
Fertigstellungsquote bricht alle Rekorde
Für das Jahr 2005 erwartet CUBION-Research
insgesamt ein Fertigstellungsvolumen von rund
92.000 m2 Bruttogeschoßfläche (BGF), das damit
weit über dem Fertigstellungsvolumen der
Vorjahre liegt. Etwa 42.000 m2 BGF werden 2005
allein in der Innenstadt bezugsfertig.

Leerstandsquote steigt weiter
Bezogen auf den gesamten Dortmunder Büro-
flächenbestand zu Beginn 2005 von etwa
2.706.000 m2 entsprechen die etwa 120.000 m2

leer stehenden Büroflächen einer Leerstands-
quote von rund 4,4 %.
Da mit dem hohen Neubauvolumen in 2005 auch
ein nennenswerter Anteil an noch nicht vor-
vermieteter Fläche erstellt und damit die
Angebotsreserve erhöht wird, ist in Dortmund mit
einer noch weiter steigenden Leerstandsquote
zu rechnen, die jedoch relativ zu anderen Re-
gionen als moderat zu bezeichnen ist.

Spitzenmiete fällt weiter
Die im ersten Halbjahr realisierte Bürospitzenmiete
von 10,80  EUR/m2 liegt noch deutlich unter der
Spitzenmiete von 11,50 EUR/m2 aus dem Vorjahr,
wobei CUBION jedoch für das zweite Halbjahr
durchaus Abschlüsse im 11,00 EUR-Bereich
erwartet.

Zu weiteren Detailinformationen stehen wir
selbstverständlich gerne zur Verfügung.

CUBION Immobilien AG
Duisburger Str. 441

D-45478 Mülheim an der Ruhr

  Telefon 0208 . 970 67-0
Telefax 0208 . 970 67-22

e-mail info@cubion.de
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Mehr Leerstand 2005, trotz geringerer Bau-
fertigstellung
Derzeit verfügt Duisburg über einen Büro-
flächenbestand von 2.384.000 m2, von denen
zum 30.6.2005 rund 85.000 m2 leer standen.
Die Leerstandsquote beträgt damit 3,59 % von
denen etwa 3,30 % auf die unvermieteten
leerstandsrelevanten Flächen entfallen und
0,29 % auf die leerstandsrelevanten Untermiet-
angebote.
Rund die Hälfte aller leer stehenden Büroflächen
verfügen über einen mittleren Nutzwert, nur etwa
7 % bzw. 5.700 m2 stehen als Neubauerstbezug
zur Verfügung.
Fast 41 % aller leer stehenden Büromietflächen
befinden sich im sonstigen Stadtgebebiet,
während sich rund 28.600 m2 (33 %) in der Innen-
stadt befinden.

Leicht gestiegene Spitzenmiete bei gesunkener
Durchschnittsmiete
Die Spitzenmiete in Duisburg für Büroflächen
betrug in der 1. Jahreshälfte 2005 wieder 12,20
EUR/m2 und steigerte sich um etwa 5 % zum
Vorjahr (12 EUR/m2, 2004).
Die City-Durchschnittsmiete sank weiter von 7,80
EUR/m2 im Vorjahr auf 7,50 EUR/m2 bis zum
30.06.2005. CUBION geht davon aus, dass die
Mieten sich bis zum Jahresende auf diesem
Niveau halten.
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Deutlich geringeres Baufertigstellungsvolumen 2005
Das Fertigstellungsvolumen 2005 wird voraussichtlich
bei etwa 36.000 m2 Bruttogeschoßfläche liegen und
damit den 10-Jahres-Durchschnitt von 52.000 m2 in
2005 deutlich unterschreiten.

Weitere moderate Leerstandsquotenerhöhung auf
nun 6,35%
Der Büroflächenbestand betrug Anfang 2005 rund
3,4 Mio. m2, von denen aktuell 216.000 m2 nicht
vermietet sind oder aber zur Untermiete (rund 14.000
m2) angeboten werden. Folglich beläuft sich die
Leerstandsrate nun auf 6,35 %. Zum Leerstand zählen
dabei per Definition nur die Büroflächen, die
innerhalb von 3 Monaten bezugsfertig übergeben
werden können, also keine (kern-) sanierungs-
bedürftigen Gebäude.
Erstmals hat CUBION die Qualität der zur Vermietung
angebotenen Flächen im Detail untersucht.
Immerhin ein Viertel der Flächen verfügt über einen
hohen Nutzwert bis hin zur Neubauqualität und
weitere 9 % (rund 20.000 m2) stehen sogar als
Neubauerstbezug zur Anmietung bereit. Während
etwa die Hälfte aller in Essen leer stehenden
Büroflächen noch einen mittleren Nutzwert
aufweisen, sind rund  17 % oder 36.000 m2 eher
minderer Qualität.
Die leer stehenden Büroflächen verteilen sich zu
gut 60 % auf das „Sonstige Stadtgebiet“ (130.000
m2), zu 28 % auf den Cityrandbereich (61.800 m2)
und zu etwa 11 % auf die Innenstadt (23.600 m2).

Spitzenmiete gibt nochmals nach
In Essen liegt die Spitzenmiete für Büroflächen
gegenwärtig bei 11,50 EUR/m2 (Vorjahr: 12 EUR/m2).
Knapp 9 EUR/m2 werden im Citydurchschnitt
gezahlt. In der zweiten Jahreshälfte erwartet
CUBION-Research hier keine wesentlichen
Veränderungen.

Leicht erhöhter Büroflächenumsatz zum Halbjahr
Der Büroflächenumsatz in Duisburg belief sich im
1. Halbjahr 2005 auf 20.100 m2, das waren etwa
10 % mehr als am Ende des 2. Quartals 2004
(18.500 m2).
CUBION-Research geht davon aus, dass der 10-
Jahresdurchschnitt von 42.000 m2 auch in 2005
wieder erreicht wird, da sich für die zweite
Jahreshälfte bereits eine Vermietungsleistung
von mindestens weiteren 20.000 m2 abzeichnet.
Den größten Einzelabschluss erzeugte die
WestSpiel mit angemieteten 1.800 m2 Verwal-
tungsfläche für die neue Spielbank im CityPalais,
gefolgt von der 88 Eighty–Eight Ltd. mit rund
1.700 m2 Call-Center-Fläche am Philosophenweg.
Der Anteil an Kleinvermietungen (unter 1.000 m2)
betrug in der 1. Jahreshälfte 2005 knapp 61 %
(Gesamtjahr 2004: 39 %), ist damit überdurch-
schnittlich hoch und bestätigt den in der Vergang-
enheit bereits ausgemachten Trend zu klein-
teiligeren Vermietungen.

Gute Nachfrage im Innenstadtbereich
In der Innenstadt wurden in den ersten sechs
Monaten rund 6.200 m2 angemietet.
Im sonstigen Stadtgebiet und im Innenhafen
wurden jeweils etwa 4.300 m2 Bürofläche
vermietet.

Flächen für unternehmensbezogene Dienst-
leistungen gefragt
Die „Unternehmensbezogenen Dienstleistungen“
stellen derzeit die nachfragestärkste Gruppe
nach Büroflächen. Rund 25 % der vermieteten
Büroflächen entfiel auf diese Branche (3.800 m2).
Unternehmen der Gewerbe-, Handels-, und
Verkehrsunternehmen mieteten rund 2.800 m2

an, was einem Anteil von 18,49 % entspricht.
Die Öffentliche Hand mietete in der 1. Jahres-
hälfte 2005 erst 1.000 m2 an.
Diese Nachfrage wird sich kurzfristig jedoch
vervielfachen, da weitere Mietabschlüsse mit der
Öffentlichen Hand in der 2. Jahreshälfte anstehen.
Gleiches trifft für die „Finanzdienstleistungen“ zu,
deren Marktaktivitäten (derzeit erst 840 m2) sich
derzeit verstärken.
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Vermietungsleistung zieht an
In den ersten sechs Monaten wurde für das
Stadtgebiet Essen ein Büroflächenumsatz (inkl.
Eigennutzer) von 27.750 m2 erzielt, was einer
Steigerung von etwa 16 % zum vergleichbaren
Vorjahreszeitraum entspricht. CUBION-Research
erwartet auch für das Gesamtjahr 2005 eine
gegenüber 2004 höhere Vermietungsleistung.
Für den größten Einzelabschluss in Essen sorgte
wieder einmal die Öffentliche Hand, in diesem Fall
das Job-Center, mit einer angemieteten Fläche von
3.250 m2 im ehemaligen Gesundheitsamt an der
Bernestraße. Insgesamt wurden in verschiedenen
Immobilien für die Job-Center sogar Büroflächen
von rund 7.000 m2 angemietet.

Innenstadtflächen wieder verstärkt nachgefragt
Bei der Analyse der Abschlüsse in den einzelnen
Bürolagen kommt CUBION zu folgenden Erkennt-
nissen: Rund 5.100 m2 (19,3 %) wurden in den ersten
sechs Monaten in der Essener Innenstadt ange-
mietet. Zum Vergleich: Im Jahr 2004 betrug der Anteil
hier nur 4,4%. Wesentlich zu dieser Verschiebung
beigetragen haben Anmietungen von 2.300 m2 im
ehemaligen WestLB-Gebäude durch die Essener
Polizei und 1.000 m2 durch die TÜV-Akademie an
der Gildehofstraße. Demzufolge reduziert hat sich
die Vermietungsleistung am Cityrand, hier wurden
bislang nur 6.400 m2 umgesetzt, was immer noch
einem Anteil von 24 % entspricht. Eine Korrektur
dieser Entwicklung wird aufgrund sich abzeich-
nender größerer Vermietungen im Bereich der
Weststadt erwartet. Für das „Sonstige Stadtgebiet“
wurde eine Vermietungsleistung von rund 15.000
m2 recherchiert, im Gesamtjahr 2004 wurden dort
insgesamt 25.500 m2 Bürofläche angemietet.

Große Flächenabnahme durch Öffentliche  Hand
Auch in Essen zeichnet sich die Öffentliche Hand
wieder einmal als nachfragestärkster Sektor nach
Büroflächen aus. Etwa 36,6 % oder 9.800 m2 wurden
durch die Öffentliche Hand im 1. und 2. Quartal
angemietet. Von den 5 größten Einzelabschlüssen
lassen sich das Job-Center an der Bernestraße mit
 3.250 m2, die Polizei Essen mit 2.300 m2 am III. Hagen
und wiederum das Job-Center mit 1.500 m2 an der
Martin-Luther-Straße der Öffentlichen Hand zuord-
nen. Nachfolgend rangieren „Sonstige Dienst-
leistungen“ (Bildung, Forschung, Ärzte, Biomedizin)
mit 6.600 m2 und „Gewerbe-, Handels- und
Verkehrsunternehmen“ mit rund 3.700 m2 auf den
Plätzen. Somit wurde die Vermietungsleistung des
Vorjahres an „Sonstige Dienstleister“ bereits zur
Jahresmitte 2005 übertroffen.
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Stabiler Büroflächenumsatz im 1. Halbjahr 2005
Der Dortmunder Büromarkt erreichte im 1. Halbjahr
2005 einen Büroflächenumsatz (inkl. Eigennutzer)
von 24.320 m2. Ein Drittel dieses Umsatzes ist durch
den Sondereinfluss einer Großanmietung der
Öffentlichen Hand, nämlich der Agentur für Arbeit
begründet, die rund 8.000 m2 am Cityrand an-
gemietet hat. Dennoch ermittelte CUBION einen
mit 45 % bislang überdurchschnittlich hohen Anteil
an Kleinvermietungen (Flächen unter 1.000 m2),
der im Gesamtjahr 2004 nur 28 % betragen hatte.

Vermehrte Flächennachfrage im Cityrand-
bereich
Etwa 8.850 m2 (45 %) der Vermietungsleistung
entfiel im 1. Halbjahr 2005 auf den Cityrand-
bereich, was einer Steigerung um etwa 50 % zum
Jahr 2004 entspricht. Umgekehrt verhält sich die
Entwicklung der Vermietungsleistung für den
Innenstadtbereich mit nur etwa 3.100 m2 (16 %).
Der Anteil für das Gesamtjahr 2004 lag hier noch
bei 43 %.
Eine gesteigerte Nachfrage konnte CUBION auch
für das sonstige Stadtgebiet vermerken. Hier
wurden rund 5.900 m2 mit einem Anteil von 30 %
umgesetzt, wobei im Vorjahr auf diese Lagen nur
19 % der Vermietungsleistung entfielen. Die
Vermietungsleistung in der Stadtkrone Ost belief
sich in den ersten sechs Monaten 2005 lediglich
auf 1.000 m2 (5,7 %). Im Technologiepark wurden
in 2005 bisher nur 400 m2 registriert.

Öffentliche Hand stärkster Büroflächennachfrager
Mit etwa 52 % war die Öffentliche Hand im 1.
Halbjahr der dominierende Nachfrager in
Dortmund. Insgesamt wurden von Öffentlicher
Hand 10.300 m2 angemietet, was insbesondere
auf die Flächennachfrage der Agentur für Arbeit
zurückzuführen ist. CUBION-Research registrierte
weiterhin die Anmietung von rund 3.800 m2 (20
%) aus dem Sektor „Unternehmensbezogene
Dienstleistungen“ was dem Vorjahresniveau
entspricht. 3.200 m2 entfielen auf „Sonstige
Dienstleistungen“.

Vermietung nach Branchen

Mietvertragsabschlüsse

Büroimmobilienmarkt DORTMUND
I. Halbjahr 2005

DORTMUND

Zu weiteren Detailinformationen stehen wir
selbstverständlich gerne zur Verfügung.

CUBION Immobilien AG
Duisburger Str. 441

D-45478 Mülheim an der Ruhr

  Telefon 0208 . 970 67-0
Telefax 0208 . 970 67-22

e-mail info@cubion.de
  net www.CUBION.de

In Dortmund wurden bis September 2005 insgesamt
27.000 m2 vermietet. Dies bedeutet eine 10% gerin-
gere Vermietungsleistung zum vergleichbaren
Vorjahreszeitraum (rd. 30.000 m2). Weitere 4.800 m2

Bürofläche wurden an einen Eigennutzer abgesetzt.
Somit stieg der Gesamtabsatz in 2005 auf rund
32.100 m2 Bürofläche. Als nachfragestärkstes Seg-
ment konnte die Finanzdienstleistungsbranche im
dritten Quartal identifiziert werden. Wurden im
ersten Halbjahr 2005 etwa 2,5% durch diese Bran-
che angemietet, so steigerte sich dessen Anteil
auf 44% zum Ende des dritten Quartals.
Die größten Einzelabschlüsse erfolgten durch die
Vereinigte IKK (rd. 2.400 m2) im Signal-Iduna-Haus
am Rheinlanddamm sowie die Anmietung der HUK
Coburg (rd. 2.000 m2) an der Saarlandstraße 27,
gefolgt von der Concordia Versicherung mit ange-
mieteten 1.100 m2 im Gothic-Haus.

Unverändert stellt sich das Spitzenmietniveau und
die City-Durchschnittsmiete mit 10,80 EUR/m2 bzw.
8,10 EUR/m2 dar.
Der Leerstand (inkl. Untermietflächen) erhöhte sich
um 10.000 m2 von 4,4% (Halbjahr 2005) auf 4,8%,
somit heute rd.130.000 m2 Bürofläche.

Auch in Duisburg wurden in den ersten drei Quar-
talen 32.800 m2 Büroflächen neu vermietet.
Im Vergleichszeitraum bis zum III. Quartal 2004
wurden 28.700 m2 vermietet; somit liegt das
bisherige Marktresultat deutlich über dem Vorjah-
resergebnis. Darüber hinaus sind rd. 8.400 m2 an
Eigennutzer abgesetzt worden, so daß der Ge-
samtabsatz zum Ende des III. Quartals bei rd.
41.200 m2 Bürofläche lag.

Die nachfragestärkste Branche war im dritten
Quartal der Bereich Finanzdienstleistungen mit
rd. 7.100 m2.
Neben der Erweiterung von Büroflächen der
Citibank um rd. 4.300 m2 hat eine Tochtergesell-
schaft der Deutschen Bank rd. 2.000 m2 in Duisburg
angemietet. Größter Einzelabschluss im dritten
Quartal war SPAETER Stahlhandel, der 5.400 m2

Bürofläche im „Speicher Allgemeine“ am Innen-
hafen gemietet hat.
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Stabile Umsätze, stagnierende Mieten und steigender Leerstand

Als größte Einzelabschlüsse in den Monaten
Juli bis September konnten die Anmietungen
des IT-Dienstleisters „Atos Origin“ im Büropark
Bredeney (rd. 2.400 m2) sowie des katho-
lischen Hilfswerkes „Adveniat“ an der Gilde-
hofstraße 2 (rd. 2.000 m2) verbucht werden.
Der TÜV erwarb zur Eigennutzung eine Büro-
immobilie an der Nartorpstraße 27.

Die Spitzenmiete und City-Durchschnitts-
miete zeigt sich im Verhältnis zur Jahresmitte
unverändert bei 11,50 EUR/m2 respektive
9,00 EUR/m2, während der Leerstand inklusive
Untermietangeboten abermals von  6,4 %
(Halbjahr 2005) auf nunmehr 7,1 %
(241.000 m2) angestiegen ist.

In den ersten 9 Monaten fanden in Essen rund
40.000 m2 Bürofläche neue Mieter.
Dies bedeutet, dass bis zum dritten Quartal 2005
nahezu die gleiche Vermietungsleistung erreicht
wurde wie im vergleichbaren Vorjahreszeitraum
(ca. 43.000 m2).  Zusätzlich wurden im dritten Quartal
weitere ca. 3.700 m2 durch Eigennutzer belegt,
was zu einem zwischenzeitlichen Gesamtabsatz
in 2005 von nunmehr rund 45.000 m2 führt.
Die nachfragestärkste Branche war im dritten
Quartal, wie im Halbjahresbericht von CUBION
prognostiziert, das Segment „EDV, IT + Tele-
kommunikation“. Diese Branche konnte ihren Anteil
am gesamten Vermietungsvolumen von knapp
6% zum Halbjahr auf nunmehr 16% zum dritten
Quartal erheblich steigern.

Zu weiteren Detailinformationen
stehen wir selbstverständlich gerne
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Die Spitzenmiete und City-Durchschnitts-
miete liegt bis zum Ende des dritten
Quartals unverändert bei 12,20 EUR/m2

respektive bei 7,50 EUR/m2.
Die Angebotsreserve inklusive Untermiet-
angeboten liegt nunmehr bei einer Quote
von  2,8 %  (Halbjahr: 3,6%).

Leicht sinkende Umsätze, stabile Mieten

Leerstand deutlich absorbiert – hervorragender Gesamtabsatz

Vermietungsleistung bis zum III. Quartal 2005

METROPOLE RUHR
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Fertigstellungsquote bricht alle Rekorde
Für das Jahr 2005 erwartet CUBION-Research
insgesamt ein Fertigstellungsvolumen von rund
92.000 m2 Bruttogeschoßfläche (BGF), das damit
weit über dem Fertigstellungsvolumen der
Vorjahre liegt. Etwa 42.000 m2 BGF werden 2005
allein in der Innenstadt bezugsfertig.

Leerstandsquote steigt weiter
Bezogen auf den gesamten Dortmunder Büro-
flächenbestand zu Beginn 2005 von etwa
2.706.000 m2 entsprechen die etwa 120.000 m2

leer stehenden Büroflächen einer Leerstands-
quote von rund 4,4 %.
Da mit dem hohen Neubauvolumen in 2005 auch
ein nennenswerter Anteil an noch nicht vor-
vermieteter Fläche erstellt und damit die
Angebotsreserve erhöht wird, ist in Dortmund mit
einer noch weiter steigenden Leerstandsquote
zu rechnen, die jedoch relativ zu anderen Re-
gionen als moderat zu bezeichnen ist.

Spitzenmiete fällt weiter
Die im ersten Halbjahr realisierte Bürospitzenmiete
von 10,80  EUR/m2 liegt noch deutlich unter der
Spitzenmiete von 11,50 EUR/m2 aus dem Vorjahr,
wobei CUBION jedoch für das zweite Halbjahr
durchaus Abschlüsse im 11,00 EUR-Bereich
erwartet.
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Mehr Leerstand 2005, trotz geringerer Bau-
fertigstellung
Derzeit verfügt Duisburg über einen Büro-
flächenbestand von 2.384.000 m2, von denen
zum 30.6.2005 rund 85.000 m2 leer standen.
Die Leerstandsquote beträgt damit 3,59 % von
denen etwa 3,30 % auf die unvermieteten
leerstandsrelevanten Flächen entfallen und
0,29 % auf die leerstandsrelevanten Untermiet-
angebote.
Rund die Hälfte aller leer stehenden Büroflächen
verfügen über einen mittleren Nutzwert, nur etwa
7 % bzw. 5.700 m2 stehen als Neubauerstbezug
zur Verfügung.
Fast 41 % aller leer stehenden Büromietflächen
befinden sich im sonstigen Stadtgebebiet,
während sich rund 28.600 m2 (33 %) in der Innen-
stadt befinden.

Leicht gestiegene Spitzenmiete bei gesunkener
Durchschnittsmiete
Die Spitzenmiete in Duisburg für Büroflächen
betrug in der 1. Jahreshälfte 2005 wieder 12,20
EUR/m2 und steigerte sich um etwa 5 % zum
Vorjahr (12 EUR/m2, 2004).
Die City-Durchschnittsmiete sank weiter von 7,80
EUR/m2 im Vorjahr auf 7,50 EUR/m2 bis zum
30.06.2005. CUBION geht davon aus, dass die
Mieten sich bis zum Jahresende auf diesem
Niveau halten.
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Deutlich geringeres Baufertigstellungsvolumen 2005
Das Fertigstellungsvolumen 2005 wird voraussichtlich
bei etwa 36.000 m2 Bruttogeschoßfläche liegen und
damit den 10-Jahres-Durchschnitt von 52.000 m2 in
2005 deutlich unterschreiten.

Weitere moderate Leerstandsquotenerhöhung auf
nun 6,35%
Der Büroflächenbestand betrug Anfang 2005 rund
3,4 Mio. m2, von denen aktuell 216.000 m2 nicht
vermietet sind oder aber zur Untermiete (rund 14.000
m2) angeboten werden. Folglich beläuft sich die
Leerstandsrate nun auf 6,35 %. Zum Leerstand zählen
dabei per Definition nur die Büroflächen, die
innerhalb von 3 Monaten bezugsfertig übergeben
werden können, also keine (kern-) sanierungs-
bedürftigen Gebäude.
Erstmals hat CUBION die Qualität der zur Vermietung
angebotenen Flächen im Detail untersucht.
Immerhin ein Viertel der Flächen verfügt über einen
hohen Nutzwert bis hin zur Neubauqualität und
weitere 9 % (rund 20.000 m2) stehen sogar als
Neubauerstbezug zur Anmietung bereit. Während
etwa die Hälfte aller in Essen leer stehenden
Büroflächen noch einen mittleren Nutzwert
aufweisen, sind rund  17 % oder 36.000 m2 eher
minderer Qualität.
Die leer stehenden Büroflächen verteilen sich zu
gut 60 % auf das „Sonstige Stadtgebiet“ (130.000
m2), zu 28 % auf den Cityrandbereich (61.800 m2)
und zu etwa 11 % auf die Innenstadt (23.600 m2).

Spitzenmiete gibt nochmals nach
In Essen liegt die Spitzenmiete für Büroflächen
gegenwärtig bei 11,50 EUR/m2 (Vorjahr: 12 EUR/m2).
Knapp 9 EUR/m2 werden im Citydurchschnitt
gezahlt. In der zweiten Jahreshälfte erwartet
CUBION-Research hier keine wesentlichen
Veränderungen.

Leicht erhöhter Büroflächenumsatz zum Halbjahr
Der Büroflächenumsatz in Duisburg belief sich im
1. Halbjahr 2005 auf 20.100 m2, das waren etwa
10 % mehr als am Ende des 2. Quartals 2004
(18.500 m2).
CUBION-Research geht davon aus, dass der 10-
Jahresdurchschnitt von 42.000 m2 auch in 2005
wieder erreicht wird, da sich für die zweite
Jahreshälfte bereits  eine Vermietungsleistung
von mindestens weiteren 20.000 m2 abzeichnet.
Den größten Einzelabschluss erzeugte die
WestSpiel mit angemieteten 1.800 m2 Verwal-
tungsfläche für die neue Spielbank im CityPalais,
gefolgt von der 88 Eighty–Eigh t Ltd. mit rund
1.700 m2 Call-Center-Fläche am Philosophenweg.
Der Anteil an Kleinvermietungen (unter 1.000 m2)
betrug in der 1. Jahreshälfte 2005 knapp 61 %
(Gesamtjahr 2004: 39 %), ist damit überdurch-
schnittlich hoch und bestätigt den in der Vergang-
enheit bereits ausgema chten Trend zu klein-
teiligeren Vermietungen.

Gute Nachfrage im Innenstadtbereich
In der Innenstadt wurden in den ersten sechs
Monaten rund 6.200 m2 angemietet.
Im sonstigen Stadtgebiet und im Innenhafen
wurden jeweils etwa 4.300 m2 Bürofläche
vermietet.

Fläche n für unternehmensbezogen e Dienst-
leistungen gefragt
Die „Unternehmensbezogenen Dienstleistungen“
stellen derzeit die nachfragestärkste Gruppe
nach Büroflächen. Rund 25 % der vermieteten
Büroflächen entfiel auf diese Branche (3.800 m2).
Unternehmen der Gewerbe-, Handels-, und
Verkehrsunternehmen mieteten rund 2.800 m2

an, was einem Anteil von 18,49 % entspricht .
Die Öffentliche Hand mietete in der 1. Jahres-
hälfte 2005 erst 1.000 m2 an.
Diese Nachfrage wird sich kurzfr istig  jedoch
vervielfachen, da weitere Mietabschlüsse mit der
Öffentlichen Hand in der 2. Jahreshälfte anstehen.
Gleiches trifft für die „Finanzdienstleistungen“ zu,
deren Marktaktivitäten (derzeit erst 840 m2) sich
derzeit verstärken.
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Vermietungsleistung zieht an
In  den ersten sechs Monaten wurde für das
Stadtgebiet Essen  ein Bürofläche numsa tz (ink l.
Eigennutzer) von 27.750 m2 erzielt, was einer
Steigerun g von etwa 16 % zum vergleichbar en
Vorjahreszei traum entspric ht. CUBION-Research
erwartet auch für das Gesamtjahr 2005 eine
gegenüber 2004 höhere Vermietungsleistung.
Für den größten Einzelabsc hluss in Essen sorgte
wieder einmal die Öffentliche Hand, in diesem Fall
das Job-Center, mit einer angemieteten Fläche von
3.250 m2 im ehemaligen Gesundheitsamt an der
Bernestraße. Insgesamt wurden in verschiedenen
Immobilien für die Job-Center sogar Büroflächen
von rund 7.000 m2 angemietet.

Innenstadtflächen wieder verstärkt nachgef ragt
Bei der Analyse der Abschlüsse in den einzelnen
Bürolagen kommt CUBION zu folgenden Erkennt-
nissen: Rund 5.100 m2 (19,3 %) wurden in den ersten
sechs Monaten in der Essener Innenstadt ange-
mietet. Zum Vergleich: Im Jahr 2004 betrug der Anteil
hier nur 4,4%. Wesentlich zu dieser Verschiebung
beigetragen haben Anmietungen von 2.300 m2 im
ehemaligen WestLB-Gebäude durch die Essener
Polizei und 1.000 m2 durch die TÜV-Akademie an
der Gildehofstraße. Demzufolge reduziert hat sich
die Vermietungsleistung am Cityrand, hier wurden
bislang nur 6.400 m2 umgesetzt, was immer noch
einem Antei l von 24 % entspr icht. Eine Korrektur
dieser Entwicklung wird aufgrund sich abzeich-
nender größ erer Vermietun gen im Bereich der
Weststadt erwartet. Für das „Sonstige Stadtgebiet“
wurde eine Vermietungsleistung von rund 15.000
m2 recherchiert, im Gesamtjahr 2004 wurden dort
insgesamt 25.500 m2 Bürofläche angemietet.

Große Flächenabnahme durch Öffentliche  Hand
Auch in Essen zeichnet sich die Öffentliche Hand
wieder einmal als nachfragestärkster Sektor nach
Büroflächen aus. Etwa 36,6 % oder 9.800 m2 wurden
durch die Öffentliche Hand im 1. und 2. Quartal
angemietet. Von den 5 größten Einzelabschlüssen
lassen sich das Job-Center an der Bernestraße mit
 3.250 m2, die Polizei Essen mit 2.300 m2 am III. Hagen
und wiederum das Job-Center mit 1.500 m2 an der
Martin-Luther-Straße der Öffentlichen Hand zuord-
nen. Nachfolge nd rangier en „Sonstige Dienst-
leistungen“ (Bildung, Forschung, Ärzte, Biomedizin)
mit 6.600 m2 und „Gewerbe-, Handels- und
Verkehrsunternehmen“ mit rund 3.700 m2 auf den
Plätzen. Somit wurde die Vermietungsleistung des
Vorjahres an „Sonstig e Dienstle ister “ bereit s zur
Jahresmitte 2005 übertroffen.
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Stabiler Büroflächenumsatz im 1. Halbjahr 2005
Der Dortmunder Büromarkt erreichte im 1. Halbjahr
2005 einen Büroflächenumsatz (inkl. Eigennutzer)
von 24.320 m2. Ein Drittel dieses Umsatzes ist durch
den Sondereinf luss einer Großanmietung der
Öffentlichen Hand, nämlich der Agentur für Arbeit
begründet, die rund 8.000 m2 am Cityrand an-
gemietet hat. Dennoch ermittelte CUBION einen
mit 45 % bislang überdurchschnittlich hohen Anteil
an Kleinvermietungen (Flächen unter 1.000 m2),
der im Gesamtjahr 2004 nur 28 % betragen hatte.

Vermehrte Flächennachfrage im Cityrand-
bereich
Etwa 8.850 m2 (45 %) der Vermietungsleistung
entfiel im 1. Halbjahr 2005 auf den Cityrand-
bereich, was einer Steigerung um etwa 50 % zum
Jahr 2004 entspricht. Umgekehrt verhält sich die
Entwicklung der Vermietu ngsleistung für den
Innenstadtbereich mit nur etwa 3.100 m2 (16 %).
Der Anteil für das Gesamtjahr 2004 lag hier noch
bei 43 %.
Eine gesteigerte Nachfrage konnte CUBION auch
für das sonstige Stadtgeb iet vermerken. Hier
wurden rund 5.900 m2 mit einem Anteil von 30 %
umgesetzt, wobei im Vorjahr auf diese Lagen nur
19 % der Vermietungsleistung entfielen. Die
Vermietungsleistung in der Stadtkrone Ost belief
sich in den ersten sechs Monaten 2005 lediglich
auf 1.000 m2 (5,7 %). Im Technologiepark wurden
in 2005 bisher nur 400 m2 registriert.

Öffentliche Hand stärkster Büroflächennachfrager
Mit etwa 52 % war die Öffentliche Hand im 1.
Halbjahr der dominierende Nachfrager in
Dortmund. Insgesamt wurden von Öffentlicher
Hand 10.300 m2 angemietet, was insbesondere
auf die Flächennachfrage der Agentur für Arbeit
zurückzuführen ist. CUBION-Research registrierte
weiterhin die Anmietung von rund 3.800 m2 (20
%) aus dem Sektor „Unternehmensbezogene
Dienstle istungen“ was dem Vorjahresnive au
entsp richt. 3.200 m2 entfielen auf „Sonsti ge
Dienstleistungen“.

Vermietung nach Branchen
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Zu weiteren Detailinformationen stehen wir
selbstverständlich gerne zur Verfügung.

CUBION Immobilien AG
Duisburger Str. 441

D-45478 Mülheim an der Ruhr

  Telefon 0208 . 970 67-0
Telefax 0208 . 970 67-22

e-mail info@cubion.de
  net www.CUBION.de

In Dortmund wurden bis September 2005 insgesamt
27.000 m2 vermietet. Dies bedeutet eine 10% gerin-
gere Vermietun gsleistun g zum vergleichbaren
Vorjahreszeitraum (rd. 30.000 m2). Weitere 4.800 m2

Bürofläche wurden an einen Eigennutzer abgesetzt.
Somit stieg der Gesamtabsatz in 2005 auf rund
32.100 m2 Bürofläche. Als nachfragestärkstes Seg-
ment konnte die Finanzdienstleistungsbranche im
dritten Quartal  identi fiziert werden. Wurden im
ersten Halbjahr 2005 etwa 2,5% durch diese Bran-
che angemietet, so steigerte sich dessen Anteil
auf 44% zum Ende des dritten Quartals.
Die größten Einzelabschlüsse erfolgten durch die
Vereinigte IKK (rd. 2.400 m2) im Signal-Iduna-Haus
am Rheinlanddamm sowie die Anmietung der HUK
Coburg (rd. 2.000 m2) an der Saarlandstraße 27,
gefolgt von der Concordia Versicherung mit ange-
mieteten 1.100 m2 im Gothic-Haus.

Unverändert stellt sich das Spitzenmietniveau und
die City-Durchschnittsmiete mit 10,80 EUR/m2 bzw.
8,10 EUR/m2 dar.
Der Leerstand (inkl. Untermietflächen) erhöhte sich
um 10.000 m2 von 4,4% (Halbjahr 2005) auf 4,8%,
somit heute rd.130.000 m2 Bürofläche.

Auch in Duisburg wurden in den ersten drei Quar-
talen 32.800 m2 Büroflächen neu vermietet.
Im Vergleichszeitraum bis zum III. Quartal 2004
wurden 28.700 m2 vermietet; somit liegt das
bisherige Marktresultat deutlich über dem Vorjah-
resergebnis. Darüber hinaus sind rd. 8.400 m2 an
Eigennutzer abgesetzt worden, so daß der Ge-
samtabsatz zum Ende des III. Quartals bei rd.
41.200 m2 Bürofläche lag.

Die nachfragestärkste Branche war im dritten
Quartal der Bereich Finanzdienstleistungen mit
rd. 7.100 m2.
Neben der Erweiterung von Büroflächen der
Citibank um rd. 4.300 m2 hat eine Tochtergesell-
schaft der Deutschen Bank rd. 2.000 m2 in Duisburg
angemietet. Größter Einzelabschluss im dritten
Quartal war SPAETER Stahlhandel, der 5.400 m2

Bürofläche im „Speicher Allgemeine“ am Innen-
hafen gemietet hat.
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Stabile Umsätze, stagnierende Mieten und steigender Leerstand

Als größte Einzelabschlüsse in den Monaten
Juli bis September konnten die Anmietungen
des IT-Dienstleisters „Atos Origin“ im Büropark
Bredeney (rd. 2.400 m2) sowie des katho-
lischen Hilfswerkes „Adveniat“ an der Gilde-
hofstraße 2 (rd. 2.000 m2) verbucht werden.
Der TÜV erwarb zur Eigennutzung eine Büro-
immobilie an der Nartorpstraße 27.

Die Spitzenmi ete und City-Durchschnitts-
miete zeigt sich im Verhältnis zur Jahresmitte
unverändert bei 11,50 EUR/m2 respektive
9,00 EUR/m2, während der Leerstand inklusive
Untermietangeboten abermals von  6,4 %
(Halbjahr 2005) auf nunmehr 7,1 %
(241.000 m2) angestiegen ist.

In den ersten 9 Monaten fanden in Essen rund
40.000 m2 Bürofläche neue Mieter.
Dies bedeutet, dass bis zum dritten Quartal 2005
nahezu die gleiche Vermietungsleistung erreicht
wurde wie im vergleichbaren Vorjahreszeitraum
(ca. 43.000 m2).  Zusätzlich wurden im dritten Quartal
weitere ca. 3.700 m2 durch Eigennutzer belegt,
was zu einem zwischenzeitlichen Gesamtabsatz
in 2005 von nunmehr rund 45.000 m2 führt.
Die nachfragestärkste Branche war im dritten
Quartal , wie im Halbjahresbericht von CUBION
prognostiziert, das Segment „EDV, IT + Tele-
kommunikation“. Diese Branche konnte ihren Anteil
am gesamten Vermietungsvolumen von knapp
6% zum Halbjahr auf nunmehr 16% zum dritten
Quartal erheblich steigern.
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Die Spitzenmiete und City-Durchschnitts-
miete liegt bis zum Ende des dritten
Quartals unverändert bei 12,20 EUR/m2

respektive bei 7,50 EUR/m2.
Die Angebotsreserve inklusive Untermiet-
angeboten liegt nunmehr bei einer Quote
von  2,8 %  (Halbjahr: 3,6%).

Leicht sinkende Umsätze, stabile Mieten

Leerstand deutlich absorbiert – hervorragender Gesamtabsatz

Vermietungsleistung bis zum III. Quartal 2005
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