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Immobilienberatung
for eine Welt im Wandel

*> VIELE ABSCHLUSSE, ABER NOCH WENIG FLACHENUMSATZ

Der Dusseldorfer Buromarkt zeigt sich zum Ende des ersten Halb-
jahres 2021 noch verhalten. So liegt der aktuell registrierte Fla-
chenumsatz mit 108.000 m? fast ein Drittel unter dem des Vor-
jahres und gut 42 % unter dem langjahrigen Durchschnitt. Der
scheinbar drastische Ruckgang relativiert sich allerdings etwas,
wenn man einen Blick auf die Anzahl der Abschlisse wirft: Mit
mehr als 230 registrierten Transaktionen zeigt sich der Markt
diesbeziglich sogar aktiver als in den ersten sechs Monaten des
Jahres 2019, in denen der bisherige Umsatzrekord aufgestellt
wurde. Ein im langjahrigen Vergleich zumindest durchschnittli-
cher Flachenumsatz wurde also vor allem deshalb verpasst, da es
bisher noch keine Deals im Segment >5.000 m? gab. So entfallt
der aktuell grolte Abschluss des Jahres auf die Anmietung von
4.200 m? durch Mitsubishi Chemical Europe im Neubauprojekt
Trigon. Zuruckzufihren ist der Mangel an GroRabschlissen insbe-
sondere auf das fur viele Unternehmen weiter herausfordernde
Marktumfeld im Zuge der Corona-Pandemie, welches oftmals zu
einer noch abwartenden Haltung fihrt. Mit dem raschen fort-
schreiten der Impfkampagne dirfte sich dies jedoch in den kom-
menden Monaten merklich &ndern.

*> BERATUNGS GESELLSCHAFTEN ERNEUT AN DER SPITZE
Dusseldorf gilt als eine der Berater-Metropolen Deutschlands,
und so macht die Landeshauptstadt auch im ersten Halbjahr 2021
auf dem Buromarkt ihrem Ruf alle Ehre: Mit etwas mehr als ei-
nem Viertel des gesamten Flachenumsatzes dominieren Bera-
tungsgesellschaften das Branchenranking deutlich. Trotz fehlen-
dem GroRabschluss erzielen sie auch absolut betrachtet mit mehr
als 27.500 m? ihr zweitbestes Ergebnis der vergangenen zehn
Jahre. Auf dem zweiten Platz liegt die traditionell starke Sammel-
kategorie sonstige Dienstleistungen (18 %), gefolgt von Handels-
unternehmen, auf die 12 % des Flachenumsatzes entfallen. Die
Vielzahl an unterschiedlichen Branchen, die momentan relevante
Umsatzanteile ausmachen, ist ein deutlicher Beleg fur die trotz
Corona-Pandemie weiterhin breit diversifizierte Nachfragebasis.

*> LEERSTAND IM CBD SINKT WIEDER

Der Leerstand hat sich seit Jahresbeginn zwar um rund 5 % er-
hoht und belauft sich somit aktuell auf 887.000 m?, jedoch weisen
nur etwas mehr als ein Finftel dieser Flachen eine moderne Qua-
litdt auf. Innerhalb dieses Segments ist das Volumen an vakanten
Flachen sogar minimal um rund 1.000 m? gesunken. Wahrend die
Leerstandsquote Uber den ganzen Markt mit 9,2 % etwas hoher
liegt als noch am Jahresanfang, ist sie im besonders nachgefrag-
ten CBD/Bankenviertel um 30 Basispunkte auf 5,5 % gesunken.
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Bedeutende Vertragsabschlisse ) FLACHEN IM BAU WEITER AUF HOHEM NIVEAU

Obwohl der Leerstand in DUsseldorf insgesamt vergleichsweise
hoch ist, herrscht im modernen Flachensegment bereits seit Jah-
ren ein angespanntes Verhdltnis zwischen Angebot und Nachfra-

BMZ Unternehmen

> DURCHSCHNITTS MIETE WIEDER AUF VOR-CORONA-NIVEAU

Da insbesondere in den zentralen Biromarktzonen das Angebot
an modernen Flachen weiterhin gering ist, notiert die Spitzenmie-
te trotz des herausfordernden Marktumfeldes mit 28,50 €/m?
unverandert auf einem konstant hohen Niveau. Erzielt wird sie im
CBD/Bankenviertel. Die realisierte Durchschnittsmiete konnte seit

4.4 Mitsubishi Chemical Europe 4.200 ge. Da verwundert es nicht, dass der Markt reagiert und sich das
Volumen an Flachen im Bau seit Mitte 2019 auf einem konstant
2.6 Deutsche Glasfaser Holding 3.000 hohen Level bewegt. Aktuell belduft es sich auf 256.000 me. Dem
& Vermietungsmarkt stehen hiervon allerdings lediglich noch etwa
23 BIMA 2.700 = 75000 m2 frei zur Verfugung. Mit Ausnahme von Koln (70.000 m?)
‘ = st das Angebot an Neubaufldchen in keiner anderen A-Stadt so

2.5 s Oliver 2500 2 gering wie in der nordrhein-westfalischen Landeshauptstadt.

2.4 Land Nordrhein-Westfalen 2.100 :

Trend wichtiger Marktindikatoren

Trend Jahresbeginn sogar um rund 6 % zulegen und liegt damit bereits
1. Hj. 2020 1. Hj. 2021 , . 3 N )
Restjahr wieder auf dem Vor-Corona-Niveau von 16,30 €/m2.
Flachenumsatz 158.000 m?  108.000 m? )
£ PERSPEKTIVEN
Leerstand 762.000 m?*  887.000 m? .| E 2 S. ) ) )
s Durch die fortschreitende Impfkampagne und der sich abzeich-
Flachen im Bau (gesamt) 283.000 m®  256.000 m? y, | £ nenden konjunkturellen Aufhellung wird die Markdynamik in der
¢ zweiten Jahreshalfte voraussichtlich weiter an Fahrt gewinnen. Es
Flachen im Bau (verfugbar) 98.000 m*  75.000 m? AV £ ist somit wahrscheinlich, dass bis zum Jahresende auch wieder
£ GroRabschlisse verzeichnet werden kdnnen und sich die trotz der
Hochstmietpreis 28,50 €/m? 28,50 &/m? = 2

schwierigen Rahmenbedingungen ungebrochen hohe Nachfrage
dann auch wieder im Flachenumsatz widerspiegelt. Aus heutiger
Sicht ist eine weitere Stabilisierung des Leerstandniveaus das
wahrscheinlichste Szenario. Entsprechend kann auch von einer
weiteren Seitwartsbewegung der Mieten ausgegangen werden.

Kennzahlen 1. Halbjahr 2021

Héchstmiete* | Flachenumsatz Leerstand Flachen im Bau Flachenangebot
(&/m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
von bi albjahr 2021 gesamt modern LR gesamt verfugbar verfigbar  projektiert
Erstbezug

1 City
11 CBD/Bankenviertel 28,50 15.000 41.000 19.500 3.000 8.000 7.000 48.000 65.500
12 Innenstadt 26,50 10.000 55.000 7.500 0 5.000 3.000 58.000 0
2 Burozentren 14,00 - 25,00 51.000 208.000 103.000 27.000 127.000 33.000 241.000 181.000
3 Cityrand 14,50 - 24,00 3.500 46.500 7.000 0 74.000 0 46.500 113.500
4 Nebenlagen 14,00 - 22,00 19.500 202.500 31.000 0 42.000 32.000 234.500 311.000

Summe Disseldorf 99.000 553.000 168.000 30.000 256.000 75.000 628.000 671.000
5 Peripherie 10,00 - 15,00 9.000 334.000 28.000 2.000 0 0 334.000 46.000

Total 108.000 887.000 196.000 32.000 256.000 75.000 962.000 717.000

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 35 %.
** Die entsprechende Biromarktzonenkarte finden Sie auf unserer Website unter, Research”.
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