m2
Kaufpreiscluster: 35-45 Mio. EUR

Verkauft durch CUBION
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Mio. EUR

MULHEIM Duisburger Str. 429

Kéufer: Dr. Jansch Grundstticksgesellschaft GmbH
Verkéaufer: Kurco-Bau GmbH & Co.KG
ObjektgroBe: 2.300 m2

Kaufpreiscluster: 3-5 Mio. EUR

Verkauft durch CUBION



DIE METROPOLE RUHR

DIE METROPOLE RUHR IM UBERBLICK —
DIE STADTE IM VERGLEICH.

BOCHUM
DORTMUND

ESSEN

FERTIGSTELLUNGEN
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DIE METROPOLE RUHR

ANGEBOTSRESERVE
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2016

2017 2018

@ Bochum
™ Dortmund

Duisburg
Il Essen

@ Bochum
[ Dortmund

Duisburg
Il Essen



DIE METROPOLE RUHR

LEERSTAND
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BUROFLACHENUMSATZ
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2015 2016 2017 2018

DIE METROPOLE RUHR

VERMIETUNGSLEISTUNG
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BUROIMMOBILIENMARKT DEUTSCHLAND

BUROMARKTE DEUTSCHLAND 2018

BUROIMMOBILIENMARKT METROPOLE RUHR

NETTO-ABSORPTION

B Bochum
¥ Dortmund

Duisburg
B Essen

/NN
f |4 W

100.000 m2
T 1L . Spitzenmiete Durchschnitts- Leerstands- . . Biiroinvestment-
F and | F (m2/mtl.) miete (m2/mtl.) quote Spitzenrendite | ), on (in Mio.)
80.000 m?
BERLIN 18.620.000 m? 851.000 m? 35,50€ 21,40€ 1,5% 2,80 % 3.970€
60.000 m?
HAMBURG 13.750.000 m2 568.000 m2 27.30€ 15,90 € 3,8% 3,00 % 2.370€
MUNCHEN 20.280.000 m2 980.000 m? 38,00€ 18,70 € 21% 2,85 % 4.280€
FRANKFURT 11.346.000 m2 622.100 m2 43,20€ 21,70€ 6,5% 3,05 % 8.990€
STUTTGART 7.850.000 m2 216.000 m? 23,00€ 13,90€ 2,4% 3,30% 1.250€
-20.000 m?
DUSSELDORF 7.510.000 m2 329.000 m? 2750€ 16,10 € 7.2% 3,20 % 2.590€
KOLN 8.004.000 m? 283.000 m? 2310€ 13,21€ 3,2% 3,40 % 720€
BOCHUM 1.634.000 m2 76.000 m? 13,50€ 10,59 € 29% 5,25%
1.360€
DORTMUND 3.011.000 m? 79.500 m2 14,50 € 10,06 € 2,2% 4,50 % Ruhrgebiet
insgesamt
DUISBURG 2.216.000 m? 52.000 m? 14,00€ 9,65€ 2,5% 5,25%
1,04 %
ESSEN 3.202.000 m? 155.500 m2 15,00 € 11,32€ 42% 4,45% K.A.

BUROFLACHENABSATZ 2018

1.200.000 m2

1.000.000 m2

800.000 m?

600.000 m2

400.000 m?
200.000 m2 I I
Omz?

Stuttgart
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Kéln Dusseldorf

Metropole
Ruhr

Hamburg

Frankfurt

Berlin

Munchen

25,00 %

43,75 %

30,21%

Bochum
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2009

2011 2012 2013 2014 2015 2016

QUALITATEN DES LEERSTANDS

5,22 %
13,06 %

14,18 %

11,19 %

48,15 %

47,02 %
41,79 %

33,58 % 33,96 %

Dortmund Duisburg Essen

2017 2018

B Neubauerstbezug
[ hoher Nutzwert
I mittlerer Nutzwert

B cinfacher Nutzwert



DORTMUND

Bluromarkt Dortmund auf einen Blick

MARKTDATEN

Einwohner

Flachenbestand

Vermietungsleistung

Eigennutzer

Buroflachenumsatz

Leerstand

Leerstand in %

Davon Untermietangebote

Spitzenmiete

Durchschnittsmiete gewichtet ohne Neubauten
Durchschnittsmiete gewichtet mit Neubauten
Neubaufertigstellungen

Davon noch im Markt verfugbar
Netto-Absorption

29

*

3.011.000 m?2
66.000 m?
13.500 m2
79.500 m?
67.000 m?

22%

0%

14,50 €/m?
9,66 €/m?
10,06 €/m?
37.000 m?
500 m?
52.500 m?

Vorjahr

602.000
2.975.000 m2
83.500 m2
4.000 m2
87.500 m2
99.500 m2
3.3%

0%

14,00 €/m?2
8,81€/m?2
9,54 €/m?2
22.000 m2
700 m?
34.500 m2

* Bis zum Redaktionsschluss nicht veroffentlicht




DORTMUND

MIETEN DER EINZELNEN
BUROMARKTZONEN (AUSZUG)
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CUBION publiziert fur alle relevanten Dortmunder Biromarktzonen einen detaillierten Mietenspiegel.

Die Karte ,,Biiromarkt Dortmund Lagen & Mieten 2018/2019“ kénnen Sie kostenfrei unter www.cubion.de
abrufen oder bei uns als Printversion anfordern. Auf unserer Internetseite finden Sie zusatzlich eine luftbild-
basierte Buromarktzonenkarte mit Adresseingabefunktion.
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DORTMUND

DORTMUNDS TOP-5
VERMIETUNGEN IM
JAHR 2018:

STADT DORTMUND INGENIEURGESELLSCHAFT
Kampstr. 47 Antonio-Segni-Str. 1

rd. 12.300 m2 rd. 2.700 m2

STADT DORTMUND REGUS

Suadwall 29 Ruhrallee 9

rd. 4.000 m2 rd. 2.300 m2

DEUTSCHE SERVICEGESELLSCHAFT
FUR FINANZDIENSTLEISTER
Rheinlanddamm 8-10

rd. 2.750 m2

VERMIETUNGSUMSATZ
NACH GROSSEN (m?)
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DORTMUND

MIETVERTRAGSABSCHLUSSE
NACH LAGEN

Citykern 39 %
Buroboulevard Bl 11 %
PhonixSee 8%
B StadtkroneOst 7%
AusfallstraBen Sud 10 %
B Technologiepark 5%
[ Sonstige 20%

VERMIETUNG
NACH BRANCHEN

Unternehmensbezogene Dienstleistungen

[ Gewerbe-, Handels-, Verkehrsunternehmen

EDV-IT-Telekommunikation
OffentlicheHand 30 %
Finanzdienstleister 11 %

B Sonstige Dienstleistungen
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16 %
17%

DORTMUND

GEG German Estate Group AG // Foto: Philip Kistner

KONIGSWALL 21

(HCC: HARENBERG CITY CENTER)
CUBION vermietet rd. 550 m2 an Netconomy
Germany und prolongiert rd. 900 m2 mit dem
Harenberg Verlag
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ROBERT-SCHUMAN-STRASSE
Amprion-Zentrale
GroRte Fertigstellung 2018 tber rd. 21.000 m2

KAMPSTRASSE 47
CUBION vermittelt zentralen
Standort fur VHS

Stadt Dortmund mietet

rd. 12.300 m2 ftr VHS und weitere
stadtische Amter

FABSTRASSE /
RUDOLF-PLATTE-WEG
(STIFTSFORUM)

Eine DIAG-Projektentwicklung tiber
rd.17.000 m2
Alleinvermietungsmandat CUBION



DORTMUND

MIETPREISENTWICKLUNG
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Spitzenmiete

5Jahre 13,40€
10 Jahre 13,32 €

BN sa B

Durchschnittsmiete
Bestand

5 Jahre 8,79 €
10 Jahre 8,66 €

[NAW

-=-- ¢ 10Jahre 26.000 m?

Fertigstellungen

[ | davon noch verftigbar

DORTMUND

LEERSTAND

7,00 %

6,00 % /

5,00 % ./ \
4,00 %

3.00% -\l\

2,00%

1,00%

0,00 %

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

ANGEBOT NACH
QUALITATEN
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& 5Jahre 5,1% (152.800 m?)
@ 10 Jahre 5,3 % (155.650 m?)

einfacher Nutzwert  22.500 m?
B mittlerer Nutzwert  31.500 m?
I hoher Nutzwert, Neubauqualitat
[ Neubauerstbezug  3.500 m?

9.500 m?



DORTMUND

VERMIETUNG
& FLACHENABSATZ
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2015

2016 2017 2018

as H

[N

[NR

--- ¢ 10Jahre 18.500 m?

Vermietungsleistung

5 Jahre: 79.000 m?
10 Jahre: 73.800 m?

Eigennutzer
5 Jahre: 13.400 m?
10 Jahre: 12.300 m?

Flachenabsatz

5 Jahre: 92.400 m?
10 Jahre: 86.100 m?

DORTMUND

MARKT 2018
& AUSBLICK

FLACHENUMSATZ

Der Buroflachenmarkt Dortmund (inklusive der Blromarkt-
zone Airport in Holzwickede) beendet das Jahr 2018 mit
einem Umsatz von 79.500 m2 durch Vermietungen und Ei-
gennutzer, womit er gegeniiber dem Vorjahr einen Umsatz-
rickgang von ca. 9 % verzeichnet. Das Ergebnis ist zudem
in der langfristigen Betrachtung deutlich unterdurchschnitt-
lich. Diese Entwicklung ist mafgeblich in dem Rickgang der
Vermietungsleistung auf 66.000 m2 begrindet. Gegentber
dem Vorjahr bewegt sich das Niveau 21 % darunter. Der Ei-
gennutzeranteil liegt mit 13.500 m2 und einer Eigennutzer-
quote von rund 17 % leicht Gber dem Dortmunder Durch-
schnittswert von 14 %.

Gestutzt wurde die Vermietungsleistung durch stadtische
Bewegungen am Blromarkt. Die beiden groéBten Miet-
vertrage wurden mit der Stadt Dortmund abgeschlossen.
Der groBte Kontrakt tber rund 12.300 m?2 betrifft dabei
die KampstraBe 47. Hier erhélt durch Vermittlung von
CUBION die VHS einen neuen zentralen Standort und es
ziehen zuséatzliche Amter ein. Einen weiteren Mietvertrag
Uber etwa 4.000 m2 unterzeichnete die Stadt Dortmund am
Suadwall 29. Dementsprechend wird die Branchenauswer-
tung 2018 durch die ,,Offentliche Hand"“ mit einem relativen
Anteil von 30 % angefuhrt. Bei den Lagen entfallen mit rund
39 % an der Vermietungsleistung wieder die meisten Bu-
roflachen auf den Teilmarkt , Citykern®.

ANGEBOT & LEERSTAND

Die Leerstandquote hat sich erwartungsgeman weiter massiv
verringert und liegt nach bereits kritischen 3,3 % im Vorjahr
zum Jahresende 2018 nur noch bei 2,2 %. Etwa ein Drittel
der noch vakanten Flachen verfligt dabei Uiber ein Qualitats-
niveau, das den nachgefragten Anforderungen nur sehr ma-
Big entspricht. Die derzeitige Angebotsreserve in Neubauten
oder Objekten gleichwertig guter Qualitat umfasst gerade
einmal ein Viertel der Netto-Flachenabsorption aus 2018.
Samtliche in 2018 fertiggestellten Objekte sind vermietet.
Das fur 2019 erwartete Fertigstellungsvolumen in Hohe von
41.500 m2ist zu 70 % ebenfalls nicht mehr verfigbar und dar-
Uber hinaus zu groBen Teilen reserviert. Die angespannte Fla-
chenverfligbarkeit wird sich somit noch weiter verscharfen.
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MIETEN

Die erzielte Spitzenmiete ist 2018 weiter gestiegen und be-
wegt sich bei 14,50 €/m?2, ein Plus von 3,6 % gegeniiber dem
Vorjahr. Fur Premiumflachen sind bis zu 17,00 €/m?2 erfasst
worden. Aufgrund der weiter deutlichen Baupreissteige-
rungen sind im Neubausegment zukinftig generell Mieten
um 16,00 €/m2 zu erwarten. Die Durchschnittsmiete im
Gesamtmarkt liegt bei 10,06 Euro/m?2 und ist in Anbetracht
der anderen Marktparameter folgerichtig gegentiber dem
Vorjahr um weitere 5,5 % gestiegen.

AUSBLICK

Far 2019 ist aufgrund des Flachenmangels ein duBerst nied-
riger Flachenumsatz zu erwarten. Dieser kann im Prinzip
nur von der Eigennutzerseite angetrieben werden. Die Ver-
mietungsleistung wird dementsprechend kaum 50.000 m?2
erreichen. Ferner wird die Leerstandquote erstmals unter

2 % sinken, womit Dortmund als vollvermietet bezeichnet
werden kann.

PROGNOSE 2019

Spitzenmiete A
Durchschnittsmiete —)
Leerstand \

Vermietungsleistung  *\J



ESSEN

[-esn, €son] ist eine
Grofistadt 1im Zentrum
des Ruhrgebiets und
der Metropolregion
Rhein-Ruhr. Autgrund
threr regionalen
Bedeutung, Skyline

und Lage wird die Stadt
Essen manchmal als

,, Hauptstadt des Ruhr-
gebiets” bezeichnet.

ESSEN

Bluromarkt Essen auf einen Blick

MARKTDATEN

Einwohner
Flachenbestand
Vermietungsleistung
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2018

591.000
3.202.000 m?2
142.500 m?
13.000 m?
155.500 m?
134.000 m2
42 %

0,2 %
15,00 €/m?2
9,97 €/m?
11,32 €/m?2
29.000 m?
1.500 m2
104.500 m2

Vorjahr

590.000
3.121.000 m?
116.000 m?
8.000 m?
124.000 m2
220.000 m?
70 %

0.2 %

14,50 €/m?2
10,17 €/m?
11,15€/m?2
85.000 m2
12.500 m2
34.500 m?



ESSEN ESSEN

v oen enzsuey ESSENS TOP-5
BUROMARKTZONEN (AUSZUG)
. N | Vogelheimy VERMIETUNGEN
3 ¢ "-\ 3 Econava L i B 5 | iy

AR AN \ N [l /DL \ r )i Al bk 1l e e 3 = ﬂ' T / b

AN R NG Nl WL s : i 1Eaf- \ / = ermbyg. 3 L b g u

- oy’ S /
J - \\ g % - \ % S indusmuﬂnnkmal 5‘3
r;‘; b - & %%2« y . mmﬂ 1 >y Fark 3 -’.eclteanhmtle_w L i

:Mr_‘ 5 & n Hrr Befgebofﬂec."f M2 ok Gu;‘mm m— . _;_'.',-_.r,;"} AL TENESSE” SUD \ E: . ¥

>

%
3
i
2
QD
/jl

1l

Nutzwert Mietpreis/m?
Projekt 13,00€ - 14,50€ M,

3 . 7. oo [ ‘ﬂ{af'-:ﬂ" $ LAND NRW (FUR POLIZEI ESSEN) WESTSTADT AKADEMIE
3 "Eamﬁ 3 N WA e e M — /i Theodor-Althoff-Str. 2 Paul-Klinger-Str. 7-11
Projekt  12,00€ - 13,50€ [EfC Reon Vi Tanen: >Rl a : 2 >
K87 el o \-39"”"‘“&”" 9. gchonnebeck / rd. 26800 m d.4700m
A niedrig__06,00€ - 07,00€ L N ' i < N A
AN ) f SRR HANDELSUNTERNEHMEN FEDEX EXPRESS GERMANY
beck- crmemtte | 0 Y (ST S e Ruhrallee 307-309 Limbecker Platz 1
e % [ Nutzwert Mistpreis/m | | [0 LSl o1 2 v rd. 11.500 m?2 rd. 4.200 m?
.m 7 A Projekt ———— | T X { DA & r&'
3 mﬁ f :::‘I:I 12,50€ - 13,00€ -.%3_’ T Lt pALY - i r_.‘., é
ey I o - G, o8l 11880 SOLUTIONS

2. Hohenzollernstr. 24
rd. 5.500 m2

-
Nutzwert Mietpreis/m?
Projekt 14,00€ - 16,00€
hoch 10,50€ - 13,00€

o - bty
& mittel  08,00€ - 10,00€ =1
i £ “| niedrig  05,00€ - 07,50€ Nutzwert Mietpreis/m* =L
"= | Nutzwert Mietpreis/m? = Projekt  14,00€ - 16,00€ i
t = hoch 10,00€ - 11,50€ 3
4 - Projekt  13,50€ - 14,50€ ¢ g
o mittel 07,50€ - 09,00€
;I hoch 10,00€ - 12,00€
% G niedrig  06,50€ - 07,50€
o mittel  08,00€ - 09,50€
O, s jiedri
~ 2 i niedrig = —————
O N

Nl A U EERZISa 7\ AR AR S T votevierel [t VERMIETUNGSUMSATZ
SR L ¥ ) : : | Nutzwert Mietpreis/m? : NACH GROSSEN (m2)

77| Projekt  13,50€ - 14,50€
7 hoch 10,00€ - 10,50€
mittel 08,506 - 09,00€ |
niedrig  06,00€ - 07,00€

Nutzwert Mietpreis/m?
Projekt 13,50€ - 14,50€
hoch 10,00€ - 12,50€
mittel 07,50€ - 09,00€
05,00€ - 07,00€

niedrig

Nutzwert Mietpreis/m? 50.000 m?
Projekt 13,50€ - 14,50€ s . 'U; E
hoch 09,00€ - 10,00€ | .. £
mittel  07,00€ - 08,50€ ewerbegeblet B efg ef ha (f § )
medng 06,50€ - 07,00€ Ludwig u 45.000m
hoch 09,00€ - 09,50€
= - s % ; mittel  07,50€ - 08,50€
Gewa:z:lgigbiet e By ik 7 ! 40.000 m?
4; {‘ 1| Nutzwert Mietpreis/m? 7| Nutzwert Mietpreis/m?
I { ol Wil oo 00% - 16, Projekt  12,00€ - 13,50€
% ! ol L oo’ 10006 1506 hoch  08.50€ - 09.50¢ | - 35.000m?
rum b7 X ¢ “7 | miter 09,00¢ - 10006 mittel  06,50€ - 08,00€ [
: ’/ medn% 07,50€ - 08,50€ : “iedf-ig 05.00€ - Oi _°€ . 30.000 m?
=~ NG R - «e«“‘g
/ % I G ~ 7 PN ik =
g U\ (=5 DAy B \ Stadtwald 25.000 m?2
£ A ASE Hoaramgt 7 I'ol}dllfks o y ¢ s t a gt
/ _ 7 ] /Bredeney h { A '. JN (5
] { ;. Haarzopf P 7 A N d 0 : 20.000 m?
I L \ e
§ ® i 20 = ~ ~
;_‘ ! Biiroparks Bredeney Z % Bfedeﬂey 15.000 m?2 < o
) Nutzwert Mietpreis/m? < F\l'
"’E”bz Projekt 13,506 - 14,50€ | " U'.Illa i
i hoch 09,50€ - 11,00€ | ( 2 — E— || _— I
:. e mitiel 08,506 09,006 Kru Q’ . Astsihio® 10.000m =§
TS, niedrg i B g s s - i £
5000mz — & — — — —
N
CUBION publiziert fir alle relevanten Essener Buromarktzonen einen detaillierten Mietenspiegel. om? NI
Die Karte ,,Bliromarkt Essen Lagen & Mieten 2018/2019* konnen Sie kostenfrei unter www.cubion.de 2 ] 8 ] 8 ] 8 b
. . . . . . il . [\ re) o] o @) o o Q
abrufen oder bei uns als Printversion anfordern. Auf unserer Internetseite finden Sie zusatzlich eine luft- J 1 - & @ ¥ o 0
. . " . . . \Y Y b Pl — — —
bildbasierte Buromarktzonenkarte mit Adresseingabefunktion. o ] 8 S 8 S
— N ™ <

40 41



ESSEN ESSEN

MIETVERTRAGSABSCHLUSSE
NACH LAGEN

HACHESTRASSE
Projekt TRIUM-Essen von Aurelis
Alleinvermietungsauftrag CUBION

Citykern 18 %
Sudviertel 11%

Ruttenscheid 18 %
) GRUGAPLATZ 2—-4

Buropark Ruhrallee 8 % CUBION vermietet rd. 1.850 m2

Buroparks Bredeney 23 % an ADAC Customer Care Center

Weststadt 5%

Sonstige Lagen 17 %

VERMIETUNG
NACH BRANCHEN

BRUNNENSTRASSE 15-17

CUBION vermietet im Alleinauftrag

rd. 5.000 m2 Buroflache und

erzielt Vollvermietung ALFREDSTRASSE 66
CUBION vermietet in Burovilla rd. 1.200 m2
an die Mindcurve GmbH

Offentliche Hand 26 %
EDV-IT-Telekommunikation 16 %
[ Unternehmensbezogene Dienstleistungen 13 %
[ Gewerbe-, Handels-, Verkehrsunternehmen 35 %

B Sonstige Dienstleistungen 10 %




ESSEN

MIETPREISENTWICKLUNG
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Spitzenmiete

5 Jahre 14,08 €
10 Jahre 13,74 €

Durchschnittsmiete

Bestand

5 Jahre 9,10€
10 Jahre 8,87 €

--- & 10Jahre 46.500 m2

Fertigstellungen

davon noch verfugbar

ESSEN

LEERSTAND

7.00% /\
6,00 %

so0s -\.\‘/\'“'\./'( \

4,00 %

3,00%

2,00%

1,00%

0,00 %
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

ANGEBOT NACH
QUALITATEN
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@ 5 Jahre:

5,8 % (179.500 m?3)

& 10 Jahre: 5,5 % (166.700 m2)

einfacher Nutzwert

B mittlerer Nutzwert 56.000 m2

B hoher Nutzwert, Neubauqualitat
[ Neubauerstbezug 17.500 m?

45.500 m?

15.000 m?



ESSEN

VERMIETUNG
& FLACHENABSATZ
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2014

2015

2016

2017

2018

2017

2018

s MW [N

[N

Vermietungsleistung

5 Jahre:
10 Jahre:

100.100 m?
97.750 m?

Eigennutzer

5 Jahre:
10 Jahre:

18.200 m?
22.000 m?

Flachenabsatz

5 Jahre:
10 Jahre:

118.300 m?
119.750 m2

-=-- & 10Jahre 26.400 m?

ESSEN

MARKT 2018
& AUSBLICK

FLACHENUMSATZ

Mit einem Flachenumsatz durch Vermietungen und Eigen-
nutzer von 155.500 m2 erreicht der Essener Buroflachen-
markt 2018 sein bisher zweithochstes Jahresergebnis. Im
Vergleich zum Vorjahr ist das ein deutliches Umsatzplus von
Uber 25 %. Der mittelfristige Durchschnittswert in Hohe von
118.000 m2 wird sogar um knapp 32 % Ubertroffen. Zum Ge-
samtjahresergebnis hat die anteilige Vermietungsleistung
142.500 m2 beigetragen und markiert damit einen neuen
Rekordwert fur Essen. Nur etwa 13.000 m2 wurden von Un-
ternehmen zur eigenen Nutzung erworben oder gebaut. Die
Eigennutzerquote erreicht damit nur 8 %, was die enorme
Dynamik des Vermietungsmarktes in Essen unterstreicht.
Den mit Abstand gréRten Mietvertrag unterzeichnete das
Land NRW, das fiir die Polizei Essen in der ehemaligen
Karstadt-Hauptverwaltung an der Theodor-Althoff-StraRe 2
einen langfristigen Kontrakt tber rund 26.800 m2 abge-
schlossen hat. Ein international tatiger Handelskonzern hat
die komplette Liegenschaft Ruhrallee 307-309, die rund
11.500 m2 Budroflache umfasst, angemietet. In der Bran-
chenauswertung fuihren die ,Gewerbe-, Handels- und Ver-
kehrsunternehmen® mit rd. 35 %, gefolgt von der ,6ffent-
lichen Hand".

ANGEBOT & LEERSTAND

Die Leerstandquote hat sich binnen Jahresfrist massiv von
rund 7,0 % auf jetzt nur noch 4,2 % vermindert. Dies ent-
spricht einer kurzfristig verfugbaren Angebotsreserve von
nur noch rund 134.000 m2 und damit weniger als der ak-
tuellen Jahresvermietungsleistung. 2018 wurden 29.000 m?2
neue Buroflache fertig gestellt, die im Grunde vollvermietet
sind. Fur 2019 wird ein Fertigstellungsvolumen von rund
22.500 m2 erwartet, welches zu grof3en Teilen ebenfalls
bereits vermietet ist. So stehen dem freien Vermietungs-
markt aus dem Fertigstellungsvolumen 2019 heute nur noch
8.500 m2 zur Verfugung, von denen rd. 5.000 m2 bereits
nachhaltig reserviert sind. Dementsprechend wird die Fla-
chenverfligbarkeit im Gesamtmarkt weiter abnehmen.
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MIETEN

Die Spitzenmiete des Essener Bluromarktes liegt zum Jah-
resende 2018 bei 15,00 €/m2, womit diese in den letzten
12 Monaten um 3,4 % angestiegen ist. Die Durchschnitts-
miete hat sich von 11,15 €/m?2 auf jetzt 11,32 €/m?2 erhoht.
Perspektivisch wird ein Anstieg der Spitzenmiete am Stand-
ort Essen auf 16,00 €/m2 gesehen. Aufgrund weiter steigen-
der Baupreise wird im hoherwertigen Neubau-Segment ein
Mietzins unterhalb dieser Schwelle zukunftig kaum mehr
realisierbar sein.

AUSBLICK

Die aktuell ungebrochen hohe Nachfrage wirde einen zu-
versichtlichen Blick ins neue Blromarktjahr ermdglichen,
wenn nicht die Angebotsreserve in Teilbereichen schon
aktuell unzureichend ware und der Biromarkt Essen nicht
insgesamt auf die Vollvermietung zusteuern wirde. Insofern
wird fur 2019 ein rucklaufiger Flachenumsatz im Bereich
von 80.000 m2 prognostiziert, der damit deutlich unter dem
langfristigen Durchschnitt liegen wird.

PROGNOSE 2019
Spitzenmiete
Durchschnittsmiete

Vermietungsleistung

A
é
Leerstand N
N2



BOCHUM

Bluromarkt Bochum auf einen Blick

MARKTDATEN

Einwohner

Flachenbestand

Vermietungsleistung

Eigennutzer

Buroflachenumsatz

Leerstand

Leerstand in %

Davon Untermietangebote

Spitzenmiete

Durchschnittsmiete gewichtet ohne Neubauten
Durchschnittsmiete gewichtet mit Neubauten
Neubaufertigstellungen

Davon noch im Markt verfugbar
Netto-Absorption
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2018
371.000
1.644.000 m2
66.000 m2
10.000 m2
76.000 m2
48.000 m?
29 %

0,0 %
13,50 €/m2
8,86 €/m?2
10,59 €/m2
25.500 m?
700 m2
-7.500 m2

Vorjahr
372.000
1.576.000 m?
48.500 m2
3.000 m2
51.500 m?
50.500 m?
3.2%
0,5%
13,50 €/m?2
8,37 €/m?2
8,73€/m?
68.000 m?
350 m2
83.000 m2
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BOCHUM BOCHUM

MIETVERTRAGSABSCHLUSSE
NACH LAGEN

ALTE WITTENER STRASSE 52
(OFFICE 51°7 — 2. BAUABSCHNITT)
Harpen vermietet im Neubauprojekt rd. 2.900 m?2
an SCISYS Deutschland

VONOVIA-ZENTRALE
UNIVERSITATSSTRASSE 133
GroBte Fertigstellung 2018 rd. 22.000 m?2

Citykern 35 %
CitykernSud 7%
UniversitatsstraBe 3 %
Trimonte-Park 1%

Technologie-Quartier 2 %

Buropark Springorum 2%

Gesundheitscampus/Ruhr-Universitat Bochum 6 %

Sonstige 44 %

VERMIETUNG
NACH BRANCHEN

WITTENER STRASSE 45
CUBION vermietet im Alleinauftrag
rd. 6.100 m2 an VW Infotainment und
Harman Connected Services

OPELRING 1

(O-WERK: INNOVATION-CAMPUS BOCHUM)
Landmarken AG vermietet rd. 7000 m2 an Babymarkt.de

sowie ca. 5.700 m2 an die Ruhr-Universitat Bochum

OffentlicheHand  40%
Finanzdienstleister 2%
EDV-IT-Telekommunikation 9%

Unternehmensbezogene Dienstleistungen 6%

Sonstige Dienstleistungen 11%

Gewerbe-, Handels-, Verkehrsunternehmen  32%




BOCHUM

MIETPREISENTWICKLUNG
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Spitzenmiete
5Jahre 12,20€
Durchschnittsmiete
Bestand

5Jahre 8,15€

--- @ 5Jahre 23.200 m?
Fertigstellungen

[ | davon noch verfugbar

BOCHUM

LEERSTAND

7,00 %

6,00 %

5,00 %

4,00 %

3,00% n B

2,00%

1,00%

0,00 %

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

ANGEBOT NACH
QUALITATEN

& 5lJahre: 4,4 % (68.300 m2)

einfacher Nutzwert  14.500 m?

B mittlerer Nutzwert  21.000 m?

B hoher Nutzwert, Neubauqualitat  12.000 m?
Neubauerstbezug 500 m?



BOCHUM

NETTO-ABSORPTION

100.000 m?

VERMIETUNG
& FLACHENABSATZ
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2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017 2018

[NRWN

(SR

[NRN]

Vermietungsleistung

5 Jahre: 40.800 m?
7 Jahre:  10.600 m?

Eigennutzer

5 Jahre: 12.600 m?
7 Jahre:  10.600 m?

Flachenabsatz

5 Jahre: 53.400 m?
7 Jahre: 51.300 m?

- == @ 5Jahre 24.500 m?

BOCHUM

MARKT 2018
& AUSBLICK

FLACHENUMSATZ

Vermietungsrekord in Bochum! Am Buromarkt wurde in
2018 mit rd. 66.000 m2 so viel Flache wie noch nie zuvor
in einem Jahr vermietet. Zusatzlich belegten Eigennutzer
weitere 10.000 m2. Der Flachenumsatz erreicht somit ins-
gesamt 76.000 m?2 und damit den zweithéchsten Wert der
vergangenen 10 Jahre. Er liegt rund 42 % tGber dem langfris-
tigen Durchschnittswert.

Es wurden 16 Vertrage zwischen 500 m2 und 3.000 m2 Miet-
flache abgeschlossen. Nahezu 80 % aller Mietvertrage ent-
fallen dabei auf Objekte kleiner je 500 m?2 Buroflache. Aber
auch 3 Mietvertrage in der Kategorie grofRer 5.000 m? sind
zu verzeichnen. Der Buromarkt in Bochum zeigt sich somit
im dritten Jahr in Folge in sehr stabiler Verfassung.

Als auBergewdhnlich groBer Mietvertrag ist dabei ein Ab-
schluss der Stadt Bochum tber rd. 15.000 m2 Buroflache
im ,Viktoria Karree" zu beachten. Dieses stadtbildpragende
Projekt wird der Entwickler HBB an Stelle des bisherigen
Justizzentrums in der Innenstadt errichten. Weitere grofRe
Mietvertrage unterzeichneten tber rd. 7000 m? die baby-
markt.de GmbH sowie Uber rd. 5.700 m2 die Ruhr-Universi-
tat Bochum jeweils fur Flachen im ,0-Werk" am Opelring 1,
dem ehemaligen Opel-Verwaltungsgebaude.

ANGEBOT & LEERSTAND

Die Angebotsreserve ist weiter abgeschmolzen und liegt
jetzt bei historisch niedrigen 2,9 % nach 3,2 % im Vorjahr.
Der moderate Rickgang trotz &uBerst starker Vermie-
tungsleistung ist darauf zurtickzufuihren, dass die meisten
groBvolumigen Vertrage 2018 in Projekten abgeschlossen
wurden. Vielen Unternehmen bleibt in Bochum auch kaum
eine andere Wahl, da das Angebot qualitativ guter Flachen
im Bestand nahezu ausgereizt ist.

Im Jahr 2018 wurden 25.500 m? Biroflache neu fertigge-
stellt und damit deutlich weniger als im Vorjahr (68.000 m?2).
Die Fertigstellungsvolumina aus 2017 und 2018 sind heute
bis auf geringfligige Restflachen vermietet. Das gleiche gilt
auch fur die perspektivische Fertigstellung 2019 in einer
GroRenordnung von etwa 18.000 mz2. Hier sind aktuell nur
noch 500 m2 verfligbar.
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MIETEN

Die realisierte Spitzenmiete liegt 2018 unverandert bei rd.
13,50 Euro/m2. Erzielbar sind in Toplagen Neubaumieten um
14,50 Euro/m2. Massiv gestiegene Baupreise erfordern die-
ses Mietniveau. Die gewichtete effektive Durchschnittsmie-
te liegt 2018 bei 10,59 Euro/m?2 (Vorjahr 8,73 Euro/m2). Der
massive Anstieg folgt aus der groBen Anzahl von Mietvertra-
gen in Neubauprojekten. Rechnet man die Vertragsabschliis-
se Uber Neubauerstbeziige heraus, so ergibt sich im Bestand
eine Durchschnittsmiete von rd. 8,86 Euro/m?2 (Vorjahr:
8,37 Euro/m2). Mit diesem Anstieg der Bestandsmieten um
fast 6 % spiegelt sich die Flachenknappheit nun auch im
Bochumer Mietenniveau wider.

AUSBLICK

Im Jahr 2019 wird sich der Flachenengpass in einem Ruck-
gang der Vermietungsleistung auswirken, nachdem dieser
Effekt in 2018 relativ Uberraschend noch ausgeblieben ist.
Mittelfristig orientierte Nutzer kdnnen sich flr einige span-
nende Neubauprojekte entscheiden, die ab 2021 bezugs-
fertig angeboten werden. Kurzfristige Bedarfe werden die
Angebotsreserve zunachst noch weiter abschmelzen und
den Wert in Richtung oder sogar unter 2 % dricken. Markt-
entspannung ist vorlaufig nicht in Sicht.

PROGNOSE 2019

Spitzenmiete A
Durchschnittsmiete /I
Leerstand N
Vermietungsleistung  \J



DUISBURG

DUISBURG

[ dy:sboe¢] bis

[ dy:sboRrIg] ist eine
kreisfreie Grolistadt,
die an der Miindung
der Ruhr 1n den Rhein
liegt.

Der Hafen, mit seinem
Zentrum 1m Stadtteil
Ruhrort, gilt als grof3ter
Binnenhafen der Welt.

DUISBURG

Buromarkt Duisburg auf einen Blick

MARKTDATEN

Einwohner

Flachenbestand
Vermietungsleistung

Eigennutzer

Buroflachenumsatz

Leerstand

Leerstand in %
Davon Untermietangebote

Spitzenmiete

Durchschnittsmiete gewichtet ohne Neubauten
Durchschnittsmiete gewichtet mit Neubauten
Neubaufertigstellungen

Davon noch im Markt verfugbar
Netto-Absorption
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2018
*

2.181.000 m?
46.000 m2
6.000 m2
52.000 m?
54.000 m?
25%

0,2 %
14,00 €/m?2
9,52 €/m?2
9,65 €/m?
34.500 m?
240 m?
38.500 m?

* Bis zum Redakti

Vorjahr
502.000
2.173.000 m2
50.500 m?
4.500 m2
55.000 m2
57.500 m2
27 %

0,6 %
14,00 €/m?2
8,65 €/m?
9,14 €/m?2
8.000 m2
O m?2

3.000 m2

onsschluss nicht veréffentlicht



DUISBURG

MIETEN DER EINZELNEN
BUROMARKTZONEN (AUSZUG)

o Neymui’??' E‘.‘,{

Nutzwert Mietpreis/m?
Projekt 12,00€ - 13,50€
=] hoch 07,50€ - 08,00€
05,50€ - 07.00€
04,50

" Landscmifusgarie 'y 1 [ p S8 =K
Ty Weng, 5] \

|\ Lirich

Ny
U-MEIDE
BEECK: -

Nutzwert Mietpreis/m?
| Projekt  12,00€ - 13,50€
| hoch 08,50€ - 10,006
mittel  07,50€ - 08,50€
| niedrig  05,00€ - 07,00€

“ Nutzwert Mietpreis/m?

Innenhafen z = . | 1 Projekt ~ 12,00€ - 13,50€
Nutzwert Mietpreis/m? 1 hnvtcthl gjos(;): 3 g::gz
Projekt  14,00€ - 16,006 [ = ; m'de 05'006_ 06506
hoch  1150€ - 14,00€ 1 nede —

mittel  09,50€ - 11,00€ |

°| niedrig

A5 [u,-Exten

Spelc

N 1 -- 1% \ a a P n'al
- if —Ci iy : o Neudorf

Moy

) i) M’nke!haueey/. -
Businesspark Y
Niederrhein
Nutzwert Mietpreis/m* |
| Projekt  12,00€ - 13,50€ |
hoch 08,00€ - 09,00€
mittel  06,50€ - 08,00€ |
05,50€ - 06,00€ [“wniy

~+ Nutzwert Mietpreis/m?
Projekt 12,50€ - 14,00€
hoch 09,00€ - 10,50€
mittel 07,50€ - 08,50€
niedrig 05,50€ - 07,00€

Nutzwert Mietpreis/m?

| Projekt  14,00€ - 16,00€
hoch 09,50€ - 11,50€
mittel  08,00€ - 09,00€
niedrig  06,00€ - 07,50€

niedrig

" Hochemmeric
X Werthausen.~
: G sen.

A\ st
LR e

e S B
4 Fukn Wellenbsd 5%

CUBION publiziert fur alle relevanten Duisburger Bliromarktzonen einen detaillierten Mietenspiegel.

Die Karte ,,Biiromarkt Duisburg Lagen & Mieten 2018/2019* kénnen Sie kostenfrei unter www.cubion.de
abrufen oder bei uns als Printversion anfordern. Auf unserer Internetseite finden Sie zusatzlich eine luftbild-
basierte Buromarktzonenkarte mit Adresseingabefunktion.
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DUISBURG

DUISBURGS TOP-5
VERMIETUNGEN IM

JAHR 2018:

HANDELSKONZERN
Schifferstr. 92-100 (Five Boats)
rd. 5.600 m2

THYSSENKRUPP STEEL
Schifferstr. 22 (Kontorhaus)
rd. 3.400 m2

JOBCENTER DUISBURG

Baumstr. 40
rd. 2.200 mz2
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KKH KAUFMANNISCHE
KRANKENKASSE
Mulheimer Str. 72-74

rd. 2.000 m2

LANDESAMT FUR ZENTRALE

POLIZEILICHE DIENSTE
Schifferstr. 30 (Welle30)
rd. 2.000 m2

VERMIETUNGSUMSATZ

NACH GROSSEN (m?)
20.000 m?
18.000 m?
16.000 m?
14.000 m?
12.000 m? 0
10.000 m?
©
8000 m? S
.‘g
6000m? — 2 —
g -
4000m* — T T g
-
2000m — ——  —— T T =
Om?
o o o o o o o o
Ire] S o) S o) S o S
T % 8 § 8 § § &g
~ ] 4 ] | 1 | A
v N 2 ) 3 3 )
S 8 8 8



DUISBURG

MIETVERTRAGSABSCHLUSSE
NACH LAGEN

VERMIETUNG
NACH BRANCHEN

Citykern 26 %
Innenhafen 27 %

Neudorf 9%

[l Ruhrort 5%
B Rheinhausen/Logport 5%
I Sonstige 28%

OffentlicheHand 20 %
Finanzdienstleister 1%
EDV-IT-Telekommunikation 2 %

Unternehmensbezogene Dienstleistungen 13 %
Sonstige Dienstleistungen 18 %

Gewerbe-, Handels-, Verkehrsunternehmen 46 %

DUISBURG

SCHIFFERSTRASSE 92-100
(FIVE BOATS)

CUBION vermietet 5.600 m2 an
Handelsunternehmen

WUHANSTRASSE 1

(DUISBURG CENTRAL OFFICE)

Eine Aurelis Projektentwicklung tiber rd. 12.000 m2 (BGF)
Alleinvermietungsmandat CUBION

SCHIFFERSTRASSE 22
(KONTORHAUS)
thyssenkrupp Steel Europe
mietet rd. 3.400 m?

KONIGSTRASSE 55 /
LANDFERMANNSTRASSE
(CITYPALAIS)

CUBION vermittelt rd. 1.400 m2 Buroflache
an die Vossing Ingenieurgesellschaft



DUISBURG

MIETPREISENTWICKLUNG
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[NEW

Spitzenmiete

5Jahre 13,98 €
10 Jahre 13,89 €

Durchschnittsmiete
Bestand

5Jahre 8,27 €
10 Jahre 7,95 €

=== ¢ 10 Jahre 16.000 m?
[l Fertigstellungen

[ davonnoch verfigbar

DUISBURG

LEERSTAND

4,00 %

- /'\/
3,00%

2,50 %

2,00%

1,50 %

1,00%

0,50 %

0,00 %
2009 2010 2011 2012

ANGEBOT NACH
QUALITATEN
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2013

2014 2015

2016

2017

2018

@ 5 Jahre: 3,2 % (68.600 m?)
@ 10 Jahre: 3,1 % (66.700 m?2)

22.250 m?
26.000 m?

[ einfacher Nutzwert
B mittlerer Nutzwert
B hoher Nutzwert, Neubauqualitat
[l Neubauerstbezug 750 m?

5.000 m?



DUISBURG

VERMIETUNG
& FLACHENABSATZ
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B Vermietungsleistung

@ 5 Jahre:  49.900 m?
@ 10 Jahre: 51.150 m?
M Eigennutzer

@ 5 Jahre: 11.900 m?
@ 10 Jahre: 10.650 m?

Flachenabsatz

@ 5 Jahre: 61.800 m?
@ 10 Jahre: 61.800 m?

--=- & 10 Jahre

14.150 m?

DUISBURG

MARKT 2018
& AUSBLICK

FLACHENUMSATZ

Der Buromarkt in Duisburg bleibt 2018 hinsichtlich Flachen-
umsatz und Vermietungsleistung unter seinen Ansprichen.
Der Flachenumsatz von rund 52.000 m?2 liegt um etwa 5 %
unter dem Vorjahreswert. Der mittel- und langfristige Durch-
schnittswert wird um jeweils rund 16 % verfehlt. Die Vermie-
tungsleistung erreicht mit 46.000 m2 einen Wert, der etwa
8 % unter dem 5-Jahresdurchschnitt liegt. In Anbetracht
auBerst knapper Angebotsreserven ist das jedoch noch ein
beachtliches Ergebnis. Die Eigennutzerquote liegt mit 12 %
deutlich unter dem langfristigen Durchschnitt, der in Duis-
burg bei 18 % notiert.

Den groBten Mietvertrag des Jahres tber rd. 5.600 m2 ver-
mittelte CUBION in den ,Five Boats* am Innenhafen, Schif-
ferstraBe 9-100, an ein fuhrendes international tatiges Han-
delsunternehmen. Fur den zweitgrofRten Kontrakt zeichnet
thyssenkrupp Steel verantwortlich. Der Stahlkonzern miete-
te ebenfallsam Innenhafenim Kontorhaus, SchifferstraBBe 22,
rd. 3.400 m2 Buroflache. 2.200 m2 belegte das Jobcenter
Duisburg an der BaumstraBRe 40 in Homberg. Insgesamt re-
gistrierte CUBION-Research 77 relevante Mietvertrage und
damit deutlich weniger als im Vorjahr (2017: 97 Vertrage).
Etwa 78 % aller Mietvertrage betrafen dabei Flachen in einer
GroRenordnung von weniger als jeweils 500 m2.

ANGEBOT & LEERSTAND

Die Duisburger Angebotsreserve bereitet weiterhin die
groBte Sorge. Die Leerstandquote sank von bereits niedri-
gen 2,7 % auf jetzt nur noch 2,5 %. Dies entspricht einem
absoluten Wert von rund 54.000 m2 verfligbarer Buroflache
und damit in etwa dem durchschnittlichen Flachenumsatz
eines Jahres.

34.500 m? Buroflache wurden 2018 neu fertig gestellt, von
denen aber nur noch eine Restflache von 240 m2 verflgbar
ist. Fur 2019 wird ein auBerst geringes Fertigstellungsvolu-
men von nur 5.000 m2 Buroflache erwartet. Hiervon sind
noch 1.000 m2 vakant, jedoch bereits in ernsthafter Ver-
tragsverhandlung.

67

MIETEN

Die realisierte Spitzenmiete liegt in Duisburg unveran-
dert um 14,00 €/m2 und wird in neuwertigen Objekten in
der praferierten Buromarktzone Innenhafen erreicht. Der
Flachenmangel, die hohe Qualitat aktueller Projekte und
das gestiegene Baupreisniveau fuhren jedoch dazu, dass
die erzielbare Spitzenmiete fr Neubauprojekte diesen
Wert zuklnftig Gbersteigen wird.

Die Durchschnittsmiete im Bestand (ohne Vermietungen
in Neubauten) liegt am Jahresende 2018 bei 9,52 €/m?2
und damit 10 % Uber dem vergleichbaren Wert aus 2017.
Der Angebotsengpass ist nun anhand steigender Be-
standsmieten messbar. Unter Hinzurechnung der Ab-
schlisse in Neubauten ergibt sich eine Durchschnitts-
miete in Hohe von rund 9,65 €/m2.

AUSBLICK

Die zunehmende Herausforderung 2019 bleibt es, den
kurzfristig orientierten Nachfragern Uberhaupt geeignete
Flachen in Duisburg anbieten zu kénnen. Im abgelaufenen
Jahr musste Duisburg erste Unternehmen in Richtung Dus-
seldorf-Nord abwandern lassen, da passende Flachen nicht
zu finden waren. Ahnliches ist fiir 2019 zu befiirchten. Die
Leerstandquote wird weiter sinken und vermutlich einen
Wert unter 2 % erreichen. Somit entstehen problematische
Verhéltnisse, wie sie in Duisburg zuletzt um die Jahrtau-
sendwende herrschten.

PROGNOSE 2019
Spitzenmiete
Durchschnittsmiete

Leerstand

¥ ¥ N N

Vermietungsleistung
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BEGRIFFSDEFINITIONEN

VERMIETUNG In der Vermietungsleistung sind alle uns bekannten Vertragsabschliisse des
Kalenderjahres erfasst, mafgeblich ist das Datum des Vertragsabschlusses —
nicht der Bezug der Fléche.
Vertragsverlangerungen oder Abschllisse mit veranderten Konditionen gelten
nicht als Vermietungsleistung. Mietflachen unter 200 m2 werden pauschal er-
fasst, sofern sie nicht bekannt sind.
QUELLENANGABEN/BILDNACHWEIS
EIGENNUTZER Eigennutzer sind Unternehmen/Institutionen etc., die ein Geb&ude nicht an-
mieten, sondern fur eigene Nutzungszwecke erwerben. Berucksichtigt wird der Wir bedanken uns bei folgenden Unternehmen/Personen fur die zur Verfigung gestellten
Zeitpunkt des Erwerbs, nicht der Bezug der Flachen. Fotos/Grafiken/Daten:
Titel: nuchao/AdobeStock
S. 4/5: marcellini GmbH
GESAMTABSATZ Summe der Vermietungsleistung zuzlglich Summe der Eigennutzer. S.14/15: chrisko82/photocase.de
S. 20, oben: justhavealook/iStock
S. 33 oben: GEG German Estate Group AG // Foto: Philip Kistner
MIETPREISE Alle Mietpreise werden als Kaltmiete bertcksichtigt. Es gilt der nominale Miet- S. 33 unten: DIAG Verwaltungsgesellschaft mbH
zins, sofern sich die gewahrten Incentives nicht marktverzerrend auswirken S. 43 oben links: Aurelis Real Estate
(Beispiel: Nominalzins 14,00 Euro/m2/mtl. bei einer mietfreien Zeit von 12 Mo- S. 43 oben rechts: aik Immobilien-Investmentgesellschaft mbH
naten und einem 5-Jahres-Vertrag werden mit 11,29 Euro/m2/mtl. bewertet. S. 43 mitte links: marcellini GmbH
Mietfreie Zeiten von bis zu drei Monaten oder ein entsprechender monetarer S. 53 oben rechts: Harpen Unternehmensgruppe, Dortmund
Gegenwert werden nicht berticksichtigt. S. 53 unten rechts: Landmarken AG | RKW Architektur +
S. 63 oben rechts: Aurelis Real Estate/Entwurfsverfasser K:F
S. 63 mitte rechts: Mono Asset Management GmbH
ANGEBOTSRESERVE/ Zum Leerstand zahlen Mietflachen, die innerhalb von 3 Monaten bezugsfertig Alle Kartenausschnitte/Kartengrundlage: Regionalverband Ruhr — RVR
LEERSTAND sind. Zu sanierende Flachen oder Flachen, die aufgrund ihrer Substanz nicht Ubrige: CUBION Immobilien AG
kurzfristig dem Markt zur Verfiigung stehen, sind unbertcksichtigt. Untermiet-
flachen sind in der Angebotsreserve enthalten, da auch diese Flachen marktre-
levant sind und sich bei erfolgreicher Vermietung im Umsatz widerspiegeln. IMPRESSUM & RECHTLICHE HINWEISE
Herausgeber: CUBION Immobilien AG, Akazienallee 65, 45478 Mulheim an der Ruhr
FLACHEN Die Mietflachen werden gemaf Definition der ,Richtlinie zur Berechnung der

NETTO-ABSORPTION

Mietflache fur gewerblichen Raum MFG* ausgewiesen.

Verwendete Berechnungsmethode: Neu auf den Markt kommende Buroflachen
abzlglich des Abgangs an Buroflachen (Abriss, Umwidmung etc.) und der Diffe-

QUELLENANGABEN/IMPRESSUM

Gestaltung: marcellini GmbH, www.marcellini.de
Copyright: CUBION Immobilien AG

Hinweise: CUBION ist eine eingetragene Marke der CUBION Immobilien AG.

renz zwischen Leerstand am Ende und zu Beginn des betrachteten Jahres. Alle Angaben und Daten sind gewissenhaft und sorgfaltig recherchiert worden. Dennoch

Ubernehmen wir keine Haftung fur die inhaltliche Richtigkeit und Vollstandigkeit der Infor-

Die Netto-Absorption ist die Verdnderung der in Anspruch genommenen Bu- mationen.
roflachen wahrend eines bestimmten Zeitraumes innerhalb eines definierten
Marktgebietes. Diese Publikation ist einschlieBlich aller Texte und Grafiken/Fotos urheberrechtlich ge-

schutzt. Eine Verwertung ist im Einzelfall mit Zustimmung der CUBION Immobilien AG
moglich. Jede Verwendung — auch in Teilen — ist ohne Zustimmung des Herausgebers
unzulassig und strafbar. Dieses gilt auch fur Vervielfaltigungen, Ubersetzungen, Mikrover-
filmungen und die Speicherung und Verarbeitung in elektronischen Systemen.

(Vereinfachtes Beispiel: Kunde A zieht von Gebaude 1 in Gebaude 2 und vergro-
Rert seine Flache von 1.000 auf 2.500 m2. Der Flachenumsatz betragt 2.500 mz2,
die Netto-Absorption lediglich 1.500 m?2)
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