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IMMOBILIENMARKT RUHR 2020

Corona pragte das Jahr 2020 - und auch den Immobilien-
markt im Ruhrgebiet. Viele Gesprache, viele Besichtigun-
gen, folglich viele Deals fielen pandemiebedingt aus und
wurden verschoben. Die Auswirkungen von COVID-19 auf
die Wirtschaft sind noch gar nicht absehbar. Unter diesen
Vorzeichen zeigte sich der gewerbliche Immobilienmarkt
der Metropole Ruhr erfreulich robust.

Rund 211.000 gm BuUroflachen wurden neu gebaut - ein
Wert, der Uber dem lang- und mittelfristigen Mittel liegt.
Nur Berlin und Frankfurt (Main) haben im vergangenen
Jahr mehr gebaut. Das Ruhrgebiet blieb mit knapp 17,2
Millionen gm der zweitgroBte BUroimmobilienmarkt in
Deutschland. Die Durchschnitts- und Spitzenmiete stie-
gen weiterhin.

Spuren hinterlieB Corona beim Buroflachenumsatz, der
sich auf rund 500.000 gm summierte. Ein Rlckgang um
rund 30.000 gm - oder 5,7 Prozent flr die gesamte Met-
ropole Ruhr. Sie Situation in den einzelnen Stadten war
dabei sehr differenziert. Die Assetklasse blieb mit einem
Anteil von 57 Prozent oder 1,24 Milliarden Euro Umsatz die
Top-Assetklasse in der Region.

ROUNDTABLE

Insgesamt lag das Transaktionsvolumen in der Region mit
2,2 Milliarden Euro knapp 29 Prozent unter dem Vorjah-
resresultat, aber immerhin noch drei Prozent Uber dem
langjahrigen Durchschnitt. Ein Rickgang, der vergleich-
bar ist mit den sieben A-Stadten, die einen Rickgang um
31 Prozent auf 31,2 Milliarden Euro zu verzeichnen hatten.

Gerade im Einzelhandel machten sich Corona und die Ein-
schrankungen der Bewegungsfreiheit bemerkbar: Die As-
setklasse, die fur 433 Millionen Euro oder rund 20 Prozent
am Gesamttransaktionsvolumen steht, sah leicht sinkende
Spitzen- und Durchschnittsmieten in allen Lagen.

Logistikimmobilien zadhlen dagegen zu den Krisengewinn-
lern. 2020 betrug der Flachenumsatz in modernen Logis-
tikimmobilien rund 480.000 gm, was den dritthdchsten
Wert in den letzten acht Jahren markiert. Der Flachenbe-
stand dieser flUr das Ruhrgebiet so wichtigen Branche
stieg von 3,3 Millionen gm (NF) auf 3,6 Millionen gm. Die
Durchschnittsmiete stieg leicht.

Daten, Fakten und spannende Immobilienprojekte: Der Immobilienmarktbericht Ruhr gibt Ein- und Uberblick
Uber die Marktentwicklung im Ruhrgebiet. Seit 2020 ist die Betrachtung noch umfanglicher. Der Roundtable
Immobilienwirtschaft bringt zweimal jahrlich die Branchenexperten aus der Region an einen Tisch, um die Ent-

wicklung des Immobilienmarktes der Metropole Ruhr zu analysieren. Mehr Transparenz und mehr Sichtbarkeit

- fur die Branche und fur wichtige Immobilienprojekte in der FUnf-Millionen-Metropole Ruhrgebiet.

Neben den Wirtschaftsférderungen der Kommunen beteiligen sich namhafte Maklerunternehmen wie Brockhoff
und Partner, BNP Paribas, Cubion, Jones Lang LaSalle und Ruhr Real an der Analyse der Marktentwicklung zu-
sammen mit der bulwiengesa AG. Der Roundtable Immobilienwirtschaft ist wie der Immobilienmarktbericht

Ruhr ein Projekt der Business Metropole Ruhr GmbH.

SUMMARY \ 5



REAL ESTATE FACTS

Art & Projektstatus

Neubau, in der Entwicklung

Standort

Suttner-Nobel-Allee, Bochum (MARK 51°7)

Etagen & Flachen
o Mehrere Baukorper, bis zu 6-geschossig, bis zu
50.000 gm BGF mdglich
Nutzflache

ca. 20.000 gm

Baubeginn & Fertigstellung

Mitte 2020/2022

Besonderheit/Sonstiges

Urbanes Flachenrecycling, Quartiersentwicklung

Projektentwickler
Landmarken AG
Investor
Landmarken AG

Auf dem Herzstlick des Industrie-, Technologie- und Wissenscampus
werden in mehreren Bauabschnitten modernste Blroflachen mit passenden Angeboten flr
Single und Multi Tenants entwickelt. Die Planung ist in ihrer Struktur so flexibel, dass ver-
schiedenste BUrokonzepte und GréBenordnungen abgebildet werden kénnen.

Bei der Entwicklung steht der Quartiersgedanke im Fokus. Es entsteht ein weiterer Beitrag
zur Quartiersentwicklung auf MARK 51°7, der mit der Revitalisierung der alten Opel-Haupt-
verwaltung interagiert. Im Mittelpunkt stehen die Mitarbeiter der dort tatigen Unternehmen
und Forschungseinrichtungen. Auch eine Quartiers-App mit vielen Services kann angeboten
werden. Am O-Werk, der ehemaligen Opel-Hauptverwaltung, sind in zwei Neubauten auch
eine Kita und eine Gastronomie vorgesehen.

Alle Gebaude, die auf dem Areal entstehen werden, sollen mittels Warme versorgt werden,
die unter Einsatz von Geothermie aus den alten Kohlegruben gewonnen wird. Ladesaulen fur
Elektroautos werden breitflachig im Areal platziert und ergédnzen das innovative Energie-
und Mobilitatskonzept. Der Aufbau eines leistungsstarken Glasfasernetzes schafft daflr die
Voraussetzung. Der gesamte Campus soll spater nach dem LEED-Standard Gold zertifiziert
werden.
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MERCATOR ONE
DUISBURG

Einen starken stadtebaulichen Akzent setzt das neue Gebaude direkt am
Duisburger Hauptbahnhof. Die Nutzung des Erdgeschosses durch Gastronomie und Ein- REAL ESTATE FACTS
zelhandel belebt die angrenzenden Bereiche. Die Fassade ist hochwertig rundum mit gro- Art & Projektstatus
Ben Glas- und Aluminium Elementen verkleidet, das Erdgeschoss mit groBen Glaselemen- Neubau, fertiggestellt
ten ermoglicht Transparenz und Leichtigkeit. In zwei Untergeschossen ist Platz fur 120 Standort
PKW Stellplatze. Auf sechs Geschossen lasst die flexible Architektur unterschiedliche BU- MercatorstraBBe 1, Duisburg
ronutzungen zu, vom EinzelbUro bis zum GroBraumbduro. Etagen

6-geschossig
Mit dem ,,Mercator One” sind hochwertige Buroflachen und ein stadtebauliches Highlight Nutzflache
im Duisburger Zentrum entstanden, um das Gesicht der Stadt neu zu pragen. 9.000 gm

Baubeginn & Fertigstellung
2018/2020
Besonderheit/Sonstiges
Stadtebauliches Highlight
Projektentwickler

SK 62 Real Estate GmbH |
Landguard Immobilien GmbH

Investor
Devario Mercator One GmbH & Co. KG
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ANSPRECHPARTNER
GFW Duisburg

Christian Felix Hendel

0203 3639-366
hendel@gfw-duisburg.de

DEVARIO

ANSPRECHPARTNER VERMIETUNG
Landguard Immobilien GmbH

Elmar Hammerschmidt

021197264801

hammerschmidt@landguard.de

|
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RWE CAMPUS
ESSEN

Der neue RWE Campus stellt fur den nachhaltigen
Stadtentwicklungsprozess der Essener Nordstadt einen
wichtigen Beitrag dar und ist ein Bindeglied zwischen dem
Eltingviertel, dem neuen Universitatsviertel und der Nord-
stadt.

Der 2020 fertiggestellte erste Bauabschnitt umfasst drei
der vier geplanten Gebaude und bildet bereits mit den bei-
den Bestandsimmobilien den neuen RWE Campus. Dies
sind der 2009 erbaute Sitz der RWE Supply & Trading und
das modernisierte Verwaltungsgebaude der friheren Zeche
Victoria Mathias, das 2018 von der RWE AG bezogen wor-
den ist. Mit Vollendung des zweiten Bauabschnitts fir die
Mitarbeiter der RWE Renewables im Herbst 2021 wird der
RWE Campus vollendet sein.

Der erste Bauabschnitt wurde von rund 950 Mitarbeitern
bezogen. Nach Vollendung des Campus werden, mit den
schon dort beschaftigten etwa 1000 Mitarbeitern der RWE
Supply & Trading, insgesamt rund 3.000 Menschen auf dem
Campus arbeiten.

Der RWE Campus bietet den Mitarbeitenden die Moglich-
keit zu flexiblem und kreativem Arbeiten. Damit erfullt er
die hohen Anforderungen fUr die Gestaltung von zeitgema-
Ben BUro-Arbeitsplatzen und wird dartber hinaus mit DGNB
Gold fur nachhaltiges Bauen zertifiziert. GroBe Fenster er-

moglichen den Blick nach drauBBen. Ein Betriebsrestaurant
und eine Cafeteria versorgen die Beschaftigten. Das Au-
Bengelande ist mit groBen Freiflachen und einem begrin-
ten Innenhof attraktiv gestaltet. Eine kleine Besprechungs-
arena wird es nach Fertigstellung von Bauabschnitt D
komplettieren.

Die bereits vorhandene Kindertagesstatte wird ebenso wie
das Fitnessstudio in ihren Kapazitaten erweitert. Auf dem
Parkplatz vor der KiTa ist eine DHL-Packstation fur die Mit-
arbeiter eréffnet worden. Erganzend wird zukUnftig ein
kleiner Supermarkt am Campus angesiedelt. Der RWE
Campus ist gut an den offentlichen Nahverkehr ange-
schlossen.

In Tiefgaragen und Parkhausern mit insgesamt drei
Zufahrten stehen mehr als 2.000 Auto- und Uber 200
Fahrradstellplatze zur Verfigung. Dank einer sogenannten
Einzelstellplatzdetektion kbnnen E-Ladeplatze und Behin-
dertenparkplatze gesondert ausgewiesen werden. Ent-
sprechend des Purpose der neuen RWE ,,Our energy for a
sustainable life“ wurde der Campus nachhaltig und zu-
kunftsorientiert gebaut. Rund 300 Ladesaulen fur Elektro-
autos und E-Bikes, zusatzliche Stromerzeugung Uber eine
Photovoltaikanlage und die Installation eines energieeffizi-
enten Kuhl- und WarmefuBbodens sind Belege hierfur.




ESSEN
|

ESSENER
WIRTSCHAFISFORDERUNGS
(GESELLSCHAFT MBH

ANSPRECHPARTNER

EWG - Essener Wirtschaftsférderungsgesellschaft mbH
Andreas Hill

020182024-36

andreas.hill@ewg.de

REAL ESTATE FACTS

Art & Projektstatus

Neubau, fertiggestellt

Standort

Altenessener StraBBe 37-39, Essen
Etagen

5 bis 6-geschossig

Nutzflache

22.000 gm, mehrere Einheiten
Baubeginn & Fertigstellung
2018/2020
Besonderheit/Sonstiges
Nachhaltige und zukunftsorientierte Bauweise
Projektentwickler

Lang & Cie. Rhein-Ruhr

N\
N\
N\
N\
N\
N\
N\
N\

Investor
REInvest Asset Management S.A.

BEST PRACTICE N\ 11



FACHMARKT-

ZENTRUM

BRANDT-GELANDE
HAGEN

INVESTITIONS UND
VERWALTUNGS GMBH

Wo einst Zwieback und Kekse gebacken wurden, ist ein Stadtteilcenter ANSPRECHPARTNER

mit einer neuen Mixed-Use-Agglomeration entstanden. Das Fachmarktzentrum auf dem HD Investitions und Verwaltungs GmbH
Brandt-Gelande verfugt Uber insgesamt 9.124 gm Einzelhandels- und Buroflachen sowie Janis Ernst

ein Fitness-Studio und weist eine diversifizierte Mieterstruktur auf. Die Rickkehr der 0715 3817116

Brandt-Hauptverwaltung ist ebenfalls erfolgt. mail@hd-projekt-invest.de

In Hagen verlagern REWE und Aldi ihre Standorte in das neue Fachmarktzentrum. Damit
wollen beide Mieter die mdglichen Agglomerationseffekte nutzen, die sich in Verbindung
mit den weiteren Nutzungsarten vor Ort ergeben. Das Fitnessstudio, die Buroflachen und

ein benachbartes Gesundheitszentrum wirken sich positiv auf die Kundenfrequenz aus. nu ‘ 7 e en

Das Gesundheitszentrum entsteht auf dem unmittelbar angrenzenden Grundstick und

wird sich die Parkplatze mit dem Fachmarktzentrum teilen. REAL ESTATE

ANSPRECHPARTNER
Nuveen Real Estate
Niederlassung Frankfurt am Main
069 667736871
infofrankfurt@nuveenglobal.com



REAL ESTATE FACTS

Art & Projektstatus

Sanierung, fertiggestellt

Standort

Enneper StraBBe 146, Hagen

Etagen

3 bis 4-geschossig

Nutzflache

7.400 gm

Baubeginn & Fertigstellung

2019/2020

Besonderheit/Sonstiges
Mixed-Use-Agglomeration von Einzelhandels- und
Burofléache

Projektentwickler

HD Investitions und Verwaltungs GmbH
Investor

Nuveen Real Estate

BEST PRACTICE N\ 13




NEUE HOFE
HERNE

Ein Traditionsstandort wird durch das Projekt ,Neue Héfe” in Herne revitalisiert.
Das seit 2009 aufgegebene Kaufhaus-Gebdude verwandelt sich in eine moderne, zu-
kunftsfahige und multifunktionale Immobilie.

Ziel ist es, den unverwechselbaren Charakter des Objekts zu erhalten und das Gebaude
wieder zu einem Identifikations- und Anlaufpunkt in der Stadt zu machen. Die denkmalge-
schltzte Fassade und Gebaudekubatur sowie die Statik bleiben enthalten.

Von oben wurden zwei Lichthofe in das Bestandsgebaude geschnitten, die den ,Neuen
H&fen™ nicht nur Helligkeit, sondern auch ihren Namen geben. In enger Abstimmung mit
dem Denkmalschutz erfolgte die komplette Erneuerung der Fassade, wobei die charakte-
ristischen Lamellen wie in den 60er Jahren wiederhergestellt wurden, allerdings schmaler
und weniger tief als heute.

REAL ESTATE FACTS

Art & Projektstatus
Sanierung, im Bau

Standort

BahnhofstraBe 69-71, Herne
Etagen

VAR A A S S S 4

8-geschossig

Nutzflache

13.660 gm

Baubeginn & Fertigstellung
2018/2020
Besonderheit/Sonstiges
Revitalisierung eines Traditionsstandorts
Projektentwickler

Landmarken AG

Investor

Landmarken Neue Hoéfe Herne AG




LANDMARKEN AG # %

oV uayiewpue]d

ANSPRECHPARTNER
Landmarken AG

Christian Lothmann
02411895-253
clothmann@landmarken-ag.de

5 Herne
Business

ANSPRECHPARTNER
Wirtschaftsférderungsgesellschaft Herne mbH
Holger Stoye

02323 925100

stoye@wfg-herne.de

BEST PRACTICE N\ 15
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NEUES FORUM
HERTEN

Nach Abriss des alten Herten Forums soll ein neues Shopping Center mit
mehr als 20.000 Quadratmetern Mietflache errichtet werden.

Das geplante Stadtquartier erganzt die innerstadtischen Wege und Platze und denkt diese
mit einem offenen Gebaudeensemble weiter. Entlang eines neuen FuBgangerweges zwi-

schen Innenstadt, dem Neuen Forum Herten und der S-Bahn-Station ist ein offenes Center
mit einzelnen Baukodrpern in Planung. Die Fassade aus rotem Ziegel entsteht in Anlehnung
an den umliegenden Bestand. Geplant sind rund 30 Ladenlokale und sieben Gastronomen.
Darunter soll eine ,Sky-Bar” im vierten Stock sein. Ein Fitnesscenter, Blros und ein Park-
haus sind ebenfalls geplant.

ANSPRECHPARTNER

Phoenix development GmbH

Christina Kattwinkel, Immobilienfachwirtin
Asset Management Leasing

0228 81287313
c.kattwinkel@phoenix-development.de



REAL ESTATE FACTS

N\ Art & Projektstatus
Neubau in Planung
Standort
KaiserstraBe 73 /Ecke Konrad-Adenauer-StraBe/
Theodor-Heuss-StraBBe, Herten
Etagen
3 bis 4-geschossig
Nutzflache
20.685 gm
Baubeginn & Fertigstellung
2021/2022
Besonderheit/Sonstiges
Offenes Center mit einzelnen Baukoérpern
Projektentwickler
Phoenix Real Estate Development GmbH
Investor
THI Holding GmbH

BEST PRACTICE N\ 17



HAUPTVERWALTUNG

KAMEN

Der Neubau der Firmenzentrale von Woolworth
in Unna/Kamen ist mit fanf Hallenschiffen und dem solit&-
ren fiUnfgeschossigen Verwaltungsgebaude fertiggestellt.

Im Innenraum der Hallenschiffe zeige sich, so die Presse-
mitteilung, die Komplexitat und die Vielfalt des Logistik-
zentrums. Die fUnfschiffige Halle mit einer Grundflache von
10.000 Quadratmetern pro Hallentrakt ist in Massivbauwei-
se errichtet. An den beiden Léangsseiten bedienen 87 integ-
rierte Verladebricken den Warenfluss der rund 37.900 Pa-
letten-Platze und zirka 34.300 Behalter im automatisierten
Kleinteilelager im Logistikbereich. Der Palettentransport
der bis zu zwolf Meter hohen Regalreihen wird durch Hub-
wagen und Schubmaststapler sowie zwei Lastenaufziige
geregelt.

Fur die Kontrolle im Logistikbereich befinden sich an den
Langsseiten der Hallen im Innenbereich oberhalb der Verla-
debricken in einer Hohe von sechs Metern mehrere Mezza-
ninebereiche mit einer Tiefe von je zwolf Metern. An der
Ostseite sei ein zweigeschossiger Bereich fur den Waren-
eingangsfluss, Technikraume sowie Flucht- und Treppen-
hauser angeordnet.

WOOLWORTH

An der Nordseite der Halle 1 befindet sich im Mezzanine-
bereiche eine Musterfiliale mit einer Abmessung von 18 mal
38 Metern. Daneben bieten Sozialraume und sanitare Anla-
gen den Mitarbeitern im Schichtbetrieb Komfort. In den
Funktionsraumen im Logistikbereich befinden sich Umklei-
demoglichkeiten und Teeklchen fur Mitarbeiter und Kraft-
fahrer, die auBerdem die hauseigene GroBkantine im Ver-
waltungsneubau nutzen kdnnen, so die Angaben.

Woolworth setzt im Neubau auf nachhaltige Energie und
Im gesamten Gebaude
kommt eine LED-Beleuchtung zum Einsatz, die in Decken-
spots und Standleuchten mit Bewegungssensoren verbaut
ist. Ein Klima- und Belluftungssystem versorgt die Raum-
lichkeiten mit gefilterter Frischluft und die Baukernaktivie-
rung sorgt fur ein angenehmes Klima an kalten wie auch
warmen Tagen.

ressourcenschonende Technik.




REAL ESTATE FACTS

Art & Projektstatus

Neubau, fertiggestellt

Standort

Kamen Karree, Kamen

Etagen

5-geschossig

Nutzflache

78.000 gm, mehrere Einheiten

Baubeginn & Fertigstellung

2018/2020

Besonderheit/Sonstiges

Nachhaltige und zukunftsorientierte Bauweise
Projektentwickler

Armando Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH &
Co. Vermietungs KG

Investor

Armando Grundstiicksverwaltungsgesellschaft
mbH & Co. Vermietungs KG

WFG5Il

Wirtschaftsférderung Kreis Unna

ANSPRECHPARTNER
Wirtschaftsférderung Kreis Unna
Dr. Michael Dannebom

02303 271090
m.dannebom@wfg-kreis-unna.de
www.wfg-kreis-unna.de

|
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EDEKA PLATZ
MOERS

Die Verwaltung der EDEKA Rhein-Ruhr soll mit diesem Projekt an einem
einzigen Ort wiedervereinigt werden; seit Jahren ist die Zentrale auf drei Standorte Uber
das gesamte Moerser Stadtgebiet verteilt.

Am Bauort (125.000 gm Grundstuiicksflache) entstehen mehrere Gebaude, so insbesonde-
re der Neubau eines viergeschossigen Blro- und Schulungsgebdudes mit Mitarbeiterres-
taurant (Verwaltung Edeka Rhein-Ruhr) fir rund 700 Mitarbeiter (ca. 26.000 gm BGF).

Im Nahversorgungszentrum soll ein moderner Supermarkt (E-Center) mit mehr als 3.400
gm Verkaufsflache entstehen. Im 6stlichen Bereich des Gelédndes entsteht der Neubau ei-
nes Trinkgut-Getrankemarktes (1.000 gm Verkaufsflache) sowie ergédnzende Ladenlokale
far Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie. Zudem ist ein Parkhaus mit Uber 834
Stellplatzen geplant. Entstehen sollen zudem 400 ebenerdige AuBenstellplatze. Die Inves-
tition seitens EDEKA betréagt rund 100 Millionen Euro.
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Am kinftigen EDEKA Platz entstehen neben der Verwaltung
ein E-Center, ein trinkgut-Getrankefachmarkt und Flachen
fur lokale Geschafte und Dienstleister. Noch kénnen sich in-
teressierte Unternehmer aus Moers und der Region um freie
Flachen bewerben. Weitere Informationen zur Vermietung
erhalten Interessierte unter rr-vermietung@edeka.de.

FACTS

Art & Projektstatus

Standort

Etagen & Flachen

Nutzflache

Baubeginn & Fertigstellung

Besonderheit/Sonstiges

Projektentwickler

VAR A A S S S 4

Investor

BEST PRACTICE N\ 21



STADT QUARTIER

MULHEIM
AN DER RUHR

Stadtebaulich und architektonisch bildet das
,StadtQuartier SchlossstraBe” eine attraktive Adresse flr
die Nutzungsmischung aus Hotel, Einzelhandel, Gastrono-
mie, Freizeit und Sport sowie Pflege, Wohnen und Dienst-
leistungen. Somit vereint die gemischt genutzte Immobilie
eine Reihe urbaner Ansprlche unter einem Dach.

Der funf- bzw. sechsgeschossige markante und anspre-
chende Neubau auf dem ehemaligen Kaufhof-Gelédnde ist
durch Passagen, Lichthéfe und Innengérten gegliedert und
besticht durch eine hochwertige Fassadengestaltung mit
groBflachiger Verglasung und Natursteinverkleidung. Das
Gebaude mit einer vermietbaren Gesamtflache von ca.
22.000 gm zuzuglich 300 Stellplatzen weist eine stimmige
Struktur mit gehobener Bauqualitdt und Gebdudeausstat-
tung auf.

Die neu geschaffene offene Passage zwischen der
Friedrich-Ebert-StraBe und dem Stadthafen ist als FuBgan-
gerzone ausgewiesen und beinhaltet neben einer stadt-
raum-orientierten Begrinung hochwertige gastronomi-
sche AuBenflachen.Durch die zentrale Lage in unmittelbarer
N&he zum Mdulheimer Rathaus sowie der Ruhrpromenade
bietet das ,,StadtQuartier SchlossstraBe” eine hohe Aufent-
haltsqualitat und verfugt Gber einen hervorragenden An-
schluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr.




REAL ESTATE FACTS

N\ Art & Projektstatus
Neubau, fertiggestellt

N\  Standort
Friedrich-Ebert-StraBe 35-39, Miilheim an der Ruhr
N\  Etagen
5- bzw. 6-geschossig
N\ Nutzfliche
26.808 gm, drei Einheiten zwischen 18.000 und
33.000gm
Baubeginn & Fertigstellung
2017/2019
Besonderheit/Sonstiges
Attraktive Nutzmischung mit stadtebaulicher Innen-
stadt-Anbindung
Projektentwickler
Miilheimer Wohnungsbau Fortress
Investor
PATRIZIA AG

& PATRIZIA

ANSPRECHPARTNER

PATRIZIA Grundinvest Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
Herr Nils Reschke

082150910-451

nils.reschke@patrizia.ag

ANSPRECHPARTNER
MWB

Herr Carsten Czaika

0208 69612170
carsten.czaika@mwb.info

Fairer wohnen!

|
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DCO DUISBURG
CENTRAL OFFICE
BNP PARIBAS
REAL ESTATE

Das Quartier 1 wachst: Direkt neben dem Duisburger Hauptbahnhof entsteht auf
mehreren Baufeldern ein neues Blroquartier. Das Duisburg Central Office (DCO) umfasst
eine Mietflache von rund 11.400 gm und wird sich Uber funf Etagen erstrecken. Das A-
formige Gebaude mit Klinkerfassade wird einen offenen Eingangsbereich und einen Innen-

<l BNP PARIBAS
P2 REAL ESTATE

hof erhalten. Es stehen knapp 50 eigene Tiefgaragenplatze zur Verfigung. Trotz des
schwierigen Corona-Jahres ist das Gebaude bereits vor Baubeginn vollvermietet. Flr die-
ses Gebdude wird das Nachhaltigkeitszertifikat in Gold der Deutschen Gesellschaft fur
Nachhaltiges Bauen (DGNB) angestrebt.

ANSPRECHPARTNER
Das DCO ist ein weiteres Projekt fUr das Quartier 1 nach dem Bau des Verwaltungs- und BNP Paribas Real Estate GmbH
Laborgebaudes fur das Landesumweltamt, der Errichtung des Parkhauses und dem aktuell Amedeo Augenbroe
laufenden Hochbauprojekt flr die Hochschule fir Polizei und o6ffentliche Verwaltung 0201 82022-16
(HSPV). amedeo.augenbroe@bnpparibas.com
ANSPRECHPARTNER

Aurelis Real Estate Service GmbH

Jana Ritterswiirden

0203 709028-75
jana.ritterswuerden@aurelis-real-estate.de
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REAL ESTATE FACTS

Art & Projektstatus

in Realisierung

Standort

WuhanstraBe 5, Duisburg

Etagen

5-geschossig

Nutzflache

11.400 gm

Baubeginn & Fertigstellung

2020/2022

Besonderheit/Sonstiges

Nachhaltige und zukunftsorientierte Bauweise
Projektentwickler/Investor

Aurelis 21. Objektgesellschaft Duisburg Central
Office GmbH & Co. KG
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TENGELMANN-

AREAL
BROCKHOFF

Die ehemalige Schokoladenfabrik an der wissolistraBe in Milheim an der Ruhr
wurde seit 1912 lange von der Tengelmann-Gruppe als Hauptquartier genutzt - und stets
modernisiert. Das Grundstick von rund 136.000 gm bietet ein ca. 79.000 gm groBes Ge-
baude.

Die Buroflachen befinden sich in einem auBerordentlich guten Zustand. Diese kénnen ent-
weder passend bezogen oder nach den Wiinschen des Mieters entsprechend hergerichtet
werden. Die Flachen verteilen sich auf mehrere Gebaudekomplexe, die jeweils miteinander
verbunden sind und sich Uber separierte Zugange erschlieBen. Rund 800 Stellplatze sind
auf dem Grundstick vorhanden. Es entsteht ein campusahnliches Stadtquartier auf dem
Backer, ein Restaurant, Schulungseinrichtungen, ein Sportstudio, eine Kita, Blros, sowie
Freizeit- und Kultureinrichtungen errichtet werden. Darlber hinaus bietet das Gelande
eine groBe Technikhalle fur Veranstaltungen und Ausstellungen. Teile des Grundstiicks
werden wohnwirtschaftlich bebaut, um Wohnen und Arbeit auf dem Campus geschickt zu
kombinieren.

BROCKHOFF

Office | Retail | Invest

ANSPRECHPARTNER
Brockhoff & Partner Immobilien GmbH
020181092-23

leufkes@brockhoff.de
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REAL ESTATE FACTS

Art & Projektstatus

Sanierung, in Planung

Standort

WissollstraBe 5-43, Miilheim an der Ruhr
Etagen

4 bis 5-geschossig

Nutzflache

79.500 gm, mehrere Einheiten
Sanierungsbeginn & Fertigstellung

Q4 2020/Q4 202
Besonderheit/Sonstiges

Revitalisierung eines Traditionsstandortes
Projektentwickler

Soravia Group GmbH

Investor

Soravia Group GmbH

@
-
o




BUROPARK AN
DER KRONENBURG  cypion

ANSPRECHPARTNER
Cubion Immobilien AG
Markus Biichte

0208 97067-19
buechte@cubion.de

Neuer Ankerpunkt an historischer Statte in Dortmund: Auf dem Gelan-
de der ehemaligen Kronenbrauerei direkt am Rheinlanddamm entsteht der architektonisch
ansprechende Blropark an der Kronenburg. Das sich in der Ideenphase befindliche Blro- |
quartier verbindet eine Mischnutzung aus Blro-, Wohn- und ggf. Hotelflachen. Die Grund-
stlcksgroBe umfasst ca. 6.800 gm. Das Projekt kdnnte aus mehreren Gebaudeteilen auf
unterschiedlich vielen Etagen gebaut werden. Auf ca. 17.000 gm Flache ware es moglich,
eines von mehreren Alternativkonzepten zu planen: zum Beispiel Blroflache mit ca. 14.500 REAL ESTATE FACTS
agm und 2.500 gm Wohnflache sowie 126 Tiefgaragenplatze. Art & Projektstatus

Neubau, Ideenphase

Standort

Kronenburgallee 3, Dortmund

Etagen

5 bis 8-geschossig
Nutzflache

Ca. 17.000 gm
Neubau
2022/2024
Investor

Investor Developer aus Hamburg




BEST PRACTICE \ 29



OCEAN21
JLL

Architektur trifft Technik: An der Stuidseite des Dortmunder Phoenix Sees setzt das
Neubauprojekt Ocean2l ein Zeichen. Mit dem witterungsgeschitztem Entree ladt das
offene Gebaude in hochmodernen Buroflachen. Die optionale Verknlpfung der einzelnen
Bereiche und Ebenen ermdéglicht ein breites und duBerst interessantes Spektrum flexibel zu
gestaltender Flachen: von ca. 310 gm in der kleinsten Einheit bis zu ca. 3.763 gm flr einen
alleinigen Nutzer.

Der optische Auftritt betont die hohe Qualitat der Blroflachen im Inneren, welche durch
den Hell-/Dunkelkontrast der teils opaken, teils transparenten Fassadensegmente intensi-
viert wird.

Das Gebaude sowie die technische Gebaudeausristung werden mit der zukunftsweisenden
Methode BIM (Building Information Modeling) errichtet. Dazu zahlen das intelligente KNX
Beleuchtungskonzept oder der automatische auBenliegende Sonnenschutz. Pendler finden
in der Tiefgarage 42 Stellplatze und im AuBenbereich 22 weitere - zusatzlich gibt es noch
weitere Stellplatze fur Fahrrader und Elektro-Fahrzeuge.

@)JLr

OCEAN

ANSPRECHPARTNER
Martin Becker
020117003613
martin.becker@eu.jll.com

www.ocean2l.de
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REAL ESTATE FACTS

Art & Projektstatus

Neubau, im Bau

Standort

PhoenixstraBe 21, Dortmund

Etagen

3-geschossig

Nutzflache

3.763 gm, mehrere Einheiten
Neubau

2021
Besonderheit/Sonstiges
Nachhaltige und zukunftsorientierte Bauweise
Projektentwickler
Phoenix300 GmbH & Co. KG
Investor

Phoenix300 GmbH & Co. KG

/s /7 7 7 7 7 7 /
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BUSINESSPARK
RUHR REAL
ESSEN NORD 1
020199996332
hansmann@ruhr-real.de

Eine flexible Mixed-Use-Immobilie im Loft-Stil. Im Rahmen der Revitalisierung REAL ESTATE FACTS

wird das als Produktionsgebaude konzipierte Objekt im Essener Norden neu gedacht. Das Art & Projektstatus

Gebaude hat hohe Raumhohen, eine sehr gute, natlrliche Belichtungssituation, flexible Fertiggestellt

Raumstrukturen zur individuellen Verwirklichung, kleinere und gréBere zusammenhangende Standort

Flachen sowie teilweise anfahrbare Mietbereiche, hohe Deckenlasten und Lastenaufzlge. Schnieringshof 10-14
Etagen

Der Pioneer Business Campus bietet hochwertige Blro-, Service- und Laborflachen. Die mo- 3-geschossig

derne Ausstattung sowie eine griine AuBenumgebung versprechen einen exzellenten Work- Nutzflache

flow und eine hohe Aufenthaltsqualitat. Im Herzen des Ruhrgebiets reiht sich der Pioneer 15.600 gm, mehrere Einheiten,
Business Campus in den industriellen Ballungsraum ein. davon 5.000 gm in Sanierung
Sanierung
2020/2021

Besonderheit/Sonstiges

Flexible Mixed-Use-Immobilie in Teilsanierung
Investor
Team Estate Objektverwaltung GmbH
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BUROMARKT - ANGEBOTSSITUATION

ZweitgroBter Bliromarkt in Deutschland

Ende 2020 summierte sich der Buroflachenbestand in der Metropole Ruhr auf knapp 17,2
Mio. gm MFG. Damit stellt sie hinter Berlin (19,8 Mio. gm MFG) den zweitgréBten Buromarkt
in Deutschland. Unter den Teilmarkten verfligt Essen mit rund 3,2 Mio. gm Uber den hochs-
ten Bestand, gefolgt von Dortmund mit 2,7 Mio. gm und Duisburg mit 2,2 Mio. gm.

Neubauvolumen liber dem mittel- und langfristigen Durchschnitt

350

300
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100

50

BUROFLACHENNEUZUGANG IN QM MFG

2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021*

* Prognose

Nach den vorlaufigen Auswertungen wurden der Metropole Ruhr im vergangenen Jahr ca.
211.000 gm Neubauflache zugefihrt, was sich Uber dem mittel- und langfristigen Durch-
schnitt von 175.000 bzw. 145.000 gm bewegt. Im Vergleich mit den sieben A-Stadten muss
sich die Metropole Ruhr damit nur Berlin und Frankfurt (Main) geschlagen geben, wo
465.000 bzw. 213.000 gm fertiggestellt wurden.

Unter den Teilmarkten der Metropole Ruhr verzeichneten Dortmund mit rund 50.000 und
Essen mit 43.000 gm die héchsten Volumina. Dahinter folgen Bochum mit 22.000 gm so-
wie Duisburg und Herne mit jeweils 14.000 gm.

Fuar das laufende Jahr wird in der Metropole Ruhr ein Fertigstellungsvolumen von rund
170.000 gm erwartet. Baustopps aufgrund der Corona-Krise sind derzeit nicht bekannt
und vor dem Hintergrund der hohen bis sehr hohen Vermietungsstande der in Realisierung
befindlichen BlUroobjekte auch nicht zu erwarten.

Aufgrund der erschwerten Finanzierungsbedingungen sind dagegen Verschiebungen bei
Planungen mit Lagenachteilen und geringen Vorvermietungsquoten realistisch.

Herausfordernd ist es den klUnftigen Flachenbedarf vor dem Hintergrund der Ausweitung
von Homeoffice-Regelungen abzuschatzen. Jedenfalls scheint die Heimarbeit bzw. die Fle-
xibilisierung des Arbeitsalltags fur die Zukunft gesetzt. Es ist mehr als wahrscheinlich, dass
auch nach der Covid-19-Pandemie ein relevanter Anteil der Blroarbeit von zu Hause erle-
digt wird. Die derzeitige Argumentation von Unternehmen pro Homeoffice wird jedoch
sehr stark aus einer einseitigen Kostendiskussion heraus gefthrt. Ausgaben fur die Heim-
arbeit werden dabei vollig ausgeblendet. Dabei sind hier neben einmaligen Aufwendungen
wie Anschaffung von Mobeln, Software, Technik auch die laufenden Kosten zu beachten.
Vollig offen ist in diesem Zusammenhang, wie hoch die Kosten flUr den zusatzlichen Raum-
bedarf (sei es im eigenen Arbeitszimmer oder fur die Anmietung von wohnortnahen BU-
roflachen) im Einzelfall sind. Hinzu kommt, dass der Gesetzgeber bei den derzeitigen ar-
beitsrechtlichen Grauzonen, zwischen der Einordnung mobiler Arbeit und Homeoffice,
nachbessern bzw. fir Klarheit sorgen wird.

Einem geringeren Fladchenbedarf durch Homeoffice steht die Uberarbeitung von Raum-
konzepten gegenlber. Es ist davon auszugehen, dass auch nach der Pandemie die sehr
verdichteten Blrokonzepte nicht mehr nachfragekonform sind und durch Belegungskon-
zepte ersetzt werden, die mehr Raum fur den Einzelnen kalkulieren und zudem grofBzlgi-
gere Raumlichkeiten bspw. fir Besprechungen und Teamarbeit vorsehen.
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ENTWICKLUNG DES BUROFLACHENLEERSTANDES
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® Leerstandsquote in %

Entspannung auf der Angebotsseite

Der Buroflachenleerstand in der Metropole Ruhr stieg im Vergleich zum Vorjahr um knapp
85.000 gm auf 690.000 gm, was immer noch einer gesunden Angebotsreserve von 4,0%
des Bestandes entspricht. Allein in Essen und Dortmund stehen Ende 2020 stehen dem
Vermietungsmarkt rund 40.000 gm mehr BUroflachen leer als im Vorjahr. In diesem Zu-
sammenhang ist auch der Anstieg von Untermietfldachen zu nennen.

Ausschlaggebend fur diese Entwicklung waren u. a. ein leichter RlUckgang der Gesamt-Bu-
robeschaftigten um ca. 1,0% auf ca. 768.500 (vorlaufiger Wert) und eine Zurlckhaltung
bei Anmietungsentscheidungen, die in einigen Teilmarkten zu erkennbaren Umsatzrick-
gangen gefuhrt hat.

. Leerstand absolut in gm MFG

Far die kinftige Entwicklung des Leerstandes wird es auch darauf ankommen, wie die Me-
tropole Ruhr aus der Corona-Pandemie kommt bzw. ob die Impflésungen zur deren Ein-
ddmmung bereits in diesem Jahr in ausreichender Menge zur Verflgung stehen. In der
Folge durfte die Konjunktur wieder anziehen und sich in Beschéaftigtenzuwachsen und stei-
gender Buroflachennachfrage niederschlagen. Ausgehend von der vergleichsweise gerin-
gen Blrobeschaftigtenquote von ca. 31% in der Metropole Ruhr durch den noch nicht ab-
geschlossenen Transformationsprozess hin zu einer Dienstleistungsgesellschaft und den
damit verbundenen Nachholbedarf sind derzeit keine Anzeichen flr einen nachhaltigen
Leerstandsaufbau zu erkennen.



BUROMARKT - NACHFRAGESITUATION

Kein Nachfrageeinbruch in der Metropole Ruhr erkennbar

GroBere Ruckgadnge wurden dagegen in Essen (-48%), Bochum (-28%) und Dortmund
BUROFLACHENUMSATZ IN QM MFG (=14 %) registriert. Dies ist aber nicht allein auf die Pandemie und deren Auswirkungen
zurlckzuftihren. Umsatzrickgange waren angesichts der z. T. hohen Vorjahresniveaus
ohnehin zu erwarten. Dartber hinaus sind einige Teilméarkte der Metropole Ruhr weiterhin

600000 durch einen ausgepragten Angebotsmangel gekennzeichnet, der einem besseren Resul-
tat im Weg stand.
500.000
Zu den marktpragenden Abschllssen des vergangenen Jahres zahlen bspw. die Eigen-
400,000 nutzerbaustarts von Edeka mit ca. 28.000 gm sowie der Scheupen AG mit rund 6.000

am in Moers, die Vermietung von 7.000 gm an die Autobahn GmbH im Essener Blropark
Bredeney sowie der Eigennutzerbaustart des TUV Nord mit ca. 15.000 gm in Essen-
300.000 Frillendorf, die Projektanmietung von 15.000 gm Buroflache durch VW Infotainment auf
Mark 51°7 in Bochum, der Eigennutzerbaustart von Thyssenkrupp Steel mit 8.800 gm in
Duisburg sowie die Projektanmietung von 6.650 gm durch Vanderlande im Dortmunder
200.000 BUroquartier Sebrathweg.
100.000 2021 ist vor allem in der ersten Jahreshalfte noch mit einer Zurtckhaltung auf der Nach-
frageseite zu rechnen. Mit zunehmenden Lockerungen sollten die derzeit noch zurlck-
gestellten Anmietungsabsichten flr eine splrbare Belebung der Blroflachennachfrage

0 sorgen.
2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

TOP 5 UMSATZ 2020 QM MFG

Der Buroflachenumsatz in der Metropole Ruhr summierte sich im abgelaufenen Jahr auf
ca. 500.000 gm, was ca. 5,7% bzw. 30.000 gm unter dem Vorjahresniveau lag. Im Ver- Essen 85.000
gleich zu den sieben A-Stadten, die UmsatzeinbuBen zwischen 21% in Minchen und 56 %

in Stuttgart verzeichneten, fallt der RUckgang in der Metropole Ruhr sehr moderat aus. SR 81.000
Dabei haben manche Teilmarkte wie bspw. Duisburg, Moers und Herne sogar Umsatzer-
. . . . L. . . Dortmund 68.000
gebnisse deutlich Uber ihren langfristigen Mitteln verbuchen kénnen.
Bochum 55.000
Moers 42.000

BUROIMMOBILIEN \ 37



Mietentwicklung trotzt der Corona-Pandemie

Die erzielbare Spitzenmiete in der Metropole Ruhr betrdgt mittlerweile 16,50 Euro/gm, die
far hochwertige Vermietungsflachen in sehr guten Lagen in den Teilmarkten Essen und
Dortmund angegeben wird. In den Teilmarkten Bochum und Duisburg liegt diese bei 16,00
Euro/gm. In den kleineren Teilmarkten wie bspw. Bottrop, Gelsenkirchen, Herne oder Mul-
heim der Metropole Ruhr liegt die erzielbare Spitzenmiete bei 13,00 Euro/gm.

ENTWICKLUNG DER DURCHSCHNITTSMIETEN IN EURO/QM MFG

12
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e=== @ @ B- und C-Standorte emm=@ O Metropole Ruhr =@ JTop4

Die gemittelte Durchschnittsmiete flr alle Teilmarkte der Metropole Ruhr stieg im Ver-
gleich zum Vorjahr um 2,5% bzw. 0,20 Euro/gm auf 8,32 Euro/gm. Betrachtet man nur die
gréBten BUrostandorte Duisburg, Essen, Bochum und Dortmund liegt die gemittelte
Durchschnittsmiete bei 10,85 Euro/gm und damit 3,3% bzw. 0,30 Euro/gm Uber dem
Vorjahreswert. In den kleineren Teilmarkten der Metropole Ruhr stieg die Durchschnitts-
miete binnen Jahresfrist um knapp um knapp 2% auf 7,31 Euro/agm. Ausschlaggebend fur
den positiven Trend in Bezug auf die Durchschnittsmieten sind zum einen die trotz der
Corona-Pandemie insgesamt gute Nachfragesituation fur Blroflachen sowie der gestiege-
ne Anteil von AbschllUssen in qualitativ hoherwertigen Gebauden, der sich in entsprechend OCEAN21: einzelne Bereiche und Ebenen'*
héheren Mietabschllssen widerspiegelt. zu modernen Biirofldchen gestalten
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MARKTPOTENZIAL

Unternehmensimmobilien

Auf dem gewerblichen Immobilienmarkt der Metropole Ruhr hat sich der Immobilientypus Unternehmensimmobilien mittlerweile fest etabliert und profitiert gerade in unsicheren Zeiten
von seiner hohen Nutzungsreversibilitdt und damit verbundenen Drittverwendungs- sowie Multi-Tenant-Fahigkeit. Unternehmensimmobilien werden im Allgemeinen als gemischt ge-
nutzte Gewerbeobjekte mit typischerweise mittelstdndischer Mieterstruktur definiert. Die Mischnutzung umfasst dabei Biro-, Lager-, Fertigungs-, Forschungs-, Service- und/oder
GrofBhandelsflachen.

Vor dem Hintergrund des zunehmenden Angebotsmangels an Gewerbegrundstlcken und der sehr unzureichenden Ausweisung von Potenzialflachen (bspw. als GE-Gebiet) stellen Un-
ternehmensimmobilien eine attraktive Alternative dar. Mit einem umfangreichen Angebot an Konversionsarealen sowie industriellem Altbestand samt Verwaltungs- und Produktionsbe-
reichen bieten zahlreiche Teilmarkte der Metropole Ruhr hervorragende Rahmenbedingungen fur die Weiterentwicklung dieser Immobilienklasse.

In Deutschland engagiert sich die Initiative Unternehmensimmobilien, eine Kooperation der groBten Akteure in diesem Segment, flr die Transparenz in dieser Assetklasse. Durch den
regelmaBigen Austausch werden die wichtigsten Immobilienkennziffern erhoben, fortgeschrieben und standig aktualisiert. Abweichungen zu den Datenstanden aus Vorjahren sind még-
lich und auf die verbesserte Datenlage und Ausweitung des Immobilien-Researchs zurlckzufUhren.

FLACHENBESTAND UNTERNEHMENSIMMOBILIEN IN QM Flachenbestand nahert sich der Marke von 2 Mio. gm

Nach der aktuellen Auswertung summiert sich der Flachenbestand von Unternehmensim-

2.000.000

mobilien in der Metropole Ruhr auf ca. 1,9 Mio. gm. Die bedeutet eine Bestandserh6hung
von 30% bzw ca. 440.000 gm seit Beginn der Erhebungen in der Metrople Ruhr.
1.500.000 Die héchsten Volumina lassen sich in Miillheim an der Ruhr (373.000 gm), Essen (210.000
am) und Bochum (190.000 gm), Duisburg (165.000 gm), Dortmund und Oberhausen (je-
weils 140.000 gm) identifizieren.
1.000.000
44,5% des Gesamtbestandes an Unternehmensimmobilien oder ca. 853.000 gm lassen
sich der Objektart Produktionsimmobilie zuordnen. Auf Distributionsimmobilien (< 10.000
gm) entfallen rund 372.000 gm bzw. 19,4% des Bestandes, Transformationsimmobilien
500.000 vereinen 355.000 gm bzw. 18,5% und Gewerbeparks 330.000 gm bzw. 17,2% des Bestan-
des. Der Anteil von Produktionslagern liegt mit 9.000 gm bei 0,5%.
O

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Quelle: Initiative Unternehmensimmobilien
T Zum Immobilentypus der Unternehmensimmobilien werden Distributionsimmobilien (< 10.000 gm),

Produktionslager (< 10.000 gm), Gewerbeparks, Transformations- und Produktionsimmobilien gezahlt
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Nachfrage nach Unternehmensimmobilien ungebrochen
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FLACHENUMSATZ IN UNTERNEHMENSIMMOBILIEN IN QM
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Die Effekte der Covid-19-Pandemie sind bislang nicht auf dem Markt fir Unternehmensim-
mobilien angekommen, was sich an der anhaltend hohen Nachfrage ablesen lasst. Der Fla-
chenumsatz summierte sich auf ca. 158.000 gm und konnte gegenlber dem sehr guten
Vorjahresergebnis nochmal um ca. 9,3% gesteigert werden. Hier erweist sich das breite
Mieterspektrum und die hohe Flexibilitat dieser Assetklasse als entscheidender Vorteil ge-
genlber anderen Immobiliensegmenten.

Bei der Betrachtung der Umsatze nach Teilmarkten setzt sich Dortmund mit rund 31.000
am bzw. einem Umsatzanteil von 19,7 % an die Spitze, gefolgt von Gelsenkirchen und dem
Kreis Unna mit jeweils ca. 22.000 gm bzw. ca. 14,0 %.

Angesichts der Unsicherheiten flr den globalen und nationalen Konjunkturausblick lasst
sich die Entwicklung der heimischen Wirtschaft derzeit nur schwer einschatzen, sodass
Aussagen zu einer etwaigen nachhaltigen Veranderung des Nachfrageverhaltens kaum
moglich sind.

Die Robustheit der diversifizierten Mieterschaft kann sich aber als entscheidender Positiv-
faktor in der Zukunft herausstellen und somit auch zur Stabilitadt der Assetklasse beitragen.

Das abgelaufene Jahr hat gezeigt, dass Unternehmensimmobilien eine erhéhte Resilienz in
Krisenzeiten aufweisen. Damit ist trotz aller Unsicherheiten auch kinftig von einer einer
guten Nachfragesituation fur Unternehmensimmobiiien in der Metropole Ruhr auszugehen.

Marktibliche Mieten zeigen je nach Flachentyp breite Spannen

Auf dem Markt fur Unternehmensimmobilien der Metropole Ruhr weisen die marktUtblichen
Mieten fur die einzelnen Flachenkategorien je nach Ausstattungsqualitat, GroBe, Flexibili-
tat sowie nutzerspezifischen Anforderungen ein breites Spektrum auf.

Die hochsten Mieten werden in den Kategorien BUro- und Sozialflachen sowie Flex Spaces
erzielt. Weiterhin bleibt dieausgepragte Spanne zwischen Spitzen- und Durchschnittsmie-
ten fUr Flex Spaces beachtlich. Diese istprimar auf die stark unterschiedlichen Qualitaten
der Flachen zurlckzufUhren, die unter dieser Kategorie zusammengefasst werden. Unter
diese fallen so auch modernste Serviceflachen, welche fur variable Nutzungsmaoglichkeiten
geeignet sind. In der Spitze kdnnen die Mietpreise sogar noch diejenigen der BlUroflachen
Ubertreffen.

MARKTUBLICHES MIETEN 2020 METROPOLE RUHR

Flachentyp

martkiibliches Spektrum
der Spitzenmieten*
in Euro/gm NF

martkiibliches Spektrum
der Durchschnittsmieten*
in Euro/gm NF

Lagerflachen bis 99 gm

Lagerflachen bis 499 gm

Flexspace

Biro-/Sozialflachen

Produktionsflachen

7,00 bis 11,00

5,50 bis 7,50

8,00 bis 13,00

9,00 bis 12,50

6,50 bis 9,00

5,50 bis 7,50

4,00 bis 5,00

6,00 bis 7,00

7,50 bis 8,00

5,00 bis 5,50
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FLACHENBESTAND MODERNER LOGISTIKIMMOBILIEN (BAUALTER =10 JAHRE) IN QM NF

Gebietseinheit 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Bochum 437796 417.896 306.490 269.320 131.550 129.750
Bottrop (0] (] (o] (0] 40.000 40.000
Dortmund 458.633 477633 763.403 732.403 611.458 537.619
Duisburg 568.746 518.895 537.503 639.457 537.437 534.777
Essen 79.264 99.914 84.166 87166 87166 60.548
Gelsenkirchen 101.050 101.050 48.800 48.800 38.100 37.250
Hagen ¢} 21.610 21.610 21.610 26.000
Hamm 162.005 161.705 156.805 154.705 113.405 175.405
Herne 94.380 60.380 73.880 73.880 47.280 62136
Moers*

Miilheim an der Ruhr 0 o] (] 19.802 29.952 29.952
Oberhausen 69.666 69.666 6.500 7.400 6.100 6.100

Recklinghausen*

Witten*

Ennepe-Ruhr-Kreis 49.252 49.252 15.252 37.252 34.252 34.252
Kreis Recklinghausen 468.566 409.060 451.219 207.538 156.133 158.933
Kreis Unna 606.069 488.340 401.989 516.338 415.398 401.677
Kreis Wesel 525.634 502.834 402196 402.196 294.334 260.577

Metropole Ruhr mm 3.269.813 3.217.867 2.564.175 2.494.976

* Die Bestandszahlen fur Moers, Recklinghausen und Witten sind in den jeweiligen Kreisdaten bertcksichtigt

Der Flachenbestand moderner Logistikimmobilien', die
nicht alter als 10 Jahre sind, stieg 2020 um 7,9% auf rund
3,6 Mio. gm. Die groBten Bestande lassen sich im Kreis
Unna und der Stadt Duisburg mit rund 600.000 bzw. ca.
570.000 gm lokalisieren.

T Zum Bestand moderner Logistikimmobilien werden folgende
Objektarten (Gebaudealter < 10 Jahre) gezahlt: Distributionsim-
mobilien (= 10000 gm), Umschlagimmobilien, Produktionslager
(= 10000 gm), Fullfilmentcenter, Gefahrgutlager, Hochregallager
(freistehend), Kuhllager und TiefktUhllager
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Neubauvolumen verpasst flinfjahrigen Durchschnittswert deutlich

2020 wurden dem Logistikimmobilienmarkt der Metropole Ruhr insgesamt ca. 330.000
am Neubauflache zugefihrt, was sich deutlich unterhalb des 5-Jahresmittels von ca.
450.000 gm bewegt. Der Grundstliicksmangel, die Zurlckhaltung bei der Ausweisung von
Potenzialflachen (z. B. als GE-Gebiet) sowie die Konkurrenz zu anderen Nutzungsarten
drickt in der Metropole Ruhr auf die Fertigstellungszahlen.

Das hochste Neubauvolumen im vergangenen Jahr verzeichnete der Kreis Unna mit
118.000 gm, gefolgt vom Kreis Recklinghausen mit ca. 60.000 gm und Duisburg mit ca.
50.000 gm.

Zu den groBvolumigen finalisierten Projekten im Jahr 2020 zahlen u. a. der Neubau einer
Distributionsimmobilie mit rund 63.000 gm Logistikflache flr die Einzelhandelskette
Woolworth in Kamen, der Neubau einer Distributionsimmobilie mit ca. 35.000 gm fur den
Lebensmitteleinzelhdndeler REWE im Duisburger Logistikpark Alpha Industrial sowie die
Fertigstellung des Nordfrost-TiefktUhllagers mit 34.000 gm im Logistikpark Unser Fritz in
Herne.

Der Pipeline zufolge befinden sich derzeit rund 440.000 gm Logistikflache mit geplanten
Fertigstellungszeitpunkt im Jahr 2021 in Bau. Dazu kommen noch rund 260.000 gm mit
konkretem Planungsstatus und moglicher Fertigstellung in diesem Jahr, sodass ein deut-
lich héheres Neubauvolumen oberhalb der Marke von 600.000 gm md&glich ist.

Fehlende GroBabschliisse driicken auf das Umsatzergebnis

Die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den Immobilienmarkt der Metropole Ruhr
haben gezeigt, dass es unter den gewerblichen Objektarten vorwiegend Logistikimmobili-
en sind, die auf eine anhaltend hohe Nachfrage treffen. Im Gegensatz zu Einzelhandels-
oder Hotelimmobilien zahlen Logistikimmobilien in der Corona-Pandemie zu den Krisen-
gewinnern. Die Systemrelevanz der Logistik wurde in der Krise sichtbar und die Nachfrage
nach Logistik- und Lagerflachen befindet sich auf einem anhaltend hohen Niveau.

2020 betrug der Flachenumsatz in modernen Logistikimmobilien rund 480.000 gm, was
den dritthéchsten Wert im betrachteten Zeitraum markiert. Regionale Schwerpunkte bil-
den der Kreis Unna mit rund 136.000 gm, gefolgt von Duisburg mit 110.000 gm und dem
Kreis Recklinghausen mit ca. 53.000 gm.

FLACHENUMSATZ IN MODERNEN LOGISTIKIMMOBILIEN
(BAUALTER < 10 JAHRE) IN M*> NF

1.200.000
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400.000

| |

200.000
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Der Eigennutzeranteil lag bei ca. 26.1% bzw. rund 126.000 gm. Vermietungen in Bau steu-
erten 26,3% bzw. ca. 128.000 gm zum Umsatzergebnis bei, was an der Zunahme der (teil-)
spekulativen Bautatigkeit liegt. Es zeigt sich, dass Projektentwickler und Investoren opti-
mistisch agieren und von einem weiter steigenden Bedarf an Logistikflachen ausgehen.
Diesem begegnen sie auch durch spekulative Bautatigkeit, da sie eine relativ kurze Ver-
marktungszeit der Flachen in attraktiven Lagen erwarten.

2020
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* aemittelter Durchschnitt fur alle Teilmarkte der Metrooole Ruhr

Spitzenmiete stabilsiert sich auf hohem Niveau

Die Spitzenmiete flr Logistikimmobilien der Metropole Ruhr hat sich auf dem hohen Ni-
veau von 5,20 Euro/gm stabilisiert und wird in erster Linie in Dortmund und mit margina-
lem Abschldagen auch in Duisburg und Essen erzielt. In Einzelfallen sind bei deutlich Uber-
durchschnittlichen Objekt- und Lagequalitdten auch Mieten oberhalb des derzeitigen

Niveaus erzielbar.

Die gemittelte Durchschnittsmiete fUr die Teilmarkte der Metropole Ruhr zeigt seit 2013
einen konstant positiven Trend und lag Ende 2020 bei 3,50 Euro/gm, was ein leichtes Plus

von 1,9% im Vergleich zum Vorjahr bedeutet.

Kurz- bis mittelfristig ist ausgehend von einer anhaltend hohen Nachfrage und des Ange-
botsmangels Potenzial flr steigende Logistikmieten in der Metropole Ruhr erkennbar.
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EINZELHANDEL - NACHFRAGEVOLUMEN

Modischer Bedarf mit deutlichen EinbuBen, Bau/Garten/Freizeit als Krisen-Gewinner

Deutliche EinbuBen wurden beim stationdaren Modeeinzelhandel registriert, deren Anteil
NACHFRAGEVOLUMEN NACH HAUPTWARENGRUPPEN 2020 IN % am Nachfragevolumen auf 8,1% bzw. 2,37 Mrd. Euro sank (2019: 11,6 % bzw. 3,35 Mrd. Euro).
Der stationédre Modeeinzelhandel stand schon vor der Pandemie durch die Konkurrenz zum
Online-Handel deutlich unter Druck. Corona war hierfir ein weiterer Brandbeschleuniger.
DarUber hinaus war im Zuge der Kontakt- bzw. Ausgangsbeschrankungen grundsatzlich
Sonst. Hartwaren/pers. Bedarf eine geringere Nachfrage nach modischen Bedarfsgltern zu beobachten.
Einrichtungsbedarf . . . X . .
Bei der regionalen Verteilung des Nachfragevolumens liegt der einwohnerstarkste Kreis
Bau/Garten/Freizeit Recklinghausen (3,57 Mrd. Euro/12,2% Anteil) erwartungsgemaf an der Spitze. Auf den
Elektro/Technik Platzen zwei und drei folgen Essen (3,43 Mrd. Euro/11,8%) und Dortmund (3,28 Mrd.

Euro/11,3%).
Modischer Bedarf

Taglicher Bedarf

NACHFRAGEVOLUMEN NACH HAUPTWARENGRUPPEN 2020 IN %

[}

()

S B
Das Nachfragevolumen (alle Hauptwarengruppen) im stationaren Einzelhandel der Metro- 'ov Bottrop
pole Ruhr summierte sich im Jahr 2020 auf ca. 29,16 Mrd. Euro und lag damit 1,4% bzw. ®° . Herne
knapp 410 Mio. Euro Uber dem Vorjahresniveau. Als Folge der Corona-Pandemie bzw. der ,.,39 Hamm
MaBnahmen zu deren Eindammung ergaben sich dabei gréoBere Verschiebungen in Bezug
auf die Verteilung nach Hauptwarengruppen. Der Anteil der Waren des taglichen Bedarfs m Hagen
stieg auf 57,4% bzw. 16,7 Mrd. Euro (2019: 54,2% bzw. 15,5 Mrd. Euro). Dies liegt insbeson- Mulheim (Ruhr)
dere in der Ausweitung von Homeoffice-Regelungen und der damit verbundenen Mittags-
versorgung in den eigenen vier Wanden sowie der im Allgemeinen kiirzeren Offnungszei-
ten bzw. SchlieBung von Gastronomiebetrieben begrindet.
Auch die Warengruppe Bau/ Garten/Freizeit profitierte von der Corona-Pandemie. Ihr An-

Duisburg
Wesel (Kreis)
Dortmund
Essen

Recklinghausen (Kreis)

Oberhausen
Gelsenkirchen
Bochum
Ennepe-Ruhr-Kreis
teil am Nachfragevolumen stieg auf 12,3% bzw. 3,57 Mrd. Euro anstieg (2019: 10,8 % bzw. 3,1
Mrd. Euro). Man kénnte hier fast von einem Anti-Urlaubs-Effekt sprechen, da Verbraucher
das eingesparte Urlaubsgeld in die eigenen vier Wande investieren. Dazu konnte ein regel-
rechter Boom beim Handel mit Fahrradern und E-Bikes beobachtet werden, die sich zum
Fortbewegungsmittel der Stunde entwickelten.

Unna (Kreis)
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Die Corona-Pandemie erhéht den Druck auf die Mietentwicklung in 1la-Lagen

Unter den Assetklassen der Immobilienbranche ist der Ein-
zelhandel neben dem Hotelmarkt am starksten von der Co-
vid-19-Pandemie und den MaBnahmen zu deren Eindam-
mung betroffen. Der zeitweise komplette Shutdown des
Einzelhandels bringt viele, insbesondere kleinere Unter-
nehmen und Selbststandige, an die Grenze ihrer Existenz.
Wahrend in den vergangenen Jahren insbesondere die Fre-
qguenz in den Spitzenlagen der Erfolgsgarant war, fihren
geschlossene Geschéfte, bzw. die unter Beachtung gelten-
der Hygienevorschriften nur eingeschréankt nutzbaren La-
denlokale zu weniger stark besuchten EinkaufsstraBBen in
der Metropole Ruhr.

In der Folge gab die Spitzenmiete flr la-Lagen, die im
Dortmunder Westenhellweg erzielt wird, um 6 Euro/gm
auf 200 Euro/gm nach. Auch in anderen Teilméarkten der
Metropole Ruhr konnten nachlassende Mieten flr 1a-Lagen
beobachtet werden.

Damit liegt die Metropole Ruhr weiterhin unter dem Mittel
der A-Stadte, das im vergangenen Jahr um ca. 6,80
Euro/gm auf 275 Euro sank.

TOP 5 SPITZENMIETE 2020 1A-LAGE

Dortmund

Essen

Bochum

Duisburg

Gelsenkirchen

200,0 €/gm

86,0 €/gm

62,0 €/gm

58,0 €/agm

43,0 €/gm



Die gemittelte Durchschnittsmiete fUr die 1a-Lagen aller Teilmarkte der Metropole Ruhr
datierte binnen Jahresfrist 2020 bei 33,75 Euro/gm und damit 3,1% bzw. rund 1 Euro/gm TOP 5 DURCHSCHNITTSMIETE 2020 1A-LAGE
unter dem Vorjahresniveau. Die gemittelte Miete flr Stadtteillagen zeigte eine stabile Ent-

wicklung und lag Ende 2020 bei 8,61 Euro/gm. Dortmund 12,0 €/am

Bei einer Normalisierung der Einzelhandelsrahmenbedingungen, die bei der zu erwarten- Essen 70,0 €/gm

den Verlangerung des Lockdowns Uber den 31. Januar hinaus derzeit noch sehr schwierig

abzuschéatzen sind, wird sich der Druck auf die Einzelhandesmieten wieder abmildern. Bochum 395 €/am
Duisburg 370 €/am
Hagen 32,0 €/gm

VERKAUFSFLACHE NACH BETRIEBSTYP IN QM

3.500.000 Bei der Betrachtung der Verkaufsflache nach Betriebstypen sind im Vergleich zu 2019
nur geringfligige Anderungen zu verzeichnen, die sich auf die Betriebstypen Fachmarkt-
zentren (> 8.000 gm VKF) und Lebensmittelgeschafte (> 400 gm VKF) beschranken.

3.000.000

2.500.000
Die Verkaufsflache in Fachmarktzentren der Metropole Ruhr sank leicht um 3,7% bzw.

13.750 gm auf rund 359.000 gm, wahrend die Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhan-
del um 0,6 % bzw. 11.450 gm auf ca. 1,875 Mio. gm stieg.

2.000.000
1.500.000

1.000.000 Die Verkaufsflache in Shoppingcentern (> 10.000 gm VKF) lag Ende 2020 unveréndert

bei 764.800 gm.
500.000

2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Lebensmittel Fachmarktzentren Shoppingcenter
(> 400 m? VKF) (> 8.000 m* VKF) (>10.000 m? VKF)

EINZELHANDELSIMMOBILIEN \ 51






Investmentmarkt der Metropole Ruhr mit verséhnlichem Jahresabschluss

Die Covid-19-Pandemie und die umfangreichen Beschrankungen im 6ffentlichen und priva-
GEWERBLICHES TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH SEGMENTEN IN MIO. EURO ten Leben im Zuge des Lockdowns, spiegelten sich in einem deutlich abflauenden Transak-
tionsgeschehen im zweiten Quartal wider, das bis zum Jahresende nicht mehr aufgeholt
werden konnte. Neben den Schwierigkeiten Objekt- und Standortbesichtigungen durchzu-

3500 fUhren, war auch das kritischere Finanzierungsumfeld ausschlaggebend.
3000
Wie in den beiden Vorjahren erfreuten sich Baroimmobilien gréBRter Beliebtheit. Im vergan-
genen Jahr entfielen ca. 57% bzw. 1,24 Mrd. Euro auf diese Assetklasse. Auf den Rangen
2500 zwei und drei folgen die Segmente Logistik/Produktion mit rund 20 % bzw. 439 Mio. Euro
und Einzelhandelsimmbilien mit knapp 20% bzw. 433 Mio. Euro.
2000
Zu den bedeutendsten Transaktionen von Blroimmobilien des abgelaufenen Jahres zahl-
1500 ten bspw. der Verkauf des Neubaus der Hochschule fur Polizei und Verwaltung im Duisbur-
ger Quartier Tan den luxemburgischen Assetmanager REInvest, der das knapp 20.000 gm
1000 oberirdische Mietflache umfassende Neubauobjekt fur eine deutsche Versicherung er-
warb. Zudem wurden in Essen das BUrobjekt The Brix mit rund 21.000 gm MFG fur rund 38
500 Mio. Euro an CLS Holdings verauBert, ein Joint Venture aus La Francaise Real Estate Mana-
gers und Hyundai Investments sicherten ein Bestandsgebdude auf dem RWE Campus mit
0 knapp 15.000 gm Mietflache und die Signa Holding erwarb in Essen-Bredeney das Objekt
201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Quattro mit ca. 55.000 gm Buro- und rund 33.000 gm Service- und Lagerflache, das u. a.
Sonstige den Mutterkonzern von Galeria Karstadt Kaufhof und die Polizei Essen beheimatet.

(Hotel, Senioren, Freizeit, etc.) . Logistik/Produktion

Im Segment der Logistik- und Produktionsimmobilien ist der Verkauf des Amazon Logistik-

. Handel . Baro zentrums flr ca. 140 Mio. Euro an das Joint Venture der Asset Manager Apeiron Capital
Limited und Midas International im Rahmen eines Portfolioankaufs als marktpragend zu
bezeichnen.

Das Transaktionsvolumen mit Wirtschaftsimmobilien auf dem Investmentmarkt der Metro-
pole Ruhr lag mit fast 2,2 Mrd. Euro knapp 29 % unter dem Vorjahresresultat und damit nur
ca. 3% Uber dem langjahrigen Durchschnitt. Der RUckgang des Investmentvolumens liegt
damit in ahnlicher GréBenordnung wie in den sieben A-Stadten, die einen Rlickgang um
31% auf 31,2 Mrd. Euro zu verzeichnen hatten. Lediglich Hamburg verzeichnete im vergan-
genen Jahr ein Plus von knapp 22% auf 5,3 Mrd. Euro. In den Ubrigen Stadten lag der Ruck-
gang zwischen 14 % in DUsseldorf und 58 % in KéIn. Dennoch konnte man sich mit diesem
Umsatzergebnis deutlich vor Stuttgart und Kéln setzten, die Investmentvolumina von 1,1
bzw. 1,3 Mrd. erreichten.
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TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH KAUFERGRUPPEN

1,4% 1,4% 4,7%

12,2%

2,1%

0,6% 1,8%

2,0% 1,6%

2,1%

0,
Bl 0,8%

offene Fonds

geschlossene Fonds

Versicherung/Pensionskasse

Spezialfonds

Immo AG / REIT

Internationale Investoren

Sonstige

20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Internationale Investoren am aktivsten

Bei internationalen Investoren gilt der deutsche Gewerbeimmobilienmarkt auch in der
Corona-Krise als sicherer Anlagehafen, wie ein Blick auf das Transaktionsvolumen nach
Kaufergruppen belegt. 45,6 % bzw. knapp 1 Mrd. Euro entfielen auf auslandische Kaufer,
was angesichts der internationalen Reisebeschrankungen, insbesondere im zweiten
Quartal, als gutes Ergebnis gewertet werden kann. Sonstige Investoren trugen 33,9%

2018

2019 2020

bzw. 738 Mio. Euro zum Umsatzergebnis bei. Unter ihnen zeigten sich Asset- und Fonds-
manager mit 269 Mio. Euro sowie Projektentwickler mit 237 Mio. Euro am aktivsten. Auf
dem dritten Platz landeten Spezialfonds mit einem Umsatzanteil von 9,4 % bzw. 205 Mio.
Euro. Umsatz.
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Nettoanfangsrenditen zeigen eine stabile Entwicklung

Die deutliche Renditekompression der jingeren Vergangenheit, die in erster Linie die Asset-
klassen Blro und Logistik betraf, wurde im Zuge der Covid-19-Pandemie ausgebremst. Die
niedrigsten Nettoanfangsrenditen weisen weiterhin Geschaftshauser in 1a-Lagen auf, deren
Nettoanfangsrenditen sich in dem herausfordernden Umfeld der Pandemie mit Einzelhan-
delsschlieBungen und Begrenzung der Kundenanzahl auf dem Vorjahresniveau von 3,8%
stabilisierte.

Bei BUroimmobilien konnte im vergangenen Jahr nochmals ein leichtes Absinken der Netto-
anfangsrendite um 10 Basispunkte auf 4,1% beobachtet werden. Dies betraf gut vermietete
Objekte in zentralen Lagen mit gesichertem Cashflow, die in unsicheren Krisenzeiten vor
dem Hintergrund der hohen Liquiditat im Markt besonders gefragt sind. Die Rahmenbedin-
gungen bleiben auch nach der Krise durch einen hohen Anlagedruck und ein Niedrigzinsum-
feld gekennzeichnet, wodurch sich bei einigen Teilmarkten der Metropole Ruhr Potenzial fur
weiter nachlassende Renditen ergibt. Wertkorrekturen sind daher nur partiell zu erwarten
und durften sich auf Objekte mit benachteiligten Gebaude- und Lagequalitaten beschrénken.

Nach einem deutlichen Absinken der Spitzenrenditen fur Logistikimmobilien um 50 Basis-
punkte auf 4,5% im Jahr 2019, wurde 2020 eine Seitwartsbewegung registriert. Auschlag-
gebend fur diese Entwicklung war nicht das fehlende Interesse seitens der Investoren, zu-
mal Logistikimmobilien die groBen Gewinner der Krise sind, sondern vielmehr der Mangel
an geeigneten Assets. Die Investmentnachfrage nach Logistikimmobilien wird weiterhin
hoch bleiben, zumal nationale und internationale Investoren weiterhin auf der Suche nach
nachhaltigen Anlagezielen mit attraktiver Verzinsung sein werden. Der Logistikimmobili-
enmarkt der Metropole Ruhr bietet hier sehr gute Rahmenbedingungen mit namhaften
Konzernen und einer breiten Basis an kleinen und mittelstandischen Unternehmen, sodass
kinftig mit nachgebenden Renditen und einer Anndherung an die Renditeniveaus anderer
Assetklassen gerechnet werden kann.
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BUROIMMOBILIEN

Birofldchenbestand

Als Buroflachenbestand gilt die Gesamtflache der fertigge-
stellten Buroflachen zuzlglich der im Bau befindlichen BU-
roflachen, die innerhalb der nachsten drei Monate bezugs-
fahig sein konnen. Der Flachenbestand wird in Form der
Nettonutzflache (MFG nach gif) als Netto-Flachenbestand
dargestellt.

Die von der gif Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche
Forschung e.V. erstellten Richtlinien zur Berechnung der
Mietflache fur gewerblichen Raum (MFG) werden zur Be-
stimmung der Mietflachen herangezogen.

Die Mietflache ergibt sich in der Regel aus den MaBen zwi-
schen den ortsgebundenen Wanden in FuBbodenhohe,
wobei FuBleisten oder Schrammborde unbertcksichtigt
bleiben. Ortliche An- oder Einbauten wie beispielsweise
Heizkdrper werden nicht in die Ermittlung der Mietflache
einbezogen. Nicht-tragende, also ortsungebundene Wan-
de werden Ubermessen. Keine Mietfldchen sind zum Bei-
spiel Treppenlaufe, Aufzlige oder Installationsschéachte, die
der vertikalen ErschlieBung des Gebaudes dienen.

Biroflachenleerstand

Leerstand ist die Summe aller Buroflachen, die zum Erhe-
bungszeitpunkt (hier: Jahresende) zur Vermietung, zur Un-
tervermietung oder zum Verkauf (zum Zwecke der Weiter-
nutzung) zur Verflgung stehen und innerhalb von drei
Monaten bezugsfahig sein kdnnen.

Des Weiteren werden bei der Berechnung des Leerstandes
Buroflachen berlcksichtigt, die sich noch im Bau befinden
und innerhalb von drei Monate bezugsfahig sein kbnnen.

Flachen, die zum Erhebungszeitpunkt ungenutzt sind, aber
nicht zur Vermietung/zum Verkauf angeboten werden
(i.d.R. Flachen in Gebauden, fur die eine Sanierung oder
der Abriss vorgesehen sind), werden aus dem Bestand aus-
gebucht und zahlen nicht zum Leerstand. Weiterhin geho6-
ren Flachen, die zwar angeboten werden, aber nicht inner-
halb von drei Monaten bezogen werden kénnen, nicht zum
Leerstand. Dies gilt insbesondere fur alle noch nicht fertig-
gestellten Neubauflachen.

Die Leerstandsquote ist der Quotient aus dem Burofla-
chenleerstand und dem Buroflachenbestand.

Bilroflachenumsatz

Der Flachenumsatz ist die Summe aller Flachen, die in ei-
nem definierten (Teil-)Markt far Buroimmobilien innerhalb
einer bestimmten Zeiteinheit neuvermietet, an Eigennutzer
verkauft oder von Eigennutzern flr sich selbst errichtet
werden. FUr die Erfassung der Vermietungsumsatze gilt
der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses, auch wenn dieser
ggf. konditioniert ist und nicht das Einzugsdatum des Mie-
ters ist. Es spielt keine Rolle, ob die Flachen bezugsfertig
sind oder erst ausgebaut bzw. errichtet werden mussen.
Dies gilt auch bei im Vertrag genannten aufschiebenden
Bedingungen.

Far die Erfassung von eigengenutzten Flachen gilt der Zeit-
punkt des Vertragsabschlusses, sofern es sich um den Kauf
eines bestehenden oder im Bau befindlichen BUrogebdu-
des handelt. Bei Projektentwicklungen fur die Eigennut-
zung ist der tatsachliche Baubeginn flr die Zuordnung ent-
scheidend (Beginn der Hochbauarbeiten, Bodenplatte).

Besonderheiten der Zuordnung zum Flachenumsatz:

a) Fur den Flachenumsatz sind auch (Unter-)Vermietungen
innerhalb von Hauptmiet- vertrdgen oder eigengenutz-
ten Objekten zu erfassen.

b) Interimsanmietungen zahlen zum Flachenumsatz.

c) Mietvertragsverlangerungen werden nur dann als Fla-
chenumsatz erfasst, wenn die angemietete Buroflache
groBer als die bisher genutzte Flache ist. Als Flachenum-
satz wird in diesem Fall nur die Anmietung der zusatzli-
chen Mietflachen berlcksichtigt.

d) Bei Umzlgen innerhalb eines Gebdudes werden nur die
zusatzlich angemieteten Flachen zum Flachenumsatz
gezahlt.

Erzielbare Spitzenmiete

Es werden erzielbare Spitzenmieten veroffentlicht. Die
festgestellte Spitzenmiete reprasentiert die erzielbare no-
minale Miete fUr eine hochwertige Vermietungsflache von
mindestens 500 gm GréBe (in B-Standorten 300 gm) im
besten Teilmarkt zum Berichtszeitpunkt/-zeitraum. Sie soll
die Entwicklung im Spitzensegment des Marktes abbilden,
selbst wenn im obersten Preissegment im Berichtszeitraum
keine Mietvertrage abgeschlossen wurden, d.h. sie kann auf
Basis der realisierten Spitzenmiete geschatzt werden,
wenn es im Berichtszeitraum keine entsprechenden Ab-
schlisse gab. Bei Veroéffentlichungen von erzielbaren Spit-
zenmieten ist darauf hinzuweisen, dass es sich ggf. nicht
um am Markt realisierte Mietpreisniveaus handelt.

Durchschnittsmiete

Die angegebenen Mietwerte sind mittlere Werte, die einen
typischen bzw. Ublichen Niveauwert abbilden sollen, sie
sind kein strenges arithmetisches Mittel, Modus (haufigster
Wert) oder Median (zentraler Wert).



UNTERNEHMENS-
IMMOBILIEN

Flex Space

Der im Rahmen der Unternehmensimmobilien als Flex Space
bezeichnete Flachentyp ist nicht durch eine besondere
Nutzung (Buro, Lager, Produktion etc.) gepragt, sondern
eignet sich vielmehr fur diverse Nutzungsanforderungen.
Diese werden den Anforderungen der Nutzer entspre-
chend vom Vermieter angepasst und vermietet bzw. vom
Mieter entsprechend umgenutzt. Bei Bedarf kann der Mie-
ter die Nutzung von Blro zu Produktion oder vice versa im
bestehenden Mietverhaltnis &ndern, ohne dass dies Ein-
fluss auf den laufenden Mietvertrag bzw. die Miethdéhe hat.
Im Vergleich zum ersten Marktbericht wurden nun auch
Service- und Werkstattflachen in diese Flachenkategorie
einsortiert, da diese Flachenarten tendenziell ebenfalls in
Flex Spaces eingerichtet werden kdnnen. Eine separate
Ausweisung findet aus Grinden der Einheitlichkeit nicht
mehr statt.

Gewerbeparks

Gewerbeparks wurden meist gezielt fur die Vermietung
entwickelt und gebaut. Sie bestehen haufig aus einem
Ensemble einzelner Gebdude oder zusammenhangender
Mietabschnitte. Sie verflgen Uber ein zentral organisiertes
Management und eine gemeinsame Infrastruktur. Gewer-
beparks beherbergen meist alle Flachentypen bei variie-
renden Anteilen von Buroflachen zwischen 20% und 50 %.
Auch Gewerbeparks sind durch eine Vielmieterstruktur ge-
pragt. Im Gegensatz zu den Transformationsimmobilien lie-
gen Gewerbeparks eher in Stadtrandlage mit guter Erreich-

barkeit fur den Autoverkehr. DemgegenlUber werden sie
haufiger von Nutzern aus dem Bereich Verarbeitendes Ge-
werbe und/oder Lager/Logistik bezogen.

Lagerimmobilien

Lagerimmobilien werden im Rahmen der Unternehmensim-
mobilien schwerpunktmaBig als Bestandsobjekte mit vor-
wiegend einfachen Lagermaodglichkeiten verstanden. Stel-
lenweise verfligen sie Uber Serviceflachen sowie moderate
bis héhere Anteile an BuUroflachen. Sie grenzen sich insbe-
sondere durch ihre GréBe von den modernen Logistikhallen
ab, die meist deutlich GUber 10.000 gm Nutzflache aufwei-
sen. Auch liegen sie im Gegensatz zu den Neubauten ein-
gebunden in gewachsenen Gewerbegebieten mit ver-
kehrsglnstiger Anbindung in zumeist urbanen Lagen.
Durch sehr unterschiedliche Baujahre sind sie durch ver-
schiedene Ausbau- und Qualitatsstandards gepragt. Hier-
durch stehen teilweise sehr flexible und preisglnstige Fla-
chenarten zur Verfigung. Lagerimmobilien sind in der
Regel reversibel und fur héherwertige Nutzungengeeignet
- etwa durch Nachristen von Rampen und Toren.

Produktionsimmobilien

Produktionsimmobilien bestehen grdéBtenteils nicht aus En-
sembles, sondern aus einzelnen Hallenobjekten. Sie weisen
meist nur einen moderaten Buroflachenanteil auf. Sie sind
prinzipiell geeignet fur vielfaltige Arten der Fertigung. Sie
sind grundséatzlich jedoch auch fur andere Zwecke wie La-
gerung, Forschung und Service sowie flr GroB- und Einzel-
handel einsetzbar und somit flexibel und reversibel nutz-
bar. Die Drittverwendungsfahigkeit ist dabei in erster Linie
standortabhangig zu bewerten. Im Gegensatz zu den Multi-
User-Objekten liegen Produktionsimmobilien haufiger in
dezentralen Stadtteilen und gewachsenen Gewerbe- und
Industriegebietslagen mit gutem Anschluss an die Haupt-
verkehrsstraBBen.

Transformationsimmobilien

Transformationsimmobilien sind meist umgenutzte und re-
vitalisierte Gewerbeliegenschaften. Dabei handelt es sich
in der Regel um ehemalige Produktionsanlagen oder Indus-
trieareale mit Nachverdichtungspotenzial. Aufgrund des
industriellen oder historischen Images sind sie oft mit be-
sonderem Charme versehen (Red-Brick-Charakter). Durch
den historischen Hintergrund liegen sie haufig an relativ
innerstadtischen Lagen und weisen eine gute Erreichbar-
keit per Individualverkehr und OPNV auf. Die Ensembles
bestehen zumeist aus einem Mix aus revitalisierten Altbe-
standen und Neubauten. Die MultiTenant-Objekte weisen
eine Vielzahl unterschiedlicher Flachentypen und -gréBen
und somit Flexibilitat auf.
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