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Der Markt fiir Wohn- und Geschiéftshiuser in Diisseldorf
war im Jahr 2015 von einer anhaltend hohen Nachfrage
und steigenden Kaufpreisen geprigt. Dabei sorgte das
nach wie vor knappe Angebot fiir einen limitierten
Objekthandel. Mit 334 Transaktionen wurden daher auch
21 % weniger als im Vorjahr gehandelt. Das Umsatz-
volumen liegt etwas oberhalb von 0,5 Mrd. EUR und
hat damit leicht angezogen. Gleichzeitig stieg der durch-
schnittlich gehandelte Objektwert und lag 2015 mit
1,6 Mio. EUR rund 10 % iiber dem Vorjahreswert.

Nachfrage in allen Lagen

Es werden in allen Lagen Objekte gehandelt, wobei
generell ein Nachfrageiiberhang besteht. Eigenkapi-
talstarke Privatkdufer sowie institutionelle Investoren
fragen Anlageimmobilien in allen Diisseldorfer Lagen
nach. Wiahrend Erstkdufer dabei auf die sogenannte
Rundum-sorglos-Immobilie mit guter Mieterstruktur
und einwandfreiem Objektzustand setzen,
erfahrene Bestandshalter auch Sanierungsobjekte mit
gewinnbringendem Potenzial. Internationale Investoren
treten ebenfalls in Erscheinung, wenngleich vorwiegend
regionale und iiberregionale Investoren aktuell das Markt-
geschehen bestimmen. Trotz ansteigender Kaufpreise
schitzen Investoren die nordrhein-westfilische Landes-
hauptstadt als einen interessanten Anlagestandort, da
sich dort nachhaltige Ertrdage erwirtschaften lassen.

kaufen

Positive Verkaufsbedingungen

Das aktuell hohe Preisniveau motiviert Eigentiimer mit
bisher aufgeschobenen Verkaufsabsichten, sich fiir eine
VerdauBerung zu entscheiden. Weitere Verkaufsmotiva-

In 2015 the market for mixed-usage residential and
commercial properties in Dusseldorf was dominated by
a continued strong demand and rising purchase prices
whereby the still persistently scarce availability meant a
restricted trading of properties. Consequently with 334
transactions 21 % less properties were sold than during
the previous year. The turnover volume was slightly above
the half a billion euro mark so showed a slight increase.
At the same time the average value of the properties
traded rose and in 2015 with 1.6 million euros exceeded
the previous year’s value by around 10 %.

Demand in all locations

Properties are being traded in all locations whereby there
is generally a surplus demand. High-equity private buyers
as well as institutional investors are seeking investment
properties in all areas of Dusseldorf. Whereas first-
time buyers tend to focus on the so-called “All-round
Carefree Property” with a good tenant structure and a
perfect condition of the property, experienced portfolio
holders also buy properties in need of renovation and
with lucrative potential. International investors are also
represented on the market although mainly regional
and national investors currently determine the activity.
Despite rising purchase prices investors regard the North
Rhine-Westphalian capital as an interesting investment
location as sustainable profits can be achieved there.

Positive selling conditions

The current high price level motivates owners with so
far deferred selling intentions to take the decision to sell.
Further selling motivations are offered by the more and

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2025
Bevilkerung Tsd. Population, in "000s 586,2 5887 589,6 593,7 598,7 604,5 612,2 640,9
Priv. Haushalte Tsd. Priv. | holds, in “000s 3135 3148 3153 319,2 3219 325,0 329,1 356,0
@ HaushaltsgroBie Av. size of household 1,87 1,87 1,87 1,86 1,86 1,86 1,86 1,80

“Stand:/As of: 30.06.2015
Quelle:/Source: Destatis, Zensus (ab 2011), bulwiengesa AG, Engel & Volkers Commercial

Wohn-und Geschaftshauser Marktreport 2016/2017 ¢ DUsseldorf



10,0
9,0
8,0 mittlere Lage/average location
7,0 M gute Lage/good location
6,0
N I ———
= 5.0
4,0
30 Inflationsrate/inflation rate
2’0 B Umlaufrendite*/current yield*
’ T
10 e ~ =
00 N T -
-1,0
1.Hj. 2.Hj. 1.Hj. 2.Hj. 1.Hj. 2.Hj. 1. Hj.
2013 2014 2015 2016
* Deutsche Inhaberschuldverschreibungen
German bearer bonds

3.400
Sehr gut —a—
prime
_ 2.800
é Gut —a
2 good
3
& Mittel
—
average
Einfach
basic
0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000
EUR/m?
gew. Mittel
min. pe—————j—— max. fiir Bestandsobjekte/Portfolio properties
weighted average

Quelle:/Source: Destatis, Bundesbank, Engel & Vélkers Commercial

Quelle:/Source: Engel & Volkers Commercial

500
450
400

456
383 390 5

350 334 330
300 310
250
200

150
100

50

0

2011 2012 2013 2014 2015 2016%*

Anzahl/Number

* Mehrfamilienhduser und Mischnutzungen mit geringem gewerblichen Anteil
Apartment blocks and mixed use properties with minimal commercial use
** Prognosespanne/Forecast range

800
700

600

725
675
571 540 546 570

500 530
400
300
200
100

0

2011 2012 2013 2014 2015 2016%*

Volumen in Mio. EUR/Volume in EUR million

* Mehrfamilienhduser und Mischnutzungen mit geringem gewerblichen Anteil
Apartment blocks and mixed use properties with minimal commercial use
** Prognosespanne/Forecast range

Quelle:/Source: Gutachterausschuss Diisseldorf, Engel & Vlkers Commercial

Quelle:/Source: Gutachterausschuss Diisseldorf, Engel & Volkers Commercial

Soweit nicht anders bezeichnet, beziehen sich die Faktorenangaben auf den Rohertragsfaktor/-vervielfaltiger und die Rendi ben auf die Bruttoanf: endite.

If not otherwise indicated, the factor information refers to the gross yield factor/multiplier and the returns information refers to the gross initial rate of return.



tionen finden sich in den immer komplexer werdenden
Aufgabenbereichen der Immobilienverwaltung wie der
Umsetzung technischer und rechtlicher Neuerungen,
beispielsweise durch die EnEV. Die positive wirtschaft-
liche und demografische Entwicklung in Diisseldorf
bedingt einen ungebrochen hohen Wohnraumbedarf,
der besonders im Mietsegment das Angebot deutlich
ibersteigt. Verstirkt wird diese Entwicklung durch die
wachsenden Mitarbeiterzahlen der in Diisseldorf ansis-
sigen namhaften Unternehmen. Mit etlichen Neubau- und
Umwandlungsprojekten versucht die Stadtentwicklung
die zunehmende Wohnraumnachfrage zu bedienen.

Hohe Wohnraumnachfrage

Fast alle verfiigbaren Entwicklungsgrundstiicke werden
aktuell tiberplant und vorwiegend wohnwirtschaftlichen
Nutzungen zugefiihrt. Damit wird dem anhaltenden
Bevolkerungswachstum in der Rheinmetropole Rech-
nung getragen. Alleine von 2012 bis 2015 ist die Zahl der
Einwohner um rund 18.500 gewachsen. Die gestiegene
Wohnraumnachfrage kann aktuell nicht vom Wohnungs-
neubau (2014: 2.373) kompensiert werden. Auch lang-
fristig wird die Wohnraumnachfrage hoch bleiben, da
bis 2025 ein weiterer Anstieg der Bevolkerungszahl
(+28.000) prognostiziert wird. Momentan lassen sich
auch Aufwertungsprozesse in Stadtteilen beobachten, die
zuvor als unpopulér galten. So gewinnen die Lagen in der
Stadtmitte zwischen Hauptbahnhof und Berliner Allee
zunehmend an Attraktivitdt als Wohn- und Investment-
lagen. Bei den Faktoren und Mieten, die iiber das gesamte
Stadtgebiet angezogen haben, spiegelt sich die lebhafte
Entwicklung ebenfalls wider. Die Mieten, Faktoren und
Quadratmeterpreise sind in allen Lagen angestiegen. In
sehr guten Lagen wird in der Spitze das 26-Fache der
Jahresnettokaltmiete bzw. Quadratmeterpreise von bis
zu 4.500 EUR gezahlt — bei Liebhaberobjekten auch
dariiber hinaus. Die Mieten sind nachfragebedingt auf
bis zu 17,70 EUR/m? (2015: 17,60 EUR/m?) gestiegen.

Dynamischer Marktim Jahr 2016

Zentral in der Metropolregion Rhein-Ruhr gelegen,
steht Diisseldorf fiir eine hohe Lebensqualitit, steigende
Einwohnerzahlen und eine prosperierende Wirtschaft.
Engel & Volkers Commercial prognostiziert auch fiir
2016 einen dynamischen Markt fiir Anlageimmobilien.
Die Mieten und Kaufpreise werden in allen Lagen leicht
ansteigen. Aufgrund des limitierten Objektangebots wird
die Transaktionsanzahl erneut leicht sinken bei einem
voraussichtlichen Umsatzvolumen zwischen 530 und
570 Mio. EUR.

more complex responsibilities of property administration
such as the realisation of technical and legal developments,
for example stipulations of the European Energy Saving
Ordinance. The positive economic and demographic
progress in Dusseldorf is leading to a continued high
demand for housing that distinctly exceeds the supply,
particularly in the rental segment. This development is
consolidated by the growing number of employees in
the well-known companies operating in Dusseldorf. The
city’s urban planning is trying to meet the increasing
housing demand with many new construction and
conversion projects.

Strong housing demand

Plans are currently in progress for almost all the available
development sites to be used for housing purposes in order
to meet the needs arising through the consistent growth in
population in the Rhine metropolis. From 2012 to 2015
alone the population figures increased by around 18,500.
At present the growing demand for homes cannot be
compensated by the new building activity (2014: 2,373).
In the long term the demand will continue to remain high
as a further rise in population (+ 28.000) is forecast by
2025. Upvaluation processes can even be observed in
districts that were previously regarded as unpopular.
For instance the locations in the city centre between the
central station and Berliner Allee are increasingly gaining
in attractiveness as residential and investment locations.
The lively development is also reflected in the multipliers
and rents that have risen in the whole of the city. Rents,
multipliers and square-metre-prices have also increased
in all locations of the city. In prime locations a peak of
26-times the annual net rent or prices of up to 4,500 euros
per square metre are paid — for special properties even
more. The rents have risen to as much as 17.70 euros/m>
(2015: 17.60 euros/m?) depending on the demand.

Dynamic market in 2016

Located centrally in the metropolitan region Rhine-
Ruhr, Dusseldorf stands for high quality of life, rising
population figures and a prosperous economy. Engel &
Volkers Commercial also forecasts a dynamic investment
property market in 2016. Rents and purchase prices
will rise slightly in all locations. Due to the limited
availability, the number of transactions will fall again
slightly with a probable turnover volume of between 530
and 570 million euros.
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Dusseldorf - Lagen fur Wohn- und Geschaftshauser
Dusseldorf - Residential Investment locations
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© Engel & Volkers Commercial

ausgenommen sind Vorsatz und grobe Fahrlissigkeit. Stand der Informations- und Datenlage: Juni/Juli 2016. Vervielfiltigung nur mit Quellenangabe, Quelle: Engel & Vélkers Commercial

GmbH. All information has been compiled with the greatest possible care. We cannot accept any liability for the accuracy and completeness of this information. We shall not be held
responsible for damage of any kind whatsoever incurred either directly or indirectly through the use of this information, with the exception of liability for intent or gross negligence. Last

update of information and data published: June / July 2016. Duplication only with reference to source, source: Engel & Volkers Commercial GmbH.

Alle Informationen wurden von uns mit groBtméglicher Sorgfalt erstellt. Fiir die Richtigkeit und Vollstindigkeit der Informationen tibernehmen wir keine Gewéhr und Haftung fiir Schiiden,

. Sehr gute Lage . Gute Lage Mittlere Lage Einfache Lage
Prime location Good location Average location Basic location
. Gewerbe-/Industriefliche Griinfliche Gewiisser
Commercial/Industrial area Green area Waters

Indikator
Indicator
2013 2014 2015 2016* Trend
Faktor . 19,0 - 23,1 19,0 -23,5 19,1 -23,6 20,2 -26,0 ’
Multiplier . 16,9-19.4 17,0 19,9 17,1-20,0 18,5-225 ’
144-174 14,7-17,4 15,5-18,5 16,5-20,5 ’
. 11,3-13,4 11,3-14,3 11,5-15,0 13,9-172 ’
‘Whg.-Mieten in EUR/m” . 12,20 - 17,50 12,20 - 17,60 12,20 - 17,60 12,20-17,70 ’
Residential rents in EUR/m? . 8,60 — 12,70 8,70 — 12,80 8,80 — 13,00 8,90 — 13,50 ’
7,50 — 10,90 7,60 — 11,00 7,70 — 11,20 8,00 - 11,50 ’
. 6,10-7,90 6,30 — 8,20 6,60 — 8,60 7,00 - 9,00 ’

“1. Halbjahr/First half year
Quelle:/Source: Engel & Volkers Commercial

Wohn-und Geschaftshauser Marktreport 2016/2017 ¢ DUsseldorf



EVC Rheinland GmbH

Lizenzpartner der Engel & Volkers Commercial GmbH

Toulouser Allee 3 - 40211 Diisseldorf

Tel. +49-(0)211-863 20 40 - DuesseldorfCommercial@engelvoelkers.com
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