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Zusammenfassung der
Ergebnisse 2010

Biiroflachennachfrage von rund 65.000 m2 inklusive Eigennutzer

Mit 64.900 m2 verzeichnet der Biromarkt Minster im Jahr 2010 erneut
einen Umsatz der deutlich iber dem zehnjahrigen Durchschnitt von 2001 bis
2010 liegt. Allerdings ist damit zum dritten Mal in Folge ein Rickgang der
Nachfrage festzustellen (5,7 % gegeniiber 2009). In dieser Nachfrage ent-
halten sind insgesamt 19.300 m2 Umsatz durch Eigennutzer, so dass als reine
Vermietungsleistung im Jahr 2010 ca. 45.600 m2 als Ergebnis stehen bleiben.
Im Vergleich mit anderen B-Standorten féllt die Nachfrage in Minster zwar
iberwiegend niedriger aus, allerdings stellt hier Minster auch die kleinste
Stadt dar. Zumindest im Vergleich mit Dortmund konnte Minster 2010 erneut
ein hoheres Umsatzergebnis erzielen. Auch im Vergleich des Durchschnitts der
letzten funf Jahre erzielt Minster hier einen um fast 4.000 m2 hoheren jéhrli-
chen Umsatz. Der von vielen Minsteraner Buromarktteilnehmern wahrgenom-
mene Rickgang der Nachfrage im Jahr 2010 fallt dank der Eigennutzer alles
andere als dramatisch aus.

Lebhafte Flachennachfrage in Miinster 2010 etwas unter Vorjahresniveau

Die Nachfrage ist wie im Vorjahr insgesamt dennoch lebhaft gewesen und
hat neben der Mehrzahl kleinteiliger Vermietungen und einiger mittelgroRer
Mietabschlisse vor allem einige GroBvermietungen mit mehr als 2.000 m?2
hervorgebracht. Drei weitere groRe Biroflachenumsatze mit teilweise deut-

lich mehr als 2.500 m2 wurden durch die Eigennutzer
NRW.Bank, Fachhochschule und Haupt Pharma reali-
siert. Insgesamt wurden fast 180 Einzelabschlisse am
Minsteraner Biromarkt registriert.

Biroflachenbestand 2010: 2,1 Mio. m?

Der Buroflachenbestand 2010 wurde wie im Vorjahr auf
Basis der Daten zu den Baufertigstellungen sowie den
Abrissen kleinrdumig vollstandig neu berechnet. Fir
2010 ergibt sich ein aktueller Biroflachenbestand von 2,1
Mio. m2 in Manster.

Leerstandsrate Jahreswechsel 2010/2011:

Riickgang auf 5,1 %

Seit 2000 stieg der Buroflachenleerstand in Minster ab-
gesehen von einem geringfigigen Rickgang von 2 %
im Jahr 2008 kontinuierlich bis 2009 an. 2010 wurde
diese Entwicklungsrichtung nun durch einen deutlichen
Leerstandsabbau umgekehrt. Der Buroflachenleerstand
fiel von 122.000 m2 im Jahr 2009 auf knapp 108.000 m>.
Aufgrund des gesunkenen Leerstands insgesamt hat sich



Biromarktentwicklung in Miinster 2001 bis 2010

genen Jahr, insbesondere nach hochwertigen (Neubau-)

Vermietungsleistung, Eigennutzer Biiroflachenbestand Flachen, sollte eine weitgehende Vermietung der noch

und Leestand in m? in m?

freien Flachen bis Baufertigstellung fiir die meisten

2.100.000 Projekte durchaus realistisch sein.
130.000
. . . . ,
120000 5,050,000 Spitzenmiete 2010: gestiegen auf 13,00 €/m
Erstmals nach drei Jahren stabiler Spitzenmiete ist der
110000 Hochstmietpreis in Minster im Jahr 2010 auf 13,00 €/m?
_100.000_ _2.000.000 monatlich nettokalt gestiegen. Nur geringfiigig hhere Top-
90.000 Mieten verzeichnen aktuell Dortmund (13,20 €/m?) und
0.000 1.950.000 Essen (13,50 €/m2). Auch in diesen beiden B-Standorten
erfolgte ein Anstieg der Spitzenmiete. Im Durchschnitt er-
70.000
zielen Neubauflachen bzw. modernisierte und reprasenta-
60.000 1.900.000 : < : " .
— — tive Altbauflachen in der Miinsteraner City rund 10,50 €/m2.
__50.000 Modernisierte Bestandsflachen in guten Lagen blieben
40.000 1.850.000 preisstabil, so dass die Durchschnittsmieten zwischen 7,50
30,000 und 8,50 €/m? liegen. Die mit der Mietflache gewichte-
te Durchschnittsmiete fir Minster insgesamt belduft sich
20.000 1.800.000

2010 auf 8,50 €/m2
10.000

0 1.750.000
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Buroflachenbestand Leerstand

Vermietungsleistung

Eigennutzer

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

auch die Leerstandsrate von 5,9 auf 5,1 % spurbar verringert. Zurickzufihren
ist dies vor allem auf das geringe zur Vermietung stehende Neubauvolumen
sowie eine relativ hohe Nettoabsorption.

Leerstandsquote in Miinster im Trend der B-Standorte

Im Vergleich zu anderen B-Standorten schldgt sich Minster damit auf die
Seite der Gewinner, die einen Leerstandsabbau verzeichnen konnten. Denn
2010 kam es in den B- und A-Standorten sowohl zu Riickgdngen als auch
zu Zuwachsen der Leerstande. Fir 2011 kann jedoch bundesweit von ver-
mehrten Leerstandsrickgangen ausgegangen werden. Insgesamt liegen
die Leerstandsraten in anderen B-Standorten teilweise niedriger, wie z. B.
in Bremen bei 3,5 % oder in Essen bei 4,2 %. Andererseits weisen wichtige
deutsche Birozentren, wie z. B. Frankfurt am Main mit 13,3 %, Disseldorf mit
11,5 % und Miinchen mit 9,0 % zum Teil noch deutlich hoéhere Leerstandsraten
als Minster auf.

Nur noch 10.700 m2 Flachen im Bau zur freien Vermietung

Auch aufgrund der Finanz- und Wirtschaftskrise im vorletzten Jahr wurden
2010 nur noch wenige neue Bauprojekte begonnen und viele bestehende
abgeschlossen, so dass sich aktuell in Mdnster nur noch einige Projekte mit
Biuromietflachen im Bau befinden. Insgesamt werden zurzeit rund 18.500 m2
Mietflache errichtet, von denen noch rund 10.700 m2 verfigbar sind. Fir die
Eigennutzung sind sogar nur noch 7.200 m2 Buroflache vorgesehen. Vor dem
Hintergrund des gesunkenen Leerstandes und der guten Nachfrage im vergan-

Die vorliegende Biromarktstudie 2010 der Wirtschafts-
forderung Minster GmbH analysiert die Buroflachen-
entwicklung innerhalb der Stadt hinsichtlich Leerstand
bzw. Angebot, Vermietungsleistung, Nachfragestruk-
tur, Mietpreise, Projekte und allgemeiner Marktpers-
pektiven. Inzwischen blickt die Berichterstattung zum
Minsteraner Biromarkt auf eine seit 1995 bestehen-
de Untersuchungsreihe zuriick, die seit 1999 jahr-
lich veroffentlicht wird. In der Reihe ,Munsteraner
Buromarkt-Story” wird das interessante Thema ,Biro-
flachenleerstand - Entwicklung und réumliche Verteilung
in Minster” behandelt.

Die Wirtschaftsforderung Minster GmbH dankt an die-
ser Stelle dem internationalen Immaobilien-Beratungs-
unternehmen BNP Paribas Real Estate Consult GmbH,
Hamburg, fir die Erarbeitung und Analyse der vor-
liegenden Ergebnisse. Diese Ergebnisse konnten
durch die freundliche Mitwirkung zahlreicher Immo-
in  Minster

bilienmarktteilnehmer erzielt werden,

denen an dieser Stelle besonders gedankt sei.



Marktanalyse - Angebot an Biirofldchen

Leerstand

Leerstandsabbau im Jahr 2010 auf 5,1 %

Bei einem aktuellen Biroflachenbestand von 2,1 Mio. m2 und einem
Leerstand von rund 107.600 m2 ergibt sich zum Jahreswechsel
2010/2011 in Minster eine Leerstandsquote von 5,1 %. Damit ist
gegeniiber 2009 nicht nur die Quote um 0,8 Prozentpunkte gesun-
ken, sondern der Leerstand hat sich insgesamt um rund 14.400 m?2
verringert. Nach dem Trend der stark wachsenden Leerstandszahlen
der letzten Jahre, mit Ausnahme des leichten Rickgangs im Jahr
2008 und dem zuletzt deutlichen Anstieg des Leerstandes im Jahr
2009, verringerte sich der Leerstand 2010 erstmalig signifikant.

Leerstandsabbau durch geringes Neubauvolumen und gute
Nettoabsorption

Die hohe Bautdtigkeit 2010 (Zugdnge minus Abgdnge: rund
28.500 m2 BGF) musste auf den ersten Blick zu einer Erhéhung des
Leerstands fithren. Diese theoretische Entwicklung wird jedoch relati-
viert durch die Tatsache, dass die fertiggestellten Flachen zu deutlich
mehr als 50 % auf Eigennutzer entfallen, welche nicht leerstands-
relevant sind. Ebenso missen die bereits vorvermieteten Flachen
in Abzug gebracht werden. BNP Paribas Real Estate Consult schatzt,
dass von den 28.500 m2 Neubauflachen nur ca. 7.000 m? leerstands-

wirksam im Jahr 2010 am Biroflachenmarkt angekommen sind.
Hinzu kommt, dass der Flachenumsatz verstarkt von Nettoabsorption
gepragt war. Insgesamt entfallen auf die Nachfrage rund 14.000 m?2
Leerstandsabbau sowie zusatzliche 7.000 m2 Neubauflachen, die am
Markt absorbiert wurden, was einer realistischen Nettoabsorption
bei einem Vermietungsumsatz von rund 46.000 m2 von etwas unter
50 % entspricht. Der Abbau des Leerstands im Jahr 2010 ist demnach
vor allem auf das geringe zur Vermietung stehende Neubauvolumen
sowie eine gute Nettoabsorption zuriickzufihren.

Mitte, Nord und Ost mit Leerstandsabbau, Anstieg im Bezirk West

Hinsichtlich der regionalen Verteilung der Leerstande verzeichne-
te nur der Stadtbezirk West einen nennenswerten Anstieg. In den
Stadtbezirken Sudost und Hiltrup stieg der Leerstand nur in gerin-
gem MalRe an. Der Leerstand im Stadtbezirk Hiltrup speist sich vor
allem aus dem Angebot der Flachen in der SiemensstraRe. Die Gbri-
gen Stadtbezirke Mitte, Nord und Ost verzeichnen einen insgesamt
deutlichen Rickgang der Leerstdnde um insgesamt 20.900 m2. Im
Stadtbezirk Mitte konnte der Leerstand sogar um 8.300 m2 reduziert
werden. Zurickzufthren ist dies auf eine ganze Reihe von gréBeren
und mittleren Vermietungen, teilweise in groRflachigen Objekten,

Entwicklung des Biiroflachenleerstands in den Miinsteraner Stadtbezirken 2006 bis 2010

in m?
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wie z. B. in der Roddestrale oder dem Nevinghoff. Dies soll jedoch nicht da- Biroflachenleerstand in der Stadt Miinster
riber hinwegtauschen, dass im Stadtbezirk Mitte gleichzeitig auch neue Leer-

nach Stadtbezirken
stande wie z. B. in der Wienburgstrale entstanden sind. Hinzu kommt, dass ei-
nige vorhandene Leerstandsflichen zurzeit nicht am Markt angeboten werden.  [EGEELE Flache in m* (ca.) Anteil in %

Mitte 62.700 58,3
Abnahme der Leerstande zwischen 1.000 und 3.000 m?
Die Leerstandsverteilung Ende 2010 innerhalb der einzelnen GroBenklassen et 12.000 11,2
zeigt gegenidber 2009 vor allem fur groBere Flachen (1.000 bis 3.000 m2)
eine starke Abnahme von 19.500 m2. Ausschlaggebend hierfiir sind die be- Nord 2y 23
reits erwdhnten Vermietungen in dieser GroRenklasse im Nevinghoff oder in

4.700 4,4

der Wolbecker StraBe, um nur einige zu nennen. Die Gréenkategorien unter ost
300 m2 und 300 bis 999 m2 verzeichnen zwar Anstiege des Leerstands, be- P 5200 86
wegen sich damit aber im Vergleich auf dem Niveau der letzten finf Jahre. Der
Leerstand der GroRflachen (iiber 3.000 m2) konnte weiter abgebaut werden Hiltrup 16.300 15,1
und setzt sich im Jahr 2010 aus nur wenigen Objekten zusammen.

Gesamt 107.600 100,0

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Biiroflachenleerstand in der Stadt Minster

Entwicklung des Biiroflachenleerstandes nach Flachengroen 2006 bis 2010

in m2 nach FlachengroBen
Kategorie Flache in m? (ca.) Anteil in %
50.000
<300 m? 20.100 18,7
45.000
300 - 999 m? 30.600 28,4
40.000
1.000 - 3.000 m? 31.500 29,3
35.000
>3.000 m? 25.400 23,6
30.000
Insgesamt 107.600 100,0
Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
20.000
15.000
10.000
5.000
0

300 - 999 m? 1.000 - 3.000 m? >3.000 m?

2007 2008 2009 2010

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH



Marktanalyse - Angebot an Biirofldchen

Flachen im Bau

Deutliche Abnahme der Flachen im Bau

In der Stadt Minster befinden sich zum Jahreswechsel 2010,/2011 ca. 25.700 m2
Burofldchen im Bau. Dies sind rund 16.400 m2 weniger als im Vorjahr (- 39 %).
Fur den Vermietungsmarkt sind ca. 18.500 m2 (- 12 %) vorgesehen, wovon
immerhin noch ca. 10.700 m2 verfiigbar sind. Von den insgesamt im Bau be-
findlichen Flachen entfallen lediglich 28 % (7.200 m2) auf Eigennutzer. Der
Rickgang der Flachen im Bau gegeniber dem Vorjahr ist damit iberwiegend
den Eigennutzern geschuldet.

GroRte Bauvorhaben: Hauptzollamt, Brillux, MEDIAN

Das derzeit grote Bauprojekt wird in der Loddenheide fiur den Mieter
Hauptzollamt bis Mai 2011 errichtet. Aber auch der Neubau von Brillux, der
sich kurz vor Baufertigstellung befindet, zahlt zu den groReren Bauvorhaben.
Gerade in Angriff genommen wurde das Bauvorhaben MEDIAN in der Von-
Steuben-Strale.

Im Bau befindliche Biiroflachen in der Stadt Miinster

davon fiir den Vermietungsmarkt

Stadtbezirk Gesamtflache

gesamt
Mitte 10.400 10.400
West 7.000 -
Nord 2.300 2.300
Ost - -
Siidost 6.000 5.800
Hiltrup - -
Gesamt 25.700 18.500

bereits vermietet

Noch 10.700 m2 Mietfléchen in Neu- und
Umbauprojekten verfiigbar

Das gesamte zur Verfiigung stehende Mietflachenangebot
(Leerstand + verfiigbare Mietflachen im Bau) belduft sich
Anfang diesen Jahres in Minster auf rund 118.000 m2 und
ist damit deutlich niedriger als im Vorjahr (ca. 134.000
m2). Zurickzufthren ist dies sowohl auf den gesunke-
nen Leerstand (-14.400 m2) als auch auf die gesunkenen
noch verfigbaren Flachen im Bau (-1.000 m2). Insgesamt
entscharft sich damit wieder die Wettbewerbssituation
zwischen leer stehenden Bestandsflachen sowie den zur
Vermietung stehenden Flachen im Bau.

davon fiir Eigennutzer

noch verfiigbar

2.000 8.400
7.000

2.300
5.800 = 200
7.800 10.700 7.200

alle Angaben in m? (ca.)

Verfiigbares Biiroflaichenangebot in der Stadt Miinster

im Bau befindliche Flachen

Stadtbezirk
gesamt inkl. Eigennutzer davon noch vermietbar
Mitte 10.400 8.400
West 7.000
Nord 2.300 2.300
Ost
Sudost 6.000
Hiltrup -
Gesamt 25.700 10.700

Leerstand Verfiigbare Flachen
62.700 71.100
12.000 12.000

2.700 5.000
4.700 4.700
9.200 9.200
16.300 16.300
107.600 118.300

alle Angaben in m? (ca.)

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH






Marktanalyse - Nachfrage nach Biiroflachen

Mit 64.900 m2 Biiroflachenumsatz iiberdurchschnittliches Ergebnis erzielt
Minster verzeichnet 2010 mit einem Buroflachenumsatz von ca. 64.900 m2 ein
iberdurchschnittliches Ergebnis im Vergleich der letzten 10 Jahre. Das aktuelle
Ergebnis liegt im zehnjéhrigen Vergleich (2001 bis 2010) um rund 6.600 m2
Uber dem Durchschnittswert von 58.300 m2. Damit verbucht Minster mit ins-
gesamt rund 288.000 m2 Buroflache vier vergleichsweise hohe Jahresumsatze
in Folge. Im Gesamtumsatz enthalten sind 19.300 m2 Nachfrage durch Eigen-
nutzer, so dass als Vermietungsleistung in Minster 2010 ca. 45.600 m2 festzu-
stellen sind.

Nachfrage sinkt zum dritten Mal in Folge

Das aktuelle Nachfrageniveau liegt 5,7 % unter dem Volumen des Vorjahres.
Gleichzeitig sinkt damit die Umsatzleistung seit 2007 im dritten Jahr in Folge.
AusschlieBlich bezogen auf die Vermietungsleistung (Umsatz ohne Eigennutzer)
liegt diese im Jahr 2010 nur noch knapp 2.000 m2 iber dem zehnjdhrigen
Durchschnitt.

GroBte Vermietungen in der RoddestraBBe, Hafenndhe
und NeubriickenstraBBe

Zu den wichtigsten hier nur exemplarisch darzustellen-
den Vermietungen zdhlen eine Flachenerweiterung in der
RoddestraBe, eine Vermietung im Neubau des PortAL 10
an einen Windenergieanlagenhersteller sowie der Umbau
der Munsterschen Zeitung fir einen Wirtschaftsprifer.
Keine Vermietung im Jahr 2010 hat dabei die 3.000 m2-
Grenze Uberschritten. Weitere Mietvertragsabschlisse in
der GroRe zwischen 1.000 und 2.000 m2 wurden an ver-
schiedenen Standorten wie z. B. in der Coermihle, im
Zentrum Nord, im Technologiepark oder in Roxel realisiert.



Biiroflaichennachfrage/Vermietungen 2001 bis 2010 in der Stadt Miinster

Jahr Vermietungsumsatz in m? davon bis 1.000 m? davon > 1.000 m? Eigennutzerumsatzinm? | Gesamtnachfrage in m?
2001 29.000 17.500 11.500 32.000 61.000
2002 25.000 15.000 10.000 3.000 28.000
2003 36.000 19.500 16.500 12.000 48.000
2004 32.000 22.000 10.000 19.000 51.000
2005 56.000 25.000 31.000 7.000 63.000
2006 37.000 32.000 5.000 7.000 44.000
2007 62.000 41.500 20.500 19.000 81.000
2008 58.000 40.500 17.500 15.000 73.000
2009 56.400 39.600 16.800 12.400 68.800

2010

@ gerundet 2001 bis 2010
Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Nachfrage konzentriert sich stark auf die zentraleren Lagen rund 200 und 4.400 m2. Im Vergleich zu 2009 hat sich die
Auch im Jahr 2010 ging der Trend der Buroflachennachfrage verstarkt in  Nachfrage damit wieder deutlicher auf den Bezirk Mitte
Richtung Innenstadt und umliegende Bereiche. Mehr als zwei Drittel der ge-  fokussiert. Insbesondere dank des Technologieparks hat
samten Nachfrage bzw. knapp 45.000 m2 sind im Stadtbezirk Mitte realisiert ~ der Stadtbezirk West 2010 gegeniiber 2009 seinen Anteil
worden. Einen ebenfalls erheblichen Anteil mit knapp einem Sechstel der  zwar nicht ganz halten kénnen, aber dennoch liegt er in
Nachfrage konnte der Bezirk West fir sich verbuchen. Auf die anderen Bezirke  der Gunst der Nachfrage deutlich vor den Gbrigen Bezirken
entfallen dagegen nur noch Anteile von deutlich unter 10 % bzw. zwischen  auferhalb des Stadtkerns.

Ubergewicht der groBen sowie kleineren Flichen

Biiroflachenumsatz 2010

Die Buroflachennachfrage im Jahr 2010 gemessen an
nach GroBenkategorien der Summe der nachgefragten Quadratmeter zeigt eine

deutliche Dominanz der groBen Flachen tber 1.000 m?2

100 % (53,0 %) sowie eine recht hohe Bedeutung der kleinsten

GroBenkategorie bis 250 m2 mit einem Anteil von 22,0 %.
Auf insgesamt 14.300 m2 summieren sich die nachge-

fragten Biroeinheiten in GroRen bis 250 m2. GroRere
Abschlisse inklusive Eigennutzer von 1.000 m2 und mehr

belaufen sich auf insgesamt 34.400 m2. Die Analyse
der Buroflachennachfrage gemessen an der Zahl der

Abschlisse in der jeweiligen GrofRenkategorie zeigt ein
anndhernd entgegengesetztes Bild. Fast drei Viertel aller

Abschlisse wurden in der GroBenklasse bis 250 m? rea-
lisiert. In der Summe konnten im Jahre 2010 knapp 180

Einzelabschliisse erfasst werden, die einem Gesamtumsatz
von 64.900 m2 bei einer Durchschnittsgréf8e von knapp

370 m? je Abschluss entsprechen. Ahnlich wie die
Gesamtnachfrage in Quadratmetern ging damit die Zahl

der Abschlisse gegeniiber 2009 ein wenig zuriick.

22,0 %

Flachenumsatz in m? Anzahl Abschliisse
251 - 500 m? 501 - 1.000 m? M > 1.000 m?
Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH




Top: Verwaltungen, Gesundheitswirtschaft, Banken und

Biiroflachenumsatz 2010

Finanzdienstleistungen

nach Branchen Die drei im Jahre 2010 bei der Nachfrage dominieren-
Branche JHGEPIIE NP TIPS den Branchen waren offentliche Verwaltung und Ins-
in m? in % in % N . . . .
titutionen, Banken und Finanzdienstleistungen sowie Ge-
Offentliche Verwaltung und Institutionen 11.400 17,6 17,4 sundheitswirtschaft auf die jeweils 17 bis 18 % der gesam-
Gesundheitswirtschaft 11.300 17,4 16,6 ten Nachfrage entfiel. Alle drei Branchen zusammen ver-
buchten einen Biroflachenumsatz von knapp 34.000 m2.
Banken und Finanzdienstleistungen 10.900 16,8 2,8 . . . .
Bei den offentlichen Verwaltungen kommen insbesonde-
Beratungsgesellschaften 8.200 12,6 8,7 re die Fachhochschule sowie die Universitat zum Tragen.
sonstige Dienstleistungen 6.500 i - Im Bereich der Banken und Finanzdienstleistungen
ist der zweite Bauabschnitt der NRW.Bank federfih-
Informations- und Kommunikationstechnologien 4.200 6,5 3,8 rend fiir den Umsatz in diesem Sektor. In der Branche
e e 3.000 4,6 32 Gesundheitswirtschaft sind es eine Vielzahl an kleinen
und mittleren Vermietungen sowie die bereits erwahn-
Medien und Werbun 2.300 3,5 7,7 . .
9 ten Vermietungen in der Roddestrale und am Albersloher
Verwaltung Industrie-/Bauunternehmen 2.100 3.2 11,0 Weg. Beziglich des Flachenumsatzes sind nach diesen drei
) Branchen vor allem die Beratungsgesellschaften (12,6 %)
Lobbyisten 2.100 3,2 1,6
sowie Sonstige Dienstleistungen (10,0 %) von Bedeutung.
Versicherungen 1.600 2,5 8,7 Die Ubrigen Branchen weisen lediglich Umsatzanteile
T e 0 20 17 von unter 10 % auf. Gegeniber 2009 konnte damit die
Finanzbranche bei der Nachfrage zulegen, wéhrend die
Summe 64.900 100 100

Sonstigen Dienstleistungen eher verloren haben.

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Biiroflachenumsatz nach Branchen 2010

W Offentliche Verwaltung und Institutionen
[ Gesundheitswirtschaft
Banken/Versicherungen
Beratungsgesellschaften
[Tl Sonstige Dienstleistungen
Informations- und Kommunikationstechnologien
I Ubrige Branchen

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

13 %

17 %
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Biromarkt Minster - Streiflichter 2010 (Teil 1)

Januar

Spatenstiche im Siiden

Am 20. Januar war es soweit: Die Schaufeln senkten sich
in die Erde, um die ErschlieBungsarbeiten am Hansa-
BusinessPark im Siden Minsters aufzunehmen. 54 Hektar
Nettobauland weisen eine fiir Minster einmalige Qualitat
auf: Neben einem Autobahnanschluss an die A1 wird das
Areal mit einer Umschlagstelle fur Schwergut auch iber
eine direkte Anbindung an den Dortmund-Ems-Kanal ver-
fugen. Diese Argumente haben auch das munstersche
Familienunternehmen L. Stroetmann Gberzeugt, das be-
reits im November mit dem ersten Spatenstich den Bau
ihres neuen Saatgut-Zentrums im Hansa-BusinessPark auf
rund 6 Hektar gestartet hat.

Nano-Bioanalytik-Zentrum - die Finanzierung steht

6,4 Millionen Euro Fordersumme von der EU, 3,8 Millionen
Euro vom Land NRW und jeweils 1,5 Millionen Euro von
der Stadt und der Wirtschaftsforderung Minster: Jetzt
konnen auf rund 3.000 m? hochwertiger Mietflache bes-
te Voraussetzungen geschaffen werden, um die Bereiche
Nanotechnologie und Medizin im NBZ zu bindeln.

Februar

Bettentiirme werden bis 2020 zum Medizincampus
Insgesamt 400 Millionen Euro wird die Modernisierung
der Universitatskliniken in Minster kosten. Geplant sind
ein neues Gebaude fir die Patientenversorgung auf dem
Areal der bisherigen Parkdecks, die komplette Sanierung
der bestehenden ,Bettentiirme” sowie zwei Neubauten
fur die Forschung im Bereich Mikrobiologie und Hygiene.
Alter Fischmarkt mit neuem Gesicht

Unter der Leitung des Architekturbiros Pfeiffer /Ellermann/
Preckel begannen im Februar die Abrissarbeiten am Alten
Fischmarkt im Zentrum Minsters. Mehrere Gebdude,
unter anderem das ehemalige Gebaude der Deutschen
Bank (jetzt Stubengasse) mussten weichen, um der 40
Millionen Euro teuren Neubebauung aus Geschafts- und
Wohnhdusern Platz zu machen. Die Fertigstellung ist laut
Investor Lohmann fiir Anfang 2012 vorgesehen.

“IE“I dir
gty At

Marz

Gewollte Schieflage bei LVM

43 Millionen Bausumme, 63 Meter hoch mit einer kristallartigen AuBenhaut
- Minster zeigt Mut zu aufsehenerregender Architektur. Der Minsteraner
Versicherungskonzern beauftragt erneut den koreanischen Architekten Duk-
Kyu Ryang mit der Planung eines Biirogebdudes fiir 500 Arbeitsplatze. Der sich
zur StraRe neigende Neubau nimmt Uber einen gldsernen Verbindungstrakt in
luftiger Hohe Kontakt zu den bestehenden Verwaltungsgebduden der LVM auf.

April

stelldichein an historischer Statte

Mehrere Minister, darunter der Ministerprasident des Landes NRW, Jirgen
Ruttgers, gaben sich die Ehre, um beim Spatenstich fur die beiden neu-
en Kompetenzzentren der Handwerkskammer Minster zugegen zu sein.
Das neue Gestaltungs- und Medientransferzentrum sowie das Fachwerk-
Kompetenzzentrum sollen 2013 fertig gestellt sein. Eine besondere
Herausforderung stellen die um 1549 errichteten Gebaude mit ihrer histori-
schen Bausubstanz dar, die in die 10 Mio. Euro teure Bebauung einbezogen
werden.

MPI wéchst weiter

Das Max-Planck-Institut darf in Zukunft mit vier neuen Forschergruppen mit
50 zusatzlichen Wissenschaftlern arbeiten. In den Ausbau der Rgumlichkeiten
flieBen 8,5 Mio. Euro aus dem Konjunkturprogramm von Bund und Land, die
restlichen 1,5 Mio. Euro finanziert die Universitat Minster.

Mai

Miinster - der beste Standort fiir Wohnimmobilien

Nachdem bereits das Wirtschaftsmagazin ,Capital” in Miinster beste Aussichten
fur Investoren feststellte, schloss sich die ,Wirtschaftswoche” diesem Urteil an.
Die Studie des Magazins zeigt Kaufern, an welchen Standorten sie die hochs-
ten Renditechancen bei geringem Risiko erwarten dirfen. Fihrend ist Minster
bei den Stadten mit 200.000 bis 500.000 Einwohnern. In der Chancen-Risiko-
Relation liegen bundesweit nur noch Hamburg und Minchen besser.

Juni

Und noch mal ein Spitzenplatz

Minster ist unter den Standorten mit den hochsten Einzelhandelsmieten
mit Abstand der Kleinste, stellte das Maklerhaus Jones Lang LaSalle fest. Die
Westfalen missen sich jedoch vor den Metropolen nicht verstecken, ganz im
Gegenteil. So erreicht die LudgeristralSe Spitzenmieten von 110 bis 150 €/m?2.
Auf der am starksten frequentierten EinkaufsstraRe Minsters durfte sich die
Passantenzahl zudem weiter erhohen, vermuten die Einzelhandelsexperten,
zumal im friheren Wehmeyer-Gebdude nunmehr attraktive Einzelhandler ihr
Quartier gefunden haben. Auch die Stubengasse und die Miinster-Arkaden tra-
gen zum Erfolg des Standortes bei - sie haben sich ausgezeichnet in die be-
stehende Einzelhandelsstruktur eingefigt.
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Marktanalyse - Mietpreise

Hochstmiete auf 13,00 €/m2 gestiegen

Nachdem die Spitzenmiete von 2007 bis 2009 stabil
blieb, stieg diese 2010 erstmals wieder um 0,50 €/m?
an und liegt aktuell bei 13,00 €/m2 monatlich nettokalt.
Anzumerken bleibt, dass diese Spitzenmiete nur in sehr
gut ausgestatteten und reprasentativen Flachen, d.h. in
einem sehr kleinen Marktsegment von 3 bis 5% des
Flachenumsatzes erreicht wird. Diese Topmietpreise wer-
den derzeit im Umfeld des Kreativkais z. B. in attraktiven
Neubauprojekten sowie reprasentativen und modernen
Bestandsgebduden erzielt. Damit hat der Bereich Hafen
erstmals in der Geschichte des Minsteraner Buromarktes
die City hinsichtlich der Spitzenmiete berholt. Allerdings
betragt der Abstand der Héchstmieten in beiden Teil-
markten lediglich 0,50 €/m2. Uber den Gesamtmarkt ge-
sehen zogen viele Preise im Jahr 2010 durchschnittlich um
etwa 0,50 €/m2 an.

"1

Durchschnittliche Mietertrage in der City stabil

Im Durchschnitt erzielen Neubauflachen bzw. reprasentative Altbauflachen in
der City rund 10,50 €/m2. Fir modernisierte und gut ausgestattete Bestands-
oder Altbauflachen werden in der Innenstadt bis zu 10,50 €/m2 in der Spitze
und 8,50 €/m2 im Durchschnitt gezahlt. Mit Ausnahme der Hochstmiete
fur modernisierte und gut ausgestattete Bestands- oder Altbauflachen, die
einen Mietpreisanstieg von 0,50 €/m2 zu verzeichnen hatte, sind damit die
Mietertrdge in der City 2010 gegeniber 2009 stabil geblieben.

Durchschnittliche Stadtteillage 7,50 €/m?;

Bereich Hafen: Spitzenmiete 13,00 €/m?

Da der Kreativkai zur Lagekategorie ,Cityrand, Stadtteilzentren, Biroparks” ge-
hort, erzielen Neubauflachen hier inzwischen Hochstmietpreise bis 13,00 €/m2 und
Durchschnittsmietpreise nun ebenfalls im zweistelligen Bereich von 10,00 €/
m2. Fir modernisierte Standardflachen werden hier noch bis zu 9,50 €/m?
und durchschnittlich 7,50 €/m2 gezahlt. Der Anstieg der Durchschnittsmiete
fur Neubauflachen ist insbesondere auf einige hochpreisige Vermietungen im
Bereich des Hafens zurickzufthren.

%]
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Ubrige Lagen 3,00 bis 7,00 €/m? Umsatzsteuerthematik bei Marktmietvergleichen

An der Peripherie und in sonstigen Gewerbegebieten erreicht das beachten

Mietpreisniveau fir Bestandsflachen maximal 7,00 €/m2 und im Durchschnitt Einen weiteren Aspekt, auf den an dieser Stelle hin-
6,00 €/m2. Einfach ausgestattete und dltere Bestandsflachen sind in diesen gewiesen werden soll, stellt die sogenannte Um-
AufBenlagen bis maximal 5,50 €/m2 und durchschnittlich fir 5,00 €/m?2 ver- satzsteuerproblematik dar. Alle in der vorliegenden
mietbar. Damit sind sowohl die Spitzenmieten als auch die durchschnittlichen Studie ausgewiesenen Marktmieten sind Nettomieten.
Mieten in der Peripherie und in sonstigen Gewerbegebieten einheitlich um Im Fall der konkreten Anmietung durch einen Mieter,
0,50 €/m?2 gestiegen. Die Untergrenze fiir Biroflachen, haufig in Kombination der nicht zur Umsatzsteuer optieren kann (z. B. Arzte),
mit Lager- oder Werkstattflachen, in diesen peripheren Lagen liegt konstant werden die Marktmieten gewohnlich um einen Teil
bei ca. 3,00 €/m?2. oder das vollstandige Umsatzsteuervolumen erhoht. Bei

einer Mietpreisorientierung anhand dieser Studie sollte

Mietanstieg im Cityrand, Stadtteilzentren, Biiroparks sowie Peripherie daher die Umsatzsteuerthematik beachtet werden.
Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass unmoderne Flachen trotz ginstiger

Mietpreisangebote auch weiterhin kaum vermarktbar sind. Die Citylagen zei-

gen eine stabile bis leicht steigende Mietpreistendenz, wahrend die Mietpreise

am Cityrand, in den Stadtteilzentren sowie in den Biroparks eindeutig gestie-

gen sind. Die Ubrigen Gewerbegebiete sowie die peripheren Lagen konnten

2010 erneut wie im Jahr 2009 sowohl in der Spitze als auch im Durchschnitt

um ca. 0,50 €/m2 zulegen. Seit 2007 sind damit die Mieten an der Peripherie,

in den Stadtteilzentren sowie am Cityrand kontinuierlich angestiegen, wahrend

die Citylagen weitgehend stabil auf ihrem im Vergleich bereits relativ hohen

Preisniveau verharrten. In der Konsequenz nahern sich damit die Mietpreise

in den unterschiedlichen Lagen in Minster einander an. Dennoch ist nach wie

vor der Standort und weniger die Ausstattungsqualitat das differenzierende

Mietpreiskriterium.

Mietpreisniveau fiir Biroflachen in der Stadt Minster 2010

Mietpreise (EUR/m? nettokalt)

lage Objektqualitat
Hochstmietpreis® Durchschnittsmietpreis

Neubaufléchen / modernisierte und reprasentative Altbauflachen 12,50 10,50
City

modernisierte und gut ausgestattete Bestands- oder Altbauflachen 10,50 8,50

Neubaufldchen / modernisierte und reprasentative Altbauflachen 13,00 10,00
Cityrand, Stadtteilzentren, Biroparks

modernisierte Bestandsflachen mit Standardausstattung 9,50 7,50

Bestandsflachen mit Standardausstattung 7,00 6,00
Peripherie, sonstige Gewerbegebiete

einfach ausgestattete, altere Bestandsflachen 5,50 5,00

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
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Marktperspektiven

Begrenztes Projektvolumen von rund 54.000 m2 in der Pipeline

Das gesamte Flachenvolumen in konkreten, d.h. mit einer ho-
hen Realisierungswahrscheinlichkeit versehenen Projekten mit
Buromietflachen liegt zur Jahreswende 2010/2011 bei rund
54.000 m2 und damit anndhernd auf Vorjahresniveau. Hinter die-
ser konstanten Flachensumme verbergen sich jedoch erhebliche
Veranderungen bei den jeweiligen Projekten. Wahrend einige
Vorhaben von 2009 auf 2010 zwischenzeitlich in den Bau iberge-
gangen sind (z. B. MEDIAN, Alter Fischmarkt, Hauptzollamt), ka-
men neue wie die Minstersche Zeitung mit ihrem Umbau oder das
Gewerkschaftshaus in der Austermannstralle im Technologiepark
hinzu. Im Fall anderer Projektvorhaben, wie z. B. der Revitalisierung
BahnhofstralRe
1-15, haben sich im Laufe des vergangenen Jahres die geplanten

der ehemaligen Bundesbahndirektion in der
Flachenvolumina erheblich verandert. So verbergen sich hinter der
annadhernd konstanten Zahl von 54.000 m2 Flachenvolumen fiir den
Gesamtmarkt im Wesentlichen Neuerungen und Anderungen bei
bekannten Vorhaben wie dem zweiten Bauabschnitt der PSD Bank.
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Umfangreiche Planungen der Eigennutzer mit 75.000 m?

Die Projektplanungen der Eigennutzer haben sich von 2009 bis
2010 mehr als versechsfacht und belaufen sich insgesamt auf
rund 75.000 m?, die sich jedoch auf nur wenige GroBprojekte ver-
teilen. Zu den wichtigsten und bekanntesten Vorhaben zahlt der
geplante Neubau der Oberfinanzdirektion auf der Loddenheide.
Das zweite mindestens ebenso prominente Projekt ist der neue
Buroturm, der so genannte ,Kristall”, der Versicherung LVM am
Koldering/Von-Stauffenberg-StraBe mit einer geplanten Hohe von
63 Metern. Beide Projekte bewegen sich hinsichtlich der geplanten
Flache mehr als deutlich im finfstelligen Bereich. Weiterhin er-
wahnenswert sind sicherlich die bereits etwas alteren Planungen
zum Polizeiprasidium sowie die neuen konkretisierten Planungen
zum IHK-Weiterbildungszentrum auf dem Geldnde der ehemaligen
Fachhochschule am Sentmaringer Weg. Im Bereich des Hafens ist
zusatzlich ein Neubau durch die Stadtwerke geplant.



Projektplanungen in der Stadt Miinster

Konkrete Projekte mit Mietflachen

Biroflachen fir den Vermietungsmarkt

Konkrete Projekte fir Eigennutzer

Biroflachen fiir Eigennutzer

Maogliche Projektentwicklungen mit Mietflachen

Potenzialflachen fiir den Vermietungsmarkt

Magliche Projektentwicklungen fir Eigennutzer

Buroflachen fir Eigennutzer

u.a.

- Umbau Pressehaus der Minsterschen Zeitung

- BahnhofstraBe ,Ehemalige Bundesbahndirektion”
- Hafenplatz ,PSD Bank II. Bauabschnitt”

- Yorkring/Steinfurter Strale ,zeb/i-land”

+ Haus Sentmaring

ca. 54.000 m?

u.a.

- Weseler Strale ,Polizeiprasidium”

« Loddenheide ,Neubau Oberfinanzdirektion”

- Koldering ,Kristall” LVM Turm

- Sentmaringer Weg ,IHK Weiterbildungszentrum”
- Kreativkai ,Neubau Stadtwerke”

ca. 75.000 m?

Rund 10 Projekte, die in der Regel erst bei ausreichender
Vorvermarktung realisiert werden sollen, u.a. an den Standorten
- Zentrum Nord ,Butterfly”

« Von-Steuben-Strae /Herwarthstrale

+ Hansaring ,Hafen-Center”

- Am Mittelhafen ,Stadthafen 1”

ca. 100.000 - 110.000 m?

u.a.
- Domplatz ,Philosophisches Seminar”

unter 10.000 m?

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Potenzialflachen fiir den Vermietungsmarkt

von mehr als 100.000 m?

Zu den hinsichtlich der Realisierungswahrscheinlichkeit weniger
hoch eingestuften Projekten, den so genannten Potenzialflachen,
zdhlen rund zehn Vorhaben mit Flachen von 1.000 bis hin zu fast
20.000 m2. Der Biroturm ,Butterfly” im Zentrum Nord mit rund
17.000 m2 ist sicherlich eines der bestandigsten Planungsvorhaben.
Das ehemalige Gebdude des Versorgungsamtes in der Von-Steuben-
Stralle/Herwarthstralle, welches dieses Jahr erneut zum Verkauf
ausgeschrieben werden soll, stellt ein Flachenpotenzial von bis zu

8.000 m2 dar. Ein neues Projekt liegt in Form des Hafen-Centers
am Hansaring vor. Der Schwerpunkt der Entwicklung liegt zwar auf
Einzelhandelsflachen, doch ist auch ein siebengeschossiger Biroturm
mit Fldchen zur Vermietung vorgesehen.

Potenzialflachen der Eigennutzer: nur noch unter 10.000 m2

Die moglichen Entwicklungen im Bereich der Eigennutzer haben sich
von 2009 (20 - 30.000 m2) bis 2010 deutlich auf unter 10.000 m?
reduziert. Zu dem wichtigsten mdglichen Vorhaben zahlt das

Philosophische Seminar am Domplatz.




Biromarkt Minster - Streiflichter 2010 (Teil 2)

Juli

Hauptzollamt zieht auf die Loddenheide

Die Dortmunder Derwald-Unternehmensgruppe arbeitet
mit Hochdruck an der Errichtung eines 7.000 m? Gebaudes
mit Niedrigenergietechnik fir das Hauptzollamt. Die
Arbeiten haben mit der Grundsteinlegung im Juni Fahrt
aufgenommen und sollen im Mdrz 2011 abgeschlossen
sein. Bis dahin werden 10 Millionen Euro verbaut sein.
34.000 m? in altem Glanze

Die ehemalige Bahndirektion neben dem Minsteraner
Hauptbahnhof soll nach den Planen der Aurelis GmbH
komplett saniert werden. Auch einen Ankermieter kann
die Bahntochter bereits benennen: So wird die Christoph-
Dornier-Stiftung fur Klinische Psychologie Flachen in der
Immobilie mieten und ihre iber die Stadt verteilten Ein-
richtungen bindeln.

CM Immobilien-Entwicklungs GmbH verkauft Arbeitsamt
Fur 10 Millionen Euro verduBBert der Minsterische Projekt-
entwickler das zu einem Wohnkomplex umgebaute friihe-
re Arbeitsamt an der Wolbecker StraRe. 50 Appartements
und Stadtwohnungen gehdren nun einem Spezialfonds,
bestickt mit Geldern einer deutschen Pensionskasse.

August

Neues Rechenzentrum in Miinster-Nienberge

Genau 12 Monate vergingen, dann konnte der Bank-
dienstleister GAD sein Rechenzentrum, das als eines der
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modernsten Deutschlands gilt, beziehen. Auf 3.300 m? finden nun rund ein-
tausend PC-Arbeitsplatze Raum. Das Gebaude mit einer Grundflache von rund
11.000 m? befindet sich auf einem 6,6 ha groen Grundstiick, insgesamt in-
vestierte der Bankendienstleister 50 Millionen Euro in den Neubau.

Noweda bleibt Miinster treu und investiert

Die Apothekergenossenschaft bringt ihre Verbundenheit zum Standort Minster
mit einer Investition von 15 Millionen Euro zum Ausdruck. Fir diese Summe
entsteht eine neue, hochmoderne Lagerflache, die 110.000 Produkte beher-
bergen wird, zudem wird die Bestandsbebauung modernisiert.

September

Telekom starkt Standort Miinster

Der Sitz in Minster wird fir die Deutsche Telekom zu einem von finf
Innovationszentren im IT-Bereich ausgebaut. Entsprechend wird der Bestand
der Minsteraner Mitarbeiter von aktuell 1.800 um 620 Mitarbeiter aufgestockt.

Oktober

Stubengasse erhélt Deutschen Stadtebaupreis 2010

Die gelungene architektonische Umsetzung, die attraktive Wegefiihrung und
die Integration in die Innenstadt waren die Argumente fir den 1. Preis der
Jury des Deutschen Stadtebaupreises. Das Team aus Munster freute sich um
so mehr, als nicht nur ein Gebaude, sondern das Ensemble, das aus den drei
Teilprojekten Stubengasse, dem ehemaligen Parkhaus und dem Hanse-Carré
besteht, gewirdigt wurde.

PortAL10 eingeweiht

15 Mio. Euro hat der Hochtief-Konzern in das Burohaus in Hafenndhe investiert.
Die 6.300 m? Buroflache konnte jetzt eingeweiht werden. Ankermieter sind eine
groBe medizinische Gemeinschaftspraxis und der Windenergieanlagenhersteller
Kenersys, der seine Firmenzentrale nach Minster verlegt.

Miinstersche Zeitung modernisiert Pressehaus

Wo friher gedruckt wurde, entsteht nun ein modernes, 2.000 m? grolRes
Birogebaude, das in Zukunft einer Wirtschaftsprifungs- und Steuerbe-
ratungskanzlei als Firmensitz dienen wird. 70 Mitarbeiter finden ab 2012 in
zentraler Lage Minsters eine neue Wirkungsstatte.

November

FMO erhélt eigenen Zubringer

Mit dem Anschluss K1 an die Autobahn 1 ist ein wichtiges StraBenbauprojekt
beendet worden. Nunmebhr sind der Flughafen Minster-Osnabrick und der an
diesen angeschlossene AirportPark in zwei Minuten von der Autobahn erreich-
bar - ein stichhaltiges Argument fir die erfolgreiche Vermarktung des Areals.

Dezember

MEET forscht in Miinster

Das Batterieforschungszentrum Minster (,MEET”) wurde im Dezember nach
nur sechsmonatiger Bauzeit fertig gestellt. Der 22 Millionen Euro teure Neubau
bietet 75 Wissenschaftlern aus 20 Landern und rund 25 Technikern Raum fir
die Entwicklung neuer Antriebslosungen fir den Fahrzeugmarkt und ist die
erste Einrichtungen dieser Art in Deutschland.



Ausblick

Gute Ausgangsbedingungen fiir 2011

Wahrend in den Barohochburgen Deutschlands der ge-
samtwirtschaftliche Aufschwung auch in den Flachen-
umsatzen des Jahres 2010 angekommen ist, scheint dies
bei vielen B-Standorten in Deutschland noch nicht der Fall
zu sein. Auch Manster hat zum dritten Mal in Folge einen
Ruckgang der Nachfrage zu verzeichnen. Dieser fallt mit
5,7 % zwar moderat aus, allerdings ist dies vor allem dem
Zuwachs der Eigennutzernachfrage von 55,6 % zu ver-
danken. Bedingt durch den Riickgang der zur Vermietung
anstehenden Baufertigstellungen sowie einem Wechsel
am Markt weg vom Buroflachentausch hin zur vermehr-
ten Nettoabsorption, konnte der Leerstand jedoch signi-
fikant um fast 12 % abgebaut werden. Passend zu diesem
Leerstandsabbau zog die Spitzenmiete etwas an und die
Durchschnittsmieten stiegen in einigen Marktsegmenten

ebenfalls ein wenig an.

Stabile Mietpreise fiir 2011 nach Mietpreiswachstum im Jahr 2010 erwartet
Fur die kommenden Quartale bedeutet der Leerstandsabbau und der Riickgang
der Baufertigstellungen zwar sicherlich noch keinen Angebotsengpass auf
dem Minsteraner Buromarkt, doch die im Jahr 2010 bereits vollzogenen
Mietpreiserhdhungen werden sich auf diesem Niveau auch 2011 vermutlich
stabilisieren. Hinsichtlich der Buroflachenvermietungen kann far 2011 von
einem leichten Anstieg ausgegangen werden. Viele Buromarktteilnehmer be-
richteten von einer regen Nachfragetatigkeit mit Beginn des Jahres 2011.

2011 als neues Umsatz-Spitzenjahr durch OFD-Neubau maglich

Allein schon aufgrund der umfangreichen Flachenplanungen von Eigennutzern,
die sich in der Pipeline befinden, ist fir das Jahr 2011 mit einem Anstieg
des Nachfragevolumens insgesamt zu rechnen. Je nach Baufortschritt der
Oberfinanzdirektion in der Loddenheide kénnte sich 2011 sogar als neues
Spitzenjahr seit 2000 herausstellen.
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Buromarktstory:

Entwicklung des Biroflachenleerstands
1999 bis 2010

Kleinrdumige Leerstandsanalyse erstmals fiir Biromarkt
Miinster

Nachdem im letzten Jahr die kleinrdumige Entwicklung
des Buroflachenbestands 1996 bis 2009 Gegenstand der
Biromarktstory war, befasst sich diese Ausgabe mit den
Entwicklungen des Biroflachenleerstands auf kleinraumi-
ger Stadtteilebene. Eine fiir deutsche Biromarkte mog-
licherweise erstmals so auf dieser Ebene durchgefiihrte
Leerstandsanalyse.

Biiroflachenleerstand 1999: 46.000 m2

Der Buroflachenleerstand lag 1999 in Minster bei
46.000 m2, hauptsachlich verteilt auf den Bezirk Mitte
mit 25.700 m2, den Bezirk Stidost mit 9.900 m2 und den
Bezirk Ost mit 4.800 m2.

1999 - 2010: 61.600 m2 Anstieg des Biiroflachenleerstands auf 107.600 m2
Von 1999 bis 2010 wuchs der Leerstand um 61.600 m2 auf aktuell insgesamt
107.600 m2. Die Leerstandsrate stieg im gleichen Zeitraum von 2,4 % auf 5,1 %.
Im Finf-Jahresvergleich zum Jahr 1999 wuchs der Leerstand um 23.900 m2
auf ein Gesamtvolumen von 69.900 m2 im Jahr 2004 an; insbesondere die
Bezirke Mitte mit 45.900 m2, hier allein der Stadtteil Bahnhof mit 21.900 m2,
sowie West mit 10.000 m2 waren betroffen. Im Bezirk West ragt der Stadtteil
Sentrup mit den gerade fertig gestellten Neubauten im Technologiepark mit
5.000 m2 heraus. Zwischen den Jahren 2004 und 2010 wuchs der Leerstand
von Biroflachen erneut um 37.700 m2.
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Biroflachenleerstand und Leerstandsquoten 1999 - 2010 in Minster auf Stadtteilebene

Statistischer Bezirk Leerstand Biiroflachen Verdnderung Leerstandsquote Biiroflachen

in Minster in m? in Prozent
Nr. 1999 2004 2010 1999-2010 1999 2004 2010
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Hiltrup 1.900 3.700 16.300 14.400

Gesamtstadt: 46.000 69.900

Verdnderung

1999-2010
-0,5

0,8

1,4

7,5

9,1

-26,6

17,2

2,3

-18,1

11,2
2,4

14,6

10,0

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH, eigene Berechnungen
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Lokale Verteilung und Entwicklung

des Biroflachenleerstands

GroBte Leerstande in Stadtteilen Schiitzenhof, Bahnhof und

Berg Fidel

Der raumliche Schwerpunkt der Leerstande in Minster lag, be-
dingt auch durch seine herausragende strukturelle Bedeutung
im Buromarkt, im Bezirk Mitte. Im Jahr 1999 verteilte sich der
Buroflachenleerstand von insgesamt 46.000 m2 in Minster zu 56 %
auf den Stadtbezirk Mitte. Hier dominierten vor allem die Stadteile
Mauritz Mitte mit 14,8 % und Bahnhof mit 9,6 %. Von 1999 bis
2010 wuchs der Leerstand hier allein um 37.000 m2 von 25.700 m2
auf 62.700 m2. Auf Stadtteilebene waren die groBten Zuwdachse im
Bezirk Mitte im Bereich Bahnhof auf 12.200 m2 sowie im Schitzenhof
auf 16.000 m2 Biroflachenleerstand zu verzeichnen.

Daneben verzeichnete vor allem Hiltrup mit 16.300 m2, da-
von allein 11.100 m2 in Berg-Fidel, ein deutliches Anwachsen
des Buroflachenleerstands. Im Jahr 2010 stellen die Stadtteile
Schiitzenhof, Bahnhof und Berg Fidel mit einem Anteil von 37 % und
einem Gesamtvolumen von 39.300 m2 die dominierenden Stadtteile
in der rdumlichen Leerstandsverteilung dar. Hervorzuheben ist die
Entwicklung im Stadtteil Uppenberg des Bezirks Mitte, in dem ein

Raumliche Schwerpunkte des Biiroflachenleerstands
nach Stadtteilen 1999

[ Gremmendorf-West Geist
Mauritz-Mitte Uppenberg

Bl Bahnhof [ Neutor

@ Gelmer-Dyckburg B Ubrige Stadtteile

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH, eigene Berechnungen

groB¥flachiger Leerstand in der Wienburgstralle zu einem erhohten
Buroflachenleerstand fihrte.

1999 - 2010: Wachstum der Biiroflachenleerstandsrate um

2,7 Prozentpunkte

Relativ betrachtet hat sich die Buroflachenleerstandsrate in den
Aufenbezirken starker erhoht als in den zentralen Lagen der Stadt
Minster. Im Bezirk Mitte war jedoch ein starkerer Anstieg der ab-
soluten Leerstandszahlen zu verzeichnen, der aufgrund des hoheren
Buroflachenbestands in der Leerstandsrate nicht so stark abgebil-
det wird. Es lasst sich somit ein Konzentrationsprozess aus dezen-
tralen Lagen zu Standorten mit einer hoheren Zentralitat feststel-
len. Daneben sei darauf hingewiesen, dass die starke Veranderung
der Buroflachenleerstandsrate in den Stadtteilen Neutor (-26,6
Prozentpunkte), Roxel (+19,7 Prozentpunkte) und Mauritz-Ost
(+22,0 Prozentpunkte) mit einem kleineren Buroflachenbestand
der Stadtteile und den sich dementsprechend starker auswirkenden
Leerstandszahlen zu erklaren ist.

Raumliche Schwerpunkte des Biiroflachenleerstands
nach Stadtteilen 2010

11%

[ schiitzenhof

Roxel

Bahnhof Gremmendorf-West
M Berg Fidel [ Josef
[l uppenberg B (brige Stadtteile

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH, eigene Berechnungen
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Verteilung des Biiroflachenleerstands in Miinster auf Stadtteilebene 2010
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Zuwachs der Leerstande in 64 % der Stadtteile

In 29 von 45 Stadtteilen gab es von 1999 bis 2010 einen Zuwachs des
Buroflachenleerstands. Das Gesamtvolumen dieses Anstiegs belduft
sichauf 77.900 m2. Hierbeilag in neun Stadtteilen die GroBenordnung
des Anstiegs dber 3.000 m2 mit einem Gesamtvolumen von
55.700 m2. Im Fall der zwei Stadtteile Schitzenhof und Berg Fidel
betrug der Zuwachs der Biroflachenleerstande jeweils sogar mehr
als 10.000 m2.

Kleinrdumig auch Abnahme der Leerstéande

In elf Stadtteilen kam es zu einem Abbau der Biroflachenleerstande
von 1999 bis 2010 mit einem Gesamtvolumen von 16.300 m2. In
vier Stadtteilen lag der Leerstandsabbau in einer GréRenordnung
von dber 1.000 m2. Hervorzuheben sind hier vor allem die Stadtteile
Mauritz-Mitte mit einem Leerstandsabbau von 6.600 m2 sowie
der Stadtteil Gremmendorf-West mit einem Leerstandsabbau um
3.900 m2. Insgesamt ergibt sich aus dem Saldo der Stadtteile mit
Leerstandsauf- (+77.900 m2) und -abbau (-16.300 m2) ein Anstieg
der Leerstande um 61.600 m2 im Zeitraum der Jahre 1999 bis 2010.
Leerstandsschwerpunkt Mitte: insbesondere Stadtteile Schiitzenhof
und Bahnhof

Kleinraumig verschob sich der Schwerpunkt Mitte des Jahrzehnts
zum Stadtteil Bahnhof. Dieser stach 2004 mit einem Anteil von
31,3% am Buroflachenleerstand in Minster deutlich heraus. Der
Leerstand war innerhalb des Finfjahreszeitraumes seit 1999
um 17.500 m2 gewachsen. Zuriickzufthren war dies u. a. auf die
im Rahmen der Standortkonzentration erfolgte Entmietung von
Buroflachen durch die Stadt Munster oder dem teilweisen Rickzug
von Versicherungsunternehmen und der Deutschen Bahn bzw.

ihrer Tochterunternehmen aus dem Bahnhofsviertel. Im Mehr-

Jahresvergleich konnte der Leerstand im Stadtteil Bahnhof jedoch
von 2004 zu 2010 um 9.700 m2 wieder abgebaut werden, was einer
Verringerung der Leerstandsrate um 5,8 Prozentpunkte auf aktuell
7,6 % entspricht. Der Anstieg des Leerstands im Stadtteil Schitzenhof
von 14.900 m2 entspricht einer Steigerung der Leerstandsrate um
17,2 Prozentpunkte auf aktuell 18,7 % des Biroflachenbestands. Er
resultiert vor allem aus der Verlagerung und der Konzentration von
Arbeitsplatzen der Deutschen Telekom im Zentrum Nord. Einen ho-
heren Leerstandsabbau im Stadtbezirk Mitte in Héhe von 6.600 m?2
konnte nur der Stadtteil Mauritz-Mitte verzeichnen.

Hiltrup: starker Anstieg durch GroBobjekt in Berg-Fidel

Ein Vergleich der Buroflachenleerstandsquote und seine prozentua-
le Veranderung zwischen 1999 und 2010 zeigt fir den Stadtbezirk
Hiltrup den hochsten Anstieg des Leerstands um zehn Prozentpunkte
auf eine Leerstandsquote von 11,5 %. Ausschlaggebend hierfar ist
der Stadtteil Berg-Fidel mit 11.100 m2 Biroflachenleerstanden be-
dingt vor allem durch ein GroBobjekt in der SiemensstraRe.

West: Stadtteile Mecklenbeck und Roxel mit Leerstandsanstieg

Der Bezirk West verzeichnete im Betrachtungszeitraum 1999
bis 2010 einen Anstieg des Leerstands um 9.600 m?, was einer
Steigerung der Leerstandsrate um 3,9 Prozentpunkte auf 5 %
entspricht. Verantwortlich hierfar sind vor allem die hoheren
Leerstandszahlen in den Stadtteilen Mecklenbeck mit 4.000 m2 und
Roxel mit 5.200 m2 Buroflachenleerstand im Jahr 2010. Der Aufbau
in diesen beiden Stadtteilen verlief im Finf-Jahresvergleich kontinu-
ierlich mit einem Anstieg sowohl in Mecklenbeck von 700 m2 (1999
bis 2004) und 2.800 m2 (2004 bis 2010) als auch in Roxel mit einem
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Anstieg der Leerstdnde um 1.800 m2 (1999 bis 2004) und 2.400 m2
(2004 bis 2010). Einzig im Stadtteil Sentrup konnte ein zwischen-
zeitlicher Leerstand im Jahr 2004 von 5.000 m2 im Vergleich zu 2010
mit 700 m2 wieder weitgehend abgebaut werden. Dies betraf vor
allem Neubauflachen im Technologiepark, die nach Fertigstellung
sukzessiv kleinteilig vermietet wurden. Wahrend der Anstieg
der Buroflachenleerstande im Stadtbezirk Roxel auch eine hohe
Leerstandsrate von 24,9 % nach sich zieht, bleibt die Leerstandsrate
in Mecklenbeck aufgrund des hohen Birofldchenbestands von ca.
124.000 m2 auf einem deutlich niedrigeren Niveau von 3,2 %.
Siidost: leichter Abbau der Leerstande

Im Stadtbezirk Sidost
Betrachtungszeitraum 1999 bis 2010 um 700 m2 abgebaut. Dies

wurde der Biroflachenleerstand im
ist vor allem auf einen héheren Abbau des Leerstands im Stadtteil
Gremmendorf-West um 3.300 m2 im Zeitraum der Jahre 1999 bis
2004 zurickzufihren. Diese Entwicklung setzte sich mit einem

T
n-3|:ﬁ||"'¥"§?"”“f"'

AT g

weiteren Abbau des Leerstands um 600 m2 von 2004 zu 2010 im
Stadtteil fort. Damit konnte ein Anstieg des Leerstands im Stadtteil
Wolbeck um 3.100 m2 im Zeitraum der Jahre 1999 bis 2010 auf
Stadtbezirksebene kompensiert werden.

Geringer Leerstand und stabile Entwicklung in Nord und Ost

Der Stadtbezirk Nord erfuhr im Vergleich der Jahre 1999 zu 2010 eine
geringe Steigerung des Buroflachenleerstands um 1.400 m2 absolut
bzw. 1,7 Prozentpunkte der Leerstandsrate. Im Stadtbezirk Ost entwi-
ckelte sich der Buroflachenleerstand stabil. Wahrend der Leerstand
im Stadtteil Mauritz-Ost um 2.400 m2 stieg, konnten die Stadtteile
Gelmer-Dyckburg und Handorf in der gleichen GroBenordnung
Buroflachenleerstdnde abbauen und zu einer Kompensation inner-
halb des Stadtbezirks beitragen. Insgesamt ergibt sich ein leicht
negatives Leerstandssaldo von 100 m2, welches zu einer leichten
Abschwachung der Leerstandsrate um 0,3 Prozentpunkte fihrt.
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Verdnderung der Biirofldchenleerstan
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Kartengrundlage: Mit freundlicher Genehmigung: Amt fir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung; Bearbeitung: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
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Buromarkt Minster in der Kurzibersicht

Marktanalyse 2010

Buroflachenbestand 2,1 Mio. m?

Flachenumsatz gesamt 64.900 m?
davon Vermietungsergebnis 45.600 m?
davon Eigennutzeranteil 19.300 m?

Leerstand 107.600 m?

Leerstandsquote 5,1 %

Mietpreisniveau:

Neubauflachen nach Lage

10,00 - 13,00 €/m?

Reprasentative City-Objekte

bis 13,00 €/m?

Peripherie

5,00 - 7,00 €/m?

Hauptnachfrage von:

- Offentliche Verwaltung und Institutionen
- Gesundheitswirtschaft

- Banken/Versicherungen

- Beratungsgesellschaften

- Sonstige Dienstleistungen

Projektplanungen:
Konkrete Projekte mit Mietflachen ca. 54.000 m?
Konkrete Projekte fUr Eigennutzer €a. 75.000 m?

Potenzialflachen

ca. 100.000 m?
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Glossar

Vermietungsergebnis

Zum Vermietungsergebnis zahlen die Flachen, die bis zum 31.12.2010 neu vermie-
tet wurden. Ausschlaggebend ist der Vertragsabschluss, unabhangig vom Zeitpunkt
des Bezugs. Die Fortsetzung bestehender Mietvertrage oder die Wahrnehmung von

Optionen schlagt sich in dieser Summe nicht nieder.

Eigennutzer

Buroflachenumséatze in Form von Kauf einer Liegenschaft oder Neubau eines Biroge-
baudes auf dem eigenen Grundstiick, das zur Eigennutzung vorgesehen ist. Hierzu
zahlen auch langfristig wirksame Finanzierungs- oder Vertragsinstrumente wie z.B.
Leasing. Der Umsatz wird nach Moglichkeit zum Zeitpunkt des Bekanntwerdens

eines Bauvertrages oder der Bautatigkeiten erfasst.

Mieten
Die Mieten beziehen sich auf Vertrage, die im Jahr 2010 abgeschlossen wurden.
Es handelt sich um nominale Nettokaltmieten je Quadratmeter vermietbarer Flache

pro Monat.

Leerstand

Zum Leerstand zahlen kurzfristig vermietbare Buroflachen in bestehenden Ge-
bauden und in Biro- und Geschaftshdusern, die zum 31.12.2010 beziehbar waren.
Dazu gehoren aulerdem bis zum 31.12.2010 registrierte Bestandsflachen ohne ver-
tragliche Bindung sowie nicht vermietete Neubauflachen, die fir den Mieter aus-

gebaut werden missen.

Verfiigbare Flachen
Die verfiigbaren Flachen werden aus der Summe der Leerstande und den verfig-

baren im Bau befindlichen Flachen berechnet.

Buroflachenbestand

Der Biiroflachenbestand summiert sich aus den Flachen in Biro- und Verwaltungs-
gebauden der Dienstleistungs- und Produzierenden Unternehmen, der offentlichen
Verwaltung, der Hochschulen, der Polizei, des Bundesgrenz-, Feuer- und zivilen
Bevélkerungsschutzes. Er wird jahrlich um die Baufertigstellungen und Umbauten

von Buro- und Verwaltungsgebauden zum 31.12. erganzt.
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