Gesamtjahr 2009
DEUTSCHLAND BUROMARKTE

+ Berlin + Dresden + Dusseldorf + Frankfurt + Mdnchen + Stuttgart +

+++ Flachenumsatz +++ Spitzenmieten +++ Leerstand +++

Wirtschaftliche Basisdaten

Einwohner (31.12.2009) 81.842.445

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 27.380.096

(30.06.2009)

Verénderung 2008/2009 in % -0,28

Anteil tertiarer Sektor in % 66,7

Arbeitslosenquote in % (12/2009)* 7.8 ONCOR INTERNATIONAL
Bruttoinlandsprodukt in Mrd. € (2008) 2.491,4

je Einwohner in € 30.343

je Erwerbstétigen in € 61.790

* bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
Quelle: Statistisches Bundesamt, Bundesagentur fur Arbeit

Makler & Consultants

www.dr-luebke.com



Berlin

8 Prozent weniger Flachenumsatz, Spitzenmie-
te auf 20,50 €/m? zuriickgegangen

Im Jahr 2009 wurden in Berlin ca. 407.000 m? Burofl&-
che vermietet oder an Eigennutzer verkauft. GegenUber
dem Vorjahr ist dies ein Rickgang um 8 Prozent. Nach-
dem sich die Flachenleerstdnde in den letzten funf
Jahren stetig verringert haben, ist seit dem 2. Halbjahr
2009 erstmals wieder ein leichter Anstieg festzustellen.
Zur Zeit stehen in Berlin rund 1.430.000 m? Buroflachen
zur kurzfristigen Anmietung zur Verflgung (inkl. Unter-
mietflachen), was einer Leerstandsrate von ca. 7,7
Prozent entspricht (1. Halbjahr 2009: 7,6%). Die Spit-
zenmiete im Bereich FriedrichstraBe und Potsdamer
Platz hat im 2. Halbjahr weiter nachgegeben und liegt
nun bei 20,50 €/m?Monat (netto, kalt). Das sind
2,00 €/m? weniger als vor einem Jahr. Leichte Preis-
rickgénge waren auch in anderen Teilmarkten zu ver-
zeichnen, beispielsweise in der City West, am Cityrand
West und am Alexanderplatz. Das Fertigstellungsvolu-
men wird in den nachsten Jahren weiter gering bleiben.
Daher wird der Leerstand in den kommenden Quartalen
voraussichtlich nur leicht zunehmen.

Diisseldorf

Flachenumsatz um die Halfte gesunken, kaum
groRflachige Anmietungen, mehr Leerstand

Keine andere deutsche Burometropole hat so stark
unter den Folgen der Konjunkturkrise gelitten und muss-
te einen so dramatischen Umsatzeinbruch hinnehmen
wie Dusseldorf. 2009 wurden im Dusseldorfer Marktge-
biet (inkl. Ratingen und Neuss) nur ca. 205.000 m?2
Buroflache umgesetzt, davon ca. 180.000 m? innerhalb
der Dusseldorfer Stadtgrenzen. Im Vergleich zu 2008
hat sich der Umsatz um 47 Prozent verringert. Vor allem
im groBflachigen Segment konnten nur wenige Anmie-
tungen verzeichnet werden. Die erzielbare Spitzenmiete
ist seit Ende 2008 um 1,00 €/m? zurlickgegangen und
liegt aktuell bei 22,50 €m? Aufgrund der niedrigen
Nachfrage und der groBen Zahl fertig gestellter Buro-
projekte (ca. 150.000 m? in 2009) haben die Leerstadnde
in der zweiten Jahreshélfte weiter zugenommen. Derzeit
belauft sich das verflgbare Angebot auf ca. 785.000 m?
(Leerstandsrate 9,1%). 2010 werden voraussichtlich
weitere 170.000 m? neue Buromietflachen bezugsfertig.
Hiervon sind ca. 70 Prozent bereits vermietet. Durch die
daraus resultierenden Umzlige werden vor allem in
Bestandsgebauden die Leerstande weiter steigen.

Dresden

4 Prozent mehr Vermietungsumsatz, Spitzen-
miete erstmals seit 2003 wieder gestiegen

Dresden ist einer der wenigen deutschen Blromarkte,
die trotz schwieriger konjunktureller Lage im Jahr 2009
ihren Buroflachenumsatz steigern konnten. Mit einem
Vermietungsumsatz von rund 75.000 m? wurde nicht nur
der Vorjahreswert um 4 Prozent Ubertroffen, sondern
sogar das beste Ergebnis der letzten neun Jahre erzielt.
Aufgrund des seit vielen Jahren sehr geringen Neubau-
volumens ist das Flachenangebot in guten und sehr
guten Lagen knapp geworden. Infolgedessen ist die
Spitzenmiete erstmals seit 2003 um 1,00 €/m? gestiegen
auf aktuell 11,00 €/m2. Der Leerstand ist seit dem Jah-
resende 2008 um 5 Prozent zurickgegangen. Derzeit
stehen am Dresdner Buromarkt ca. 313.000 m? zur kurz-
fristigen Anmietung zur Verfugung (inkl. Untervermie-
tungsflachen). Dies entspricht einer Leerstandsrate von
12,8 Prozent. Das Fertigstellungsvolumen neuer Burofla-
chen bleibt im Jahr 2010 &uBerst gering (weniger als
2.000 m?). Daher wird der Leerstand zun&chst weiter
abnehmen.

Frankfurt

Flachenumsatz um ein Drittel gesunken, Nach-
frage der Finanzbranche halbiert

Im Frankfurter Buromarktgebiet (inkl. Eschborn und
Kaiserlei) wurden 2009 rund 350.000 m? Buroflache
umgesetzt und damit 31 Prozent weniger als im Vorjahr.
Einen erheblichen Ruckgang verzeichnete infolge der
Finanzkrise erwartungsgemaB die Bankenbranche,
deren Flachenumsatz sich im Vergleich zum Vorjahr
halbierte (92.000 m? bzw. 26% Marktanteil). Trotz der
schwierigen Wirtschaftssituation sind bisher Standort-
verlagerungen in preisglnstige Stadtrandlagen die Aus-
nahme geblieben. Stattdessen wurden vermehrt beste-
hende Mietvertrage prolongiert, oft zu ginstigeren Kon-
ditionen. Nachdem die Spitzenmiete im ersten Halbjahr
2009 um 3,00 €/m? nach unten korrigiert werden musste,
hat sie sich in der zweiten Jahreshélfte stabilisiert und
liegt aktuell bei 35,00 €/m2. Der Flachenleerstand hat
sich gegenuber dem Vorjahreswert um 5 Prozent auf
1,62 Mio. m? erhéht (Leerstandsrate von 13,6%). Im Jahr
2010 werden voraussichtlich ca. 350.000 m? neuer Buro-
flache fertig gestellt (2009: 260.000 m?). Infolgedessen
werden die Leerstdnde weiterhin leicht ansteigen.



Miinchen

32 Prozent weniger Umsatz, Spitzenmiete
1,50 €/m? unter Vorjahreswert

Auf dem MUnchener Buromarkt (inkl. Umland) sank der
Flachenumsatz im Vergleich zu 2008 um 32 Prozent auf
525.000 m?2. Trotz des starken Ruckgangs konnte die
bayerische Landeshauptstadt unter den deutschen
Bldromarktzentren ihre Position als umsatzstarkster
Standort behalten. Vom gesamten Flachenumsatz ent-
fielen rund 499.000 m? auf Vermietungen und ca.
26.000 m? auf Eigennutzer-Transaktionen. Die Leer-
standsrate hat sich aufgrund des gestiegenen Fertig-
stellungsvolumens und der schwécheren Nachfrage im
vergangenen Jahr um 0,4 Prozentpunkte erhéht auf 8,6
Prozent (ca. 1.685.000 m?). Die Spitzenmiete ist auf
30,00 €/m? zurickgegangen und liegt damit 1,50 €/m?
unter dem Vorjahreswert. Das Fertigstellungsvolumen
neuer Buroflachen wird weiter zunehmen, jedoch nicht
in der GroBenordnung, wie dies wahrend der letzten
Krise der Fall war. Voraussichtlich werden im Jahr 2010
im Munchener Stadtgebiet ca. 250.000 m? Neubaufla-
che bezugsfertig, davon Uber die Halfte spekulativ. Der
Flachenzuwachs wird zu einer weiteren Erhéhung der
Leerstande fuhren und damit weiter Druck auf die
Mieten austben.

Stuttgart

Vermietungsmarkt in 2009 relativ stabil, Spit-
zenmiete auf 18,00 €/m? gesunken

Im Stuttgarter Marktgebiet (inkl. Leinfelden-Echterdin-
gen) wurden 2009 ca. 168.000 m? Buroflache umgesetzt.
Das waren 8 Prozent weniger als im Vorjahr. Verglichen
mit anderen Blrometropolen erwies sich der Stuttgarter
Vermietungsmarkt damit als relativ stabil. Trotz der
schwierigen wirtschaftlichen Situation in der Automobil-
industrie konnte der 5-Jahresdurchschnitt beim Flachen-
umsatz sogar um 5 Prozent Ubertroffen werden. Die
Spitzenmiete hat in der zweiten Jahreshélfte 2009 um
1,00 €/m? nachgegeben und liegt nun bei 18,00 €/m?.
Auch in den Ubrigen Teilmarkten ist ein Trend zu niedri-
geren Mieten erkennbar. Im Vergleich zum Vorjahr ist die
Leerstandsrate um 0,4 Prozentpunkte gestiegen auf 6,5
Prozent zum Jahresende 2009. Insgesamt stehen ca.
479.000 m? Buroflache zum kurzfristigen Bezug zur Ver-
fugung. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um é&ltere,
schwer marktgéngige Objekte. Das Fertigstellungsvolu-
men wird in 2010 leicht zunehmen, bleibt aber weiterhin
Uberschaubar. Voraussichtlich kommen 2010 rund
50.000 m? neu auf den Markt (2009: ca. 30.000 m?).
Einige Projekte wurden aufgrund mangelnder Vorvermie-
tung zurdckgestellt.



Marktzahlen

Biirospitzenmieten nach Lagen (€/m?/Monat)

Berlin

Dresden

Dusseldorf

Frankfurt

Minchen *

Stuttgart

Lage
Beste
Gute
Mittlere
Beste
Gute
Mittlere
Beste
Gute
Mittlere
Beste
Gute
Mittlere
Beste
Gute
Mittlere
Beste
Gute
Mittlere

Q4 2005
22,00
14,00

9,00

9,80

6,50

5,00
20,50
14,00
11,00
34,00
22,00
11,00
28,00
16,00
11,00
17,00
13,00
10,00

Q4 2006
22,00
14,00

9,00
10,00

7,00

5,00
21,50
15,00
11,00
35,00
23,00
11,00
29,50
16,50
11,00
18,00
14,00
10,00

Q4 2007
22,00
16,00
11,00
10,00

7,00

5,50
22,00
18,50
12,00
38,00
25,00
14,50
30,00
17,00
11,00
19,00
15,00
11,50

* die Mieten fur Minchen beziehen sich auf m? BGF (andere Standorte: Buromietflache nach gif-Definition)

Leerstandsrate (in %, inkl. Untervermietungsleerstand)

Berlin
Dresden
Dusseldorf
Frankfurt
Minchen
Stuttgart

Q4 2005
9,5
15,0
11,0
17,6
10,3
55

Flachenumsatz (m?, inkl. Eigennutzer-Kaufe)

Berlin
Dresden *
Dusseldorf
Frankfurt
Munchen
Stuttgart

* ohne Eigennutzer

2005
480.000
42.800
244.000
485.000
580.000
142.000

Q4 2006
9,1
14,6
10,3
16,7
9,1
6,2

2006
556.000
47.400
297.000
519.000
670.000
140.000

Q4 2007
8,2

13,8

8,8

13,8

8,6

6,1

2007
518.000
63.400
491.000
556.000
822.000
165.000

Q4 2008
22,50
16,00
12,00
10,00

7,00

5,50
23,50
19,00
12,00
38,00
26,00
13,50
31,50
20,00
12,00
19,00
15,00
11,50

Q4 2008
7,7
13,5
8,3
13,2
8,2
6,1

2008
442.000
72.000
390.000
504.000
775.000
182.000

Q4 2009
20,50
16,00
12,00
11,00

8,00

5,50
22,50
18,00
12,00
35,00
23,50
12,50
30,00
20,00
12,00
18,00
14,50
10,00

Q4 2009
7,7

12,8

9,1

13,6

8,6

6,5

2009
407.000
75.000
205.000
349.800
525.000
168.000



Biiroflachenumsatz 2005 bis 2009
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Spitzenmiete im Stadtevergleich 2005 bis 2009
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* die Mieten flr Minchen beziehen sich auf m? BGF (andere Standorte: Buromietflache nach gif-Definition)



Kontakt

Berlin

Dr. Lubke GmbH
ZimmerstraBe 23
10969 Berlin

Tel. +49 30 443371-0

Dresden

Dr. Lubke GmbH
KénneritzstraBe 31
01067 Dresden

Tel: +49 351 49284-0

Dusseldorf

Dr. Lubke GmbH
Graf-Adolf-Platz 12
40213 Dusseldorf
Tel. +49 211 16700-0

Frankfurt

Dr. Lubke GmbH
Baseler StraBe 10
60329 Frankfurt

Tel. +49 69 9999 13-00

Minchen

Dr. Lubke GmbH
Nymphenburger StraBe 1
80335 Munchen

Tel. +49 89 551906-0

Stuttgart

Dr. Lubke GmbH
BolzstraBe 3

70173 Stuttgart

Tel. +49 711 2146-0

Der vorliegende Marktbericht wurde nach bestem Wissen und
Gewissen erarbeitet. Eine Garantie fur die Richtigkeit und Zuver-
lassigkeit der Aussagen, auch in der Zukunft, ist damit nicht
verbunden. Die veroffentlichten Daten dienen allein allgemeinin-
formativen Zwecken, stellen keine Empfehlung fur konkrete Anla-
ge- oder Transaktionsentscheidungen dar und kénnen keinesfalls
ein qualifiziertes Beratungsgesprach ersetzen. Eine Haftung, die
aus der Verwendung der Daten resultiert, wird nicht Ubernom-
men. Eine Weiterverwendung der Daten ist nur mit unserer vorhe-
rigen Zustimmung gestattet.

ONCOR INTERNATIONAL

dr liibke

Makler & Consultants




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


