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STANDORTKENNZIFFERN

Einwohnerzahl 639.407
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 273.964
Kaufkraftindex 120,7
Buroflachenbestand 7,45 Mio. m?
Arbeitslosenquote 6,9 %
Gewerbesteuerhebesatz 440

www.anteon.de



ENTWICKLUNG DER WICHTIGSTEN BUROMARKTKENNZIFFERN

«  Flachenumsatz sinkt auf
2016er Niveau

« Spitzenmiete weiterhin auf
hohem Niveau mit 27,00 €/
m? mtl.

+ Durchschnittsmiete auf
Allzeithoch (+9,2 % ggu.
Vorjahres-Zeitraum)

Buroflachenumsatz
Leerstand
= Spitzenmiete

=== Durchschnittsmiete
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BUromarkt Disseldorf 1. Quartal 2018

Am Dusseldorfer Biromarkt wurden im ersten Quartal 2018 ca.68.300 m? umgesetzt.
Dies entspricht einem Riickgang von ca. 34 % gegeniiber dem herausragend guten
Vorjahresquartal. Angesichts der auBBergewdhnlich starken Vermietungsleistung im
vergangenen Jahr war nicht zu erwarten, dass sich dies wiederholt. Dafiir fehlten
nach dem Jahreswechsel unter anderem Abschlisse in der Gré3enklasse (iber 5.000
mZ. Dennoch ist der Jahresauftakt, der ein vergleichbares Ergebnis wie die Jahre
2014 und 2016 aufweist, zufriedenstellend. Aktuelle GroB3gesuche stimmen fiir das

Gesamtjahresergebnis sehr positiv.

KENNZAHLEN BUROVERMIETUNG

68.300 m? Flachenumsatz sinkt um 34 %

15,40 Euro/m? Durchschnittsmiete auf Rekordniveau

27,00 Euro/m? Spitzenmiete weiterhin konstant

17.100 m? City begehrtester Teilmarkt

610.000 m? Leerstand sinkt um ca. 18 %
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UMSATZ NACH LAGEN
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Mieten

Die Spitzenmiete hat sich auf hohem Niveau stabilisiert und ist gegeniiber dem
Vorjahresquartal von 26,50 €/m? auf nun 27,00 €/m? angestiegen. Vertrage mit
den hochsten Mieten wurden traditionell im Teilmarkt Kdnigsallee/Bankenviertel
abgeschlossen. Die Durchschnittsmiete ist gegentiber dem Vorjahresquartal von
14,20 €/m?auf 15,40 €/m?deutlich gestiegen. Durch Anmietungen in hochpreisigen
Neubauprojekten hat die Durchschnittsmiete spiirbar angezogen. Des Weiteren
hat sich die Angebotsverknappung bei Bestandsflachen nicht nur in geringeren
Incentives, sondern auch in hoheren Nominalmieten niedergeschlagen. Es wurde

eine Steigerung von fast 10 % realisiert.

. City einmal mehr ganz
vorn, mit knapp 25 %
am Gesamtvermietungs-
umsatz

« City Ost bildet das
Schlusslicht mit einem

Umsatz von 300 m?

Blroflaichenumsatz 1. Q. 2018
Blroflachenumsatz 1. Q. 2017

Mieter: Regus Spaces
FlachengroBe: ca. 4.200 m?

ANTEON Immobilien GmbH & Co. KG



UMSATZ NACH BRANCHEN

« Bau- und Immobilienbranche
mit starkem Umsatzwachstum
(+279 % gg. Vorjahr) durch 4
Abschlisse im Co-Working/

Business-Center Bereich mit ca.

10.200 m?

Buroflachenumsatz 1. Q. 2018
Blroflachenumsatz 1. Q. 2017
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Leerstand

Der Leerstand am Disseldorfer Bliromarkt ist weiterhin riickldufig. Nachdem am
Ende des ersten Quartals 2017 noch ca. 740.000 m? Buroflache verfiigbar waren, sind
es ein Jahr spater nur noch rund 610.000 m? Dies entspricht einem Riickgang um 18
% und bei einem Buroflachenbestand von ca. 7,45 Millionen m? einer Leerstandsrate
von 8,2 % ggu. 9,7 % im Vorjahr. Von den leerstehenden Flachen sind ca. 2 % als
strukturellerLeerstandzubezeichnen,sodasssich derLeerstand kurz-bzw. mittelfristig
aufeinem Niveau befindet, der echte Flachenengpasse in nahezu allen Qualitats- und
Preissegmenten entstehen ldsst. Allerdings sind davon nicht alle Teilmarkte betroffen.
Linderung verschaffen die zahlreichen Projektanmietungen der vergangenen Jahre.
2018werdendadurcheinigeBestandsflachenvonGrofimieternwiederVerlagsgruppe
Handelsblatt, Trivago, Uniper oder auch L'Oréal frei. Diese werden im Wesentlichen
2019 dem Vermietungsmarkt wieder zugefiihrt und erfreuen sich bereits heute
einer regen Nachfrage. Auch der Umzug der E.ON-Konzernzentrale nach Essen Idsst

im Teilmarkt City interessante Flachenoptionen von bis zu 25.000 m? entstehen.
Teilmarkte

Bei den beliebtesten Teilmarkten lag zu Jahresbeginn die City mit einem
Flachenumsatz von ca. 17.100 m? auf Platz eins. In diesem Teilmarkt wurde auch

die grof3te Vermietung des ersten Quartals erzielt. Die Design Offices GmbH
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UMSATZ NACH GROSSENKLASSEN
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mietet im Objekt Fiirst & Friedrich rund 5.400 m? an. Auf Platz zwei folgt der
Teilmarkt Airport City/Nord mit etwa 15.200 m Den dritten Platz belegt der
Teilmarkt Kénigsallee/Bankenviertel mit ca. 11.400 m2. Zu diesem Ergebnis hat
die Anmietung durch die Regus Spaces in der Breite Str. 3-5 iber rund 4.200 m?
malgeblich beigetragen. Im ersten Quartal zéhlt die Bau-/Immobilienbranche
zu den umsatzstirksten — mit Anmietungen im Umfang von ca. 17.300 m”.
Interessant ist hier die Entwicklung bei Co-Working- und Business-Center-
Flachen. Allein vier Abschliisse summierten sich auf ca. 10.200 m?. Industrie-
und Handelsunternehmen mieteten insgesamt rund 10.300 m” und belegen
somit Rang zwei. Durch einen gro3en Abschluss mit ca. 4.700 m? im Blirocenter
Nord landet die Offentliche Hand auf dem dritten Platz der umsatzstarksten

Branchen am Diisseldorfer Vermietungsmarkt.

Burocenter Nord | Kanzlerstr. 2-6 TEILMARKT NORD
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. Intervall ab 5.001 m?
bricht um 21 % ein

« Intervall zwischen 301-
1.000 m? um 43 % starker
als im Vorjahresquartal

Bliroflachenumsatz 1. Q. 2018
Blroflachenumsatz 1. Q. 2017

Mieter: Oberfinanzdirektion
Rheinland
FlachengroBe: ca. 4.700 m?

ANTEON Immobilien GmbH & Co. KG



PROJEKTFERTIGSTELLUNGEN

Projektpipeline sinkt
Verfligbarkeit erhéht sich
jedoch dank geringerer
Vorvermietungsquoten
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Projektfertigstellungen

Im Laufe des Jahres werden nach aktuellem Stand sieben Projektentwicklungen im
Stadtgebiet fertiggestellt und auf diesem Wege zusétzlich ca. 106.000 m? fiir etwas
EntspannungamMarktsorgen.Fiir2019sind derzeitneunFertigstellungenimUmfang
von etwa 95.000 m*zu erwarten. Die Verfiigbarkeit an Projektflachen wird mittelfristig

weiter zunehmen.
Ausblick

Die deutsche Wirtschaft ist weiterhin der Wachstumsmotor in Europa. Davon
profitiert auch der deutsche Immobilienmarkt, der insbesondere in den A-Stadten
und somit auch in Disseldorf sehr stabil bleibt. Trotz des etwas verhalteneren Starts
in das neue Jahr st ein Jahresergebnis von Giber 400.000 m? Flachenumsatz durchaus
moglich. Es gibt weiterhin einige Grol3gesuche von tber 10.000 m? am Markt, die
bei Abschluss fiir ein hohes Volumen sorgen werden. In hochpreisigeren Lagen wie
Kénigsallee/Bankenviertel sind Gesuche ab 1.500 m* nur noch partiell abbildbar.
Etwas entspannter ist die Lage dagegen beispielsweise noch an Standorten wie
dem Seestern oder im Diisseldorfer Norden. Im Teilmarkt Kennedydamm/Derendorf
wird aufgrund der freiwerdenden Flachen von Trivago und L'Oréal insgesamt das
groRte Flachenangebot mit kurzfristig moglichem Bezug entstehen. Infolge des
teilmarktabhangigen Angebotsengpasses dirften die Mieten 2018 weiter steigen,

wahrend Vermieter immer weniger Incentives bieten.
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Kaiserswerth RATINGEN
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Volmerswerth

Teilmarkt @ Miete  Spitze  Umsatz Teilmarkt @Miete  Spitze  Umsatz
. Airport City 16,00 Seestern 13,60
Nord 14,00 Medienhafen 24,50
. Kennedydamm/Derendorf - 23,00 Grafenberg 15,00
. City 26,00 City Ost 13,00
. Konigsallee/Bankenviertel - 27,00 Sud 11,00
. Linksrheinisch 15,50




« Transaktionsvolumen
legt mit einem Plus von
rund 82 % kraftig zu
(1.Q. 2017: ca. 307 Mio. €)

Investmentmarkt Disseldorf 1. Quartal 2018

KENNZAHLEN INVESTMENT

560 Mio. € Transaktionsvolumen auf Rekordniveau

3,30% Nettospitzenrendite Biiro

365 Mio. € Favorisierte Assetklasse: Biiro

Der Dusseldorfer Investmentmarkt ist kraftvoll in das neue Jahr gestartet. In
den ersten drei Monaten des Jahres wurden fiir 20 Gewerbeimmobilien 560
Millionen € investiert. Gegenliber dem Vorjahresergebnis von 307 Millionen €
entspricht dies einer Steigerung um 82 %. Die beliebteste Assetklasse waren
in den ersten drei Monaten des Jahres zum erneut BUroimmobilien, in die
rund 365,1 Millionen € investiert wurden. Dies entspricht einem Anteil am
Gesamtinvestmentmarkt von 65 %. Im Vorjahresquartal lag der Anteil bei 56 %.
Auf dem zweiten Platz landeten Grundstiicke im Wert von 64,4 Millionen € und
mit einem Anteil von 11 %. Die Nettospitzenrenditen fielen auf aktuell 3,30 % bei
Buroimmobilien und auf 3,20 % bei Geschéaftshdusern. Fiir Logistikimmobilien
liegen die Nettospitzenrenditen mittlerweile mit 4,60 % deutlich unter 5 %.
Durch die hohe Nachfrage bei gleichzeitig geringem Angebot stehen die

Spitzenrenditen weiterhin unter Druck.

TRANSAKTIONSVOLUMEN IN MIO. €
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ANTEIL VERKAUFER AM TRANSAKTIONSVOLUMEN
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Kaufer-/Verkaufergruppe

Die aktivste Verkdufergruppe waren im ersten Quartal 2018 Projektentwickler
mit einem Anteil von 41 %. Sie verkauften Immobilien im Wert von 228,3
Millionen €. Starkste Kaufergruppe waren Spezialfonds. Sie kauften fiir 186,9
Millionen € ein. Das entspricht einem Anteil von 33 %. Am gro3ten Abschluss
des ersten Quartals war der Projektentwickler Art-Invest als Verkdufer und der
Spezialfonds M&G European Property Fund als Kaufer beteiligt: Das Projekt
Furst & Friedrich wechselte fir rund 110 Millionen € den Besitzer. Ebenfalls
hoch bleibt der Anteil auslandischer Investoren, die mit einem Anteil von 58

% fiir den GrofB3teil der Transaktionen sorgen.

Projektentwickler Giberwiegen
mit einem Anteil von knapp
40 %

FlachengroBe: ca. 15.060 m?
Kaufer: M&G European Fund

ANTEON Immobilien GmbH & Co. KG
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NETTOSPITZENRENDITEN

— Nettospitzenrendite Bliro

= Nettospitzenrendite Einzelhandel
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Spezialfonds
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ANTEIL KAUFER AM TRANSAKTIONSVOLUMEN
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Ausblick

Der generelle positive Trend am Disseldorfer Investmentmarkt setzt sich
fort. Trotz des auBergewohnlich umsatzstarken Jahresstarts, bedingt vor
allem durch die nachgeholten Abwicklungen aus dem Vorjahr, wird sich das
Transaktionsvolumen wahrscheinlich zum Jahresende stabilisieren und auf
ahnlich hohem Niveau wie in den Vorjahren schlie3en. Ein Transaktionsvolumen
von etwa 2,6 Milliarden € fiir das Gesamtjahr 2018 ist realistisch. Aufgrund
von Gewinnmitnahmeeffekten fiihren immer kirzere Haltedauern der
Eigentiimer zu einem sehr dynamischen Markt. In A-Lagen herrscht weiterhin
Angebotsmangel, weshalb sich Investoren zunehmend fiir Immobilien in

B-Lagen interessieren.

Blro-/Investmentmarktbericht Diisseldorf | 1.Quartal 2018



11

La Vie | Gladbecker Str. 1-3 TEILMARKT NORD / AIRPORT CITY

FlichengréBe: ca. 12.855 m?
Kaufer: SILVER CLOUD Invest
GmbH & Co. KG

Glossar

Der Flachenumsatz ist die Summe aller Flachen, die innerhalb des betrachteten FLACHENUMSATZ
Zeitraums vermietet oder an einen Eigennutzer verkauft oder von ihm oder fiir ihn
realisiertwerden.Mal3geblichfiirdiezeitliche Einordnungistdas Datum des Miet-bzw.
Kaufvertragsabschlusses.MietvertragsverlangerungenwerdennichtalsUmsatzerfasst.

Grundlagefiir die Fldachenangabenist die Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fur

gewerblichen Raum (MF/G).

ZumLeerstandzahlenalleBiiroflichen, dieinnerhalbvondreiMonaten beziehbarsind. LEERSTAND

Untermietflachen sind Teil des Leerstandes.

Die Spitzenmiete umfasst das oberste Preissegment mit einem Marktanteil von 3 % SPITZENMIETE
desVermietungsumsatzes(ohneEigennutzer)indenabgelaufenenzwolfMonatenund

stellt hieraus den Median dar.

ZurErrechnung der Durchschnittsmiete werden die Mietpreise aller abgeschlossenen DURCHSCHNITTSMIETE
Mietvertradgeindenabgelaufenenzwdélf Monaten mitderjeweilsangemietetenFldche
gewichtet und daraus der Mittelwert berechnet. Bei den Angaben handelt es sichum

nominale Nettokaltmieten.

Das Transaktionsvolumen ist die Summe der Kaufpreise aller erfassten, am Markt TRANSAKTIONSVOLUMEN
bekannten Transaktionen, die innerhalb des betrachteten Zeitraums getétigt
werden. Mal3geblich fiir die Erfassung einer Transaktion ist der Zeitpunkt der

Vertragsunterzeichnung.

Die Spitzenrendite entspricht der (Brutto-)Anfangsrendite flir Immobilien mit bester RENDITE

Qualitat und Ausstattung in den absoluten Spitzenlagen am Immobilienmarkt.

ANTEON Immobilien GmbH & Co. KG
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