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Vorwort

Unser jahrlicher Immobilienbericht zur Metropole Ruhr,
geht nun schon in die dritte Runde. Auch im Geschaftsjahr
2009 liegt Starke des Immobilienmarktes der Metropole
Ruhr unverandert in grofRen Volumina, wirtschaftlicher
Vielfalt und Stabilitat bei den Mietertragen.

In Zeiten der Wirtschaftskrise ist die hohe Stabilitat des
Marktes von groem Vorteil. Zwar sind die Auswirkungen
auch in der Metropole Ruhr spurbar, aber Investitionen sind
nicht in dem Mafe den Risiken der A-Standorte ausgesetzt.
Spatestens ab Herbst 2009 waren aber neue Investoren-
gruppen erkennbar.

Wir haben den Ansatz der regionalen Berichterstattung fur
die gesamte Metropole Ruhr und der Vorstellung ihrer Teil-
markte beibehalten. Mit dem dritten Bericht befinden wir
uns in einem jahrlichen Monitoring und konnen Markt-
veranderungen abbilden.

Vorwort 4

Auch im Property Guide 2009/2010 werden daher der In-
vestitionsentwicklung, den Renditen und Total Returns, den
Investments in Spezialimmobilien-, Wohnungs- und Einzel-
handelsimmobilienmarkten in der Metropole Ruhr grofte
Aufmerksamkeit geschenkt.

Mit groBem Interesse verfolgen wir auch im fortgeschritte-
nen Verlauf der Krise die weitere Entwicklung der Wirt-
schaft und ihre Auswirkungen auf den internationalen, na-
tionalen und regionalen Markt.

Die Stadte und Kreise der Metropole Ruhr sind sich darin
einig, dass die hierflir geschaffenen Monitoringinstrumen-
te weiter eingesetzt werden sollen.

Milheim an der Ruhr, Juni 2010

G nn

Dieter Funke

Geschaftsfihrer
Wirtschaftsférderung metropoleruhr GmbH
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1 Vorbemerkung und Management Summary

Auftraggeber und Problemstellung

Die BulwienGesa AG wurde von der Wirtschaftsforderung
metropoleruhr GmbH mit der Erarbeitung eines umfassen-
den Immobilienmarktberichtes in Form eines Property Gui-
des beauftragt. Die Metropole Ruhr wird umfassend in al-
len seinen Teilrdumen und Immobilienmarkten abgebildet
und in einen nationalen Vergleich gestellt.

Untersuchungsinhalt

Teil I enthalt Eingangsinformationen Uber den Status des
Strukturwandels in der Metropole Ruhr als Gesamtmarkt.

Teil Il analysiert die regionalen Teilmarkte und Immobilien-
segmente der Metropole Ruhr.

Teil 11l untersucht die Assets des Ruhrgebiets im Standort-
Rating anhand vergleichender Benchmarks anderer deut-
scher Investitionsregionen sowie einer Positionierung der
Metropole Ruhr im fachlichen Gesamtkontext.

Die Immobilienmarktdaten basieren zum groRen Teil auf
der laufenden Marktbeobachtung fur das Regionale Immo-
bilienWirtschaftliche RIWIS
(www.riwis.de). Diese Ubersicht ist in Deutschland in die-

InformationsSystem

ser Form einzigartig. Die Europdische Zentralbank hat des-
halb den BulwienGesa-Index, der auf diesen Marktdaten
fult, als offiziellen Immobilienmarktindikator fur internati-
onale Vergleiche festgelegt.

Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem
Hintergrund der Erfahrungen der BulwienGesa AG in ihrer
deutschland- und europaweiten Forschungs- und Bera-
tungstatigkeit.
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Erfolg des Strukturwandels: Nur 14 % Riickgang bei Biiro-
vermietungen

Die Starke des Immobilienmarktes der Metropole Ruhr liegt
unverandert in grofRen Volumina, wirtschaftlicher Vielfalt
und Stabilitat bei den Mietertragen. Insofern ahnelt das
Ruhrgebiet gerade in wirtschaftsschwachen Zeiten Ge-
samtdeutschland in seinem europaischen Kontext. Die
Wirtschafts- und Finanzkrise war im vergangenen Jahr auf
den regionalen Immobilienmarkten an der Ruhr spirbar,
aber sie lie} unter anderem spatestens ab Herbst 2009
auch neue Investorengruppen erkennbar werden. Auf3er-
dem waren gegenuber anderen deutschen Metropolen nur
geringe Verluste in den marktublichen Mietniveaus zu be-
obachten. Die Rezessionsphase ist in den aktuellen Zahlen
des Property Guide Metropole Ruhr 2009/2010 ebenso er-
kennbar wie auf dem gesamtdeutschen Immobilienmarkt.
Aber in den letzten Monaten sind — gerade im europai-
schen Vergleich — deutlich die Starken und die geringe An-
falligkeit des regionalen wie auch des deutschen Immobili-
enmarktes das auffalligste Merkmal. Nicht nur bei den gu-
ten Vermietungen an Logistikunternehmen in der Ruhr-Re-
gion sieht man beispielhaft, dass der Immobilienmarkt und
wirtschaftliche Impulse auch in 6konomischen Schwache-
phasen im guten Sinne eng miteinander verknipft sind. So
ist bei neuen Projekten und Investitionen an der Ruhr gera-
de wegen der Krise Sachlichkeit und Realismus zu beobach-
ten, der an verschiedenen Stellen des neuen Property Gui-
de ablesbar ist.

Die Metropole Ruhr wird auch 2010 einen gewichtigen An-
teil an der Stabilitat und den Immobilienanlage-Ergebnis-
sen auf dem deutschen Markt haben. Drei Jahre lang in Fol-
ge hielt sich die Region, wenn auch im unteren Bereich, in
der Liga der Immobilieninvestments in die sieben deut-
schen A-Standorte. Die Auswirkungen der Rezession wer-
den den regionalen Immobilienmarkt aber in 2010 und da-
riber hinaus noch begleiten. Teil Il des Property Guide
2009/2010 beleuchtet deshalb noch tiefer als in den Vor-
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jahren Akteure und Strukturen auf dem Immobilieninvest-
mentmarkt. Er ist Indikator fir die vitalen Felder der regio-
nalen Wirtschaft. Strategische Kernaufgabe fur die gesam-
te Metropole Ruhr ist weiterhin der Strukturwandel, des-
sen Nachhaltigkeit nach einer mehrere Jahre andauernden
Welle von Finanzinvestments auf dem Immobilienmarkt
nun wieder, was Standort und Immobilientyp betrifft, di-
rekt ablesbar sein wird: ndmlich an Zukaufen und Anlage-
produkten auf dem Immobilienmarkt.

In folgenden Feldern ergeben sich aus dem neuen Property
Guide unmittelbar ZielgroRen zur Steuerung des weiteren
6konomischen Strukturwandels:

Die Impulse auf dem Arbeitsmarkt haben den regiona-
len Biroflachenumsatz deutlich steigen lassen. Inzwi-
schen ist das Niveau vergleichbar mit den vier groBen
Blurozentren. Der Riuckgang gegenliber 2008 ist mit
-14 % nur halb so hoch wie dort.

Im Immobilieninvestment hat die Metropole Ruhr keine
Marktanteile verloren. An die nunmehr ausgeglichene
Struktur der Investoren in 2009 kann kinftig ange-
knipft werden. Investments mit einem Immobilienvo-
lumen von 5 bis 35 Mio. Euro bieten eine gute Absatz-
chance bei einem breiten Spektrum von Marktakteuren.

Die stabilen Mietertrage in der Region werden sich
auch 2010 behaupten. Professionell gemanagte Immo-
bilien in allen Segmenten werden nur geringe Verande-
rungen zeigen.

Der unterschitzte Investmentmarkt der Metropole Ruhr

Mit einem Gesamtinvestmentvolumen von 540 Mio. Euro
musste die Metropole Ruhr 2009 parallel zur gesamtdeut-
schen Entwicklung EinbuRen von 76 % hinnehmen. Invest-
ments im gewerblichen Immobilienmarkt sind 2009 ge-



genlber 2008 von ca. 605 Mio. Euro um 47 % auf 320 Mio.
Euro zurlickgegangen.

Aufgrund der wirtschaftlichen Erwartungen werden haupt-
sachlich eigenkapitalstarke Investorengruppen, wie Family
Offices, geschlossene und offene Immobilienfonds sowie
Versicherungen und Pensionskassen und kleinere Immobi-
lien AGs mit entsprechendem Anlagedruck auf dem Immo-
bilienmarkt aktiv sein. GemaR der angestrebten Nachhal-
tigkeit der Investments bei diesen Investoren konzentriert
sich die Nachfrage auf Core-lImmobilien, also Immobilien
mit langfristig laufenden Mietvertragen, bonitatsstarken
Mietern in stabilen Burolagen oder Einkaufslagen und in
modernen Objekten mit zeitgemaRer Ausstattung.

Cerade wegen immer wieder sichtbarer regionaler Prafe-
renzen einzelner Investorengruppen, wird die Metropole
Ruhr auf der Einkaufsliste fir deutsche Immobilien auch in
2010 zu finden sein.

Biiroimmobilienmarkt mit hohem Total Return

Speziell die Metropole Ruhr bietet stabilisierende Eigen-
schaften innerhalb von Immobilienportfolios. Gemessen
an Netto-Anfangsrendite als auch als Total Return sind fur
BlUroimmobilien hohere Niveaus erzielbar, wobei die
Schwankungen durch den Markt geringer ausfallen. Die
Entscheidung flr gesicherte langfristige Mietertrage wird

vor allem von risikobewussten Investoren gesucht.

Flr 2010 geht BulwienGesa aufgrund der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen deutschlandweit von einem negati-
ven Total Return (Immobilienrendite aus laufendem Mie-
tertrag und Wertverdnderung) aus. Die Metropole Ruhr
wird durch ihre geringe Volatilitat im Vergleich der A-
Standorte voraussichtlich weniger von dieser Entwicklung
betroffen sein, allerdings fallt auch der Wiederanstieg ab
2011 geringer aus.

Potenziale mit Wohnportfolios

Mit dem Verkauf der LEG NRW wurde im Sommer 2008 der
vermutlich letzte groRe Wohn-Portfoliodeal getatigt. Das
Beschaftigen mit den Immobilien — den Assets — wird in
der nachsten Zeit im Mittelpunkt stehen. Hieraus lassen
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sich auch MaRnahmen zu Portfolioarrondierung durch An-
und Verkauf ableiten.

Bereits 2009 wurden innerhalb der aktiven Unternehmens-
typen strukturelle Verschiebungen ersichtlich. Wahrend die
grollen Transaktionen von internationalen Finanzinvesto-
ren getatigt wurden, sind zwischenzeitlich kleinere Beteili-
gungsgesellschaften und borsennotierte Immobilienunter-
nehmen wichtige Partner am Markt. Dies bedeutet vor al-
lem, dass kleinere TransaktionsgroRen als in der Vergan-
genheit den Markt der nachsten Jahre pragen werden. Die
Zurtickhaltung zu Beginn hat in der zweiten Jahreshalfte
2009 etwas nachgelassen, so dass flr 2010 ein leichtes Er-
holen fiir Wohnportfolios zu erwarten ist.

Konzepte fiir attraktive Einzelhandelsstandorte

Den Einzelhandelsstandort Metropole Ruhr hat ein hohes
Kundenpotenzial mit unterschiedlichen Wiinschen und An-
forderungen. "Mega-Mall" und innovative, angepasste Han-
delskonzepte sind regional in hoher Bandbreite vorhanden.
Aufgrund von zentralen Erreichbarkeiten und der sehr gu-
ten Verkehrsanbindung kénnen viele Investoren und Eigen-
tUmer in der Metropole Ruhr diese hohe Vielfalt ausschop-
fen. Das vielfaltige Einzelhandelsangebot umfasst Konzep-
te wie das Forum Duisburg und den Limbecker Platz Essen.
Die vergleichsweise geringe Shoppingcenter-Flache pro
Kopf bietet —fir interessierte Investoren — weiteres Ent-
wicklungs- und Investitionspotenzial.

Die gefragteste Innenstadtlage flr den Handel in der Me-
tropole Ruhr ist Dortmund, wo die Spitzenmiete im Einzel-
handel binnen 10 Jahren um 28 % zugelegt hat.

Spezialisierte Logistik- und Technologieparks

Der Technologie- und Logistikstandort Metropole Ruhr
zeichnet sich durch eine zentrale Lage und sehr gute Er-
reichbarkeit aus. Standortkonzentrationen wie der logport
Duisburg, die MST.factory, das TechnologieZentrum Dort-
mund oder der geplante BioMedizinPark-Ruhr sind Ben-
chmarks flr ahnliche gewerblich gepragte Spezialimmobi-
lien in Deutschland.



Vorbemerkung und Management Summary 9

Biiroflichenumsatz in 1.000 qm (MF-G) — Metropole Ruhr
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Investment (512 Mio. Euro) nach Kiuferstruktur 2009 Metropole Ruhr
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2 Teil I: Strukturwandel und Immobilienmarkt

Die Metropole Ruhr bietet aufgrund ihrer polyzentri-
schen Struktur Investitionsmoglichkeiten in einem sehr
breiten Spektrum von Branchen und Immobilienmarktseg-
menten. Raumlich setzen die Teilmarkte von Duisburg tber
Essen, Bochum und Dortmund Akzente. Geographischer
Mittelpunkt der polyzentrischen Region ist Essen, stellver-
tretend fur die Metropole Ruhr als Kulturhauptstadt Euro-
pa 2010.

Seit Mitte der 1990er Jahre verzeichnet die Metropole Ruhr
einen deutlichen Bevolkerungsriickgang (-4,4 %) auf aktuell
5,2 Mio. Einwohner. Bis 2020 wird ein Rickgang von weite-
ren -4,6 % prognostiziert. Die Entwicklung der Haushalte
ist seit Mitte der 1990er Jahre von einem starken Anstieg
insbesondere der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte ge-
kennzeichnet, die derzeit ca. 75 % aller Haushalte ausma-
chen.

Wirtschaft und Beschéftigung

Seit 1990 ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig
(SVP-) Beschaftigten um -10,6 % auf derzeit 1,5 Mio. gesun-
ken. Im gleichen Zeitraum ist dagegen die Zahl der Burobe-
schaftigten (SVP-Blirobeschaftigte, Beamte, Selbstandige,
mithelfende Familienangehorige) bei einer stabilen Er-
werbstatigenentwicklung um +8,3 % auf ca. 699.000 ges-
tiegen (davon rund 552.000 SVP-Birobeschdftigte). Die Bii-
robeschaftigtenquote liegt mit 30,3 % unter dem Bundes-
durchschnitt von 32,0 %.

Wahrend die Finanz- und Versicherungsbranche in der Me-
tropole Ruhr seit Ende der 1990er Jahre Verluste hinneh-
men musste, konnten Beratungsunternehmen und Firmen
aus dem Bereich Technologie, Medien und Telekommunika-
tion einen Beschaftigungszuwachs von +3,8 % verzeichnen.
Enormen Zuwachs hatten die SVP-Beschaftigten bei den
hoherwertigen unternehmensorientierten Dienstleistun-
gen mit +47,6 %.

Biirobeschiftigte

Als Gesamtmarkt ist die Metropole Ruhr Uberwiegend
durch Burotatigkeit in den Bereichen des Produzierenden
Gewerbes (17,8 %), der offentlichen Verwaltung, des Sek-
tors fur Gesundheit und Soziales sowie des Handels ge-
pragt, die Uber 52 % der rund 552.000 sozialversicherungs-
pflichtigen SVP-Blrobeschaftigten ausmachen. Weiterhin
profitieren die Bereiche des Finanzwesens, Rechts-, Steuer-
und Unternehmensberatungen und der Technologie und
Kommunikation zunehmend vom Strukturwandel und fal-
len mit insgesamt 22 % ins Gewicht.

Kaufkraft

Zwar stieg die absolute GfK-Kaufkraft pro Einwohner in der
Metropole Ruhr seit dem Jahr 2000 bis heute auf 18.150
Euro an, im bundesdeutschen Vergleich ist die Kaufkraft-
kennziffer der Metropole Ruhr seit Mitte der 1990er Jahre
jedoch riickldufig. Uberdurchschnittliche Kaufkraft weisen
seit Jahren die Stadte Milheim (Ruhr) und Essen sowie der
Ennepe-Ruhr-Kreis und der Kreis Wesel auf.

Arbeitsmarkt und Leitunternehmen

Der Strukturwandel in der Metropole Ruhr hat sich in den
letzten Jahren sichtlich fortgesetzt. Wurden 1991 noch
59 % der Bruttowertschopfung durch Dienstleistungen er-
bracht, sind es derzeit bereits 70 %. Die Beschaftigtenstruk-
tur wird inzwischen positiv von den Wachstumsbranchen
meist in Klein- und Mittelunternehmen dominiert, wenn-
gleich die altindustriellen Strukturen insbesondere an den
grofRen Arbeitgebern der Region noch deutlich erkennbar
sind.

Die zunehmende Tertidrisierung kann die Beschaftigtenver-
luste aus dem industriellen Sektor immer besser ausglei-



chen. Positive Ansatze der Arbeitsplatzentwicklung und
Beispiele von Unternehmensansiedlungen kommen aus
den Zukunftsbranchen Information und Kommunikation,
Informationstechnologie, Mikro- und Nanotechnologie,
Biomedizin und Logistik. Diese mussen jedoch intensiviert
werden, um den Standort Metropole Ruhr weiter zu attrak-
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Voraussetzung dafur ist die Entwicklung von Immobilien in
einem attraktiven Umfeld. Positive Beispiele fiir neue
Stadtteile sind u.a. der Innenhafen Duisburg, PHOENIX
Dortmund, die Stadtkrone Ost in Dortmund oder die West-
stadt in Essen, die neben modernen Gewerbeimmobilien
entsprechenden Wohnraum in Verbindung mit Kultur- und

tivieren. Freizeitangeboten schaffen.
Auswabhl einiger groRer Leitunternehmen in der Metropole Ruhr
Ort Unternehmen Branche Mitarbeiter gesamt
Essen Aldi Einkauf GmbH & Co. oHG (Aldi Nord) Handel 100.000
RWE Aktiengesellschaft Energie 68.000
HOCHTIEF Aktiengesellschaft Bau 64.000
Schenker Aktiengesellschaft Logistik 54.900
ThyssenKrupp Technologies AG Industrie 54.000
Evonik Industries AG Industrie 41.100
WAZ-Gruppe Medien 16.000
Kotter GmbH & Co. KG Dienstleistungen 12.400
Dortmund WILO SE Maschinenbau 6.000
AOK Westfalen-Lippe Versicherung 5.400
KHS AG Maschinenbau 5.100
TEDi GmbH & Co. KG Handel 4.700
Uhde GmbH Industrie 4.100
Dortmunder Stadtwerke AG Dienstleistungen 3.900
Duisburg Franz Haniel & Cie. GmbH Industrie 49.500
ThyssenKrupp Steel AG Industrie 30.650
WISAG Gebaudereinigung Nord-West GmbH Dienstleistungen 23.300
Klockner & Co SE Industrie 9.800
CWS-boco International GmbH Industrie 8.500
Xella International gmbH Dienstleistungen 7.650
Bochum GEA Group Aktiengesellschaft Maschinenbau 20.700
Deutsche Rentenversicherung Knappschaft-Bahn-See Versicherung 15.850
Ruhr-Universitat Bochum Bildung 6.600
EWMR Energie- und Wasserversorgung Mittleres Ruhrgebiet Energie 4.600
Milheim (Ruhr)  Aldi Einkauf GmbH & Co. oHG (Aldi Stid) Handel 100.000
Tengelmann Warenhandelsgesellschaft KG Handel 90.000
Brenntag Holding GmbH Industrie 11.000
Hans Turck GmbH & Co. KG Industrie 2.700
Herne RAG AKTIENGESELLSCHAFT Bergbau 31.800
Schwing GmbH Maschinenbau 2.300
St.Vincenz Gruppe Ruhr GmbH Dienstleistungen 1.200
Hagen Douglas Holding AG Handel 24.350
Moers EDEKA Handelsgesellschaft Rhein-Ruhr mbH Handel 5.500
Wesel ALTANA Aktiengesellschaft Industrie 4.800
Witten Deutsche Edelstahlwerke GmbH Industrie 4.200
Oberhausen Bilfinger Berger Power Services GmbH Bau 3.700
Gelsenkirchen ~ ROLLER GmbH & Co. KG Handel 3.000




Transaktionsvolumen

In der Metropole Ruhr wurden seit Mitte der 1990er Jahre
Transaktionen mit einem jahrlichen Gesamtvolumen von
durchschnittlich rund 5 Mrd. Euro verzeichnet. Der Anteil
von Wohnimmobilien bildet mit durchschnittlich 63 % und
2009 mit 69 % den Uberwiegenden Anteil der Umsatze.
Sinkende Gesamtumsatze kennzeichnen den Immobilien-
markt, die zuletzt mit 3,9 Mrd. Euro deutlich unter den his-
torischen Hochststand 2008 fielen. Mit 29.600 Vertragen
erreichten die Verkaufsfdlle in 1998 ihren Hohepunkt, an
den im Jahr 2005 wieder angeknupft werden konnte. Die
Wohnungstransaktionen, sowohl bei Neubau als auch
beim Bestand, bewegen sich seit vielen Jahren auf einem
hohen und stabilen Niveau (durchschnittlich 26.500 Woh-
nungsverkaufe p.a.). Im Krisenjahr 2009 wurde mit rund
23.000 Vertragen allerdings ein historischer Tiefstand er-
reicht.

Biiromarkt

Die Metropole Ruhr weist im Vergleich zum Vorjahr erneut
verringerte Buroflachenumsatze in Bochum, Duisburg,
Dortmund und Essen auf. Insgesamt wurden in der Metro-
pole Ruhr 410.400 gm Mietflache vermittelt, 14 % weniger
als im Vorjahr.

Das Marktgeschehen ist gleichzeitig von geringen Baufer-
tigstellungen und aktuell gestiegenen Leerstanden auf
niedrigem Niveau (Leerstandsrate 5,0 %) gepragt. Der Biiro-
flachenbestand der Metropole Ruhr umfasst derzeit 12,8
Mio. gm MF-G und gehort damit nach Berlin, Hamburg und
den Buroimmobilienmarkten

Miinchen  zu groften

Deutschlands.

Mit einem Rlckgang von -3,6 % gegenliber dem Vorjahr ist
die Spitzenmiete auf einem weiterhin hohen Niveau von
13,50 Euro/gm. Die Durchschnittsmieten liegen minimal
rlckldufig bei bei 9,00 Euro/gm.

Zu den wichtigsten im Jahr 2009 fertig gestellten Blropro-
jekten gehoren u.a. das Ruttenscheider Tor in Essen und
der Neubau Looper in Duisburg. Aber auch Umbauten so-
wie Sanierungen wurden umfangreich durchgefihrt. Zu
nennen sind u. a. das Gliickaufhaus in Essen sowie die Kas-
senarztliche Vereinigung Westfalen-Lippe in Dortmund.
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Anfang 2010 befanden sich rund 320.000 gm Biironeubau-
flache im Bau, darunter die Konzernzentrale EON und das
Headquarter ThyssenKrupp in Essen sowie der Westfalen-
tower in Dortmund.

Einzelhandel

Von ca. 5,8 Mio. gm Gesamtverkaufsflache in der Metropo-
le Ruhr befinden sich rund 624.000 gm in Shopping Cen-
tern, d. h. 724.000 gm GLA (Gross Lettable Area).

Neben den Anfang 2010 in Bau befindlichen Shopping
Centern mit insgesamt 49.600 gm GLA sind noch rund
157.900 gm GLA in Planung.

In den la-Lagen der Metropole Ruhr werden bis zu 190
Euro/gm (City Dortmund) erzielt, was einer Steigerung von
2,7% gegenluber dem Vorjahr entspricht. Die Durch-
schnittsmieten liegen bei 51 Euro/gm.

Wohnungsmarkt

In der Metropole Ruhr sind vor allem die Wohngebiete ent-
lang der Wasserlagen bzw. in den aufgelockerten und
durchgriinten, meist sidlich gelegenen Stadtteilen wie
Milheim Witthausbusch, Essen Bredeney oder Stadtwald,
Duisburg Neudorf oder Bochum Stiepel sehr gefragt. Auch
innenstadtnahe Viertel mit attraktiver Bausubstanz wieder
Duisburger Innenhafen, Essen Rittenscheid, Bochum Eh-
renfeld oder Stadtpark und Recklinghausen Nordviertel ge-
niefken hohe Prioritat.

Die Mieten im Neubau/Erstbezug liegen bei 9 Euro/qm in
der Spitze, im Durchschnitt werden 6,70 Euro/gm erzielt.
Die Kaufpreise fir Eigentumswohnungen im Neubau/Erst-
bezug liegen 2009 bei 2.950 Euro/qm in der Spitze, der
Durchschnitt liegt bei 1.900 Euro/gm.
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Einwohnerentwicklung seit 1980 in Mio. — Metropole Ruhr
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SVP-Biirobeschiftigtenstruktur 2008 in 1.000 — Metropole Ruhr
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Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS
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Verdanderung der SVP-Biirobeschéftigtenzahl zwischen 2004 und 2008 — Metropole Ruhr
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Kaufkraftkennziffer* — Metropole Ruhr
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* GfK-Kaufkraftkennziffer nach Einwohner der Kreise gewichtet

Bruttowertschépftung (Index 1991 = 100) — Metropole Ruhr
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Transaktionen in Mio. Euro und Verkaufsfille — Metropole Ruhr
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Gesamt = bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie Eigentumswohnungen in Teileigentum;

Wohnen = bebaute Wohngrundstiicke sowie Eigentumswohnungen in Teileigentum;

Die Werte Gesamtvolumen 1995, 2001, 2009, Wohnen 1995, 1996, 2000, 2009, Verkaufsfalle 2009 beruhen z. T. auf
Schéatzungen von Transaktionen fiir einzelne Standorte.
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Anteile am Transaktionsvolumen (Euro) 2009 — Metropole Ruhr
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Anteile am Biiroflichenumsatz 2009 — Metropole Ruhr
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Biiroflichenumsatz in 1.000 qm (MF-G) — Metropole Ruhr

500

400

300

- Metropole Ruhr

200 - Mittelwert A-Stadte

100

90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS

Biiromieten in Euro/qm — Metropole Ruhr
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Anteile an Verkaufsflachen — Metropole Ruhr
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Verkaufsflidchen in 1.000 qm — Metropole Ruhr
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Mieten Einzelhandel 1a-Lagen in Euro/qm — Metropole Ruhr
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Wohnungsmieten in Euro/qm — Metropole Ruhr
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3 Teil ll: Die Immobilienteilmarkte im Profil

Teil 1l analysiert die Metropole Ruhr als Gesamtmarkt
sowie ihre regionalen Teilmarkte und Immobiliensegmen-
te.

Die Auswahl der Teilmarkte innerhalb der Metropole Ruhr
erfolgt anhand der RIWIS-Klassifikation der BulwienGesa
AG. Dabei wurden insgesamt 125 deutsche RIWIS-Standor-
te von der BulwienGesa AG nach funktionaler Bedeutung
fir den internationalen, nationalen, regionalen oder loka-
len Immobilienmarkt in vier Klassen unterteilt.

Das Bliromarktgeschehen der letzten Jahre in der Metropo-
le Ruhr zeigt Dynamik, so dass sich Bochum im Ranking der
Blromarktstandorte der BulwienGesa AG im Vergleich zum
Vorjahr nunmehr den Status einer B-Stadt erlangt hat.
Ebenso ist Milheim an der Ruhr nun den C-Stadten zuzu-
ordnen.

A-Stadte

Wichtigste deutsche Zentren mit nationaler und z. T. in-
ternationaler Bedeutung. In allen Segmenten grofe,
funktionsfahige Markte.

Blroflachenbestand (BGF) tUber 5 Mio. gm, Umsatze im
langjahrigen Mittel iber 100.000 gm

B-Stéddte

Grol3stadte mit nationaler und regionaler Bedeutung
Bliroflachenbestande zwischen 1,5 und 4 Mio. gm, Um-
satzei.d.R. Uber 35.000 gm.

C-Stadte

Wichtige deutsche Stadte mit regionaler und einge-
schrankt nationaler Bedeutung, mit wichtiger Ausstrah-
lung auf die umgebende Region.

D-Stadte

Kleine, regional fokussierte Standorte mit zentraler
Funktion flr ihr direktes Umland, geringeres Marktvolu-
men und Umsatz.

RIWIS-Standortzuordnung Metropole Ruhr
der BulwienGesa AG

Stadt Kategorie

Essen B
Dortmund

Duisburg

Bochum

Mdilheim an der Ruhr
Oberhausen
Gelsenkirchen
Recklinghausen
Herne

Witten

Bottrop

Moers

Hagen

O 0O O 0O 00000 nN w w w

Hamm

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS
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Essen ist mit ca. 580.000 Einwohnern eine der grofiten
Stadte des Ruhrgebiets und gehort zu den zehn grofiten
deutschen Stadten. Als Dienstleistungs- und Kulturmetro-
pole (Kulturhauptstadt 2010) ist Essen zudem geographi-
scher Mittelpunkt der Metropole Ruhr, die nach London
und Paris den drittgroBten Ballungsraum in Europa dar-
stellt. Seit Mitte der 1990er Jahre verzeichnet Essen einen
deutlichen Bevélkerungsriickgang (-5,7 %). Bis 2020 wird
ein weiterer leichter Riickgang der Bevolkerung (-2,7%) er-
wartet. Parallel dazu ist die Zahl der Haushalte seit 1995
angestiegen, insbesondere der kleinen Haushalte mit bis
zu zwei Personen, die knapp 77 % der Haushalte ausma-
chen.

Wirtschaft und Beschiftigung

Die Wirtschaftsstruktur Essens wurde bis in die zweite
Halfte des vergangenen Jahrhunderts wesentlich von der
Montanindustrie bestimmt. Seit 1990 ist die Zahl der SVP-
Beschaftigten zwar um rund -9.100 Beschaftigte (-4,1 %)
auf aktuell ca. 213.150 zurtickgegangen, seit 2005 verlief
der Trend —mit Ausnahme des Krisenjahrs 2009 — jedoch
wieder positiv (+5,3 %). Dies verdeutlicht den erfolgreichen
Strukturwandel zu einer modernen Handels- und Dienst-
leistungsmetropole. Zu den wichtigsten Branchen gehoren
die Energie- und Wasserwirtschaft, Umwelttechnologie,
Medizin, Gesundheit sowie die Informations- und Kommu-
nikationstechnik. Essen gilt dartber hinaus als bedeutende
Messestadt und Standort namhafter Konzernzentralen
(E.ON Ruhrgas AG, Evonik Industries AG, RWE AG, Thyssen-
Krupp etc.).

Biirobeschiftigte
Essen zahlt aktuell fast 90.700 SVP-Blrobeschaftigte und

hat 2008 gegenuiber dem Vorjahr eine Zunahme um +1,7 %
erfahren. Die SVP-Blrobeschaftigten verteilen sich schwer-
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punktmaBig auf das Produzierende Gewerbe, unterneh-
mensbezogene Dienstleistungen, Handel und Gesund-
heitswesen. Den grofRten Anteil an SVP-Blrobeschaftigten
gibt es, bedingt durch die Ansiedlung groRer Konzernzen-
tralen wie Thyssen-Krupp oder Evonik Industries AG, im Be-
reich der Verwaltung im Produzierenden Gewerbe.

Insgesamt ist die Zahl der SVP-Blrobeschaftigten von 2004
bis 2008 um +2.071 Arbeitsplatze (+2,3 %) gewachsen. Im
Handel allerdings wurden signifikante Rickgdnge (-10 %)
verzeichnet, gefolgt von den Beratungsunternehmen (Un-
ternehmensberatungen, Rechtsanwalte, Steuerprifungs-
gesellschaften) (-5,4 %). Weiterhin verzeichneten v. a. das
Finanz-, Kredit- und Versicherungsgewerbe (-3,3 %) sowie
dei Logistikbranche (-8,7 %) deutliche Riickgange.

Den groften Zuwachs mit +34,8 % (+ 2.033 Arbeitsplatze)
in der SVP-Blrobeschaftigung erreichten die sog. Sonstigen
Bereiche, die keinem Wirtschaftszweig eindeutig zuzuord-
nen sind. Dies spiegelt die breit gestreute und vom Wandel
gepragte Wirtschaftsstruktur von Essen wider. Auch die Be-
reiche sonstige hohere unternehmensbezogene Dienstleis-
tungen sowie Medien und Telekommunikation konnten
seit 2004 ein Plus von +8,6 % bzw. +3,8 % verzeichnen.

Mit fortschreitender Tertidrisierung stabilisierte sich die
Blrobeschaftigung (gesamt) in den letzten Jahren (+7,6 %
seit 1991). Nach einem Biirobeschaftigungszuwachs 2008
(+1,2 %) wird die Blrobeschaftigung voraussichtich um
-0,3 % zuruickgehen. Durch das Medium Kurzarbeit konnte
in der aktuellen Krise, deren Talsohle trotz weiterhin beste-
hender Unsicherheiten bereits Uberschritten wurde, bisher
eine starkere Reduzierung der Belegschaft verhindert wer-
den. Bis 2014 wird es nur marginal zu negativen Anpassun-
gen kommen (-0,5 %).



Transaktionsvolumen

In Essen wurden seit Anfang der 1990er Jahre Transaktio-
nen mit einem jahrlichen Gesamtvolumen von durch-
schnittlich rund 905 Mio. Euro verzeichnet. Der Anteil von
Wohnimmobilien bildet mit durchschnittlich 64 % das Gros
der Umsatze. MIt Beginn der Krise 2008 stieg dieser sogar
auf 78 % an. Steigende Gesamtumsatze kennzeichnen den
Essener Immobilienmarkt, die im Jahr 2003 mit 1,7 Mrd.
Euro ihren historischen Hochststand verzeichneten, was
vor allem auf den Verkauf von Gewerbeimmobilien zuriick-
zuflhren ist. Trotz des Krisenjahrs 2009 stieg der Gesamt-
umsatz um 5,4 % an. Mit 5200 Vertragen erreichten die
Verkaufsfalle in 2005 ihren Hohepunkt (@ 4.000 Transaktio-
nen in den letzten 15 Jahren), was u. a. mit dem Auslaufen
der Eigenheimzulage Ende 2005 zu erklaren ist. Die Woh-
nungstransaktionen, sowohl bei Neubau als auch beim Be-
stand, bewegen sich seit vielen Jahren auf einem hohen
und stabilen Niveau (durchschnittlich 1.800 Wohnungsver-
kaufe p.a., d. h.2,6 Vertrage pro 1.000 Einwohner 2008).

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 3,9 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr stieg der Anteil von Essen auf
18,2 % um ca. 2 Prozentpunkte an.

Biiromarkt

Das Marktgeschehen in Essen ist von im Vergleich zum Re-
kordjahr 2007 gesunkenen Flachenumsatzen bei gleichzei-
tig geringen Baufertigstellungen und aktuell zunehmen-
den Leerstanden (Leerstandsrate 6,1 %) gepragt. In 2009
wurde mit Umsatzen von 125.000 qm das Ergebnis aus
dem Vorjahr (152.100 gm) zwar deutlich unterschritten,
der Umsatz liegt jedoch nach wie vor auf uberdurch-
schnittlichem Niveau. Der Anteil der Eigennutzerdeals hat
sich auf ca. 20 % verringert, hervorzuheben ist der Thyssen-
Krupp Neubau. Neben diesem Eigennutzeranteil kommen
einzelne GroRvertrage z. B. mit 18.500 gm (Deutsche Bank)
oder mit 15.000 gm (GNS Gesellschaft fir Nuklear-Service)
und eine stabile Nachfrage nach Flachen bis zu 1.000 gm
zum Tragen.

Mit einem Buiroflaichenbestand von 2,8 Mio. gm (MF-Q)
stellt Essen neben Dortmund den bedeutendsten Blro-
markt in der Metropole Ruhr dar. Mit 29,5 % bestimmt Es-
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sen den grollten Anteil am Buroflachenumsatz innerhalb
der Region.

Die Spitzenmieten in Essen liegen bei 13,00 Euro/gm im
Blrozentrum Rittenscheid/Bredeney und gingen im Ver-
gleich zu 2008 wieder zurlick. Die derzeitige Zurlckhaltung
der Investoren hat in Essen zu leicht steigenden Renditen
gefiihrt. Die Nettoanfangsrenditen in zentralen Lagen lie-
gen aktuell bei 6,1 %.

Die wichtigsten in den vergangenen Jahren realisierten Bu-
roobjekte sind das Rittenscheider Tor, RWE Plan H, Westsi-
de, der Neubau der Staatsanwaltschaft, SO5 in der West-
stadt, das Biiroobjekt RWTUV, das Dietrich-Oppenberg-
Haus sowie das revitalisierte Glickaufhaus. Unter den im
Bau befindlichen Projekten sind u.a. die Konzernzentrale
E.ON Ruhrgas, das Headquarter ThyssenKrupp sowie die
Verwaltungszentrale der GNS Gesellschaft fur Nuklear-Ser-
vice mbH von besonderer Bedeutung.

Einzelhandel

Essen fungiert neben Kdln, Dusseldorf und Dortmund als
eines der vier groBen Oberzentren in Nordrhein-Westfalen.
Im Vergleich zu den Ubrigen Oberzentren innerhalb der
Metropole Ruhr ist die Zentralitat von Essen relativ stark
ausgepragt (119,2). Der Filialisierungsgrad ist mit 81,7 %
sehr hoch. Die GfK-Kaufkraft liegt mit 100,5 Punkten knapp
uber dem Bundesdurchschnitt.

Essen weist mit 885.000 gm die hochste Zahl an Verkaufs-
flachen in der Metropole Ruhr auf. Die gesamte Metropole
Ruhr verfigt uber ein Volumen an Verkaufsflache von rund
5,8 Mio. gm. Essen hat daran einen Anteil von 15,4 %.

Seit Anfang der 1990er Jahre sind die Spitzenmieten im
Handel in den la-lLagen Uberdurchschnittlich gesunken (-
34 %). Mit dem fertiggestellten Shopping Center am Lim-
becker Platz und der kunftigen Rathaus Galerie werden
neue Akzente flr den innerstadtischen Einzelhandel ge-
setzt.

In den Essener 1a-Lagen werden bis zu 108 Euro/gqm in der
Spitze erzielt, dies liegt Uber 40 % unter der Spitzenmiete
von 190 Euro/gm in der Metropole Ruhr (Dortmund). Die



Nettoanfangsrenditen sind gegenliber dem Vorjahr recht
stark gestiegen und liegen aktuell bei 7,1 % in 1a-Lagen.

Wohnungsmarkt

Die zentralen Lagen innerhalb des Ruhrgebiets und der zu-
nehmende Anteil an zukunftsweisenden Branchen bedin-
gen einen attraktiven Wohnstandort. Zusatzlich profitiert
Essen von guten und sehr guten Wohnlagen mit einem ho-
hen Freizeitwert im Umfeld, wie z. B. in Lagen an der Ruhr
(Bredeney) und Am Stadtwald.

Bei der Neubautatigkeit dominiert der zunehmend belebte
Eigenheimmarkt den Geschosswohnungsbau, der seit Jah-
ren ricklaufige Fertigstellungen aufweist, deutlich. Dies ist
auf einzelne Groliprojekte in grol¥flachigen Neubaugebie-
ten zurlckzufihren. Auch im letzten Jahr sind die Geneh-
migungen im Geschosswohnungsbau zurlickgegangen.

Die maximalen Kaufpreise fur Eigentumswohnungen wei-
sen seit Ende der 1990er Jahre ein stabiles Niveau auf und
liegen im Neubau bei 2.950 Euro/gm, wéahrend im Bestand
bis zu 2.400 Euro/qm erzielt werden kdnnen. Die Spitzen-
mieten liegen aktuell im Neubau bei 8,50 Euro/gm, im Be-
stand bei 7,00 Euro/gm und beschreiben einen der bevor-
zugten Wohnstandorte innerhalb der Metropole Ruhr.
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SVP-Biirobeschéftigtenstruktur 2008 — Essen
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Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS
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- Erziehung, Bildung
I:l Gastgewerbe
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Veranderung der SVP-Biirobeschiftigtenzahl zwischen 2004 und 2008 — Essen

Sonstige

Sonstige HUDL*

Technologie, Medien, Telekommunik.
Produzierendes Gewerbe
Offentliche Verwaltung
Gesundheit, Soziales
Erziehung, Bildung
Gastgewerbe

Land-, Forstwirtschaft, Fischerei
Kfz-Handel, Tankstellen

Logistik

Finanz, Kredit, Versicherung

Rechts-, Steuer, Unternehmensberat.

GroR- und Einzelhandel
-1.000

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS

0 500 1.000 1.500

2.000 2.500

* Sonstige hoherwertige unternehmensorientierte Dienstleistungen




Teil Il: Die Immobilienteilmarkte im Profil: Essen 26

Transaktionen in Mio. Euro und Verkaufsfille — Essen
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Anteil am Transaktionsvolumen (Euro) 2009 — Essen
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Biiroflichenumsatz in 1.000 gm (MF-G) - Essen

200

150

100

50

90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS




Teil Il: Die Immobilienteilmarkte im Profil: Essen

27

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS

Anteil am Biiroflichenumsatz 2009 — Essen
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Verkaufsflidchen in 1.000 qm — Essen
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Spitzenmieten Einzelhandel 1a-Lagen in Euro/qm — Essen
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Mit etwa 584.000 Einwohnern ist Dortmund die grofite
Stadt in der Metropole Ruhr und gehort zu den zehn grof3-
ten Stadten im Bundesgebiet. Die Stadt ist ein wichtiges
Oberzentrum und bedeutender Verkehrsknotenpunkt in
der oOstlichen Metropole Ruhr. Dortmund ist Technologie-
und Forschungsstandort mit einem nach wie vor industri-
ellen Kern. Die Bevélkerungsentwicklung ist in Dortmund
seit Mitte der 1990er Jahre und durch einen Rickgang von
-2,4 % gekennzeichnet. Auch bis 2020 wird ein leichter Be-
volkerungsriickgang (-0,8 %) prognostiziert. Die Haus-
haltsentwicklung ist in Dortmund entgegen dem allgemei-
nen Trend in den GroRstadten seit Jahren stagnierend.

Wirtschaft und Beschéftigung

Die Wirtschaft Dortmunds war Uber viele Jahrzehnte hin-
weg von der Schwerindustrie gepragt. Mit dem einsetzen-
den Strukturwandel hat sich das Wirtschaftsprofil deutlich
geandert: Dortmund zahlt derzeit 198.500 SVP-Beschaftig-
te, seit 1990 ist die Zahl der Beschaftigten zwar insgesamt
um ca. 10.400 Beschaftigte (-5%) zurlickgegangen, seit
2006 ist sie jedoch wieder steigend (+7,1 %). Auch im Kri-
senjahr 2009 konnte Dortmund einen Beschaftigungszu-
wachs verzeichnen (+1,8 %). Dortmund, Stadt des Mittels-
tands, hat sich zu einem modernen Industrie-, Technologie-
und Forschungsstandort mit den Schwerpunkten IT, Soft-
ware, E-Commerce, Telekommunikation, Mikrosystemtech-
nik sowie Biomedizin und Molekularbiologie entwickelt.

Biirobeschiftigte

Dortmund zahlt aktuell ca. 79.400 SVP-Blrobeschaftigte
und hat gegenuber dem Vorjahr eine Zunahme von +2,4 %
erfahren. Arbeitsmarktrelevante Branchen sind die 6ffentli-
che Verwaltung, das Finanzierungs-, Kredit- und Versiche-
rungswesen (Signal Iduna, AOK Westfalen-Lippe, Volks-
wohl-Bund Lebensversicherung etc.) und der Bereich der
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Technologie, Medien und Telekommunikation (z. B. Techno-
logieZentrumDortmund, twenty4help Knowledge Service
AG).

Die Zahl der SVP-Biurobeschaftigten ist von 2004 bis 2008
um +1.600 Arbeitsplatze (+2,1%) gestiegen. Profitiert ha-
ben die sonstigen hoheren, unternehmensbezogenen
Diensteistungen (+1.108 Arbeitsplatze, +16,2 %) und die 6f-
fentliche Verwaltung (+794 Arbeitsplatze, +7,9 %).

Im Bereich Erziehung und Bildung sind hingegen SVP-Blro-
arbeitsplatze verloren gegangen (-1.876, -32 %), aber auch
die Branche Finanz, Kredit, Versicherung verzeichnete Ver-
luste (-1.180 Arbeitsplatze, -11,4 %).

Die positive Entwicklung der Bilirobeschaftigung (insge-
samt) mit +12,5 % seit 1991 ist Beleg fiir einen erfolgreich
verlaufenden Strukturwandel. Auch mit Beginn der Krise
2008 konnte Dortmund Biirobeschaftigtenzuwachse ver-
zeichnen (+1,8%). Selbst flir 2009 wird mit weiteren Zu-
wachsen (+1,8 %) gerechnet. Durch das Medium Kurzarbeit
konnte bisher eine Reduzierung der Belegschaft verhindert
werden. Die positive Entwicklung wird sich voraussichtlich
bis 2014 mit einem Zuwachs von +5,0 % forsetzten.

Transaktionsvolumen

In Dortmund wurden seit Mitte der 1990er Jahre Transakti-
onen mit einem jahrlichen Gesamtvolumen von durch-
schnittlich rund 850 Mio. Euro verzeichnet. Zuletzt entfie-
len 79 % des Umsatzvolumens auf den Wohnsektor, mit ei-
nem langjahrigen Anteil von durchschnittlich 74 % bilden
Wohnimmobilien in Dortmund einen deutlichen Schwer-
punkt. Den Immobilienmarkt kennzeichnen stabile Ge-
samtumsadtze, wenngleich die Zahl der Verkaufsfalle seit
2005, bedingt durch das Auslaufen der Eigenheimzulage
Ende 2005, gesunken sind. Trotz des Rickgangs des Trans-
aktionsvolumens auf 557 Mio. Euro 2009 stieg die Zahl der



Verkaufsfalle auf knapp 3.000 Vertrage an (@ der letzen 15
Jahre ca. 3.800 Vertrdge). Die Wohnungstransaktionen, so-
wohl bei Neubau als auch beim Bestand, bewegen sich seit
vielen Jahren auf einem hohen und stabilen Niveau (durch-
schnittlich 1.900 Wohnungsverkaufe p. a., d. h. 2,1 Vertrage
pro 1.000 Einwohner 2008).

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 3,9 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr blieb der Anteil von Dortmund
auf14,2 %.

Biiromarkt

Das Marktgeschehen ist derzeit von sinkenden Flachenum-
satzen auf nach wie vor Uberdurchschnittlichem Niveau
und anhaltend niedrigen Neubaufertigstellungen gepragt.
Gleichzeitig ist der Leerstand weiter riicklaufig (Leerstands-
quote aktuell 3,9 %). Die Flachenumséatze bei Biiroimmobi-
lien haben sich seit Mitte der 1990er Jahre positiv entwi-
ckelt, wenngleich an das Rekordergebnis aus 2007 nicht
angeknupft werden konnte und 2009 der Umsatz erneut
zurlickging. Maligeblichen Anteil am Umsatzergebnis hat-
te eine Groflvermietung von 12.000 gm an die Dresdner
Bank. Der Eigennutzeranteil konnte das hohe Vorjahreser-
gebnis mit 4,4 % bei weitem nicht erreichen. Insgesamt hat
die Etablierung moderner Technologie- und Dienstleis-
tungsunternehmen aus Zukunftsbranchen in den vergan-
genen Jahren fir eine lebhafte Entwicklung auf dem Biiro-
markt gesorgt.

Bei einem Buroflachenbestand von 2,46 Mio. gm MF-G und
einem Flachenumsatz von 72.000 gm stellt Dortmund ei-
nen der wichtigsten Buromarkte innerhalb der Metropole
Ruhr dar. Mit 17,5 % ist der Anteil am Biroflachenumsatz
in der Region zuletzt gestiegen.

Die Mietentwicklung ist in den vergangenen Jahren wenig
volatil verlaufen. Die Spitzenmieten bleiben jedoch auf po-
sitivem Kurs und liegen aktuell bei 13,00 Euro/qm. Die Net-
toanfangsrendite blieb bei 6,4 %.

Der RWE-Tower, das Markische Tor, der OPR Office Park, das
BioMedizinZentrum das Blirogebaude Brau und Brunnen
sowie die Verwaltung der kassenarztlichen Vereinigung
Westfalen-Lippe sind die wichtigsten GroRprojekte, die in
jungster Vergangenheit fertig gestellt worden sind. Mit
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dem Westfalentower, der Hauptverwaltung der VOLKS-
WOHL BUND Versicherungen oder dem Areal am "Dort-
munder U" sind bereits weitere grofflachige Buroprojekte
in Bau.

Einzelhandel

Dortmund fungiert neben Koln, Dusseldorf und Essen als
eines der vier groBen Oberzentren in Nordrhein-Westfalen.
Im Gegensatz zu anderen Oberzentren ist die zentrale Be-
deutung Dortmunds weniger stark ausgepragt (Zentral-
itatskennziffer 117,0). Die Entwicklung in der Innenstadt ist
in den vergangenen Jahren von einer zunehmenden Filiali-
sierung gepragt, die mit 81 % bereits sehr hoch liegt. Die
GfK-Kaufkraft bewegt sich mit 93,9 Punkten unter dem
Bundes- und Landesdurchschnitt.

Mit einem Anteil von 15,1 % an der gesamten Verkaufsfla-
che in der Metropole Ruhr ist Dortmund der zweitgrofte
Standort im Bereich des Handels. Dies entspricht einem re-
alen Wert von 870.000 gm Verkaufsflache.

In Dortmund werden die hochsten Einzelhandels-Spitzen-
mieten (1a- Lagen) in der Metropole Ruhr erzielt. Mit einer
Spitzenmiete von aktuell 190 Euro/gm halt der Aufwarts-
trend weiter an. Die Nettoanfangsrendite ist mit 5,8 % in
la-Lagen konstant auf gleichem Niveau geblieben und
spiegelt die anhaltende Zuriickhaltung der Investoren wi-
der.

Mit der in Planung befindlichen Stadtgalerie Thier-Center
wird die Einzelhandelslandschaft in Dortmund zusatzliche
Impulse erhalten.

Wohnungsmarkt

Als Universitatsstandort sowie Standort fur Unternehmen
aus Zukunftsbranchen ist Dortmund als Wohnstandort ge-
fragt. Eine relativ niedrige Kaufkraft beschrankt allerdings
den Eigentumsmarkt. Die Bautatigkeit in den vergangenen
Jahren weist einen starken Riickgang beim Geschosswoh-
nungsbau bei gleichzeitiger Belebung des Hausermarktes
auf. In den vergangenen zwei Jahren zog die Bautatigkeit
bei Mehrfamilienhdausern aufgrund der gestiegenen Nach-
frage insbesondere im mittleren Preissegment wieder an.



Die Preisentwicklung bei Wohnungen zeigt mit maximalen
Kaufpreisen von 2.500 Euro/gm im Neubau/Erstbezug ei-
nen gleichbeibenden Trend. Im Bestand erreichen Wohnun-
gen 2.000 Euro/gm in der Spitze. Die Spitzenmieten sind
nach vorherigen Riickgangen seit dem letzten Jahr wieder
leicht bis auf 7,60 Euro/qm bei Neubauobjekten gestiegen.
Nach einem Tief bei den Bestandsmieten kénnen aktuell
wieder 6,80 Euro/gm in der Spitze erzielt werden.
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SVP-Biirobeschéftigtenstruktur 2008 — Dortmund

- Finanz, Kredit, Versicherung

I:l Technologie, Medien, Telekommunikation I:l Kfz-Handel, Tankstellen
|:| Rechts-, Steuer-, Unternehmensberatung - Land-, Forstwirtschaft, Fischerei
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I:l Logistik

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS
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I:l Gastgewerbe
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* Sonstige hoherwertige unternehmensorientierte Dienstleistungen

Veranderung der SVP-Biirobeschiftigtenzahl zwischen 2004 und 2008 — Dortmund
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Transaktionen in Mio. Euro und Verkaufsfille — Dortmund
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Anteil am Transaktionsvolumen (Euro) 2009 — Dortmund
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Anteil am Biiroflichenumsatz 2009 — Dortmund
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Verkaufsfldchen in 1.000 qm — Dortmund
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Duisburg ist mit rund 490.000 Einwohnern bedeuten-
des Industrie- und Technologiezentrum in der Metropole
Ruhr und Europas grofRter Stahlstandort. Seit Mitte der
1990er Jahre verzeichnet Duisburg einen deutlichen, un-
verandert anhaltenden Bevolkerungsriickgang um bislang
-7,7%. Bis 2020 wird ein weiterer Ruckgang auf knapp
470.000 Einwohner (-4,9 %) prognostiziert. Die Entwick-
lung der Haushalte ist typisch fir die meisten Ballungsrau-
me. Sie ist gekennzeichnet von einem starken Anstieg ins-
besondere der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte, die
knapp 77 % der Haushalte ausmachen.

Wirtschaft und Beschéftigung

Aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung sowohl im
StraRen-, als auch im Schienen- und Wasserverkehr (groR-
ter Binnenhafen Europas) ist Duisburg eine wichtige Logis-
tikdrehscheibe (z.B. Imperial Logistics International, ABX
Logistics, Lehnkering GmbH). Zudem gilt Duisburg als fih-
render Stahlstandort in Europa (ThyssenKrupp Steel AG).
Trotz Strukturkrise und Konsolidierungsprozessen im Be-
reich von Kohlebergbau und Stahl pragen die produzieren-
den Unternehmen die Branchenstruktur (30 %). Die Zahl
der SVP-Beschaftigten ist seit 1990 um ca. 28.400 Beschaf-
tigte (-15,3 %) zurlickgegangen, aber seit 2006 wieder stei-
gend (+5 %). Selbst mit Beginn der Krise 2008 konnte Duis-
burg 2009 einen leichten Beschaftigtengewinn von 0,3 %
verzeichnen. Im Zuge des noch andauernden Strukturwan-
dels haben sich in den vergangenen Jahrzehnten zuneh-
mend Unternehmen aus zukunftsorientierten Branchen,
schwerpunktmafBig aus den Bereichen Mikroelektronik,
Systemanwendung sowie Energietechnik (Siemens Divisi-
on Oil & Gas, Hitachi Power Europe) in Duisburg angesie-
delt. Zudem sind die Handelsbranche und der Bereich Ge-
sundheit/Soziales von Bedeutung (jeweils 12 %).
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Biirobeschiftigte

Duisburg zahlt aktuell rund 55.700 SVP-Blrobeschaftigte
und hat gegenliber dem Vorjahr eine Zunahme um +3,5 %
erfahren. Die grofiten Anteile an Blrobeschaftigten halten
das Produzierende Gewerbe mit ca. 23 % (z.B. Thyssen
Krupp Steel Europe), die 6ffentliche Verwaltung, Gesund-
heit und Soziales (z. B. Kliniken) sowie das Finanz-, Kredit-
und Versicherungsgewerbe (z. B. Sparkasse Duisburg, TAR-
GO Bank, Commerz Direktservice).

In den vergangenen funf Jahren ist die Zahl der SVP-Bliro-
beschaftigten in Duisburg um +1.859 Beschaftigte (+3,5 %)
gewachsen. Mit rund +1.370 (+11,9 %) zusatzlichen SVP-
Blroarbeitsplatzen haben vor allem der Bereich Produzie-
rendes Gewerbe sowie die sonstigen hoheren, unterneh-
mensbezogenen Dienstleistungen zugenommen (+879,
d. h. +34,6 %).

Verluste mussten dagegen vor allem die sonstigen Bran-
chen (-390, -7,4 %) sowie der Sektor GroR- und Einzelhan-
del (-246, -4,4 %) hinnehmen.

Mit fortschreitender Tertidrisierung entwickelte sich Buro-
beschaftigung (insgesamt) in den letzten Jahren positiv (+
5,8 %) erreicht werden. Seit 2005 sind keine Verluste mehr
zu verzeichnen. Durch das Medium Kurzarbeit kann auch in
der aktuellen Krise eine Reduzierung der Belegschaft ver-
hindert werden, so dass sich voraussichtlich auch 2009 (+
0,5%) die stabile Entwicklung fortsetzen wird. Extreme
Schwankungen in Form von Verlusten sind auch bis 2014
nicht zu erwarten (+3,8 %).

Transaktionsvolumen
In Duisburg wurden seit Mitte der 1990er Jahre Transaktio-

nen mit einem Gesamtvolumen von durchschnittlich rund
680 Mio. Euro p. a. verzeichnet. Der Anteil von Wohnimmo-



bilien liegt bei durchschnittlich 50 %. War das Transaktions-
volumen in der Vergangenheit stark von Gewerbeimmobili-
en gepragt, liegt der Anteil der Wohnimmobilien in den
letzten zwei Jahren bei um die 60 %. Schwankende Ge-
samtumsatze kennzeichnen den Duisburger Markt, der
2007 seinen Hochststand von uber 1 Mrd. Euro hatte. Nach
einem Riickgang 2008 ist der Umsatz 2009 nochmals unter
den Durchschnitt der letzten 15 Jahre gesunken. Die Ver-
kaufsfalle auf dem Eigentumswohnungsmarkt liegen im
Schnitt bei rund 1.500 Vertragen p. a. auf einem hohen Ni-
veau (2,7 Vertrage pro 1.000 Einwohner 2008).

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 4,5 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr sank der Anteil von Duisburg
zuletzt auf 15,1 %.

Biiromarkt

Die Buroflachenumsatze Duisburgs sind bis zum Rekord-
jahr 2007 von einer positiven Entwicklung gekennzeichnet,
weisen seither aber wieder rlicklaufige Tendenzen auf und
sinken 2009 auf 64.000 gm. Dabei hatten Eigennutzer an
dem Umsatz einen Anteil von nur 6 %. Dass sich der Um-
satz auf eine Vielzahl kleiner Mietvertrage statt einer Grol3-
vermietung stitzt, spiegelt die Diversitat der Duisburger
Blromarktes wider. Lediglich Xella (7.900 gm) und die Spar-
kasse Duisburg (3.850 gm) waren groRRere Anmietungen.
Schwankende Neubaufertigstellungen auf niedrigem Ni-
veau stehen flr einen nach wie vor wenig spekulativen Bi-
romarkt.

Duisburg ist mit rund 2 Mio gm (MF-G) Biiroflache nach Es-
sen und Dortmund der drittgroRte Biromarkt in der Metro-
pole Ruhr. Mit 2,9% hat es allerdings das geringste Fla-
chenangebot. Mit einem Umsatz von zuletzt 64.000 gm ist
der Anteil Duisburgs am gesamten Buroflachenumsatz der
Metropole Ruhr leicht auf 15,1 % gesunken.

Die Spitzenmiete in Duisburg ist 2009 auf 13,5 Euro/gm
gesunken, sie stellt jedoch nach wie vor den Spitzenwert
innerhalb der Metropole Ruhr dar. Vor allem bei Burofla-
chen mit gehobener Ausstattung im Innenhafen wird bei
gleichzeitig verscharfter Angebotsknappheit die Spitzen-
miete wirksam und in Einzelfallen sogar Uberschritten. Die
Nettoanfangsrendite in zentralen Lagen halt sich wie im
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Vorjahr bei 6,5% und spiegelt die anhaltende Zurlckhal-
tung der Investoren wider.

Die wichtigsten in den vergangenen Jahren realisierten Ob-
jekte sind mit den Five Boats, dem Hitachi Power Office,
MCR Medical Center Ruhrort, Pier Eins, H2-Office (1. und 2.
Bauabschnitt) und dem Looper Uberwiegend auf den In-
nenhafen konzentriert. Im Bau sind Anfang 2010 u. a. das
ARGE Verwaltungsgebdude (kurz vor Fertigstellung), der
RWSG-Speicher (Landesarchiv), die Xella Hauptverwaltung
sowie das Gesundheitszentrum am Sittardsberg. Biropro-
jekte in der konkreten Planung sind u. a. das duisport sky
center, die Waterfront sowie das Gesundheitszentrum
Steinsche Gasse. Zukiinftig bedeutende Buroflachenvolu-
mina werden auf dem Guterbahnhofsareal Duisburger
Freiheit entstehen.

Einzelhandel

Mit einer Zentralitatskennziffer von 105,0 Punkten ist die
Bedeutung von Duisburg als Einzelhandelsstandort gerin-
ger ausgepragt als bei den Ubrigen Ruhrgebietsstadten. Die
Innenstadt Duisburgs ist einem sich verscharfenden Einzel-
handelswettbewerb in der Metropole Ruhr ausgesetzt. lhre
Entwicklung ist in den vergangenen Jahren zwar von einer
zunehmenden Filialisierung gepragt, der Filialisierungsgrad
liegt mit 70,2 % jedoch unter dem vergleichbarer Metropo-
len. Die GfK-Kaufkraft bewegt sich mit 88,5 Punkten weit
unter dem Bundes- wie Landesdurchschnitt, sowie dem
Durchschnitt der Metropole Ruhr.

Mit einem Anteil von 12,6 % an der Verkaufsflache in der
Metropole Ruhr, d. h. 724.100 gm, liegt Duisburg unter den
Stadten mit der meisten Verkaufsflache.

Die Spitzenmieten in 1a-Lagen sind seit Mitte der 1990er
Jahre deutlich zurlickgegangen und spiegeln die ange-
spannte Situation des innerstadtischen Handels wider,
wenngleich sich das Mietniveau zuletzt leicht erholte und
auf 80 Euro/gm anstieg. Mit diesem Wert liegen Spitzen-
mieten fast 60 % unter dem Spitzenwert der Metropole
Ruhr. Die Nettoanfangsrenditen halten sich seit Mitte der
1990er Jahre konstant bei ca. 6 % und stiegen zuletzt auf
6,2 %.



Mit dem 2008 fertig gestellten Shopping-Center Forum
Duisburg (57.000 gm GLA) und der in der Sanierung befind-
lichen Kénigsgalerie (19.200 gm GLA) werden neue Akzente
fir die Belebung des innerstadtischen Einzelhandels ge-
setzt.

Wohnungsmarkt

Als Standort flr Unternehmen aus Zukunftsbranchen so-
wie als Universitatsstandort wird Duisburg mehr und mehr
als Wohnstandort gefragt. Die niedrige Kaufkraft be-
schrankt den Eigentumsmarkt. Eine wichtige Bezugsgrofle
stellt der Mietwohnungsmarkt bei Bestandsgebauden, vor
allem im mittleren Preissegment, dar. Die Bautatigkeit in
den vergangenen Jahren weist einen starken Riickgang zu-
nachst beim Geschosswohnungsbau, mittlerweile jedoch
auch beim Hausermarkt auf.

Die maximalen Kaufpreise fir Eigentumswohnungen wei-
sen seit Mitte der 1990er Jahre vor allem im Neubau ein
stabiles Niveau auf und liegen bei bis zu 2.500 Euro/gqm,
wahrend im Bestand bis zu 2.000 Euro/qm erzielt werden
kénnen. Die Spitzenmieten sind im Neubau auf 8,50 Euro/
gm und im Bestand auf 7,30 Euro/gm gestiegen.
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SVP-Biirobeschéftigtenstruktur 2008 — Duisburg
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Verdanderung der SVP-Biirobeschiftigtenzahl zwischen 2004 und 2008 — Duisburg
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Transaktionen in Mio. Euro und Verkaufsfélle — Duisburg
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Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS

Anteil am Biiroflichenumsatz 2009 — Duisburg
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Verkaufsflidchen in 1.000 qm — Duisburg
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Bochum ist eines der vier Oberzentren in der Metropole
Ruhr und gehort mit rund 379.000 Einwohnern zu den
grofdten Stadten Nordrhein-Westfalens. Mit sechs Hoch-
schulen, darunter die Ruhr-Universitdt Bochum (RUB) mit
Uber 30.000 Studierenden, ist Bochum eine der bedeu-
tendsten Universitatsstadte Deutschlands. Nach einem Be-
volkerungsanstieg bis Mitte der 1990er verzeichnet Bo-
chum seither einen deutlichen Bevolkerungsriickgang. Bis
2020 wird ein weiterer Rickgang um -5,1 % bis 2020 prog-
nostiziert. Die Haushaltsentwicklung zeigt eine leichte Ab-
nahme der Haushalte seit Mitte der 1990er Jahre. Die klei-
nen Haushalte mit ein bis zwei Personen haben dennoch
dem allgemeinen Trend entsprechend zugenommen und
erreichen aktuell einen Anteil von rund 79 %.

Wirtschaft und Beschéftigung

Mit dem beginnenden Strukturwandel in den 1960er Jah-
ren setzte Bochum mit dem Bau des Opel-Werks einerseits
weiterhin auf das Produzierende Gewerbe andererseits mit
Grindung der Ruhr-Universitdt Bochum (RUB) jedoch be-
reits auf Forschung und Technologie. Die Zahl der SVP-Be-
schaftigten ist jedoch seit Anfang der 1990er Jahre um ca.
-19.600 Beschaftigte (-14 %) auf etwa 121.000 zurlickge-
gangen. Die Ansiedlungen der Hauptverwaltungen von Un-
ternehmen wie z.B. Deutsche BP, mg technologies/GEA
und Deutsche Annington verdeutlichen innerhalb der Me-
tropole Ruhr die wachsende Rolle als Wirtschaftsstandort.

Biirobeschiftigte

Bochum zahlt rund 45.500 SVP-Biirobeschaftigte und hat
gegenlber dem Vorjahr eine Zunahme um +1,3 % erfahren.
Die SVP-Burobeschaftigten verteilen sich schwerpunktma-
Rig auf die 6ffentliche Verwaltung (17,7 %), das produzie-
rende Gewerbe (14,5%) und Gesundheit und Soziales
(11,2 %).
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Seit 2004 hat sich die Zahl der SVP-Blrobeschaftigten in
Bochum um +1.138 Arbeitsplatze (+2,6 %) erhoht. Die sons-
tigen Branchen zahlen zu den Gewinnern der vergangenen
finf Jahre mit einem Zuwachs um +1.113 Beschaftigte (+
43,8 %), ebenso wie die sonstigen hoheren unternehmens-
bezogenen Dienstleistungen (+596 Arbeitsplatze, +18,2 %).
So konnte der Verlust von u. a. 500 (-7,1 %) Bliroarbeitsplat-
zen im Produzierenden Gewerbe aufgefangen werden.

Mit fortschreitenden Strukturwandel verlief die Blrobe-
schaftigtenentwicklung (insgesamt) positv (+8,7 % seit
1991), wenn auch schwankend. Stieg die Zahl 2007 noch
um +1,3 %, werden mit der Krise 2009 Beschaftigungsriick-
gange von -1,3 % erwartet, obwohl bereits durch das Medi-
um Kurzarbeit eine noch starkere Reduzierung der Beleg-
schaft verhindert werden konnte. Bis 2014 wird es zudem
weiterhin zu negativen Anpassungen kommen (-0,5 %).

Transaktionsvolumen

In Bochum wurden seit Anfang der 1990er Jahre Transakti-
onen mit einem jahrlichen Gesamtvolumen von durch-
schnittlich ca. 475 Mio. Euro verzeichnet. Der Anteil von
Wohnimmobilien bildet mit durchschnittlich 68 % einen
Schwerpunkt. Der Bochumer Immobilienmarkt ist von
schwankenden Gesamtumsatzen gekennzeichnet und er-
reichte 2007 mit 658 Mio. Euro seinen Hochststand. Mit
der Krise 2008 und 2009 gingen die Umsatze wieder auf
428 Mio. Euro zuriick. Mit dem Auslaufen der Eigenheimzu-
lage Ende 2005 ging die Zahl der Verkaufsfalle zuriick. Dass
der Umsatz zunachst noch weiter stieg, lag neben einem
starken Gewerbeimmobilienmarkt auch in den grofRen Pa-
ketverkaufen begriindet, wo in wenigen Deals groSe Um-
satze erzielt wurden. Die Zahl der Wohnungstransaktionen
mit ist mit durchschnittlich 1.100 Wohnungsverkaufe p. a.,
d. h. 2,0 Vertrage pro 1.000 Einwohner 2008 auf einem ver-
haltnismaRkig hohem Nivau.



Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 3,9 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr stieg der Anteil Bochums eneut
leicht auf zuletzt 10,9 % an.

Biiromarkt

Das Marktgeschehen in Bochum ist nachfrageorientiert
und daher wenig spekulativ ausgerichtet. Die Zahl der Neu-
baufertigstellungen ist daher von einigen Schwankungen
bei gleichzeitigem Ansteigen der Leerstédnde (Leerstandsra-
te 5,8 %) gepragt. Mit einem Flachenumsatz von rund
55.000 gm wurde das Rekordergebnis der letzten funf Jah-
re um Uber 40 % unterschritten und das Durchschnittsni-
veau der letzten Jahre wieder erreicht. Anders als in den
Vorjahren war der Eigennutzeranteil sehr gering. Zu den
den groliten Vertragen zahlte die Vorvermietung von 5.700
gm fur den Gesundheitscampus Nordrhein-Westfalen.

Bochum liegt mit rund 1,48 Mio. gm Flachenbestand
(MF-G) unter den vier groRten Blromarkten der Metropole
Ruhr. Mit einem Umsatz von zuletzt 55.000 gm in Bochum
ist der Anteil am gesamten Buroflachenumsatz der Metro-
pole Ruhr auf 13 % zurlickgegegangen.

Insgesamt stellt sich der Buromarkt Bochum als ein wenig
volatiler Markt dar, was durch ein seit Ende der 1990er Jah-
re stabiles Mietniveau bei den Spitzenmieten sowie kon-
stante Renditen in den zentralen Lagen unterstrichen wird.
Die Spitzenmieten in den zentralen Lagen konnten 2009
11,5 Euro/gm erreichen und liegen damit 15 % unter der
Spitze in der Metropole Ruhr. Die Nettoanfangsrenditen in
zentralen Lagen liegen bei 6,6 %.

Bedeutende grol¥flachige Bliroobjekte der letzten Jahre
sind das Headquarter des BP-Konzerns mit 24.000 gm
Nutzflache, das Stadtarchiv Bochum, das Jahrhunderthaus,
das Technische Rathaus, das Trimonte Park-Geb&dude 1, Bio-
MedizinZentrum-Ruhr sowie das Kortum-Karree. Mit dem
Exzenterhaus, ID-Gebaude und dem Polizeiprasidium sind
weitere groRflachige Projekte in Bau.

Einzelhandel

Bochum gehort zu den 16 Oberzentren in Nordrhein-West-
falen. Die Zentralitat ist mit 115,6 Punkten hoch, der Filial-
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isierungsgrad ist mit 65,7 % vergleichsweise niedrig, liegt
aber Uber dem Duisburgs. Das GfK-Kaufkraftniveau liegt
mit 97,8 Punkten unter dem Bundes- und Landesdurch-
schnitt.

Mit einem Anteil von 10,7 % an der Verkaufsflache in der
gesamten Metropole Ruhr, ist Bochum hinter Essen, Dort-
mund und Duisburg der viertgrofte Einzelhandelsstandort
in der Region. Dies entspricht einem realen Wert von
615.000 gm Verkaufsflache.

Seit Anfang der 1990er Jahre sind die 1a-Spitzenmieten in
Bochum insgesamt konstant geblieben. Zwar gingen die
Mieten nach einer Hochphase in 2000/2001 kontinuierlich
zurlck, doch ist zuletzt wieder ein positiver Trend zu ver-
zeichnen. Mit 82 Euro/gm liegen la-Spitzenmieten in Bo-
chum jedoch 57 % unter dem Spitzenwert von 190 Euro in
der Metropole Ruhr.

Mit der Stadtbadgalerie, dem Gertrudiscenter und insbe-
sondere mit dem Kaufhaus Kortum(Ankermieter Saturn)
sind in den vergangenen Jahren grof3flachige Einzelhan-
delsprojekte realisiert worden, die das Einzelhandelsge-
schehen beleben und Bochum als Einzelhandelsstandort
deutlich aufwerten.

Wohnungsmarkt

Der Wohnungsmarkt in Bochum ist wie in den meisten
GrofRstadten seit 2000 von einem Rickgang der Bautatig-
keit, vor allem im Geschosswohnungsbau, gepragt. Die ge-
ringe Kaufkraft beschrankt zudem die Nachfrage im Eigen-
heimmarkt. Bei Eigentumswohnungen ist ein weitgehend
stabiles Preisniveau im Neubausektor zu erkennen, der Be-
stand jedoch von Preisriickgangen betroffen. Diese basie-
ren vor allem auf den in 2003/04 erfolgten Privatisierungen
grofler Wohnungsbestande. Die maximalen Kaufpreise im
Neubau liegen bei 2.500 Euro/gm, bei Bestandswohnun-
gen bei 1.800 Euro/gm. Die Nachfrage auf dem Eigenheim-
markt ist zwar gering, aber bestandig, so dass die Preise in
den kommenden Jahren stabil bleiben werden.

Die Spitzenmieten im Neubau liegen aktuell bei 7,70 Euro/
gm. Im Bestand dagegen bleibt Bochum mit 7,40 Euro/gm
innerhalb der Metropole Ruhr nur hinter Milheim an der
Ruhr zurtick.
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SVP-Biirobeschéftigtenstruktur 2008 — Bochum
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Transaktionen in Mio. Euro und Verkaufsfille — Bochum
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Anteil am Transaktionsvolumen (Euro) 2009 — Bochum
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Anteil am Biiroflichenumsatz 2009 — Bochum
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Verkaufsflidchen in 1.000 qm — Bochum
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Milheim an der Ruhr zahlt mit rund 168.000 Einwoh-
nern zu den Mittelzentren der Metropole Ruhr. Seit Mitte
der 1990er Jahre verzeichnet Mulheim einen vergleichs-
weise geringen, kontinuierlichen Bevolkerungsriickgang
um etwa -4,7 %. Bis 2020 wird ein weiterer Riickgang der
Bevolkerung um -3,2 % prognostiziert.

Wirtschaft und Beschéftigung

Aufgrund der strategisch glinstigen Lage an Ruhr und Hell-
weg sowie der verkehrlichen Anbindung ist die Milheimer
Wirtschaft traditionell auf Handel und Dienstleistungen
ausgerichtet. Rund 30 % der Beschaftigten sind noch im-
mer im Produzierenden Gewerbe tatig, gefolgt vom Einzel-
halndel mit 20%. Im Bereich der Industrie liegen die
Schwerpunkte auf dem Kraftwerks- und Réhrenbau und in
der Energie- und Wasserwirtschaft. In Milheim ist die Zahl
der Beschaftigten seit Anfang der 1990er Jahre um ca. -
8.600 Beschaftigte (-13,6 %) zurlickgegangen und verdeut-
licht den noch anhaltenden Strukturwandel von einem
ehemaligen Industrie- zu einem modernen Dienstleis-
tungsstandort. Seit 2005 zahlt Milheim wieder zu den
Standorten mit steigender SVP-Beschaftigung mit aktuell
ca. 55.000 sozialversicherungspflichtige (SVP-)Beschaftigte
(+5,1 %).

Biirobeschéftigung

Milheim an der Ruhr zahlt aktuell rund 19.200 SVP-Biro-
beschaftigte. Die groften Anteile an Blrobeschaftigten
kénnen die allgemeinen Verwaltungsberufe im Produzie-
renden Gewerbe (20 %) (z. B. Siemens Power Generation,
RWE Aqua, Mannesmannréhren-Werke), Handel (TENGEL-
MANN-Gruppe, ALDI Stid) sowie in Beratungsunternenhmen
Steuerpru-
fungsgesellschaften, Marketing- und Medienberatungen)

((Unternehmensberatungen, Rechtsanwalte,

verzeichnen.
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In den vergangenen fiinf Jahren ist die Zahl der SVP-Bliro-
beschaftigten in Milheim um +547 Blroarbeitsplatze ges-
tiegen, das entspricht einer Zunahme um +2,9 %. Die groR-
te Zahl an Biroarbeitsplatzen ist mit etwa +250 (+6,6 %) im
Produzierenden Gewerbe sowie mit knapp +200 (+16,1 %)
im Bereich Medien, Telekommumikation und Technologie
geschaffen worden. Die meisten Biroarbeitsplatze sind
zwischen 2004 und 2008 mit -9,9 % in der offentlichen
Verwaltung (-211) verloren gegangen. Danach folgen Bil-
dung uns Erziehung mit einem Verlust von -75 Arbeitsplat-
zen. Insgesamt sind die Veranderungsquoten in Mulheim
jedoch vergleichsweise verhalten.

Im Zuge fortschreitender Tertiarisierung konnte eine Stabi-
lisierung der Burobeschaftigung in den letzten Jahre er-
reicht werden. In der Entwicklung der Gesamtzahl sind der-
zeit keine Verluste mehr zu verzeichnen. Durch das Medi-
um Kurzarbeit kann auch in der aktuellen Krise eine starke-
re Reduzierung der Belegschaft verhindert werden, so dass
es nur marginal zu negativen Anpassungen kommen wird.

Transaktionsvolumen

In Milheim wurden seit Mitte der 1990er Jahre Immobili-
entransaktionen mit einem jahrlichen Volumen von durch-
schnittlich rund 323 Mio. Euro verzeichnet. Der Anteil von
Wohnimmobilien bildet mit durchschnittlich 70 % einen
deutlichen Schwerpunkt. Nach insgesamt leicht steigen-
den Gesamtumsatzen von maximal 329 Mio. Euro in 2005
markiert das Jahr 2006 mit einem Spitzenumsatz von 761
Mio. Euro eine Sondersituation. Ab 2007 sinken die Umsat-
ze wieder auf 264 Mio. im Jahr 2008. Die Zahl der Verkaufs-
falle nimmt in 2008 nach vorherigem Anstieg leicht ab
(1.432 Vertrage).

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 4,5 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr weist Mulheim einen Anteil an
der Metropole Ruhr von 6,6 % auf.



Biiromarkt

Innerhalb eines sehr starken regionalen Wettbewerbs und
mit einem teilweise nicht mehr zeitgemalen Buroflachen-
bestand verzeichnet Milheim vergleichsweise geringe Fla-
chenumsatze. Nach Rekordumsétzen 2007/2008, vor allem
durch Siemens, Hofer, Aldi und die Stadt Milheim, gingen
der Biroflachenumsatz wieder auf das Durchschnittsni-
veau der letzten 20 Jahre zurlick. Dass sich der Umsatz auf
eine Vielzahl kleiner Mietvertrage stitzt, spiegelt die Diver-
sitat der Mulheimer Bliromarktes wider.

Der Umsatz von zuletzt ca. 16.400 gm entspricht einem
Anteil von 4% am gesamten Buroflachenumsatz der Me-
tropole Ruhr.

Einzelhandel

Mdilheim verfugt Gber ca. 297.400 gm Verkaufsflache. Da-
von entfallen allein rund 85.000 gm Verkaufsflache auf die
zwei wichtigsten Shopping-Center: das Rhein-Ruhr-Zen-
trum (73.200gm GLA) und das Forum City Milheim
(28.000 gm GLA).

Die gesamte Metropole Ruhr verfligt tber ein Volumen an
Verkaufsflache von rund 5,8 Mio. gm. Mulheim hat daran
einen Anteil von 5,2 %.

Mieten in den Immobilienteilmiérkten

Die Spitzenmieten flr Buroflachen in Milheim liegen mit
10 Euro/gm etwa 26 % unter dem Spitzenniveau von 13,50
Euro/gm (Duisburg). Nach einem deutlichen Rickgang
2001 stiegen die Mieten auf ein derzeit stabiles Nievau von
10 Euro/gm wieder an.

Die wichtigsten, in den vergangenen Jahren realisierten
bzw. in der Realisierung befindlichen Objekte mit Relevanz
fir den Blromarkt sind der Siemens Technopark, das Tech-
nologie- und Griinderzentrum in der WiesenstraRe, die Un-
ternehmenszentrale von ALDI-Sid sowie die Umnutzung
eines Wohnturms zum Technischen Rathaus. Insgesamt
sind im Kontext der Ruhrbania-Ruhrpromenade bis 2015
rund 25.000 gm Buroflache geplant.
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Fir Einzelhandelsflachen in 1a-Lagen in Milheim werden
aktuell Spitzenmieten von 35 Euro/qm erzielt, wobei das
Mietniveau seit Mitte der 1990er Jahre insgesamt deutlich
gesunken ist. Trotzdem ist die Spitzenmiete zuletzt leicht
angestiegen. Das Niveau in Milheim liegt damit rund 82 %
unter der Spitzenmiete von 190 Euro/gm (Dortmund). Dies
zeigt, dass die Mulheimer City als Einzelhandelsstandort
eine eher lokale Bedeutung innerhalb der Metropole Ruhr
hat.

Als Wohnstandort genief8t Milheim in der Metropole Ruhr
einen hohen Stellenwert. Entsprechend hoch ist das Miet-
niveau bei einer Spitzenmiete fur Neubauwohnungen
(Erstbezug) mit 9 Euro/gm. In Milheim werden damit die
hochsten Neubaumieten der gesamten Metropole Ruhr
(8,50 Euro/gm in Essen und Duisburg) aufgerufen.

Auch im Segment Bestandswohnungen werden in Mil-
hiem die hochsten Mieten mit bis zu 7,50 Euro/gm aufge-
rufen. Auf ahnlich hohem Niveau liegt Bochum mit 7,40
Euro/gm.
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SVP-Biirobeschéftigtenstruktur 2008 — Miilheim
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Transaktionen in Mio. Euro und Verkaufsfille — Miilheim
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Anteil am Biiroflichenumsatz 2009 — Miilheim
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Verkaufsflidchen in 1.000 qm — Miilheim
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Oberhausen ist mit etwa 216.000 Einwohnern die
flnftgrollte Stadt in der Metropole Ruhr. Seit Mitte der
1990er Jahre verzeichnet Oberhausen einen kontinuierli-
chen, aber vergleichsweise geringen Rickgang der Bevolke-
rungszahl um -3,9 %. Bis 2020 wird sich der Einwohnerver-
lust voraussichtlich um rund -3,4 % fortsetzen.

Wirtschaft und Beschéftigung

Die Wirtschaftsstruktur von Oberhausen wurde bis zum
Einsetzen des Strukturwandels maligeblich von der Mon-
tanindustrie bestimmt. Neben der Stahlverarbeitung, der
Energie- und Umwelttechnik hat sich Oberhausen mit der
Neuen Mitte Oberhausen u.a. als Einzelhandels-, Kultur-
und Freizeitstandort (z. B. CentrO, Gasometer) etabliert. In
Oberhausen sind aktuell rund 56.100 SVP-Beschaftigte er-
fasst. Nach einem Anstieg Ende der 1990er Jahre, bedingt
u.a. durch die Eréffnung des CentrO und angegliederter
Freizeit- und Dienstleistungseinrichtungen, war die Zahl
der SVP-Beschaftigten zunachst deutlich ricklaufig. 2007
wurden jedoch erstmals wieder steigende Beschaftigungs-
zahlen verzeichnet. Diese Entwicklungen dokumentieren
einen eher langsamen Umstrukturierungsprozess, in dem
sich — wie die gesamte Metropole Ruhr —auch Oberhausen
befindet.

Biirobeschéftigung

Oberhausen zahlt aktuell rund 19.000 SVP-Burobeschaftig-
te. Die groBten Anteile an Blrobeschaftigten kdnnen die
allgemeinen Verwaltungsberufe im Produzierenden Gewer-
be (17,4 %) (z. B. MAN Turbo AG, GHH FAHRZEUGE GmbH
u. a. als Nachfolgegesellschaften der Gutehoffnungshitte),
der Handel (z. B. KODi Diskontladen GmbH) sowie der Be-
reich Gesundheit/Soziales (u.a. durch Verbande, Kliniken,
Pflegedienste) verzeichnen.
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In den vergangenen fiinf Jahren ist die Zahl der SVP-Bliro-
beschaftigten in Oberhausen mit einem minimalen Riick-
gang der SVP-Blroarbeitspldtze um -29 (-0,2 %) sehr stabil
geblieben. Die grofte Zahl an SVP-Biroarbeitsplatzen ist
mit +687 in den sonstigen hoheren unternehmensbezoge-
nen Dienstleistungen (+40,1 %) hinzugekommen. Weitere
Gewinner sind die Bereiche Medien, Telekommunikation
und Technologie (+14,9 %) sowie der &ffentliche Sektor. Das
Wachstum im Medien-/Kommunikationsbereich ist insbe-
sondere mit der Entstehung von moderen Dienstleistungs-
arbeitsplatzen im inneren Gewerbeglrtel des CentrO seit
2000 zu erklaren. Erfolgsstories schreiben z. B. das Fraunho-
fer-Institut UMSICHT und der Computerspiele-Entwickler
Funatics Software.

Zu den Verlierern zahlen die sog. Sonstigen Bereiche, die
keinem Wirtschaftszweig eindeutig zuzuordnen sind (-497
Arbeitsplatze, -19,9 %). Dies spiegelt die nun breit gestreu-
te und vom Wandel gepragte Wirtschaftsstruktur Oberhau-
sens wider. Zudem weist die Beratungsbranche eine ruick-
laufige Entwicklung mit einer Abnahme um -193 Arbeits-
platze in den letzten flinfJahren auf (-15,2 %).

Im Zuge fortschreitender Tertiarisierung konnte sich die
Blrobeschéftigung (insgesamt) nur langsam stabilisieren
(-1,3 % seit 1991). In der Entwicklung der Gesamtzahl sind
noch immer Schwankungen zu verzeichnen. Durch das Me-
dium Kurzarbeit kann jedoch in der aktuellen Krise eine vo-
raussichtlich starkere Reduzierung der Belegschaft verhin-
dert werden, so dass es nur marginal zu negativen Anpas-
sungen kommen wird.

Transaktionsvolumen

In Oberhausen wurden seit Mitte der 1990er Jahre Immo-
bilientransaktionen mit einem jahrlichen Volumen von
durchschnittlich rund 290 Mio. Euro verzeichnet. Wohnim-
mobilien nehmen mit durchschnittlich rund 53 % einen



vergleichsweise geringen Anteil ein. Nach umsatzstarken
Jahren 2005 und 2006 ist der Umsatz zuletzt unter das Ni-
veau des langjahrigen Durchschnitts gefallen (2009: 243
Mio. Euro). Die Zahl der Verkaufsfalle lag mit rund 1.500
Vertragen knapp unter dem langjahrigen Durchschnitt von
knapp 1.650 Vertragen.

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 3,9 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr blieb der Anteil von Oberhau-
sen auf ahnlichem Niveau (6,2 %).

Biiromarkt

Auf dem Buromarkt Oberhausen wurden zuletzt Umsatze
von etwa 13.000 gm erzielt. Dies entspricht nach wie vor
einem Anteil am gesamten Biiroflachenumsatz der Metro-
pole Ruhr von 3,1 %. Das Marktgeschehen ist bedarfsorien-
tiert und daher wenig spekulativ ausgerichtet. Die groSten
Vermietungen gingen an die Tectum Group mit 4.200 gm
und an Stiebel Electron mit 3.000 gm. Ansonsten basiert
der Flachenumsatz vor allem auf der Vermietung kleinteili-
ger Buroflachen.

Nach den grofRen Stadten Essen, Dortmund, Bochum und
Duisburg zahlt Oberhausen damit mit erheblicher Diffe-
renz bereits zu den kleineren und lokalen Blromarkten in
der Region.

Einzelhandel

Oberhausen verfugt Gber ca. 367.300 gm Verkaufsflache.
Davon entfallen allein rund 84.000 gm GLA auf das CentrO,
eines der prestigetrachtigsten und groRten Shopping-Cen-
ter Deutschlands, das in den nachsten Jahren um 30.000
gm GLA erweitert wird.

Die gesamte Metropole Ruhr verfligt Giber ein Volumen an
Verkaufsflache von rund 5,8 Mio. gm. Oberhausen hat da-
ran einen Anteil von 6,4 %.

Mieten in den Immobilienteilméarkten

Die Spitzenmieten fiir Buroflachen liegen mit 10,50 Euro/
gm 22 % unter dem Spitzenniveau von 13,50 Euro/gm in
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Duisburg. Das Spitzenmietniveau betrifft Burozentren und
halt sich seit 2005 konstant auf dem Niveau. 2001 wurden
mit 14,80 Euro/gm im Blirozentrum entlang der Centro-Al-
lee die hochsten Spitzenmieten in der Metropole Ruhr er-
zielt. In der City liegt das Mietniveau deutlich darunter, ver-
halt sich aber insgesamt noch stabil. Hier werden in den
vergangenen Jahren in der Spitze 8,50 Euro/gqm erzielt.

Die wichtigsten realisierten bzw. in der Realisierung befind-
lichen Objekte sind in der Neuen Mitte Oberhausen (z.B.
Marina mit ca. 5.000 gm BGF) angesiedelt

Fir Einzelhandelsflachen in 1a-Lagen in der Oberhausener
City werden aktuell Spitzenmieten von 42 Euro/gm erzielt,
wobei das Mietniveau seit Mitte der 1990er Jahre kontinu-
ierlich sinkt. Das Mietniveau in Oberhausen liegt damit
rund 78 % unter der Spitzenmiete von 190 Euro/gm in
Dortmund. Dies zeigt, dass die Oberhausener City im Ge-
gensatz zum CentrO als Einzelhandelsstandort eine gerin-
ge Bedeutung innerhalb der Metropole Ruhr hat. Grol3e
uberregionale Anziehungskraft in Oberhausen hat jedoch
das CentrO.

Die Wohnungsmieten in Oberhausen liegen im Neubau
(Erstbezug) mit 7,20 Euro/gm etwa 20 % unter dem regio-
nalen Spitzenniveau, das mit 9 Euro/gm in Milheim aufge-
rufen wird. Fir Bestandswohnungen werden Mieten von
bis zu 6,60 Euro/qgm aufgerufen. Bei Wiedervermietungen
werden die hochsten Mieten in Miilheim mit 7,50 Euro/gm
erzielt. Oberhausen liegt etwa 12 % darunter.

Die Differenz zu den groBen Stadten Essen, Duisburg, Dort-
mund und Bochum ist vergleichsweise gering, so dass
Oberhausen durchaus zu den gefragten Wohnstandorten
in der Metropole Ruhr zahlt.
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SVP-Biirobeschéftigtenstruktur 2008 — Oberhausen
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Veranderung der SVP-Biirobeschiftigtenzahl zwischen 2004 und 2008 — Oberhausen
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Transaktionen in Mio. Euro und Verkaufsfille — Oberhausen
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Anteil am Biiroflichenumsatz 2009 — Oberhausen

[ oberhausen

[ Metropole Ruhr
(ohne Oberhausen)

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS

Spitzenmieten Biiro in Euro/qm — Oberhausen

16

14

12 \/_/

10 — = Metropole Ruhr
8 e ~ Oberhausen

4

90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS

Anteil an Verkaufsflichen — Oberhausen

- Oberhausen

- Metropole Ruhr
(ohne Oberhausen)

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS




Teil Il: Die Immobilienteilmarkte im Profil: Oberhausen 65

Verkaufsfldchen in 1.000 qm — Oberhausen
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Gelsenkirchen zahlt mit ca. 262.000 Einwohnern zu den
zehn groften Stadten in Nordrhein-Westfalen. Seit Mitte
der 1990er Jahre verzeichnet Gelsenkirchen einen kontinu-
ierlichen, starken Riickgang der Bevélkerung um -10 %. Bis
2020 wird sich voraussichtlich der Einwohnerverlust um ca.
-6,7 % fortsetzen.

Wirtschaft und Beschéftigung

Bis in die 1980er Jahre war Gelsenkirchen stark von der
Montanindustrie gepragt. Mit dem bereits in den 1960er
Jahren einsetzenden Strukturwandel verlor dieser Indust-
riezweig zunehmend an Bedeutung. In der Folge gewan-
nen in Gelsenkirchen der Dienstleistungs-, der Technologie-
und der Forschungsbereich an Bedeutung. Entsprechend
haben sich Institutionen wie der Wissenschaftspark Rhein-
elbe, das Institut fur Arbeit und Technik, das Hygieneinsti-
tut Ruhrgebiet, das Institut fur biologische und chemische
Informatik, das Fraunhofer-Institut flr Solare Energiesyste-
me und der Wissenschaftspark Gelsenkirchen etabliert.

Gelsenkirchen weist aktuell mit rund 70.000 SVP-Beschaf-
tigten auch wahrend der Krise eine leichte Steigerung (+
0,1 %) auf, nach dem die Zahl der SVP-Beschaftigten in den
vergangenen Jahren deutlich zurtckgegangen ist. Diese
Entwicklung dokumentiert den noch anhaltenden Struk-
turwandel. Mittlerweile sind rund 75 % der Beschaftigten
im Dienstleistungssektor tatig.

Biirobeschéftigung

Gelsenkirchen zahlt aktuell rund 23.700 SVP-Birobeschaf-
tigte. Die grofsten Anteile an Blirobeschaftigten konnen die
allgemeinen Verwaltungsberufe im Produzierenden Gewer-
be (19,4 %) (z. B. Masterflex AG, Kiippersbusch Gruppe), im
Bereich Gesundheit/Soziales (z.B. Hygiene-Institut des
Ruhrgebiets, Kliniken, Pflegedienste) sowie in der Offentli-
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chen Verwaltung (z. B. Fachhochschule fiir 6ffentliche Ver-
waltung) und im Handel (z. B. Roller Mdbel-Discount) ver-
zeichnen.

In den vergangenen funf Jahren ist die SVP-Burobeschafti-
gung in Gelsenkirchen um -774 Arbeitsplatze gesunken,
das entspricht einer Reduzierung um -3,2 %. Die grofte
Zahl an SVP-Buroarbeitsplatzen ist mit -577 in der Branche
der Beratung (-30,5 %) verloren gegangen. Weiterhin ver-
zeichneten die sog. Sonstigen Bereiche, die keinem Wirt-
schaftszweig eindeutig zuzuordnen sind, einen Rlckgang
von -529 Bliroarbeitsplatzen (-20,9 %).

In den Bereichen Technologie, Medien und Telekommunika-
tion (+234), z. B. mit der SBI Ruhr GmbH (IT-Services) und
der Tectum Group (Call Center) und Gesundheit/Soziales (+
164) ist ein Wachstum mit jeweils +18,5 % bzw. +4,7 % ein-
getreten.

Im Zuge fortschreitender Tertidrisierung konnte nur eine
langsame Stabilisierung der Burobeschaftigung (insge-
samt) in den letzten Jahren erreicht werden (-0,7 % seit
1991). In der Entwicklung der Gesamtzahl sind in den letz-
ten drei Jahren wieder leichte Rickgange zu verzeichnen.
Durch das Medium Kurzarbeit kann jedoch in der aktuellen
Krise eine starkere Reduzierung der Belegschaft verhindert
werden, so dass es weiterhin nur marginal zu negativen
Anpassungen kommen wird.

Transaktionsvolumen

In Gelsenkirchen wurden seit Mitte der 1990er Jahre Im-
mobilientransaktionen mit einem jahrlichen Volumen von
durchschnittlich rund 330 Mio. Euro verzeichnet. Wohnim-
mobilien nehmen mit durchschnittlich 61 % einen ver-
gleichsweise hohen Anteil ein. Nach insgesamt relativ
gleichbleibenden Gesamtumsatzen lag der Umsatz zuletzt
unterdurchschnittlich bei rund 200 Mio. Euro. Die Zahl der



Verkaufsfalle lag mit 1.325 Vertragen unter dem langjahri-
gen Durchschnitt von rund 1.650 Vertragen.

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 3,9 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr blieb der Anteil von Gelsenkir-
chen mit zuletzt 5,1 % auf gleichem Niveau.

Biiromarkt

Auf dem Buromarkt wurden 2009 Umsatze von etwa
19.000 gm erzielt und das Vorjahresergebnis erneut deut-
lich Ubertroffen. Die Flachenumsatze in Gelsenkirchen zei-
gen damit nach zwischenzeitlich schwachen Jahren erneut
einen Aufwartstrend.

Mit rund 14.000 gm entfallt jedoch der GroRteil des geta-
tigten Umsatzes auf den Neubau des Hans-Sachs-Hauses
(Eigennutzung der Stadt Gelsenkirchen). Auch in der Ver-
gangenheit war der Bliromarkt Gelsenkirchen Uberwie-
gend eigennutzerorientiert und dabei vorrangig auf die of-
fentliche Verwaltung ausgerichtet. Mit 1.300 gm ging 2009
zudem eine groRere Flachen an Mr. Chicken, die ihre Fir-
menzentrale derzeit errichten.

Bei einem Gesamtbiroflichenumsatz in der Metropole
Ruhrvon 423.500 gm erreichen die Flachenumsatze in Gel-
senkirchen einen geringen, aber deutlich gestiegenen An-
teil von 4,5 % auf. Damit zahlt Gelsenkirchen zu den kleine-
ren, lokalen und vor allem eigennutzerorientieren Blro-
markten in der Region.

Einzelhandel

Gelsenkirchen verfugt Uber etwa 385.000 gm Verkaufsfla-
che. Davon entfallen 12.000 gm GLA auf das Bahnhofs-
Center, 7.000 gm Verkaufsflache auf das WEKA-Karree und
weitere 17.800 gm Verkaufsflache auf das Fachmarktzen-
trum Dahlbusch.

Die gesamte Metropole Ruhr verfligt iber ein Volumen an
Verkaufsflache von rund 5,8 Mio. gm. Gelsenkirchen hat da-
ran einen Anteil von 6,7 %. Im Vergleich zur Nachbarstadt
Oberhausen hat Gelsenkirchen damit einen wesentlich ho-
heren Anteil innerstadtischer Einzelhandelsflachen aufzu-
weisen.
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Mieten in den Immobilienteilmiérkten

Die Spitzenmieten fir Biroflachen liegen mit 8,50 Euro/
gm etwa 37 % unter dem Spitzenniveau von 13,50 Euro/
gm in Duisburg. Sie sind bis in die Mitte der 1990er Jahre
dem allgemeinen Trend folgend zwar deutlich angestiegen,
verlaufen seither aber mit geringen Schwankungen auf an-
haltend niedrigem Niveau.

Die wichtigsten, in den vergangenen Jahren realisierten
Objekte mit Relevanz fur den Blromarkt sind im Nord-
sternpark und im Wissenschaftspark (z. B. Innova-Haus) an-
gesiedelt. Planungen konzentrieren sich u. a. auf den Ge-
werbe- und Landschaftspark Nordstern in Gelsenkirchen-
Horst, den Umbau des Hans-Sachs-Hauses in der Altstadt
und das neue Justizzentrum.

Fir Einzelhandelsflachen in 1a-Lagen in Gelsenkirchen wer-
den aktuell Spitzenmieten von 62 Euro/qm erzielt, wobei
das Mietniveau seit Mitte der 1990er Jahre kontinuierlich
leicht sinkt. Das Mietniveau in Gelsenkirchen liegt damit
etwa 67 % unter der Spitzenmiete von 190 Euro/gm in
Dortmund. Dies zeigt, dass die Gelsenkirchener City als Ein-
zelhandelsstandort eine lokale Bedeutung innerhalb der
Metropole Ruhr hat.

Die Wohnungsmieten in Gelsenkirchen liegen im Neubau-
bereich (Erstbezug) mit 6,70 Euro/gm etwa 26 % unter dem
regionalen Spitzenniveau, das mit 9 Euro/gm in Milheim
aufgerufen wird. Fir Bestandswohnungen werden in Gel-
senkirchen Mieten von bis zu 5,00 Euro/qm aufgerufen. Bei
Wiedervermietungen liegt Gelsenkirchen damit 33 % unter
der hochsten Bestandsmiete der Metropole Ruhr von 7,50
Euro/gm (Mulheim).

Die Differenz zu den groRen Stadten Essen, Duisburg, Dort-
mund und Bochum ist vergleichsweise grold — und im Be-
standswohnen gegenliber dem Vorjahr sogar weiter ange-
wachsen, so dass Gelsenkirchen bereits zu den weniger ge-
fragten Wohnstandorten innerhalb der Metropole Ruhr
zahlt.
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SVP-Biirobeschéftigtenstruktur 2008 — Gelsenkirchen
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Transaktionen in Mio. Euro und Verkaufsfille — Gelsenkirchen
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Anteil am Transaktionsvolumen (Euro) 2009 — Gelsenkirchen
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Anteil am Biiroflichenumsatz 2009 - Gelsenkirchen
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Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS
Spitzenmieten Biiro in Euro/qm — Gelsenkirchen
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Anteil an Verkaufsflichen — Gelsenkirchen
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Verkaufsflidchen in 1.000 qm — Gelsenkirchen
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Spitzenmieten Einzelhandel 1a-Lagen in Euro/qm — Gelsenkirchen
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Die Stadt Recklinghausen gehort mit knapp 120.000
Einwohnern zu den Mittelzentren in der Metropole Ruhr.
Seit Mitte der 1990er Jahre verzeichnet Recklinghausen ei-
nen Einwohnerriickgang um -5,6 %. Bis 2020 wird es vo-
raussichtlich zu weiteren Einwohnerrlickgéngen (-7,5 %)
kommen.

Wirtschaft und Beschéftigung

Die Wirtschaftsstruktur Recklinghausens kennzeichnet sich
durch einen breiten Branchenmix aus Elektrotechnik, Bau-
gewerbe, Handel, Kredit- und Versicherungs- sowie Ge-
sundheitswesen. Die seit Anfang der 1990er Jahre deutlich
rlicklaufige Zahl der SVP-Beschaftigten (-16,4 %) spiegelt
den noch anhaltenden Strukturwandel wider. Mit 19 %
stellt das Verarbeitende Gewerbe den grofiten Beschafti-
gungsbereich, allerdings nimmt der Anteil der Beschaftig-
ten im Dienstleistungsbereich deutlich zu. Hier sind Erzie-
hung/Gesundheit sowie die Offentliche Verwaltung die
Kernbereiche.

Transaktionsvolumen

In Recklinghausen wurden seit Mitte der 1990er Jahre Im-
mobilientransaktionen mit einem jahrlichen Volumen von
durchschnittlich knapp 190 Mio. Euro verzeichnet. Der An-
teil des Teilmarktes Wohnen erreicht mit durchschnittlich
103 Mio. Euro einen Anteil von rund 54 %.

Zuletzt wurde ein Gesamtumsatz von rund 155 Mio. Euro
erzielt. Im Teilmarkt Wohnen lag der Umsatz bei rund 77
Mio. Euro. Von 2007 bis 2008 fiel der Gesamtumsatz zwar
deutlich geringer aus, 2009 konnte trotz Krisenjahr ein
Wachstum von +5,5 % verzeichnet werden. Der Anteil der
Wohnimmobilien sank von 59 % auf 50 %.
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Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 3,9 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr stieg der Anteil von Reckling-
hausen leicht auf 3,9 %.

Biiromarkt

Der Buroflaichenumsatz in Recklinghausen lag zuletzt bei
3.500 gm. Die Flachenumsatze in Recklinghausen sind seit
Ende der 1990er Jahre kontinuierlich riicklaufig und stag-
nieren derzeit auf niedrigem Niveau (@ 7.500 gm in den
letzten 20 Jahren). Der vor allem kleinteilige Blroflachen-
umsatz beruht einerseits auf einer im Vergleich geringen
Nachfrage, andererseits auf einem z. T. nicht mehr zeitge-
mafRen und haufig sehr kleinteiliger Blroflachenangebots
innerhalb des starken regionalen Wettbewerbs.

Bei einem Gesamtburoflachenumsatz in der Metropole
Ruhr von 410.400 gm erreichen die Flachenumsatze in
Recklinghausen einen Anteil von lediglich 0,9 %.

Die aktuellen Bemuhungen der Stadt Recklinghausen, des
Kreises und der kreisangehorigen Stadte, sich starker im
Bereich Buroimmobilien zu engagieren, duRert sich bereits
in der regionalen Zusammenarbeit durch die gemeinsame
Vermarktung von Flachen. Neben den lokalen privaten
Marktakteuren ist vor allem auch die Verwaltung innerhalb
der Entwicklung des Birosektors prasent.

Einzelhandel

Recklinghausen verfligt Uber 254.600 gm Verkaufsflache.
Es entfallen rund 20.400 gm GLA auf die Recklinghausen
Arcaden in der Recklinghauser City, die nach einem Neubau
36.000 gm GLA umfassen werden.



Die gesamte Metropole Ruhr verfligt tiber ein Volumen an
Verkaufsflache von rund 5,8 Mio. gm. Recklinghausen hat
daran einen Anteil von 4,4 %.

Mieten in den Immobilienteilmérkten

Die Spitzenmieten flr Burofldchen liegen mit 7,50 Euro/
gm etwa 44 % unter dem Spitzenniveau von 13,50 Euro/
gm (Duisburg). Sie sind bis in die Mitte der 1990er Jahre
dem allgemeinen Trend folgend zwar deutlich angestiegen,
jedoch nach 2000 in gleichem MaRe gesunken.

Nennenswerte Fertigstellungen von Bliroobjekten in Reck-
linghausen waren in den vergangenen Jahren nicht zu ver-
zeichnen. Dies ist ebenso wie das ricklaufige Mietniveau
ein Indiz fir die lokale Bedeutung von Recklinghausen als
Blrostandort.

Fir Einzelhandelsflichen in la-Lagen in Recklinghausen
werden aktuell Spitzenmieten von 47 Euro/qm erzielt, wo-
bei das Mietniveau seit Beginn der 1990er Jahre kontinuier-
lich gesunken ist und sich zuletzt etwas stabilisiert hat,
bzw. 2009 sogar gestiegen ist. Mit einer Spitzenmiete, die
etwa 75 % unter dem hochsten, in der Metropole Ruhr er-
zielbaren Mietniveau von 190 Euro/gm (Dortmund) liegt,
wird deutlich, dass die Recklinghausener City als Einzelhan-
delsstandort eine eher lokale Bedeutung hat.

Die Wohnungsmieten in Recklinghausen liegen im Neu-
baubereich (Erstbezug) mit 6,80 Euro/qm etwa 24 % unter
dem regionalen Spitzenniveau von 9 Euro/gm in Milheim.
Fir Bestandswohnungen werden in Recklinghausen Mie-
ten von bis zu 5,80 Euro/gm aufgerufen. Hier liegt Reckling-
hausen etwa 23 % unter der mit 7,50 Euro/qm (Milheim)
hochsten Spitzenmiete in der Region.

Die Spanne zwischen Neubau- und Bestandsmieten ist in
den vergangenen Jahren deutlich geschrumpft, was auf ei-
ner seit 2001 relativ stabilen Mietentwicklung im Be-
standsbereich bei gleichzeitig stabilen bis riicklaufigen
Neubaumieten beruht.

Recklinghausen zahlt u. a. aufgrund seines hohen Griinan-
teils, des historischen Stadtkerns und der traditionell guten
und sehr guten Wohnlagen noérdlich und nordwestlich der
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Innenstadt zu den beliebten Wohnstandorten innerhalb
der Metropole Ruhr.
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SVP-Biirobeschiftigtenstruktur 2008 — Recklinghausen
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Veranderung der SVP-Biirobeschiftigtenzahl zwischen 2007 und 2008 — Recklinghausen
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Transaktionen in Mio. Euro und Verkaufsfélle — Recklinghausen
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Anteil am Transaktionsvolumen (Euro) 2009 — Recklinghausen

- Recklinghausen (Stadt)

- Metropole Ruhr
(ohne Recklinghausen)

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS

Biiroflichenumsatz in 1.000 qm (MF-G) — Recklinghausen
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Anteil am Biiroflichenumsatz 2009 — Recklinghausen
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Anteil an Verkaufsflidchen — Recklinghausen
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Verkaufsflachen in 1.000 gm — Recklinghausen
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Spitzenmieten Wohnen in Euro/qm - Recklinghausen
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Herne gehort mit knapp 167.00 Einwohnern zu den
Mittelzentren in der Metropole Ruhr. Seit Mitte der 1990er
Jahre verzeichnet Herne einen kontinuierlichen, aber ver-
gleichsweise maligen Ruckgang der Bevolkerung um
-7,4%. Bis 2020 wird sich der Einwohnerverlust voraus-
sichtlich um -6,9 % fortsetzen.

Wirtschaft und Beschéftigung

Die Wirtschaftsstruktur in Herne war bis Ende der 1970er
Jahre vom Bergbau gepragt. Geblieben davon ist der Sitz
der Hauptverwaltung der Deutschen Steinkohle AG. Traditi-
onell stark ist Herne im Verarbeitenden Gewerbe, dem Ma-
schinenbau und der Chemie. Seit Mitte der 1980er Jahre
vollzieht sich ein deutlicher Trend zum Dienstleistungsge-
werbe als grotem Arbeitgeber. Herne hat aktuell ca.
43.700 SVP-Beschaftigte, davon rund 70 % im Dienstlei-
tungsbereich. Die gute Verkehrsanbindung und die zentrale
Lage innerhalb der Metropole Ruhr hat inzwischen zu den
Schwerpunkten Logistik/Engineering und — nicht zuletzt
durch die hohe Bevolkerungsdichte — zu einer zunehmen-
den Bedeutung des Gesundheitssektors gefiihrt.

Biirobeschéftigung

Herne zahlt aktuell rund 16.100 SVP-Burobeschaftigte. Die
grofiten Anteile an Blrobeschaftigten haben Beratungsun-
ternehmen (z. B. Donaldsons Deutschland GmbH), allge-
meine Verwaltungsberufe im Produzierenden Gewerbe
(z. B. Deutsche Steinkohle AG, Evonik Degussa GmbH, Sasol
Germany GmbH), der Bereich Gesundheit/Soziales (v. a. Kli-
niken und Pflegedienste) und als Sonstige klassifizierte Un-
ternehmen. Als Sonstige werden durch die BfA all jene BU-
robeschaftigten gelistet, die keinem Wirtschaftszweig ein-
deutig zuzuordnen sind, wie z. B. der bundesweit grofte
Busreiseveranstalter Anton Graf GmbH Reisen & Spedition.
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In den vergangenen funf Jahren ist die SVP-Burobeschafti-
gung in Herne um -1.110 Buroarbeitsplatze gesunken, das
entspricht einem Riickgang von -6,4 %. Die grofSte Zahl an
Blroarbeitsplatzen ist mit -1.010 (-23,4 %) bei den Bera-
tungsunternehmen (Rechts-, Steuer-, Unternehmensbera-
tung) verloren gegangen. Weiterhin verzeichneten v. a. die
Offentiche Verwaltung (-257, -16,5 %) und die Logistik
(-226, -37 %) einen Riickgang von SVP-Biroarbeitsplatzen.
Hinzugewonnen hat hingegen der Bereich der Sonstigen
Branchen (+266, +13,4 %) und die Erziehung/Bildung mit +
159 (+48,9 %) Arbeitsplatzen.

Im Zuge fortschreitender Tertiarisierung konnte allmahlich
eine Stabilisierung der Birobeschaftigung erreicht werden.
In der Entwicklung der Gesamtzahl sind derzeit keine Ver-
luste zu verzeichnen. Durch das Medium Kurzarbeit kann
auch in der aktuellen Krise eine starkere Reduzierung der
Belegschaft verhindert werden, so dass es nur marginal zu
negativen Anpassungen kommen wird.

Transaktionsvolumen

In Herne wurden seit Anfang der 1990er Jahre Immobilien-
transaktionen mit einem jahrlichen Volumen von durch-
schnittlich 228 Mio. Euro verzeichnet. Der Teilmarkt der
Wohnimmobilien bildet mit durchschnittlich rund 162 Mio.
Euro und einem Anteil von 71 % einen deutlichen Schwer-
punkt.

Zuletzt lag der Umsatz von 128 Mio. Euro deutlich unter
dem Durchschnitt und markiert zudem den absoluten bis-
herigen Tiefstand in der Entwicklung der Umsatze seit An-
fang der 1990er Jahre. Dieser geringe Umsatz ist vor allem
vor dem Hintergrund der Finanzkrise zu sehen. Im Teil-
markt Wohnen lag der Umsatz bei 107 Mio. Euro. Der An-
teil der Wohnimmobilien lag, anders als noch 2000, bei
uberdurchschnittlichen 83 %.



Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 3,9 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr sank der Anteil von Herne auf
3,3 %.

Biiromarkt

Der Biroflachenumsatz in Herne lag zuletzt bei etwa 7.500
gm. Die Flachenumsatze in Herne bewegen sich seit Mitte
der 1990er Jahre und insbesondere seit 2003 auf anhal-
tend niedrigem Niveau. Dies beruht einerseits auf einer
schwacheren Nachfrage, andererseits auf der z. T. schwieri-
gen Vermietbarkeit nicht mehr zeitgemaRer und haufig
sehr kleinteiliger Biroflachen innerhalb eines sehr starken
regionalen Wettbewerbs. 2009 ist der Umsatz nach vorhe-
rigem Rickgang durch das Eigennutzerobjekt Finanzamt
Herne wieder erheblich gestiegen.

Bei einem Gesamtburoflachenumsatz in der Metropole
Ruhrvon 410.400 gm erreichen die Flachenumsatze in Her-
ne einen Anteil von lediglich 1,8 %. Damit zahlt Herne zu
den kleineren und lokalen Bliromarkten in der Region.

Einzelhandel

Herne verflgt liber 200.000 gm Verkaufsflache. Davon ent-
fallen allein rund 11.500 gm GLA auf das City-Center in der
Herner Innenstadt. Mit der Fertigstellung des geplanten
Fachmarktzentrums Stadttor-Center wird sich die Verkaufs-
flache um 7.900 gm erhohen.

Die gesamte Metropole Ruhr verfligt tber ein Volumen an
Verkaufsflache von rund 5,8 Mio. gqm. Herne hat daran ei-
nen Anteil von 3,5 %.

Mieten in den Immobilienteilmirkten

Die Spitzenmieten fir Buroflachen liegen mit 8,00 Euro/
gm etwa 41 % unter dem Spitzenniveau von 13,50 Euro/
gm (Duisburg). Das langjahrig (entgegen dem allgemeinen
Trend) stabile Mietniveau in Herne zeigt seit 2008 erstmals
einen Rlckgang in der Mietentwicklung. Zwar profitierte
Herne bislang erheblich von der Nahe zu Bochum, die
jungsten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, vom No-
kia-Rtickzug aus Bochum bis hin zur aktuellen Finanzkrise,
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bewirken eine negative Mietentwicklung nunmehr auch in
Herne.

Nennenswerte Fertigstellungen von Bliroobjekten in Herne
waren in den vergangenen Jahren nicht zu verzeichnen.
Der Baubeginn des Stadttor-Centers, wo u.a. etwa 1.900
gm Blroflache (Netto-Nutzflache) errichtet werden, wurde
auf 2010 verschoben und der Neubau des Finanzamts Her-
ne ebenfalls auf 2010 datiert.

Fir Einzelhandelsfldchen in 1a-Lagen in Herne werden ak-
tuell Spitzenmieten von lediglich 36 Euro/gm erzielt, wobei
das Mietniveau seit Beginn der 1990er Jahre insgesamt ge-
sunken ist. 2009 hat nun wieder eine leichte Erhdhung der
Mieten stattgefunden. Mit einer Spitzenmiete, die 81 %
unter dem hochsten in der Metropole Ruhr erzielbaren
Mietniveau von 190 Euro/gm (Dortmund) liegt, wird deut-
lich, dass Herne als Einzelhandelsstandort eine lokale Be-
deutung hat.

Die Wohnungsmieten in Herne liegen im Neubaubereich
(Erstbezug) mit 6 Euro/gm ein Drittel unter dem regionalen
Spitzenniveau, das mit 9 Euro/gm in Milheim aufgerufen
wird. Fur Bestandswohnungen werden in Herne Mieten
von bis zu 5,50 Euro/gm gezahlt. Hier liegt Herne etwa
27 % unter der mit 7,50 Euro/gm (Milheim) hochsten Spit-
zenmiete in der Region.

Die Spanne zwischen Neubau- und Bestandsmieten ist
deutlich geschrumpft, was auf einer relativ stabilen Miet-
entwicklung im Bestandsbereich bei gleichzeitig riicklaufi-
gen Neubaumieten beruht. Die niedrigeren Preise flr Miet-
immobilien im Vergleich zu den benachbarten Stadten sind
vor allem auf ein vergleichsweise niedriges verfligbares
Pro-Kopf-Einkommen in Herne zurlickzufiihren.
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SVP-Biirobeschéftigtenstruktur 2008 — Herne
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Transaktionen in Mio. Euro und Verkaufsfille — Herne
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Anteil am Biiroflichenumsatz 2009 — Herne
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Verkaufsflidchen in 1.000 qm — Herne
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Witten zahlt mit rund 99.100 Einwohnern zu den Mit-
telzentren in der Metropole Ruhr und ist eine groRe
kreisangehorige Stadt des Ennepe-Ruhr-Kreises. Seit Mitte
der 1990er Jahre verzeichnete Witten einen kontinuierli-
chen, aber vergleichsweise maBigen Einwohnerriickgang
um 5,4 %.

Wirtschaft und Beschéftigung

Die Wirtschaftsstruktur in Witten ist gepragt von Stahlin-
dustrie, Maschinenbau und chemischer Industrie. In den
1970er Jahren wurde eine Entwicklung als Standort fur die
Elektronikindustrie forciert. Der subventionierten Ansied-
lung eines Siemens-Werks folgten jedoch nicht die ge-
wiinschten Standorteffekte. Aktuell pragen im Produzie-
renden Sektor Unternehmen wie Bosch Rexroth AG, Deut-
sche Edelstahlwerke GmbH und Pilkington Automotive den
Standort Witten. Im Dienstleistungssektor zahlt die Oster-
mann GmbH zu den wichtigsten Arbeitgebern in Witten.
Zudem ist die Stadt Sitz der Universitat Witten/Herdecke.
Witten zahlt aktuell rund 29.300 SVP-Beschaftigte.

Transaktionsvolumen

In Witten wurden seit Ende der 1990er Jahre Immobilien-
transaktionen mit einem jahrlichen Volumen von durch-
schnittlich rund 125 Mio. Euro verzeichnet. Der Anteil von
Wohnimmobilien am Gesamtumsatz erreicht mit durch-
schnittlich etwa 90 Mio. Euro 72 %.

Zuletzt wurden ein Umsatzvolumen von nur 99 Mio. Euro
erreicht, was den historischen Tiefstand markiert. Die Um-
satze bei Wohnungsverkaufen fielen mit 82 Mio. Euro
ebenfalls nochmals hinter das Vorjahr zurtick. Der Anteil
des Teilmarktes Wohnen liegt aktuell bei Gberdurchschnitt-
lichen 84 %.
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Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 3,9 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr sank der Anteil von Witten auf
2,5 %.

Biiromarkt

Der Buroflachenumsatz in Witten lag zuletzt bei etwa
3.500 gm. Die Flachenumsatze in Witten bewegen sich im
gesamten Betrachtungszeitraum auf anhaltend niedrigem
Niveau und sind zuletzt sogar noch deutlich gesunken.
Dies beruht auf einer insgesamt schwachen Nachfrage
nach Biroflachen. Der Biromarkt is sehr nachfrageorien-
tiert. Die Umsatze sind haufig kleinteilig, abgesehen von
vereinzelten grolReren Vermietungen von tber 1.000 gm.

Bei einem Gesamtbiroflichenumsatz in der Metropole
Ruhrvon 410.400 gm erreichen die Flachenumsatze in Wit-
ten einen Anteil von lediglich 0,9 %. Damit zahlt Witten zu
den kleinsten und lokalen Buromarkten in der Region.

Einzelhandel

Witten verfugt lber 175.000 gm Verkaufsflache. Davon
entfallen rund 16.000 gm GLA auf die Stadtgalerie in der
Wittener City.

Die gesamte Metropole Ruhr verfligt tber ein Volumen an
Verkaufsflache von rund 5,8 Mio. gm. Witten hat daran ei-
nen Anteil von 3,0 %.

Mieten in den Immobilienteilmiérkten

Die Spitzenmieten fir Blrofldchen von 6,00 Euro/qm lie-
gen etwa 56 % unter dem Spitzenniveau (Duisburg) von
13,50 Euro/gm. Sie sind bis in die Mitte der 1990er Jahre
dem allgemeinen Trend folgend zwar deutlich angestiegen,



dem allgemeinen Trend folgend zwar deutlich angestiegen,
seither jedoch anhaltend gesunken und verharren seit
2006 auf niedrigem Niveau.

Nennenswerte Fertigstellungen von Bliroobjekten in Wit-
ten waren in den vergangenen Jahren nicht zu verzeichnen.
Dies ist ebenso wie das riicklaufige Mietniveau ein deutli-
ches Indiz fur die geringe Bedeutung von Witten als Biiro-
standort.

Fir Einzelhandelsflachen in 1a-Lagen in Witten werden ak-
tuell Spitzenmieten von lediglich 33 Euro/gm erzielt, wobei
das Mietniveau seit Mitte der 1990er Jahre kontinuierlich
gesunken ist. Das Mietniveau in Witten liegt damit fast
83 % unter der Spitzenmiete von 190 Euro/gm (Dortmund).
Dies zeigt, dass Witten als Einzelhandelsstandort eine loka-
le Bedeutung hat.

Die Wohnungsmieten in Witten liegen vor allem im Neu-
baubereich (Erstbezug) mit 6,60 Euro/gm etwa 27 % unter
dem regionalen Spitzenniveau, das mit 9 Euro/gm in Mul-
heim aufgerufen wird. Fur Bestandswohnungen werden in
Witten Mieten von bis zu 5,60 Euro/qm erzielt. Bei Be-
standswohnungen liegt Witten damit etwa 25 % unter
dem hochsten Mietniveau, das mit 7,50 Euro/gm in Mil-
heim aufgerufen wird.

In beiden Marktsegmenten konnte das kurze Anziehen der
Mieten nicht stabilisiert bzw. fortgesetzt werden, so dass
das Mietniveau in zuletzt wieder leicht absank bzw. gleich
niedrig blieb.
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SVP-Biirobeschéftigtenstruktur 2008 — Witten
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Transaktionen in Mio. Euro und Verkaufsfille — Witten
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Verkaufsflidchen in 1.000 gqm — Witten
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Bottrop gehort mit knapp 118.000 Einwohnern zu den
Mittelzentren in der Metropole Ruhr. Die Einwohnerent-
wicklung verlief seit Mitte der 1990er Jahre relativ stabil,
die Stadt verlor bislang lediglich 2,4 % ihrer Einwohner. Bis
2020 wird sich voraussichtlich der leichte Einwohnerrtick-
gang um rund -4,0 % fortsetzen.

Wirtschaft und Beschéftigung

Der Wirtschaftsstandort Bottrop wird von einer vielfaltigen
Branchenstruktur mit vorwiegend mittelstandischen Un-
ternehmen gepragt. Zu den wichtigsten Branchen gehoren
die Verpackungsindustrie, Recycling, Logistik, das Verlags-
wesen, Automotive, der Landschafts- und Gartenbau und
die Lebensmittelherstellung. Seit Beginn der 1990er Jahre
setzt Bottrop mit dem Movie Park im Stadtteil Kirchhellen
und dem Alpin Center zunehmend auf die Freizeitindustrie.
Die Zahl der SVP-Beschaftigten zeigt seit Anfang der
1990er Jahre eine insgesamt konstante Entwicklung und
konnte sogar einen Zuwachs von 6,1 % auf 31.900 verzeich-
nen. Etwa ein Drittel der Beschaftigten sind im industriel-
len Bereich tatig. Der Dienstleistungssektor hat in den Be-
reichen Erziehung/Gesundheit sowie Handel seine Schwer-
punkte. Auch die sonstigen Branchen sind mit 24 % recht
stark vertreten.

Biirobeschéftigung

Bottrop zahlt aktuell rund 10.500 SVP-Blrobeschaftigte.
Die groliten Anteile an Blrobeschaftigten sind noch immer
in den Sonstigen Bereichen, die keinem Wirtschaftszweig
eindeutig zuzuordnen sind, zu verzeichnen. Daneben zah-
len die allgemeinen Verwaltungsberufe im Produzierenden
Gewerbe (z. B. Deutsche Steinkohle AG mit dem Bergwerk
Prosper-Haniel, Brabus GmbH, Nadler Feinkost GmbH), im
Sektor Gesundheit/Soziales (v. a. Kliniken und Pflegediens-
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te) sowie in Beratungsunternehmen die grofte Zahl an Bu-
robeschaftigten.

In den vergangenen funf Jahren ist die SVP-Burobeschafti-
gung in Bottrop um +1.267 Buroarbeitsplatze gestiegen,
das entspricht einem Zuwachs von +13,7 %. Im Bereich Log-
istik und Erziehung/Bildung sind sehr wenige Bliroarbeits-
platze verloren gegangen, weitere Verluste waren kaum zu
verzeichnen. Eine Verdopplung der Burobeschaftigten hat
v.a. in Beratungsunternehmen, mit +679 (+118 %) Biiroar-
beitsplatzen, aber auch in sonstigen hoheren unterneh-
mensbezogenen Dienstleistungen (+300, +100 %) stattge-
funden. Sie haben die geringen Verluste aus den anderen
Bereichen voll kompensiert.

Im Zuge fortschreitender Tertiarisierung verlief die Entwick-
lung der Blirobeschaftigung seit 1991 sehr positiv (+
36,2 %), obwohl in der Entwicklung der Gesamtzahl jiingst
noch Verluste mehr zu verzeichnen. Durch das Medium
Kurzarbeit kann in der aktuellen Krise jedoch eine starkere
Reduzierung der Belegschaft verhindert werden, so dass es
nur marginal zu negativen Anpassungen kommen wird.

Transaktionsvolumen

In Bottrop wurden seit Anfang der 1990er Jahre Immobili-
entransaktionen mit einem jahrlichen Volumen von durch-
schnittlich rund 167 Mio. Euro verzeichnet. Der Anteil von
Wohnimmobilien bildet mit durchschnittlich 121 Mio. Euro
und einem Anteil 73 % einen deutlichen Schwerpunkt.

Zuletzt wurde ein Gesamtumsatz von knapp 143 Mio. Euro
erzielt. Die Zahl der Verkaufsfallen nahm im Vergleich zum
Tiefstand in 2007 zu.

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 3,9 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr stieg der Anteil von Bottrop ge-
ringfugig auf 3,7 %.



Biiromarkt

Der Buroflachenumsatz in Bottrop lag 2009 bei 4.500 gm
und verharrt auf niedrigem Niveau. Dies beruht einerseits
auf einer schwacheren Nachfrage, andererseits auf der z. T.
schwierigen Vermietbarkeit nicht mehr zeitgemalier und
haufig sehr kleinteiliger Biroflachen innerhalb eines sehr
starken regionalen Wettbewerbs.

Bei einem Gesamtbiroflachenumsatz in der Metropole
Ruhr von 410.400 gm erreichen die Flachenumsatze in Bot-
trop einen Anteil von lediglich 1,1 %. Damit zahlt Bottrop
zu den kleineren Buromarkten in der Region.

Einzelhandel

Bottrop verfugt Uber 183.700 gm Verkaufsflache. Mit Fer-
tigstellung des Fachmarktzentrums am Berliner Platz steigt
der Bestand um 6.000 gm Verkaufsflache im Vergleich zum
Vorjahr.

Die gesamte Metropole Ruhr verfligt tber ein Volumen an
Verkaufsflache von rund 5,8 Mio. gm. Bottrop hat daran ei-
nen Anteil von lediglich 3,2 %.

Mieten in den Immobilienteilmirkten

Die Spitzenmieten fur Buroflachen liegen mit 9 Euro/qm
etwa 33 % unter dem Spitzenniveau von 13,50 Euro/gm
(Duisburg). Sie sind bis in die Mitte der 1990er Jahre dem
allgemeinen Trend folgend zwar deutlich angestiegen, ha-
ben sich jedoch seit Ende der 1990er Jahre relativ stabil
und ohne Schwankungen entwickelt.

Nach der Fertigstellung der Neubebauung des Berliner
Platzes ist eines der wichtigsten Vorhaben mit Relevanz fir
den Buromarkt abgeschlossen worden. Des Weiteren befin-
den sich der Energie- und Technologiepark Welheimer Mark
und der Dienstleistungspark A52 in der Planungs- bzw.
Ideenphase

Fir Einzelhandelsflachen in 1a-Lagen in Bottrop werden ak-
tuell Spitzenmieten von lediglich 40 Euro/gm erzielt. Insge-
samt ist ein leichter und kontinuierlicher Riickgang der
Spitzenmieten zu verzeichnen. Das Niveau in Bottrop liegt
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damit rund 79 % unter der Spitzenmiete von 190 Euro/gm
(Dortmund). Dies zeigt, dass die Bottroper City als Einzel-
handelsstandort nur lokale Bedeutung hat.

Die Wohnungsmieten in Bottrop liegen im Neubau (Erstbe-
zug) mit 7 Euro/gm etwa 22 % unter dem regionalen Spit-
zenniveau, das mit 9 Euro/gm in Milheim aufgerufen wird.
Flr Bestandswohnungen werden in Bottrop Mieten von bis
zu 6,40 Euro/gm bezahlt. Bottrop liegt damit rund 15 % un-
ter der mit 7,50 Euro/gm (Miilheim) hochsten Bestands-
miete, die in der Metropole Ruhr aufgerufen wird.

Insgesamt, d. h. bezogen auf die gesamte Metropole Ruhr,
ist die Differenz zu den Mieten in den grol3en Stadten Es-
sen, Duisburg, Dortmund und Bochum vergleichsweise ge-
ring, so dass Bottrop durchaus zu den gefragten Wohn-
standorten zahlt.
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SVP-Biirobeschéftigtenstruktur 2008 — Bottrop
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Transaktionen in Mio. Euro und Verkaufsfille — Bottrop

300 1.500

T~

200 1.000
- Gesamt
I wohnen

100 500 )
= Verkaufsfalle

0 0
95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09
Gesamt = bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie Eigentumswohnungen in Teileigentum;
Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS Wohnen = bebaute Wohngrundstiicke sowie Eigentumswohnungen in Teileigentum

Anteile am Transaktionsvolumen (Euro) 2009 — Bottrop

- Bottrop

- Metropole Ruhr
(ohne Bottrop)

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS

Biirofléichenumsatz in 1.000 gqm (MF-G) — Bottrop

90 91 92 93 94 95 9% 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS




Teil Il: Die Immobilienteilmarkte im Profil: Bottrop 99

Anteil am Biiroflichenumsatz 2009 — Bottrop
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Verkaufsfliachen in 1.000 qm - Bottrop
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Moers zahlt mit 106.600 Einwohnern zu den Mittelzen-
tren in der Metropole Ruhr und ist eine grol3e kreisangeho-
rige Stadt des Kreises Wesel. Die Einwohnerentwicklung
verlauft in Moers seit Mitte der 1990er Jahre sehr stabil
und ohne die in der Region typischen Verluste.

Wirtschaft und Beschéftigung

Die Wirtschaftsstruktur in Moers war traditionell stark vom
Bergbau gepragt. Nach der SchlieBung der letzten Zeche
2001 ist lediglich das Bergamt Moers als Verwaltungsstelle
der Landesregierung verblieben. Der Ruckzug des Bergbaus
hatte eine Neustrukturierung des Wirtschaftsstandortes
Moers zur Folge. Gegenwartig pragen vor allem mittelstan-
dische Unternehmen (z.B. Onken, Dr. Oetker) mit jeweils
weniger als 500 Beschaftigten den Standort. Moers zahlt
aktuell rund 28.100 SVP-Beschaftigte.

Transaktionsvolumen

In Moers wurden seit Mitte der 1990er Jahre Immobilien-
transaktionen mit einem jahrlichen Volumen von durch-
schnittlich rund 165 Mio. Euro verzeichnet. Der Anteil von
Wohnimmobilien bildet mit durchschnittlich 117 Mio. Euro
und einem Anteil von 71 % einen deutlichen Schwerpunkt.

Zuletzt wurde ein unterdurchschnittlicher Gesamtumsatz
von 112 Mio. Euro erzielt. Die Zahl der Verkaufsfalle ist mit
708 Vertragen ebenfalls unterdurchschnittlich.

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 3,9 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr stieg der Anteil von Moers ge-
ringfugig auf +2,9 %.
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Biiromarkt

Der Buroflachenumsatz in Moers umfasste zuletzt 15.000
gm. Nachdem die Flachenumsatze in Moers seit Jahren
kontinuierlich riicklaufig waren und sich auf niedrigem Ni-
veau bewegten, sind sie 2009 durch den Flachenumsatz
des eigengenutzten Objektes Neues Rathaus kraftig anges-
tiegen.

Bei einem Gesamtbiroflachenumsatz in der Metropole
Ruhr von 410.400 gm erreichten die Flachenumsatze in
Moers somit einen Anteil von 3,7 %. Damit zahlt Moers
weiterhin zu den kleineren Bliromarkten in der Region.

Einzelhandel

Moers verfugt Uber knapp 181.800 gm Verkaufsflache. Mit
dem geplanten Shopping-Center Moers Arcaden am Konig-
lichen Hof werden mittelfristig voraussichtlich weitere
18.000 gm GLA entstehen.

Die gesamte Metropole Ruhr verfligt tber ein Volumen an
Verkaufsflache von rund 5,8 Mio. gqm. Moers hat daran ei-
nen Anteil von lediglich 3,2 %.

Mieten in den Immobilienteilmiérkten

Nach rucklaufiger Mietentwicklung vor allem seit Ende der
1990er Jahre ist derzeit eine Erholung der Bliromieten zu
verzeichnen. Die Spitzenmieten fur Biroflachen liegen mit
8,50 Euro/gm etwa 37 % unter der Spitzenmiete von 13,50
Euro/gm (Duisburg).

Nennenswerte Fertigstellungen von Buroobjekten in Moers
waren in den vergangenen Jahren nicht zu verzeichnen.
Das Neue Rathaus sowie der Umbau des ehemaligen
Knuffmann Bau beleben das Marktgeschehen aktuell.



Fir Einzelhandelsflachen in 1a-Lagen in Moers werden ak-
tuell Spitzenmieten von 45 Euro/qm erzielt, wobei sich das
Mietniveau derzeit in einer Erholungsphase befindet und
leicht ansteigt. Mit einer Spitzenmiete, die 76 % unter dem
héchsten Mietniveau von 190 Euro/gm (Dortmund) liegt,
wird jedoch deutlich, dass Moers als Einzelhandelsstandort
eine lokale Bedeutung hat.

Die Wohnungsmieten in Moers liegen im Neubau (Erstbe-
zug) mit 7,30 Euro/gm etwa 19 % unter dem regionalen
Spitzenniveau, das mit 9 Euro/gm in Milheim aufgerufen
wird. Fur Bestandswohnungen werden in Moers Mieten
von bis zu 6,00 Euro/gm aufgerufen. Moers liegt damit
rund 20 % unter der mit 7,50 Euro/gm (Milheim) hochsten
Bestandsmiete, die in der Metropole Ruhr aufgerufen wird.

Insgesamt, d. h. bezogen auf die gesamte Metropole Ruhr,
ist die Differenz zu den Mieten in den grofRen Stadten Es-
sen, Duisburg, Dortmund und Bochum sehr gering, so dass
Moers trotz zuletzt leicht riicklaufiger Mieten zu den ge-
fragten Wohnstandorten zahlt.
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SVP-Biirobeschéftigtenstruktur 2008 — Moers

- Finanz, Kredit, Versicherung

I:l Technologie, Medien, Telekommunikation I:l Kfz-Handel, Tankstellen
|:| Rechts-, Steuer, Unternehmensberatung - Land-, Forstwirtschaft. Fischerei

Il Offentliche Verwaltung

- Sonstige HUDL*

[] Produzierendes Gewerbe

I:l Logistik

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS

I:l GroRB- und Einzelhandel

- Gesundheit, Soziales

- Erziehung, Bildung
I:l Gastgewerbe

I:l Sonstige

* Sonstige hoherwertige unternehmensorientierte Dienstleistungen

Veranderung der SVP-Biirobeschiftigtenzahl zwischen 2007 und 2008 — Moers
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Transaktionen in Mio. Euro und Verkaufsfille — Moers
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Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS Wohnen = bebaute Wohngrundstiicke sowie Eigentumswohnungen in Teileigentum

Anteil am Transaktionsvolumen (Euro) 2009 — Moers
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Biiroflachenumsatz in 1.000 gm (MF-G) — Moers
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Anteile am Biiroflichenumsatz 2009 — Moers

- Moers

[] Metropole Ruhr
(ohne Moers)

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS

Spitzenmieten Biiro in Euro/qm — Moers
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Verkaufsflidchen in 1.000 qm — Moers
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Hagen gehort mit ca. 192.000 Einwohnern zu den Mit-
telzentren in der Metropole Ruhr. Seit Mitte der 1990er Jah-
re verzeichnet Hagen einen kontinuierlichen, recht starken
Bevolkerungsriickgang um -9,4 %. Bis 2020 wird ein weite-
rer Rlckgang der Einwohnerzahl um voraussichtlich -8,7 %
prognostiziert.

Wirtschaft und Beschéftigung

Die Wirtschaftsstruktur in Hagen war traditionell von der
Schwerindustrie gepragt. Heute sind klein- und mittelstan-
dische Industriebetriebe aus der Metallverarbeitung, der
Elektroindustrie, des Maschinen- und Fahrzeugbaus fir
den Standort bestimmend. Mit der FernUniversitat in Ha-
gen, der FH Stdwestfalen und der FH flr offentliche Ver-
waltung bietet zudem der Bereich Forschung/Lehre ein
wichtiges Beschaftigungspotenzial. Hagen zahlt aktuell
rund 65.000 SVP-Beschaftigte. Seit Anfang der 1990er Jah-
re ist ein deutlicher Beschaftigungsverlust eingetreten. Zu-
nehmende Bedeutung gewinnt der Dienstleistungssektor,
wo mittlerweile rund 65 % der Beschaftigten tatig sind.

Biirobeschiftigung

Hagen zahlt aktuell ca. 22.900 SVP-Burobeschaftigte. Die
groRten Anteile an Burobeschaftigten kénnen die allgemei-
nen Verwaltungsberufe im Produzierenden Gewerbe (z.B.
Brandt Zwieback-Schokoladen GmbH, Funcke & Hueck), in
der Offentlichen Verwaltung (Bezirksregierung Arnsberg,
vormals Staatliches Umweltamt), im Bereich Gesundheit/
Soziales (v. a. Kliniken, Pflegedienste) sowie im Handel (z. B.
Douglas Holding AG, NORDWEST Handel AG) verzeichnen.

In den vergangenen funf Jahren ist die SVP-Blrobeschafti-
gung in Hagen um +1.088 Buroarbeitsplatze gestiegen, das
entspricht einer Zunahme um +5 %. Die grofste Zahl an
SVP-Blroarbeitsplatzen konnten die sonstigen, hoheren
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unternehemensbezogenen Dienstleistungen mit +532 (+
35,3 %) hinzugewinnnen, gefolgt vom Bereich Gesundheit/
Soziales mit +284 (+10,4 %) Arbeitsplatzen. Verluste muss-
te in erster Linie die Kredit-, Finanz- und Versicherungs-
branche mit mehr als -150 (-10,6 %) Blroarbeitsplatzen
hinnehmen.

Im Zuge fortschreitender Tertiarisierung konnte eine Stabi-
lisierung der Blirobeschaftigung (insgesamt) in den letzten
Jahre erreicht werden. In der Entwicklung der Gesamtzahl
sind derzeit keine Verluste mehr zu verzeichnen. Durch das
Medium Kurzarbeit kann auch in der aktuellen Krise eine
starkere Reduzierung der Belegschaft verhindert werden,
so dass es nur marginal zu negativen Anpassungen kom-
men wird.

Transaktionsvolumen

In Hagen wurden seit Mitte der 1990er Jahre Immobilien-
transaktionen mit einem jahrlichen Volumen von durch-
schnittlich rund 242 Mio. Euro verzeichnet. Der Anteil von
Wohnimmobilien am Gesamtumsatz erreicht mit durch-
schnittlich 139 Mio. Euro rund 58 %.

Zuletzt wurde mit einem Gesamtumsatz von ca. 170 Mio.
Euro der durchschnittliche Umsatz unterschritten und der
historische Tiefstand erreicht. Bei Verkaufen von Wohnim-
mobilien wurden etwa 119 Mio. Euro umgesetzt. Die Zahl
der Verkaufsfalle war zuletzt weitgehend stabil und er-
reichte leicht unterdurchschnittliche 1.066 Vertragen, die
wieder unter der Anzahl des Vorjahres liegen.

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 3,9 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr blieb der Anteil von Hagen mit
4,3 % auf gleich hohem Niveau.



Biiromarkt

Der Buroflachenumsatz in Hagen lag 2009 bei etwa 7.000
gm. Die Flachenumsatze in Hagen erreichen ein insgesamt
niedriges Niveau, das in den vergangen Jahren nahezu kon-
tinuierlich weiter riicklaufig war. Dies beruht einerseits auf
einer schwacheren Nachfrage, andererseits auf der z.T.
schwierigen Vermietbarkeit nicht mehr zeitgemalier und
haufig sehr kleinteiliger Biroflachen innerhalb eines sehr
starken regionalen Wettbewerbs.

Bei einem Gesamtbiroflachenumsatz in der Metropole
Ruhr von zuletzt 410.400 gm erreichen die Flachenumsatze
in Hagen lediglich einen Anteil von 1,7 %. Damit zahlt Ha-
gen zu den kleineren und lokalen Bliromarkten in der Regi-
on.

Einzelhandel

Hagen verfugt Gber 335.000 gm Verkaufsflache. Davon ent-
fallen allein 27.300 gm GLA auf die Volme-Galerie in der
Hagener City.

Die gesamte Metropole Ruhr verfligt tber ein Volumen an
Verkaufsflache von rund 5,8 Mio. gm. Hagen hat daran ei-
nen Anteil von 5,8 %.

Mieten in den Immobilienteilmiérkten

Die Spitzenmieten fir Birofldchen liegen mit 9,8 Euro/qm
etwa 27 % unter dem Spitzenniveau von 13,50 Euro/gm
(Duisburg). Entgegen dem allgemeinen Trend sind in Ha-
gen seit Ende der 1990er Jahre z.T. deutlich steigende BU-
romieten zu verzeichnen, wenngleich die Mietentwicklung
zuletzt stagnierte.

Die wichtigsten, in den vergangenen Jahren fertig gestell-
ten Objekte mit Relevanz fiir den Bliromarkt sind das Graf-
von-Galen-Carré/Rathaus Il und die Volme-Galerie. Zudem
wurde 2008 der Umbau des Blauen Hauses beendet und
das Haus unter seinem neuen Namen Mirador wieder er-
offnet.
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Fir Einzelhandelsflachen in 1a-Lagen in Hagen werden ak-
tuell Spitzenmieten von 60 Euro/gm erzielt, wobei das
Mietniveau seit Mitte der 1990er Jahre kontinuierlich ge-
sunken ist. Mit einer Spitzenmiete, die 68 % unter dem
héchsten Mietniveau von 190 Euro/gm (Dortmund) liegt,
wird deutlich, dass Hagen als Einzelhandelsstandort nur
eine geringe regionale Bedeutung hat.

Die Wohnungsmieten in Hagen liegen im Neubaubereich
(Erstbezug) mit 6,50 Euro/gm 28 % unter dem regionalen
Spitzenniveau, das mit 9 Euro/gm in Milheim aufgerufen
wird. Fur Bestandswohnungen werden in Hagen Mieten
von bis zu 5,70 Euro/gm aufgerufen. Hagen liegt damit
24 % unter der mit 7,50 Euro/gm (Milheim) héchsten Be-
standsmiete, die in der Metropole Ruhr aufgerufen wird.

Insgesamt, d. h. bezogen auf die gesamte Metropole Ruhr,
verdeutlicht die Differenz zu den Mieten in den Kernstad-
ten der Metropole Ruhr die Randlage Hagens. Eine preisli-
che und funktionale Orientierung erfolgt am ostlich an-
grenzenden Markischen Kreis und Sauerland.
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SVP-Biirobeschéftigtenstruktur 2008 — Hagen

- Finanz, Kredit, Versicherung

I:l GroRB- und Einzelhandel

I:l Technologie, Medien, Telekommunikation I:l Kfz-Handel, Tankstellen
|:| Rechts-, Steuer, Unternehmensberatung - Land-, Forstwirtschaft. Fischerei

Il Offentliche Verwaltung

- Sonstige HUDL"
[] Produzierendes Gewerbe

I:l Logistik

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS

- Gesundheit, Soziales

- Erziehung, Bildung
I:l Gastgewerbe

I:l Sonstige

* Sonstige hoherwertige unternehmensorientierte Dienstleistungen

Verdnderung der SVP-Biirobeschiftigtenzahl zwischen 2004 und 2008 — Hagen
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Transaktionen in Mio. Euro und Verkaufsfélle — Hagen
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Anteil am Transaktionsvolumen (Euro) 2009 — Hagen
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Anteil am Biiroflichenumsatz 2009 — Hagen
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Verkaufsfliachen in 1.000 gqm — Hagen
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Die kreisfreie Stadt Hamm zdhlt mit derzeit rund
182.000 Einwohnern zu den Mittelzentren in der Metropo-
le Ruhr. Die Einwohnerentwicklung verlauft in Hamm seit
Mitte der 1990er Jahre sehr stabil und ohne die in der Regi-
on typischen Verluste. Bis 2020 werden jedoch auch in
Hamm geringfugige Einwohnerverluste um -3,4% prog-
nostiziert.

Wirtschaft und Beschiftigung

Die Wirtschaftsstruktur wird traditionell vom Bergbau und
der Stahlindustrie gepragt, ist jedoch infolge des Struktur-
wandels, z. B. um chemischen Industriebereiche, Autozulie-
ferer und Logistiker (Plus, Edeka, Trinkgut), gewachsen. Mit
Arbeitsgruppen wie LogSite, der Logistikinitiative Ostliches
Ruhrgebiet und der Bildungskooperation fiir die Fachrich-
tung Logistik (Friedrich-List-Berufskolleg) zeigt sich Hamm
bestrebt, den Logistikstandort weiter aufzuwerten. Zudem
hat die o&ffentliche Hand (Oberlandesgericht Hamm,
Rechtsanwalts- und Notarkammer fur den Oberlandesge-
richtsbezirk Hamm) einen erheblichen Stellenwert in
Hamm.

Nach einem deutlichen Anstieg Anfang der 1990er Jahre
ist die Zahl der SVP-Beschaftigten seither leicht riicklaufig.
Aktuell zahlt Hamm rund 52.000 SVP-Beschaftigte, von de-
nen mittlerweile rund 75 % im Dienstleistungssektor tatig
sind.

Biirobeschéftigung

Hamm zahlt aktuell rund 17.300 SVP-Blirobeschaftigte. Die
grofiten Anteile an Burobeschaftigten kdnnen die allgemei-
nen Verwaltungsberufe im Produzierenden Gewerbe (z.B.
Hella KG, Hesse GmbH, Brokelmann Oelmiihle GmbH), im
Bereich Gesundheit/Soziales (v.a. Kliniken, Pflegedienste)
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und in der 6ffentlichen Verwaltung (v. a. Oberlandesgericht
Hamm) verzeichnen.

In den vergangenen funf Jahren verharrt die SVP-Blirobe-
schaftigung in Hamm auf stabilem Niveau, sie nahm ledig-
lich um +0,4 % (+70 Arbeitsplatze) zu. Die groRte Zahl an
Blroarbeitsplatzen ist mit +471 (+55,5 %) in den sonstigen,
hoheren unternehmensbezogenen Dienstleistungen hin-
zugekommen, gefolgt vom Produzierenden Gewerbe mit +
241 (+8 %) Arbeitsplatzen.

Im Finanz- und Versicherungsgewerbe sowie in den sonsti-
gen Branchen sind die meisten Arbeitsplatze verloren ge-
gangen (-250, -15 % bzw. -359, -16,8 %).

Im Zuge fortschreitender Tertiarisierung konnte eine Stabi-
lisierung der Blirobeschaftigung (insgesamt) in den letzten
Jahre erreicht werden. In der Entwicklung der Gesamtzahl
sind derzeit keine Verluste mehr zu verzeichnen. Durch das
Medium Kurzarbeit kann auch in der aktuellen Krise eine
starkere Reduzierung der Belegschaft verhindert werden,
so dass es nur marginal zu negativen Anpassungen kom-
men wird.

Transaktionsvolumen

In Hamm wurden seit Anfang der 1990er Jahre Immobili-
entransaktionen mit einem jahrlichen Volumen von durch-
schnittlich rund 215 Mio. Euro verzeichnet. Der Anteil von
Wohnimmobilien am Gesamtumsatz erreicht durch-
schnittlich nur rund 55 % und liegt damit im regionalen

Vergleich sehr niedrig.

Nach insgesamt relativ schwankenden Gesamtumsatzen
wurde zuletzt ein unterdurchschnittlicher Umsatz von
rund 178 Mio. Euro erzielt, der weit hinter den Vorjahres-
werten liegt. Die Zahl der Verkaufsfalle nahm weiterhin zu
und lag bei 1.343 Vertragen.



Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 3,9 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr und rund 178 Mio. Euro in
Hamm stieg der Anteil von Hamm auf 4,5 %.

Biiromarkt

Der Buroflachenumsatz in Hamm lag wie auch in den ver-
gangen Jahren bei 5.000 gm. Das anhaltend niedrige Ni-
veau beruht einerseits auf einer schwacheren Nachfrage,
andererseits auf der z. T. schwierigen Vermietbarkeit nicht
mehr zeitgemaBer und haufig sehr kleinteiliger Blrofla-
chen innerhalb eines sehr starken regionalen Wettbe-
werbs.

Bei einem Gesamtburoflachenumsatz in der Metropole
Ruhr von zuletzt 423.500 gm erreichen die Flachenumsatze
in Hamm einen Anteil von lediglich 1,2 %. Damit zahlt
Hamm zu den kleineren und weniger bedeutsamen Blro-
markten in der Region.

Einzelhandel

Hamm verfligt Uber 283.500 gm Verkaufsflache. Davon
entfallen 25.200 gm GLA auf das Allee-Center und 6.000
gm Verkaufsflache auf die City-Galerie.

Die gesamte Metropole Ruhr verfligt Uiber ein Volumen an
Verkaufsflache von rund 5,8 Mio. gm. Hamm hat daran ei-
nen Anteil von 4,9 %.

Mieten in den Immobilienteilméarkten

Die Spitzenmieten fir Biroflachen liegen mit 8 Euro/gm
etwa 41 % unter dem Spitzenniveau von 13,50 Euro/gm
(Duisburg). Sie sind bis in die Mitte der 1990er Jahre dem
allgemeinen Trend folgend zwar deutlich angestiegen,
nach einem deutlich Absinken des Niveaus jedoch mittler-
weile weitgehend stabil.

Das wichtigste, in den vergangenen Jahren fertig gestellte
Objekt mit Relevanz fiir den Buromarkt war das Verwal-
tungs- und Dienstleistungsgebaude der Bankaktiengesell-
schaft BAG in 2001. Langfristig bieten die Entwicklungsge-
biete CityKAl und Bahnhof-West die groSten Flachenpoten-
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ziale in Hamm fur Dienstleistungs- und Gewerbeansied-
lungen.

Fir Einzelhandelsflachen in 1a-Lagen in Hamm werden ak-
tuell Spitzenmieten von lediglich 33 Euro/gm erzielt, wobei
das Mietniveau seit Mitte der 1990er Jahre kontinuierlich
gesunken ist. Mit einer Spitzenmiete, die 83 % unter dem
héchsten Mietniveau von 190 Euro/gm (Dortmund) liegt,
wird deutlich, dass Hamm als Einzelhandelsstandort keine
regionale Bedeutung hat.

Die Wohnungsmieten in Hamm liegen im Neubaubereich
(Erstbezug) mit 7,00 Euro/gm 22 % unter dem regionalen
Spitzenniveau, das mit 9 Euro/gm in Milheim aufgerufen
wird. Fir Bestandswohnungen werden in Hamm Mieten
von bis zu 5,70 Euro/gm aufgerufen. Hamm liegt damit
24 % unter der mit 7,50 Euro/gm (Milheim) héchsten Be-
standsmiete, die in der Metropole Ruhr aufgerufen wird.

Insgesamt, d. h. bezogen auf die gesamte Metropole Ruhr,
verdeutlicht die relativ geringe Differenz zu den Mieten in
den grofRen Stadten Essen, Duisburg, Dortmund und Bo-
chum die Attraktivitat von Hamm als Wohnstandort.
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SVP-Biirobeschéftigtenstruktur 2008 — Hamm

- Finanz, Kredit, Versicherung

I:l GroRB- und Einzelhandel

I:l Technologie, Medien, Telekommunikation I:l Kfz-Handel, Tankstellen
|:| Rechts-, Steuer-, Unternehmensberatung - Land-, Forstwirtschaft, Fischerei

Il Offentliche Verwaltung

- Logistik
I:l Sonstige HUDL*
I:l Produzierendes Gewerbe

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS

- Gesundheit, Soziales

- Erziehung, Bildung
I:l Gastgewerbe

I:l Sonstige

* Sonstige hoherwertige unternehmensorientierte Dienstleistungen

Veranderung der SVP-Biirobeschiftigtenzahl zwischen 2004 und 2008 — Hamm
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Transaktionen in Mio. Euro und Verkaufsfille — Hamm
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Anteil am Biiroflichenumsatz 2009 — Hamm
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Verkaufsfldchen in 1.000 gm — Hamm
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Riickgang des Investmentvolumens im Jahr 2009

Im Jahr 2009 wirkte sich die Wirtschaftskrise auf den In-
vestmentumsatz in der Metropole Ruhr aus. Mit einem Ge-
samtinvestmentvolumen von 540 Mio. Euro musste die
Metropole Ruhr EinbuBen von 76 % hinnehmen. Invest-
ments im gewerblichen Immobilienmarkt sind 2009 ge-
genliber 2008 von ca. 605 Mio. Euro um 47 % auf 320
Mio. Euro zurlickgegangen. Nach den hohen gehandelten
Volumina der letzten Jahre brachen auch die Transaktionen
auf dem Wohnimmobilienmarkt ein; mit 220 Mio. Euro
stellen sie jedoch mit 41 % den grofiten Anteil am Gesamt-
transaktionsvolumen dar. Dahinter folgen Blroimmobilien
mit 160 Mio. Euro, Handelsimmobilien mit 58 Mio. Euro so-
wie Logistikimmobilien mit 177 Mio. Euro. Damit setzen in
der Metropole Ruhr Investoren nach wie vor auf Wohnim-
mobilien.

Hinsichtlich des Gesamtvolumens war die Gruppe der so-
genannten sonstigen Investoren (Projektentwickler Woh-
nungsbaugesellschaften und private Investoren) mit
58,0 % (313 Mio. Euro) die mit Abstand wichtigste Kaufer-
gruppe vor den geschlossenen Fonds (88 Mio. Euro).

Wohninvestments 2009

Innerhalb der Wohninvestments 2009 lag der Anteil der
sonstigen Investoren bei 75 %. Dies ist im Wesentlichen auf
die Transaktion rund 2.300 Wohnungen durch Immeo
Wohnen zurlickzufiihren. Verkdaufer waren tberwiegend
staatliche bzw. kommunale Akteure wie Stadt Datteln, Ver-
di aber auch Immobilien AGs wie Vivacon AG oder Coresta-
te Capital AG.

Gewerbeinvestments 2009

Gewerbeinvestments 2009 wurden nahezu ausschliel3lich
durch deutsche Kaufer getatigt. Es dominierten vor allem
Eingennutzer wie TEDi GmbH & Co. KG. und Immobilien-
fonds (z. B. Hannover Leasing oder Hahn-Gruppe).

Im Jahr 2009 ist der Anteil der Gewerbeinvestments der
Metropole Ruhr im bundesdeutschen Vergleich von 3,1 %
auf 2,7 % zurlickgegangen. Das absolute Volumen ist von
605 Mio. Euro auf 320 Mio. Euro gefallen. Dies entspricht
der bundesdeutschen Entwicklung 2009. Damit liegt die
Metropole Ruhr vor Stuttgart (230 Mio. Euro), aber hinter
den ubrigen A-Standorten. Das starkste Investmentvolu-
men konnte 2009 in Berlin und Minchen mit jeweils
1,4 Mrd. Euro realisiert werden. In den deutschen A-Stand-
orten wurden 2009 rund 6,3 Mrd. Euro im Gewerbeimmo-
bilienmarkt umgesetzt.
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Investmentvolumen nach Segmenten 2009
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Investment (512 Mio. Euro) nach Kéuferstruktur 2009 Metropole Ruhr
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Gewerbeinvestmentvolumen (12,0 Mrd. Euro) 2009 — Metropole Ruhr im Vergleich der A-Standorte
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Akteure auf dem Investmentmarkt Metropole Ruhr 2009 (Auswahl)

Kaufer Typ Nationalitat
meravis Wohnungsbau- und Immobilien GmbH Wohnungsbaugesellschaft DE
Immeo Wohnen Gruppe Wohnungsbaugesellschaft DE
WGF Westfalische Grundbesitz und Finanzverwaltung AG Immobilien AG DE
CONSUS Property Group AG Investmentgesellschaft GB
Hausser-Bau Projektentwickler, Bautrager DE
TEDi GmbH & Co. KG Eigennutzer DE
Hannover Leasing Substanzwerte Deutschland 5 Geschlossener Fond DE
iii investments GmbH Spezialfonds DE
HEV GmbH & Co. KG (SFO GmbH) Projektentwickler, Bautrager DE
Quorum Grundbesitz- und Beteiligungs AG Projektentwickler, Bautrager DE
Rosco Centermanagement und Immobilienverwaltung Projektentwickler, Bautrager DE
Sal. Oppenheim Bank DE
Peek & Cloppenburg Eigennutzer DE
APO Immobilien-Kapitalanlagegesellschaft Spezialfonds DE
Hahn-Pluswertfonds 150 Geschlossener Fond DE
Hahn FCP-FIS — German Retail Fund Spezialfonds DE
LB Immo Invest GmbH Spezialfonds DE
Kaufland Stiftung Eigennutzer DE
RMA Real Estate Management Assistence GmbH Projektentwickler, Bautrager DE
MV Bautrager GmbH (Bochum), Projektentwickler, Bautrager DE
AMP Immobilien- und Verwaltungs GmbH (Essen)

Gewerkschaftl. Vermogensgesellschaft Pensionskasse, Versorgung DE
European Estate Development GmbH Projektentwickler, Bautrager DE
Perfekta Dienstleistungen Betriebsverwaltungs mbH Eigennutzer DE
DP Immobilien GmbH Investmentgesellschaft DE
B.H.Grundstticks GmbH . Privat DE
AMT Automatisierungstechnik GmbH Eigennutzer DE
Andreas Langner Projektentwickler, Bautrager DE

Quelle: BulwienGesa AG




Riickblick bis 2008

Durch die Wirtschaftskrise konnte die Metropole Ruhr 2008
mit 2,3 Mrd. Euro schon nicht mehr an das Investitionsvo-
lumen aus 2007 anknupfen. Die Investments im gewerbli-
chen Immobilienmarkt sanken 2008 gegentber 2007 um
75 % auf 605 Mio. Euro. Der Wohnungsmarkt blieb hinge-
gen stabil, Wohnungsverkaufe machten mit 1,68 Mrd. Euro
74 % des Transaktionsvolumens aus. Dahinter folgten Buro-
immobilien mit 212 Mio. Euro, Logistikimmobilien mit 177
Mio. Euro sowie Handelsimmobilien mit 162 Mio. Euro. Ent-
gegen dem bundesdeutschen Trend setzten Investoren in
der Metropole Ruhr noch verstarkt auf Wohnimmobilien.
Auslandische Investoren waren mit 78 % (1,79 Mrd. Euro)
wichtigste Kdufergruppe vor Immobilien AGs/REITs (88
Mio. Euro) am Gesamtinvestment.
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Gewerbeinvestments 2008

Bei Gewerbeinvestments waren 2008 deutlich starker
deutsche Kaufer vertreten als noch 2007. Hier dominierten
mit 63 % Bautrager/Projektentwickler wie KPE Projektent-
wicklung, Multi Development und OMD Objekt-Marketing
& Development AG. Auch die Kauferstruktur des Auslands
setzte sich aus Projektentwicklern wie Prologis (US) und
Euro Ejendomme A/S (DK) sowie Assetmanagern zusam-
men.

2008 ging der Anteil der Gewerbeinvestments der Metro-
pole Ruhr zu den A-Stadten auf 6,2 % zurlick. Dem bundes-
deutschen Trend nach fiel das Volumen von 2,4 Mrd. auf
605 Mio. Euro. Damit lag die Metropole Ruhr vor Stuttgart
(500 Mio. Euro), aber hinter den Ubrigen A-Standorten. Das
starkste Volumen konnte in Hamburg mit 1,9 Mrd. Euro re-
alisiert werden, in den A-Standorten wurden insgesamt 9,8
Mrd. Euro im Gewerbeimmobilienmarkt umgesetzt. Die
Metropole Ruhr spielt dabei zwar eine untergeordnete Rol-
le, reiht sich aber dennoch in die Volumina der deutschen
A-Standorte ein.
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Investmentvolumen nach Segmenten 2008
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Investment (2,3 Mrd. Euro) nach Kiuferstruktur 2008 — Metropole Ruhr
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Gewerbeinvestmentvolumen (19,6 Mrd. Euro) 2008 — Metropole Ruhr im bundesweiten Vergleich
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Entwicklung der Biiro-Nettoanfangsrenditen

Der Vergleich der Blronettoanfangsrenditen und der zwi-
schen 2003 und 2005 einsetzende Yield Shift an den Ver-
gleichsstandorten verdeutlicht das gesteigerte Investment-
interesse an der Metropole Ruhr in den letzten Jahren. Auf-
fallig bei Essen und Dortmund ist die geringe Volatilitat der
Renditen auf einem relativ hohen Niveau. Fir Investoren
war dies eines der ausschlaggebenden Kriterien fur die zu-
nehmende Fokussierung der Investmentstrategien auf
deutsche B-Standorte. Im Zuge der Wirschaftskrise sind die
Renditen auch noch 2009 wieder gestiegen.

Gesamtinvestment Deutschland

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen haben das Anla-
geverhalten auf dem deutschen gewerblichen Immobilien-
markt im Jahr 2009 erheblich beeinflusst und das Investiti-
onsvolumen auf den niedrigsten Wert der vergangenen 19
Jahre gedriickt. Das Investmentvolumen 2009 lag bei
knapp 12 Milliarden Euro, was in etwa einer Halbierung des
Vorjahreswertes entspricht.

Dabei sind Erholungstendenzen im Markt Ende 2009/An-
fang 2010 deutlich spurbar. Wahrend in den ersten zwei
Quartalen des Jahres 2009 der Investmentmarkt fast kom-
plett zum Erliegen gekommen war — das wirtschaftliche
Umfeld war zu unsicher und Finanzierungen waren nur
schwer zu bekommen — setzte ab August 2009, zeitgleich
zu der positiven Entwicklung der wirtschaftlichen Friihindi-
katoren, auch eine Belebung des Investmentmarktes ein.

Diese Entwicklung sollte, eine Fortschreibung der wirt-
schaftlichen Erholungstendenzen vorausgesetzt, auch im
Jahr 2010 anhalten und zu einem Investmentvolumen von
um die 20 Milliarden Euro fihren.

Aufgrund der wirtschaftlichen Unsicherheit und der
schwierigen Lage auf den Kreditmarkten waren hauptsach-
lich eigenkapitalstarke Investorengruppen, wie

Family Offices,

geschlossene und offene Immobilienfonds sowie
Versicherungen und Pensionskassen und
kleinere Immobilien AGs

mit entsprechendem Anlagedruck auf dem Markt aktiv. Ge-
mal der angestrebten Nachhaltigkeit der Investments bei
diesen Investoren konzentrierte sich die Nachfrage auf
Core-Immobilien, also Immobilien mit

langfristig laufenden Mietvertragen,
bonitatsstarken Mietern in

Top-Burolagen oder 1a-Einkaufslagen und in
modernen Objekten mit zeitgemaRer Ausstattung.

Nachdem in den Jahren 2005 bis 2007 vor allem auch die
grofRen Portfolioverkdufe (der offenen Immobilienfonds)
den Markt gepragt und das Umsatzvolumen in die Hohe
getrieben haben, so wurden bereits ab der zweiten Jahres-
halfte 2008 nur noch wenige grofSe Portfolios gehandelt.
Diese Zurlckhaltung hat bis in die zweite Jahreshalfte
2009 angehalten, erst ab Oktober kam es wieder zu nen-
nenswerten Portfoliodeals, beispielsweise 6 Objekte fur



93,4 Mio. Euro von Alstria Office Reit AG an einen deut-
schen Investor. Auch hier wird flir das Jahr 2010 eine weite-
re Entspannung erwartet, sollte es nicht zu grolReren Finan-
zierungsengpassen kommen.

Biiroimmobilien

Die Nettoanfangsrenditen fur Buroimmobilien in den A-
Stadten stiegen von 2008 bis 2009 zwischen 10 und 20 Ba-
sispunkte an. Aktuell sind die Nettoanfangsrenditen in den
A-Stadten alle oberhalb 5,0 %. Fir 2010 ist bei A-Class Bu-
roimmobilien in guten Lagen eine Stabilisierung der Rendi-
ten zu erwarten, andere Objekte oder Lagen werden nach-
wievor mit Risikoaufschlagen eingepreist.

Einzelhandelsimmobilien

2009 kam es nur noch zu marginalen Preissenkung bzw. so-
gar stabilen Preisen in 1a-Lagen. Die Nettoanfangsrenditen
in den A-Stadten bewegen sich zwischen 4,7 und 5,1 %. In
peripheren Lagen sanken die Vervielfacher fiir Fachmarkte
bereits 2008. 2009 pendelten sich die Preise beim 12,5- bis
13-fachen ein. 2007 war noch das 15- bis 16-fache der Jah-
resmiete Ublich. 2010 ist von einer weiteren Stabilisierung
der Preise insbesonder in 1a-Lagen auszugehen.

Logistikimmobilien

Wahrend die Nachfrage nach Logistikimmobilien 2008
weitgehend stabil blieb, war die Nachfrage 2009 rtcklau-
fig, was gleichzeitig mit einer Reduktion der Preise einher-
ging. Die Nettoanfangsrenditen bewegen sich zwischen 7,3
und 8,9 %. Fir 2010 ist weiterhin mit einer rucklaufigen
Nachfrage nach Logistikimmobilien zu rechnen.

Wohnportfolios

Mit dem Verkauf des LEG NRW Portfolios an Whitehall
Funds (Goldman Sachs) wurde im Sommer 2008 der ver-
mutlich letzte groRe Wohn-Portfoliodeal getatigt. Insge-
samt wurden 2009 116 Wohnportfolios mit insgesamt
etwa 55.000 Wohnungen verkauft. Durchschnittich lag die
Portfoliogrofe bei rund 500 Wohneinheiten. Mehr als die
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Halfte des gehandelten Transaktionsvolumens kam durch
Portfolios von mehr als 1.000 Wohneinheiten zustande. Es
wurden Uberwiegend Bestande mit deutlich unter 100
Mio. Euro gehandelt, lediglich neun Portolios lagen dari-
ber. In 2010 wird sich der Investmentmarkt fiir Wohnport-
folios weiter leicht erholen. Trotzdem wird kein signifikan-
ter Anstieg des Gesamtvolumens noch der Portfoliogrofien
der Einzeldeals erwartet.

Fazit

Trotz Finanz- und Wirtschaftskrise konnte sich der Im-
mobilienmarkt an der Ruhr in 2009 im bundesweiten
Vergleich stabil behaupten.

Der Investmentmarkt Metropole Ruhr hat nach wie vor
eine relevante GrofRe und gliedert sich in die Reihe der
A-Standorte ein.

Flr 2010 ist fur Deutschland und die Metropole Ruhr
von einer weiteren Erholung auszugehen.

Zwar haben Immobilien in der Metropole Ruhr wenig
Potenziale fUr einen Wertanstieg, aber die Mietertrage
sind in der Region Uber viele Jahre stabil. Daher bietet
die Metropole Ruhr insbesondere fur langfristige Invest-
ments bei gesichertem Cash-Flow auch zukinftig gute
Investitionsmoglichkeiten.

Angesichts der volatilen Aktienmarkte haben sich viele
eigenkapitalstarke Investoren wieder auf die Vorziige
der vergleichsweise wertstabileren Assetklasse Immo-
bilie konzentriert. Hierbei hat insbesondere der deut-
sche Markt mit seinen stabilen Rahmenbedingungen
und einem guten Rendite-Risiko-Verhaltnis gute Chan-
cen.



In der Immobilienbranche hdngt die Bewertung der
Kreditrisiken stark vom bestehenden Marktumfeld ab.
Markte, in denen eine hohe Nachfrage besteht, stellen in
der Regel ein geringeres Risiko dar als Markte mit Ange-
botstberhang. Zur Marktbewertung ist das Verhaltnis von
Angebot und Nachfrage und der daraus ableitbare Immo-
bilienzyklus von zentraler Bedeutung.

Die Standortwahl ist eine zentrale Entscheidung bei Immo-
bilieninvestitionen, da das Risikoprofil neben der Immobili-
en selbst insbesondere vom Standort charakterisiert wird.
Zu den zentralen Elementen bei der Standortbewertung
zahlen die Lage, mit diversen Standortfaktoren wie Nach-
barschaft, Synergiepotenziale und Erreichbarkeit. Der Preis
einer Liegenschaft ergibt sich zudem aus den nachhaltigen
Mieten, die an einem Standort erzielt werden konnen.

Immobilienmarkte sind im Vergleich zu anderen Asset-
Klassen wenig volatil, daher gelten Immobilienanlagen ge-
nerell als risikoarm. Um Risiken zu minimieren, ist es notig,
das Risiko innerhalb eines Immobilienportfolios zu streuen.
Dies kann zum Beispiel bedeuten, nicht nur in eine Nut-
zungsart, sondern auch in unterschiedlichen Regionen zu
investieren.

Biiroimmobilien-Indizes der Metropole Ruhr

Die Stadte innerhalb der Metropole Ruhr sind als B- und D-
Standorte charakterisiert. Wie der BlUroimmobilienindex
verdeutlicht, sind A-Stadte volatiler als B-Stadte. Verursacht
wird dies in den A-Standorten vor allem durch einen hohen
Anteil internationaler Nutzer aus schwankungsanfalligen
Branchen wie beispielsweise Banken und IT sowie ausge-
pragte Bau- und Investitionszyklen. Die Volatilitat eines
Standortes ist ein wichtiger Faktor bei der Analyse des Risi-
koprofils bei Immobilieninvestments. Fir die Eigenkapital-
unterlegung von Banken im Rahmen von Basel Il fihrt ein
relativ geringes Risiko zu einer niedrigeren Eigenkapitalun-
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terlegung. Die Volatilitat alleine bestimmt jedoch nicht das
Risikoprofil eines Standorts.

Da die vergleichsweise geringere Transparenz und Liquidi-
tat in den B-Standorten der hoheren Volatilitat und den ho-
heren Leerstanden an den A-Standorten gegenuber steht,
konzentrieren sich Immobilieninvestments nicht mehr nur
auf die klassischen Burohochburgen. B-Standorte stellen
innerhalb eines Immobilienportfolios einen stabilisieren-
den Faktor bei der Risikobeurteilung dar. Der Biroimmobili-
enindex Metropole Ruhr zeigt im Vergleich eine besondere
Stabilitat innerhalb der Marktzyklen. Vor allem in den letz-
ten Jahren konnte die Metropole Ruhr die stabilste Miet-
entwicklung sowohl gegentber den A-Standorten als auch
den Ubrigen B-Standorten vorweisen.

Ein gesteigerte Investmentinteresse lasst sich an dem so-
genannten ,Yield-Shift“ (Absinken der Immobilienrenditen
2005 bis 2007) ablesen, der in den A-Standorten am starks-
ten ausfiel. Im Renditevergleich lagen die B-Stadte daher
immer noch weit Uber dem Niveau der A-Stadte. Fur die
Metropole Ruhr ist das Rendite-Risiko-Verhaltnis besonders
gut ausgepragt.

Der German Property Index (GPI) (= Total Return) der Bulwi-
enGesa AG ist ein Immobilien-Performance-Index, der sich
aus der Summe von Capital Growth und Cash Flow ergibt.
Der vorliegende GPI beruht auf den Marktdaten bis 2008
sowie dem Prognosewert 2009 der BulwienGesa AC. In die
Berechnung flieBen folgende immobilienwirtschaftlichen
Markt- und Planungsinformationen ein: Fur den Biromarkt
sind es Flachenbestand, Leerstand, Fertigstellungen, Spit-
zenmiete sowie Spitzenrenditen, dartiber hinaus weitere
Variablen aus Wirtschaft und Beschaftigung. Einfliisse von
Fremdfinanzierungen auf die Performance werden nicht
berlcksichtigt. Flir die Berechnung setzt die BulwienGesa
AG aufgrund ihrer Marktkenntnisse Annahmen fur die Ver-
waltungs-, Instandhaltungs-, sowie den sonstigen nicht



umlagefahigen Betriebskosten innerhalb der verschiede-
nen Marktsegmente voraus.

Der GPI der Metropole Ruhr ist im gesamtdeutschen Ver-
gleich seit 1991 als relativ stabil zu bezeichnen. Auch in
den Abschwungphasen des Immobilienzyklus liegt der GPI
im Gegensatz zu den A-Standorten Kéln und Stuttgart im
positiven Bereich. Fiir 2010 geht die BulwienGesa AG auf-
grund der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen deutsch-
landweit von geringeren Total Return-Werten aus. Negative
Werte sind wie vorerst angenommen nicht zu erwarten, da
Ende 2009/Anfang 2010 die Talsohle bereits tUberschritten
wurde. Die Kurzarbeit konnte starkere Beschaftigungsriick-
gange verhindern, die Wirtschaft hat den positiven Trend
eingeschlagen. Die Metropole Ruhr wird durch ihre geringe
Volatilitat im Vergleich der A-Standorte einen vorerst hohe-
ren Total Return erzielen, allerdings fallt auch der Wieder-
anstieg ab 2012 geringer aus.

Damit steht den sehr volatilen A-Standorten eine hohere
Rendite in den B-Standorten, sowohl gemessen als Netto-
Anfangsrendite als auch als Total Return, gegenuber. Des
Weiteren bedeutet dies, dass B-Standorte, darunter speziell
die Metropole Ruhr, stabilisierende Eigenschaften inner-
halb von Immobilienportfolios aufweisen.
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Fazit

Die Metropole Ruhr bietet als B-Standort Attraktivitat
durch Stabilitat.

Langfristige Portfoliostrategien erfordern Investitions-
anlagen in der Metropole Ruhr, um das Risiko zu mini-
mieren und Ertrage zu sichern.

Der Blroimmobilienindex zeigt fur die Metropole Ruhr
eine bessere Performance als flir die Vergleichsraume.

Fir die Metropole Ruhr ist das Rendite-Risiko-Verhaltnis
besonders gut ausgepragt.

Fir das Jahr 2010 wird aufgrund der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen ein deutschlandweit negativer
Total Return prognostiziert. Die Metropole Ruhr wird
dabei voraussichtlich weniger betroffen sein als die ent-
sprechenden Vergleichsraume, allerdings fallt auch der
Wiederanstieg ab 2011 geringer aus.

Biiroimmobilienindex (Index 1995 = 100)

Quelle: BulwienGesa AG
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Nettoanfangsrenditen Biiro zentrale Lagen
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2010-2014: Prognosewerte

Berechnung des Total Returns der BulwienGesa AG

Mieteinnahmen RIWIS®
Jahresmiete Euro/gm

- Bewirtschaftungskosten Annahmen
Instandhaltung Euro/gm
Verwaltung Euro/gm
sonstige nicht umlagefahige Betriebskosten Euro/gm

- Leerstandskosten RIWIS©
Miete Leerstand Euro/gm
Betriebskosten Leerstand Euro/gm

= Jahresmiete bereinigt (= Reinertrag)

Netto(anfangs)rendite RIWIS®

Gesamtkaufpreis; (= Reinertrag; / Nettorenditey)

Capital Growthy (= [Gesamtkaufpreis; / Gesamtkaufpreisi.1] - 1)
Cash Flowt (= Reinertrag; / Gesamtkaufpreist.q)

Total Returny (= Capital Growth + Cash Flowy)

Quelle: BulwienGesa AG




Logistikzentren und Verflechtungsachsen in Deutschland

Der Logistikmarkt Deutschland ist regional in sechs Teilre-
gionen aufgeteilt, die unabhangig von Landesgrenzen zu
ziehen sind. Die Nahe zu Verdichtungsraumen wird wegen
steigender Transportkosten zwar grundsatzlich gewunscht,
sollen mehrere Verdichtungsraume gleichzeitig bedient
werden, erscheinen Standorte ,zwischen den Zentren® oft-
mals wichtiger. Aus diesem Grund ist die Region um Kassel
als das bedeutendste Zentrum der deutschen Logistikbran-
che zu sehen und bildet den Verteiler fir die anderen Teilre-
gionen.

Die europdische West-Ost-Verschiebung verhilft dem Ruhr-
gebiet zu steigender Bedeutung im Logistikmarkt. Die Ach-
se KoIn-Frankfurt-Stuttgart-Minchen ist seit jeher eine der
Hauptschlagadern der deutschen Logistik mit den drei der
vier wichtigsten deutschen Frachtflughdfen (Frankfurt,
KoIn/Bonn, Miinchen; zusatzlich Leipzig) und sehr hohem
Frachtaufkommen auf den Autobahnen. Hamburg mit sei-
nem Seehafen und Hannover als Verteiler im Norden sind
ebenfalls wichtige Zentren der deutschen Logistik. Nirn-
berg hat mit der Lage auf der Achse Berlin-Minchen eine
Umschlagbedeutung. Von den ostdeutschen Regionen ha-
ben lediglich Erfurt und Leipzig sowie Dresden mit Ab-
schlagen einen gewissen Stellenwert.

Logistische Bedeutung der Metropole Ruhr

Die Metropole Ruhr liegt im Zentrum von Europa und be-
sitzt eine ausgezeichnete Verkehrsinfrastruktur. Das leis-
tungsstarke und engmaschige Autobahn-, Straf’en- und
Schienennetz ist fihrend in Europa. Neben expandieren-
den Frachtflughafen (Dortmund) verfigt die Metropole
Ruhr mit dem Rhein und seinen Hafen (Duisburg) Uber eine
strategisch sehr bedeutende WasserstraBenverbindung
mit etwa 230 km Binnenschifffahrtswegen. Die trimodale
Anbindung sowie die Nahe zu den ARA-Hafen (Amster-
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dam-Rotterdam-Antwerpen) rechtfertigen die Bedeutung
als einer der wichtigsten europdischen Warenumschlag-
platze. Autobahnen mit Uberregionaler Bedeutung und
zahlreichen Anschlussstellen queren die Region in Ost-
West- und Nord-Sud-Richtung. Sie ermoglichen eine Anbin-
dung an die transeuropaischen Netze. Insgesamt kreuzen
ca. 600 km Autobahn die Metropole Ruhr. Die Metropole
Ruhr verfugt Uber ein dichtes, weit verzweigtes Schienen-
netz mit einer Vielzahl von Guterverkehrszentren bzw. Ge-
werbegebieten mit Gleisanschluss, wie beispielsweise in
Gelsenkirchen, Herne und Dortmund.

Am Niederrhein sind neben dem Rhein als Schlagader der
Region (Héafen von Emmerich Uber Wesel nach Duisburg)
eine Vielzahl von Kontraktlogistikern ansassig. Die mittlere
Metropole Ruhr (Herne/Herten/Gelsenkirchen) ist bevor-
zugter Standort der ,last mile logistik® In der ostlichen Me-
tropole Ruhr, bestehend aus den Stadten Dortmund, Unna
und Hamm, ist das Zentrum der deutschen Handelslogistik
sowie mit dem Fraunhofer IML auch das bedeutendste For-
schungsinstitut fur Logistik in Europa ansassig.

Logistikmieten in der Metropole Ruhr 2009

Im Vergleich mit ahnlich grofRen Logistikmarkten in Europa
weist die Metropole Ruhr ein unterdurchschnittliches Spit-
zenmietniveau fur Logistik- und Lagerflachen auf. Auffallig
ist die geringe Volatilitat der Logistikmieten in der Metro-
pole Ruhr sowie die klare Hierarchie zwischen teuren Stad-
ten wie Dortmund, Essen oder Duisburg mit 4,90 bis 5,00
Euro/gm und glinstigen Standorten wie Hamm und Reck-
linghausen mit 3,10 bis 3,20 Euro/gm. Gerade diese diversi-
fizierte Struktur unterstreicht die Investmentattraktivitat
der Metropole Ruhr.

Die Kaufpreise fur Gewerbegrundstiicke streuen in der Me-
tropole Ruhr stark. Spitzenpreise von rund 280 Euro/qm
werden in Dortmund gezahlt, in Hamm kosten dagegen



Gewerbegrundstiicke maximal nur 37 Euro/gm. Durch-
schnittlich werden in der Metropole Ruhr zwischen 60 und
80 Euro/gm gezahlt. Im Vergleich zu anderen westdeut-
schen B-Standorten sind die Preise relativ niedrig; dort ist
ein durchschnittlicher Kaufpreis von gut 100 Euro/qm an-
zunehmen. Dies ermoglicht geringe Markteintrittsbarrie-
ren fur Investoren in den Logistikmarkt Metropole Ruhr.

Die Metropole Ruhr ist ein wichtiger Logistikmarkt in
Deutschland. Insbesondere in Recklinghausen, Dortmund
und Duisburg sind groRe Logistikflachenbestande konzen-
triert. Zwischen der MarktgroRe und den Kaufpreisen fur
Gewerbegrundstlcke besteht keine Korrelation.

Deutliche Unterschiede gibt es derzeit in der Metropole
Ruhr bei den Nettoanfangsrenditen fur Lagerhallen. Neben
einigen sehr renditetrachtigen Stadten, wie Hagen und
Bottrop mit mehr als 10,0 % existieren sicherheitsorientier-
te Standorte mit einem geringen Investitionsrisiko wie
Dortmund und Essen mit etwa 8,4 bis 8,6 %. Im Vergleich
mit anderen grofRen Logistikstandorten in Deutschland bie-
tet die Metropole Ruhr ein attraktives Chancen-Risiko-Profil
mit hervorragenden Investmentmoglichkeiten.

Innerhalb des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen konzen-
trieren sich 31 % aller SVP-Beschaftigen in der Logistikbran-
che (rund 54.000 SVP-Beschéftigte) auf die Metropole Ruhr.
Insbesondere die Stadte Duisburg, Dortmund und Herne
sowie der Landkreis Unna verzeichnen einen Uberdurch-
schnittlichen Besatz an SVP-Beschaftigten in der Logistik-
branche.

Mietmarkt

Die Situation in der Transportbranche war im Jahr 2009 auf
Grund der deutlichen Produktionsriickgange in nahezu al-
len Industriezweigen von einem hohen Angebot freier
Transportkapazitaten gepragt. Resultat der Wirtschaftskri-
se sind auch deutliche Umsatzriickgange vieler Logistikun-
ternehmen.

Dennoch konnten in der Metropole Ruhr im Jahr 2009 ca.
234.000 gm Logistikflache vermietet. Gegenlber 2008 ist
das nur ein geringer Riickgang um ca. 16.000 gm. Dies zeigt
die hohe Stabilitat der Region, die durch ein weiterhin gro-
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RBes Angebot an Bestandsflachen und Grundsticken ge-
kennzeichnet ist.

Die groBten Einzelvermietungen in 2009 waren:
30.000 gm an Danone in Duisburg
15.000 gm an Holscher Palettenservice in Dortmund
15.000 gm an Hanse Logistik in Duisburg
15.000 gm an DM in Bochum
12.000 gm an Caterpillar in Bochum

Fir 2010 wird durch die wieder leicht anziehende Wirt-
schaft die Abschlussbereitschaft der Logistiker wieder stei-
gen und grofRere Flachen durch Firmeninsolvenzen und
Umstrukturierungen auf den Markt kommen und in be-
stimmten Regionen als Preisfaktor wirken.

Technologiezentren

In den vergangenen zwanzig Jahren sind im Ruhrgebiet
mehr als vierzig Technologie- und Griinderzentren entstan-
den, die sich aktiv flr technologieorientierte, innovative
Unternehmen und eine verstarkte Zusammenarbeit zwi-
schen Wissenschaft und Wirtschaft engagieren. Allein in
Nordrhein-Westfalen gibt es zurzeit 63 Technologiezentren
mit insgesamt 1.800 Unternehmen und rund 14.300 Be-
schaftigten. Ziel der Einrichtung von Technologiezentren ist
es, die Zusammenarbeit von innovationsfreudigen Unter-
nehmen und Existenzgriindern mit wissenschaftlichen Ein-
richtungen zu fordern.

Innerhalb der Metropole Ruhr gibt es derzeit 23 Technolo-
giezentren, wovon als Highlights das TechnologieZentrum-
Dortmund, die MST.factory Dortmund und das BioMedizin-
Zentrum Ruhr in Bochum zu nennen sind. Die Zahl der Ar-
beitsplatze in allen Technologiezentren der Metropole Ruhr
betragt ca. 9.200. Eine Besonderheit in der Metropole Ruhr
sind Technologiezentren, die sich auf ehemaligen Produkti-
onsstatten der Montanindustrie niedergelassen haben, wie
das Technologiezentrum Umweltschutz in Oberhausen. Die
Zentren unterscheiden sich in ihren jeweiligen Schwer-
punkten, wie Medizintechnik, Energietechnik, Mikroelekt-
ronik oder Umwelttechnologie.

Knapp 2/3 aller Arbeitsplatze in Technologiezentren in
Nordrhein-Westfalen, aber nur etwa 1/3 aller Technologie-
zentren selbst, konzentrieren sich auf die Metropole Ruhr.



Dies verdeutlicht, dass gerade die besonders leistungsstar-
ken und beschaftigungsintensiven Technologiezentren in
der Metropole Ruhr situiert sind.

Investments in Spezialimmobilienmaérkten in der
Metropole Ruhr

In den 7A-Stadten und der Metropole Ruhr gab es 2009 In-
vestments im Wert von 1.702 Mio. Euro in den Spezialim-
mobilienmarkten. Investitionen in Logistikimmobilien sum-
mierten sich auf 301 Mio. Euro, mehr als finfmal so viel
wurde mit 1.401 Mio. Euro in die sonstigen Spezialimmobi-
lienmarkte investiert. Bezogen auf den Logistikmarkt konn-
te die Metropole Ruhr hinter Frankfurt (112 Mio. Euro;
37,2 %) und Dusseldorf (64 Mio. Euro; 21,3 %) den dritten
Rang mit einem Investmentvolumen von 43 Mio. Euro
(14,3 %) einnehmen.

In den anderen Spezialimmobilienmarkten wurden in der
Metropole Ruhr demgegentber 59 Mio. Euro investiert; da-
mit ist das Investmentvolumen im Vergleich zu den 7A-
Stadten deutlich niedriger und macht nur etwa 4,2 % des
gesamten Investmentvolumens in die sonstigen Spezialim-
mobilien aus.

Der 2009 mit Abstand wichtigste Markt, Berlin, nimmt ei-
nen Anteil von 31,3 % (532 Mio. Euro) am Gesamtvolumen
ein, die Metropole Ruhr rangiert mit 6,0 % (102 Mio. Euro)
aufRang 6.
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Fazit

Der Technologie- und Logistikstandort Metropole Ruhr
zeichnet sich durch eine zentrale Lage und sehr gute Er-
reichbarkeit aus.

Nicht nur die breite Menge an Gewerbeflachen, son-
dern auch konzentrierte Standorte kdnnen die Nachfra-
ge vielfaltig und individuell binden.

Die Metropole Ruhr verfligt uber ein hohes und durch
die dichte Hochschullandschaft qualifiziertes Arbeits-
kraftepotenzial.

Technische Kompetenz ist einer der wesentlichen har-
ten Standortfaktoren der Metropole Ruhr, die sich im
Zuge des Strukturwandels etabliert hat.
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Entwicklung der Spitzenmieten fiir Logistik- und Lagerflidchen (Euro/qm pro Monat)
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Logistikfliche (Mio. qm) und @-Kaufpreis Gewerbegrundstiicke (Euro/qm) 2009
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Anteil der SVP-Beschiéftigten in der Logistikbranche an allen SVP-Beschiftigten 2008

Metropole Ruhr
Recklinghausen (Stadt)
Ennepe-Ruhr-Kreis
Bochum

Bottrop
Gelsenkirchen
Milheim (Ruhr)
Wesel
Oberhausen
Hagen

Essen

Herne

Unna

Dortmund
Duisburg

Hamm

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS
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Technologiezentren Metropole Ruhr
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Nr. Technologiezentrum Nr. Technologiezentrum

1 BioMedizinZentrum Ruhr 13 Technologie- und Griinderzentrum Hagen

2 Technologie- und Griinderzentrum Wattenscheid 14 Hammer Technologie- und Grinderzentrum

3 Technologiezentrum Ruhr 15 Innovationszentrum Herne

4 Technologie-Zentrum Wollschlager-Group 16 ZukunftsZentrum Herten

5 Bottroper Griinder- und Technologie-Zentrum 17 Technopark Kamen

6 MST. factory Dortmund 18 Technologie- und Chemiezentrum Marl

7 TechnologieZentrumDortmund 19 Technologiepark Eurotec Rheinpreussen

8 TECTRUM Technologiezentrum flr Duisburg 20 Technologiezentrum Umweltschutz Oberhausen

9 Essener Technologie- und Entwicklungs-Centrum 21 TechnoPark + Wirtschaftsforderung Schwerte
10 ZukunftsZentrumZollverein Triple Z 22 Innovations- und Technologiezentrum Unna
11 Wissenschaftspark Gelsenkirchen 23 Forschungs- und Entwicklungs-Zentrum Witten
12 Innovationszentrum Wiesenbusch Gladbeck

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS
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Investments in Spezialimmobilienmérkten 2009 (Mio. Euro)
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Wichtigste Einzeldeals in Spezialimmobilienmérkten 2009 in der Metropole Ruhr
Objekt Stadt Objektart Kaufer Verkaufer gqm
Logistikareal Brackeler Hellweg Dortmund Logistik TEDi GmbH & Co. KG Kenmore Property 70.000
305-315 Group
Marktkauf Friedrichsfelder Voerde SB-Warenhaus Hahn-Pluswertfonds 150 n/a 11.513
Stral3e 30
Marktkauf Zunftweg, Voerde SB-Warenhaus Hahn Pluswertfonds 150 n/a 10.500
GrenzstraRe 231
FMA Schmalkalder Strasse Reckling-  Fachmarkt Hahn FCP-FIS—German  n/a 10.000
hausen Retail Fund
Herold-Haus Essen Hotel European Estate Zirich Versicherung 8.226
Development GmbH
Stern-Center Luden- Hotel n/a Sterncenter 8.000
scheid Lidenscheid GmbH
Perfekta Dienstleistungen Moers Mischnutzung Perfekta Dienstleistungen n/a 7.345
Betriebsverwaltungs mbH Gewerbe Betriebsverwaltungs mbH
Ehem. Hertie Aplerbecker Dortmund Handel Kaufland Stiftung Dawnay Day Treveria 7.300
Marktplatz 7 - 10 PLC
WilhelmstraRRe 2 - 8 Liden- Handel Peek & Cloppenburg n/a 7.000
scheid
Ehem. Hertie GerichtsstraRe 25 Essen Handel Kaufland Stiftung Dawnay Day 5.000
Lange Stralle 63 Linen Handel Privat n/a 5.000
Schanze 32 - 36 Bocholt Pflegeheim LB Immo Invest GmbH n/a 4.823
Massener StraRe 61 Unna Handel n/a Ziblin AG 1.090
AMT Von-Braun-Straf3e 16 Bottrop Gewerbe AMT Automatisierungs-  Privat 730

technik GmbH

Quelle: BulwienGesa AG



Der Wohnungsbestand in Deutschland

Die Anbieterstruktur des Mietwohnungsbestandes von
rund 23,7 Mio. Mietwohnungen in Deutschland wird durch
einen Anteil von ca. 42 % (rund 9 Mio. WE) an gewerblichen
Vermietern gegeniiber ca. 58 % (rund 14,5 Mio. WE) an pri-
vaten Kleinvermietern gekennzeichnet.

Rund 80 % der Wohnungen professioneller Bestandshalter
unterliegen der Bewirtschaftung durch Genossenschaften,
Wohnungsgesellschaften mit kommunaler Mehrheitsbe-
teiligung und privatwirtschaftlichen Wohnungsunterneh-
men.

Zur Besonderheit des deutschen Wohnungsmarktes zahlt,
dass nahezu die Halfte des gesamten Wohnungsbestandes
in der Wiederaufbauphase der 1950er bis 1970er Jahre er-
richtet wurde. Vor dem Hintergrund der Alterung dieses Be-
standes, der Erfordernis der energetischen Sanierung, aber
auch des Wandels moderner Lebensstile gelten etwa 20 bis
30 % dieser Wohnungen als nicht mehr sanierungsfahig.
Fir Bestandshalter grolRer Portfolios bedeutet dies einen
Abwagungsprozess, der teilweise aufwendige Bestands-
pflegemalinahmen oder aber Neubauinvestitionen zur Fol-
ge hat. Institutionelle Investoren zeigen jedoch angesichts
des prognostizierten Bevolkerungsriickganges eine insge-
samt geringe Bereitschaft zu Neubauinvestitionen.

Das Interesse internationaler Investoren seit Ende der
1990er Jahre galt zunachst vor allem dem Erwerb von
Werkswohnungsbestanden, zunehmend dann auch von
kommunalen Wohnungsunternehmen. Unternehmen, in
der Regel Mischkonzerne, verkaufen Bestande mit dem Ziel
der Konzentration auf ihr Kerngeschaft sowie zur Liquidi-
tatssteigerung. Kommunen und Lander dagegen zielen mit
den Verkaufen ihrer Wohnungen auf die Sanierung des
Haushaltes und Erhalt der Handlungsfahigkeit ab.

Teil lll: Unterschatzter Investmentmarkt 139

Beispielhaft daflr steht der Verkauf der Landesentwick-
lungsgesellschaft NRW und ihrer 93.000 Wohnungen (da-
von ca. 39.000 in der Metropole Ruhr) im 2. Quartal 2008
an Whitehall, den Immobilienfonds der amerikanischen In-
vestmentbank Goldman Sachs. Das Kernziel der LEG, guins-
tigen Wohnraum fir Familien in mittelmaRigen bis einfa-
chen Lagen der Lander zu schaffen, in denen es fur private
GroRinvestoren unwirtschaftlich war zu investieren, war
damit obsolet.

Die Ubernahme der LEG war vorerst die letzte groRe Trans-
aktion durch die vorwiegend angloamerikanischen Invest-
mentbanken, bis in Folge der Subprimekrise das Invest-
mentklima hinsichtlich deutscher Wohnungsportfolios
deutlich abkuhlte. Bereits zuvor wurden innerhalb der Kau-
fergruppe strukturelle Verschiebungen ersichtlich. Wah-
rend die grolRen Transaktionen der ersten Jahre und
schwerpunktmaRig 2004/2005 von internationalen Finanz-
investoren wie Fortress, Cerberus/Goldman Sachs, Blacks-
tone oder Morgan Stanley getatigt wurden, kamen zwi-
schenzeitlich kleinere Beteiligungsgesellschaften und bor-
sennotierte Immobilienunternehmen hinzu.

Vergleich der Wohnungsverkiufe

Mit ihren klar aufgeteilten, groRen Wohnungsbestanden
standen die Stadte der Metropole Ruhr bei den wichtigsten
Transaktionen der vergangenen Jahre im Fokus des Interes-
ses. Wesentliche unternehmensverbundene Bestande, z. B.
die friheren Werkswohnungen des ThyssenKrupp-Kon-
zerns, liegen aufgrund der industriellen Geschichte der Me-
tropole Ruhr in der Region.

Nach Schatzungen wurden in der Metropole Ruhr seit 2000
rund 300.000 Wohnungen mehrheitlich in Portfolioverkau-
fen, aber auch im Rahmen von Mieterprivatisierungen, ver-
auBert. Zudem liegen Teile der ehemaligen Bestande der
Gagfah, Viterra und der LEG NRW in der Metropole Ruhr,



die jedoch detailliert nicht zu quantifizieren sind. Eine Dif-
ferenzierung erfolgt nicht anhand von Erst- und Weiterkau-
fen, Transaktionen werden pro Vertrag erfasst.

Aufgrund der Wirtschaftskrise herrscht eine erhebliche Un-
sicherheit hinsichtlich des Wertes von Wohnungsportfoli-
os, sodass konkrete Kaufabsichten an unterschiedlichen
Preisvorstellungen scheiterten. Zum Anderen wirkten sich
die restriktive Kreditvergabe und die teilweise geringe Ei-
genkapitalverfliigbarkeit hemmend auf Portfolioverkaufe
aus.

Ohne den Verkauf der Landesentwicklungsgesellschaft
NRW (89.400 WE in NRW) belauft sich die Zahl der in Port-
folios gehandelten Wohnungen 2008 auf rund 42.000
Wohnungen. Damit ist bereits wieder die Dimension aus
den Jahren vor dem massiven Eintritt auslandischer Inves-
toren auf den deutschen Markt erreicht.

Auffallig ist in der Metropole Ruhr nicht nur der drastische
Rickgang von Paketverkdufen, sondern die geringe Grolke
der gehandelten Wohnungspakete. Im Jahr 2007 hatten
die Portfolios noch ein durchschnittliches Volumen von
etwa 1.000 Wohnungen, Pakete umfassten teilweise mehr
als 5.000 Einheiten. Im Durchschnitt beinhalten Pakete der-
zeit etwa 500 Wohnungen. Der grofte Deal mit 2.300 Woh-
nungen kam durch die Immeo Wohnen Gruppe zustande,
die 26,6 % der GEWO (Stadt Datteln) ibernommen hat.
Nachdem sich das Preisniveau von 2007 auf 2008 nahezu
halbiert hat, zog es 2009 auf durchschnittlich rund 55.000
Euro pro Wohnung an.

Die Kaufpreisvolumina von Wohnungspaketen in der Me-
tropole Ruhr liegen mehrheitlich deutlich unter 20 Mio.
Euro und sind fiir eine breite Kauferklientel finanzierbar.
Fir klassische Finanzinvestoren sind diese Volumina dage-
gen zu klein und nicht interessant.

Auch fur 2010 ist zu erwarten, dass sich der Trend zu klei-
neren Wohnungspaketen erstmal fortsetzt, zumal sich die
grofRen Wohnungsbestande in der Hand internationaler In-
vestoren befinden. Mangelnde alternative Anlagemoglich-
keiten flhren dazu, dass Wohnungen vorerst im Bestand
gehalten werden, um von einem sicheren Cash Flow zu
profitieren. Aktuelle Beispiele in Deutschland zeigen, das
zuklinftig einerseits mit einer Aufteilung groRer Wohnport-
folios zu rechnen ist. Andererseits zeigen z. B. die Gagfah,
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die grofite borsennotierte Wohnungsgesellschaft, oder die
jungsten Sondierungen der GSW, dass der Borsengang wie-
der attraktiv wird.

Fazit

Das grofRe Volumen an Wohnungsbestanden in der Me-
tropole Ruhr befindet sich nach den umfangreichen
Transaktionen der letzten Jahre in der Hand weniger in-
ternationaler Investoren.

Die zunehmende Sanierung von Wohnungsbestanden
innerhalb der Portfoliostrategie sichert die Wertsteige-
rung der Immobilien.

Der Wohnungsbestand bietet daher auch in Zukunft
zahlreiche Investitionsmoglichkeiten und Potenziale.

Derzeit charakterisiert der Verkauf von kleinteiligen, zur
Weiterentwicklung vorgesehehen Immobilienbestan-
den den Transaktionsmarkt, an dem nach wie vor der
Verkauf kommunaler Bestande einen wesentlichen An-
teil hat.
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Die wichtigsten iiberregionalen Wohnungsbestandshalter in der Metropole Ruhr (Auswahl)

Name Wohnungsbestand Lage Gesellschaften/Beteiligungen

Deutsche Annington rund 190.000 WE bundesweit Terra Firma Capital Partners (UK)

Immobilien GmbH, 2001: ca.64.000 ehem. Eisenbahner-Wohnungen (BEV)
Bochum 2003: ca. 10.000 WE nach Ubernahme der

BIG-Heimbau AG, Kiel
2004: ca.4.500 WE von RWE Gibernommen
2005: ca. 138.000 WE der ehemaligen Viterra

GAGFAH Group, Essen rund 170.000 WE bundesweit Fortress (us)

GAGFAH, NILEG, Acquisition 1, WOBA Dresden
LEG Landesentwick- rund 93.000 WE landesweit Whitehall/Goldman Sachs (US)
lungsgesellschaft NRW  (davon rund 39.000 WE mit 13 Gesellschaften, z. B.
GmbH, Dusseldorf in der Metropole Ruhr) «  LEG Wohnen GmbH, Dusseldorf

Ruhr-Lippe Wohnungsgesellschaft mbH, Dortmund
(21.300 WE in Westfalen)
GeWo mbH, Castrop-Rauxel

Evonik Wohnen GmbH,  rund 60.000 WE landesweit Evonik (DE)
Essen Tochtergesellschaften, u. a.
(ehem. RAG Immobilien) + Rhein Lippe Wohnen, Kamp-Lintfort

+  Wohnbau Westfalen, Dortmund, Hamm
Wohnbau Auguste Victoria, Marl
« Bauverein Gliickauf, Ahlen

THS Wohnen GmbH, rund 70.000 WE landesweit 5 Gesellschaften, z. B.
Gelsenkirchen (rund 60.000 WE in 1973: VMW GmbH, Recklinghausen
der Metropole Ruhr 1975: Gluckauf GmbH, Linen
inkl. Ostwestfalen) 2001: VWG mbH, Herne
Immeo Wohnen Service rund 47.000 WE landesweit Fonciére Développement Logements (FR)
GmbH, Oberhausen Schwerpunkt Rhein-Ruhr-Region
Die wichtigsten regionalen Wohnungsbestandshalter in der Metropole Ruhr (Auswahl)
Allbau AG, Essen rund 18.000 WE Essen Allbau Management Gesellschaft mbH
DOGEWO?21, Dortmund  rund 16.000 WE Dortmund DSW?21 (Stadtwerke) (DE), Dortmunder gemeinnutzige
Wohnungsgesellschaft mbH
Gebag, Duisburg rund 15.000 WE Duisburg  Stadt Duisburg (de), Duisburger gemeinnutzige
Baugesellschaft AG
VBW Bauen und Wohnen rund 12.700 WE Bochum Hauptgesellschafter Stadtwerke Bochum (49,1 %) (DE),
GmbH, Bochum weiter u. a. Deutsche Annington, Eurohypo und Evonik
Wohnen

Quelle: BulwienGesa AG, Offentlichkeitsarbeit der Gesellschaften
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Verkiufe von Wohnungsbestidnden in der Metropole Ruhr seit 2000 (Erst- und Wiederverkdufe, Auswahl)
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Anmerkung:Fir die Metropole Ruhr sind die Verkaufe der GAGFAH mit 82.000 Wohneinheiten an Fortress Investment Group (2004) und der Viterra mit 138.000 Wohneinheiten

an Deutsche Annington (2005) nicht berlcksichtigt, da die Bestande bundes- bzw. landesweit verstreut und somit nicht regional zuzuordnen sind.

Quelle: BulwienGesa AG

] Metropole Ruhr

Die wichtigesten Portfolioverkaufe in der Metropole Ruhr seit 2000 (Auswahl)

Jahr Volumen Standort Deal/Verkaufer Kaufer Verkaufspreis
(WE) (Euro)
2000 9.000 Essen Bund/Bundeseisenbahn- Deutsche Annington 2,1 Mrd.
vermogen Immobilien GmbH, Bochum
2000 6.200 Herne Bund/Bundeseisenbahn- THS TreuHandStelle, k. A.
vermogen Gelsenkirchen
2004 48.000 Essen, Milheim, Oberhau- Ubernahme der Thyssen Morgan Stanley und Corpus 2,1 Mrd.
sen, Gelsenkirchen u. a. Krupp Immobilien Immobiliengruppe
2004 27.000 Dortmund, Bochum, Viterra AG, Essen Mira Grundstucksgesellschaft, 550 Mio.
Gelsenkirchen u. a. Grlunwald
2004 4.500 Raum Essen Ubernahme ehemaliger Deutsche Annington 225 Mio.
RWE-Werkswohnungen Immobilien GmbH
2005 13.500 Ruhrgebiet DAL Deutsche Anlagen Babcock & Brown 605 Mio.
Leasing
2005 4.300 Ruhrgebiet LEG NRW GAGFAH Group, Essen k. A.
2005 3.450 Rhein-Ruhr-Region Mira Grundstuicks- Hausser-Bau GmbH, Bochum k. A.
gesellschaft, Griinwald u. a.
2005 3.000 Bochum, Essen, Dortmund, Verkauf aus Privatbesitz Cerberus Capital Management k. A.
Gelsenkirchen u. a. L.P
2006 40.000 Rhein-Ruhr-Region Morgan Stanley Fonciere Développement 2,1 Mrd.
(weiterhin Disseldorf) Logements (FDL)
2007 5.660 Ruhrgebiet u.a. Vivacon AG, Koln Institutioneller Investor 220 Mio.
2007 4.300 Rhein-Ruhr-Region k. A. BGP Investment S.a r.l. k. A.
(und Berlin)
2007 3.000 Essen, Dortmund (weiter- Janssen & Helbing, Dorsten Suse Property GmbH, Beckum k. A.
hin Berlin und Hamburg)
2008 89.400 Nordrhein-Westfalen Land NRW Whitehall Funds/Goldman 3,7 Mrd.
Sachs
2009 2.259 Datteln Stadt Datteln Immeo Wohnen Gruppe k. A.
2009 1.879 Nordrhein-Westfalen Corestate Capital AG WGF Westfalische Grundbe- 100 Mio.

sitz und Finanzverwaltung AG

Quelle: BulwienGesa AG




Werthaltigkeit von Einzelhandelsimmobilien
Nettoanfangsrendite

Das gesteigerte Investmentinteresse der Jahre 2006 und
2007 lasst sich an dem so genannten ,Yield-Shift” (Absin-
ken der Immobilienrenditen) ablesen, der in den A-Standor-
ten am starksten ausfiel. Im Renditevergleich liegen die B-
Stadte daher immer noch weit Uber dem Niveau der A-
Stadte. Zum Vergleich: in den internationalen Vergleichs-
stadten Barcelona und Mailand liegen die Nettoanfangs-
renditen in zentralen Lagen zwischen 4,7 % und 5,5 %. Da-
raus resultiert, dass B-Standorte ein deutlich glinstigeres
Rendite-Risiko-Verhaltnis aufweisen als A-Standorte. Fir
die Metropole Ruhr ist dies besonders gut ausgepragt.

In der Konsequenz sind an B-Standorten wie den Metropo-
le Ruhr-Stadten bei geringeren Schwankungen hohere Ren-
diten, sowohl als Anfangsrendite als auch als Total Return,
erzielbar. Das bedeutet, dass B-Standorte, darunter speziell
die Metropole Ruhr, stabilisierende Eigenschaften auf Im-
mobilienportfolios austiben konnen.

Werthaltigkeit von Einzelhandelsimmobilien
German Property Index

Der GPI der Metropole Ruhr ist im gesamtdeutschen Ver-
gleich seit 1991 durchschnittlich und verlauft auch in Ab-
schwungphasen positiv. Bezogen auf die Vergleichsstadt
Koln zeigt der GPI der Metropole Ruhr einen vor allem in
den Abschwungphasen des Immobilienzyklus geringfligig
glnstigeren Verlauf. Starke Jahre mit Gberdurchschnittlich
hohem Total Return wie in Stuttgart sind weder in der Me-
tropole Ruhr noch in Kéln eingetreten. Fiir die kommenden
zwei Jahre geht die BulwienGesa AG aufgrund der weiter-
hin angespannten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
deutschlandweit von einem abnehmenden Verlauf des To-
tal Return aus, der aber geringer als im letzten Jahr ausfallt.
Die Metropole Ruhr wird durch ihre geringe Volatilitat im
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Vergleich der A-Standorte voraussichtlich weniger von die-
ser Entwicklung betroffen sein.

Spitzenmieten in 1a-Lagen in der Metropole Ruhr

Die Entwicklung der Spitzenmieten in den la-Lagen zeigt
seit 2000 den Bedeutungsverlust aufgrund des zunehmen-
den regionalen Wettbewerbs der Stadte sowie der fort-
schreitenden Shopping Center-Entwicklung. Mit Ausnahme
von Dortmund, wo die Spitzenmiete um rd. 24 % gestiegen
ist, sind die Mieten in der gesamten Region rucklaufig.

Mittels der Zentralitatskennziffer ist es moglich, die Attrak-
tivitat der Stadte in der Metropole Ruhr als Einzelhandels-
standort zu beschreiben. Die Zentralitatskennziffer bemisst
sich aus dem Verhaltnis des Einzelhandelsumsatzes zur
Kaufkraft. Werte tGber 100 kennzeichnen Stadte mit einem
hoheren Kaufkraftzufluss aus dem Umland, das Ausgabe-
volumen liegt Uber der ansdssigen Kaufkraft. Werte unter
100 stehen fur Standorte, in denen das Ausgabevolumen
unter der ansassigen Kaufkraft liegt — hier flieSt Kaufkraft
an andere Standorte ab. Zu beachten ist, dass der hohe
Zentralitatswert fir Oberhausen nicht aus der besonderen
Anziehungskraft der Innenstadt resultiert, im Gegenteil:
Die Stadt verfligt mit dem CentrO Uber eines der groften
Shopping-Center bundesweit mit ca. 88.000 gm GLA, das
bis 2011 noch einmal um rd. 26.000 gm erweitert werden
soll.

In den Stadten der Metropole Ruhr gibt es 19 Shopping-
Center mit einer Gesamtmietflache von rund 724.000 gm
GLA. Allein die drei groBten Center in Bochum, Oberhausen
und Essen umfassen rund 296.000 gm GLA.

Weitere Center mit 50.000 gm Mietflache befinden sich
derzeit im Bau, aullerdem liegen Planungen flr 157.900
gm Shopping-Center Flache bereit.



Im Vergleich mit der A-Stadt Kéln und den Metropolen Mai-
land und Barcelona zeigt sich in der Metropole Ruhr eine
geringere Shopping-Center-Verkaufsflache pro 1.000 Ein-
wohner. Aufgrund aktuell umfangreicher Neubauvorhaben
und Planungen wird die Versorgung je Einwohner in der
Metropole Ruhr jedoch kiinftig ein durchschnittliches Ni-
veau erreichen.

Die Shopping-Center-Landschaft in der Metropole Ruhr
weist u.a. mit dem CentrO in Oberhausen sehr innovative
Einzelhandelskonzepte mit Entertainment und Gastrono-
mie auf. Daneben wurde 2009 in Essen der Limbecker Platz
mit 82.000 gm GLA fertiggestellt. Das derzeit wichtigste
SC-Bauprojekt ist das Thier-Center in Dortmund, welches
2012 fertiggestellt werden soll. Weiterhin gibts es noch ei-
nige ehemalige Warenhausstandorte, die Platz flr potenzi-
elle innerstadtische SC-Standorte bieten und somit eine
Starkung der Innenstadt nach sich ziehen wirden.

Weitere Projekte in Essen (Essen Arkaden), Duisburg (multi
casa) und Dortmund (3Do) mit insgesamt rund 151.000
gm Mietflache wurden zwischenzeitlich verworfen. Diskus-
sionspunkt war u. a. der potenzielle Wettbewerb zu den In-
nenstadtlagen mit der Folge eines weiteren Bedeutungs-
verlustes der Innenstadte. Ahnliche Probleme gibt es der-
zeit auch in Recklinghausen, wo sich der Bau der dortigen
Arcaden durch Einwande der Nachbarstadt Gelsenkirchen
verzogert.

Positiv zu bewerten ist dagegen der Bau des Forums Duis-
burg, der mit dem City Palais aufgrund der Lage mitten in
der HaupteinkaufsstralBe zu einer enormen Aufwertung
der Duisburger Innenstadt geftihrt hat.
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Investments im Einzelhandelsimmobilienmarkt in der
Metropole Ruhr

In den 7 A-Stadten und der Metropole Ruhr wurden 2009
Einzelhandelsinvestments im Wert von 1.211 Mio. Euro
(2008: 2.582 Mio. Euro) umgesetzt. Die Metropole Ruhr lag
mit einem Investmentvolumen von 58 Mio. Euro (4,8 %) vor
Stuttgart (55 Mio,, 4,5 %) auf dem fiinften Rang. Die wich-
tigsten Markte Berlin (448 Mio. Euro) und Hamburg (300
Mio. Euro) nehmen einen Anteil von 37 bzw. 24,8 % am Ge-
samtvolumen ein.

Fazit

Der Einzelhandelsstandort Metropole Ruhr zeichnet
sich durch ein hohes Volumen an Kunden und dadurch
einer absolut gesehen hohen Kaufkraft aus.

Aufgrund der zentralen Lage und der sehr guten Ver-
kehrsanbindung, verfugt die Metropole Ruhr Uber ein
grolRes Einzugsgebiet, das zudem kaufkraftige externe
Kunden anzieht.

Die vielfaltige Einzelhandelsstruktur ist durch Shopping
Center, Malls und innovative Konzepte gekennzeichnet.

Die vergleichsweise geringe Shoppingcenter-Flache pro
Kopf bietet ein hohes Entwicklungs- und Investitions-
potenzial.



Teil lll: Unterschatzter Investmentmarkt 145

Nettoanfangsrenditen Einzelhandel in zentralen Lagen
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Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS

German Property Index Retail 1991 bis 2014 (Total Return)
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Entwicklung der Spitzenmieten (Euro/qm in 1a-Lagen in den GroBstddten der Metropole Ruhr 2000 bis 2009

2000 2009 2000 - 2009
Dortmund 153,4 190,0 23,9%
Essen 148,3 108,0 -27,2 %
Bochum 86,9 82,0 -5,7 %
Duisburg 81,8 80,0 2,2%
Gelsenkirchen 71,6 62,0 -13,4 %
Hagen 66,5 60,0 97 %
Moers 56,2 450 -20,0%
Recklinghausen (Stadt) 58,8 47,0 -20,1%
Oberhausen 51,1 42,0 -179%
Bottrop 46,0 40,0 -13,1%
Hamm 46,0 33,0 -283%
Witten 33,2 33,0 -0,7 %
Herne 40,9 36,0 -12,0%
Milheim (Ruhr) 63,9 35,0 -45,2 %

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS
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Vergleich der Zentralititskennziffern (BulwienGesa) in den GroRstidten der Metropole Ruhr 2000 und 2010

2000 2010
Oberhausen 1294 138,1
Hagen 111,8 1259
Essen 108,5 119,2
Dortmund 108,7 117,0
Gelsenkirchen 111,1 116,5
Bochum 116,3 115,6
Mulheim (Ruhr) 112,7 110,9
Duisburg 97,7 105,0
Hamm 111,0 103,9
Bottrop 91,4 98,2
Herne 92,7 96,5
Nordrhein-Westfalen 99,2 101,9

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS

Shopping-Center (> 10.000 gqm GLA) — Metropole Ruhr im nationalen und internationalen Vergleich 2009
gm GLA gm je 1.000 EW
Bestand im Bau in Planung aktuell inkl.in Bau/Planung

Metropole Ruhr 724.000 49.600 132.100 144 174

im nationalen Vergleich

Koln 178.000 - 11.000 179 190
Stuttgart 73.500 - 34.500 122 130

im internationalen Vergleich

Barcelona 783.000 54.500 79.400 217 254
Mailand 911.000 45.500 76.300 262 297

Quelle: BulwienGesa AG, euroPROMIS/PMA
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Shopping-Center (> 10.000 qm Mietfliche) in der Metropole Ruhr
Fertig- Name Investor Centerverwaltung Standort gm GLA
stellung
Bestehende Shopping-Center
1964  Ruhr-Park Rheinisch-Westfalische EPM Assetis GmbH Bochum  Am Einkaufszen- ~ 126.000
Immobilien-Anlagegesell- trum
schaft Fonds 47 Dr. Paul
Spelsberg KG
1996  CentrO REDEVCO Services CentrO Management Oberhau- Centroallee 1-x 87.700
Deutschland GmbH GmbH sen
2009  Limbecker Unilmmo: Europa (60 %), ECE-Projektmanagement Essen Berliner Platz, Lim-  82.000
Platz Arcandor AG (25 %), GmbH & Co. KG, becker Platz 1a
ECE (15 %)
1973/ Rhein-Ruhr-  Merrill Lynch / ECE Gutav Geschaftsbesor- Milheim Humboldtring 13 73.200
2002  Zentrum gungs GmbH an der
Ruhr
2008  Forum Duis-  Multi Development Ger-  Multi Mall Management  Duisburg KonigstraBe 46-48, 57.000
burg many Duisburg GmbH Konig-Heinrich-
Platz
1974  Marler Stern  WELI Liegenschaftsverwal- Center Management Marl Bergstralle 228, 48.100
tung & Co. KG Buschmann GmbH MAR- Marler Stern
LER STERN
1979/ City Center  CS Euroreal EPM ASSETIS GmbH Essen Porscheplatz 67 30.000
1994 Essen
1974/  Forum City DG AG, JP Morgan Asset  Pirelli RE Property Mana-  Milheim Hans-Bockler-Platz~ 28.000
1994  Milheim Management gement Deutschland ander 1-19
GmbH Ruhr
1960/ Volme Galerie SEB Immolnvest sec Strategisches Einzel-  Hagen Friedrich-Ebert- 27.300
2003 handels- und Centerma- Platz 1-3
nagement
1992  Allee-Center Deutsche Euroshop AG ECE Projektmanagement Hamm Richard-Matthaei-  25.200
GmbH Platz 1
2001  Allee-Center KG Klosterstern ECE Projektmanagement  Essen Altenessener Stra- ~ 24.000
Essen-Al- GmbH Re 411
tenessen
1975  Lohrhof-Cen- German Shopping Centre  mfi management fir Im-  Reckling-  Kaiserwall 37, Léhr-  24.000
ter Fonds aus mfi Manage- mobilien AG hausen  hof
ment fur Immobilien AG
und Henderson Global In-
vestors
1984/ Drehscheibe, Deka-ImmobilienEuropa  ECE Projektmanagement Bochum  Kortumstrafle 85-  20.500
1994  City Point Bo- GmbH 100
chum
1973/ Uni-Center Dakota Investments S.A,  Comer Immobilienmana- Bochum  Querenburger 18.000
1995 Luxemburg gement GmbH &Co Hohe 280
1976/ StadtGalerie Concepta Projektentwick- EPM Assetis GmbH Witten Poststrale, Hum- 16.000
2009  Witten lung GmbH, Westdeut- boldplatz, Ham-
sche Immobilienbank als merstrafle 9-11,
Joint Venture Stadtgalerie Berliner Straf3e
Witten GmbH

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS
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Shopping-Center (> 10.000 qm Mietfliche) in der Metropole Ruhr

Fertig- Name Investor Centerverwaltung Standort gm GLA
stellung
2009  Reschop Dawnay Day Treveria PLC  EPM Assetis GmbH Hattingen Am Reschop 13.500
Carrée
2005  Gertrudis- HGV Hanseatische Grund- HGV Hanseatische Grund- Bochum  Alter Markt 1 12.500
center besitz- und Vermogensver- besitz und Vermogensver-
waltungsges. mbH & Co  waltungs GmbH
KG; H + P Projektges.
(HGV)
2002  Stadtbad- DIC Asset AG DIC Onsite GmbH Bochum  Massenbergstrale  12.000
galerie 9-13
1983 Bahnhofs- Property Gelsenkirchen "Hochtief Property Mana- Gelsenkir- Bahnhofsvorplatz5 12.000
Center S.a.rl, Luxemburg gement chen
1973  City-Center  Vail Retail und Ashdown  Donaldsons Deutschland Herne Bahnhofstralle 7a 11.000
Herne Capital GmbH & Co. KG
Shopping-Center im Bau
2012  Stadtgalerie  Cremer Grundsticks- und ECE Projektmanagement Dort- Westenhellweg, 39.000
Thier-Center  Beteilungsges. mbH & Co. GmbH mund Silberstral3e, Wall
KG, ECE; Hamburg Trust
1979/ Rathaus CS Euroreal EPM ASSETIS GmbH Essen Porscheplatz 67 30.000
1994  Galerie (nur Sa-
nierung)
2010  Konigsgalerie Multi Development Ger-  Multi Mall Management  Duisburg Sonnenwall 14-20,  10.600
many KuhstralRe 33,
Friedrich-Wilhelm-
Stralde, Steinscher
Gasse
Shopping-Center in Planung
2012  CentrO REDEVCO Services CentrO Management Oberhau- Centroallee 1-x 26.300
Deutschland GmbH GmbH sen
2012 Recklinghau- German Shopping Centre mfi management fiir Im-  Reckling- Kaiserwall 37, Lhr-  36.000
sen Arcaden  Fonds aus mfi Manage- mobilien AG hausen  hof
(Abriss Lohr-  ment fir Immobilien AG
hof-Center, und Henderson Global In-
Lohrhof I1) vestors
2011 Ruhrbanium - Jochen Hoffmeister Milheim  Friedrich-Ebert- 19.800
Mall (ehem. an der Straf3e 35-39,
Kaufhof) Ruhr Schlossstrale
2012 Konigliche MAB Moers Uerdinger Stral%e, 18.000
Hofe, Moers Kautzstralle, Hom-
Arcaden berger Stralle 10
2013  Rathaus- GEDO Grundstiicksent- Hagen Rathausstrale, 18.000
Galerie wicklungs- und Verwal- PotthofstralRe, Mit-
tungsgesellschaft mbH & telstrale
Co. KG
2011  Shopping- Hans Reidick Dorsten  Nahe Westwall 14.000
center
Lippetor

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS
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Investments im Einzelhandelsimmobilienmarkt 2009 (in Mio. Euro)
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Quelle: BulwienGesa AG

Die wichtigsten Einzeldeals im Einzelhandelsimmobilienmarkt 2009 in der Metropole Ruhr

Objekt Stadt Kaufer Verkaufer gqm

Kauf-/Warenhaus Essen ECE Projektmanagement GmbH  Dawnay Day Treveria 10.900

Buro/Handel Essen Quorum Grundbesitz- und Merkur Immobilien- und 8.300
Beteiligungs AG Beteiligungsgesellschaft

Geschaftshaus Essen Dawnay Day Kaufland Stiftung 5.500

Bliro- und Geschaftshaus Herdecke Rosco Centermanagementund  Insolvenzverwalter 4.180
Immobilienverwaltung

Bliro- und Geschaftshaus Hagen Privat RMA Real Estate Management 2.600

Assistence GmbH

BiUro- und Geschaftshaus Hagen RMA Real Estate Management IVG Institutional Funds GmbH 2.405

Assistence GmbH EuroWest

Quelle: BulwienGesa AG
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