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) AUF DEM WEG ZU ALTER STARKE

Nach zwei Jahren mit deutlich unterdurchschnittlichen Flachen-
umsatzen befindet sich der Disseldorfer Markt fur Logistik- und
Lagerflachen wieder in der Spur. Mit rund 158.000 m? (bersteigt
der Flachenumsatz zum Ende des dritten Quartals den Vorjahres-
wert um gut zwei Drittel. Aufgrund der sehr guten Resultate zwi-
schen 2012 und 2018 liegt der Umsatz nichtsdestotrotz noch
rund 18 % unter dem 10-Jahresschnitt. Hierfur ist jedoch nicht die
Nachfrage ursachlich, sondern vielmehr das limitierte Angebot.
Dies spiegelt sich auch im niedrigen Anteil der besonders nachge-
fragten zentralen Standorte innerhalb Disseldorfs wider, der nur
etwa ein Sechstel des Umsatzes betragt. Zudem mangelt es an
groleren Flachen: Bisher konnte nur ein Abschluss in diesem Seg-
ment in Monchengladbach registriert werden. Aber auch Grund-
sticke zur Bebauung sind rar, was sich im niedrigen Neubauanteil
von 13 % niederschlagt. Und last, but not least, bestatigt auch der
Blick auf den nochmaligen Anstieg der Hochst- und Durch-
schnittsmieten den Nachfragetberhang im Disseldorfer Marktge-
biet.

*> HANDEL MIT FAST ZWEI DRITTELN DES UMSATZES
E-Commerce-Unternehmen, die Gewinner der Corona-Pandemie,
zeigen sich im laufenden Jahr als grolte Nachfragegruppe. So
entfallen fast zwei Drittel des Umsatzes aktuell auf diese Bran-
chengruppe und damit sowohl absolut als auch relativ deutlich
mehr als im langjahrigen Schnitt. Die traditionell starken Lo-
gistikdienstleister steuern dagegen mit 19 % deutlich weniger bei
als in den Vorjahren. Gleiches gilt fur Industrie- und Produktions-
unternehmen, die derzeit 13 % stellen. Wie oblich entfallen auf
das Baugewerbe und Handwerk mit knapp 1 % sowie alle Ubrigen
Branchen (3 %) deutlich geringere Anteile.

> KLEINE UND MITTLERE FLACHENSEGMENTE STARK

Auch wenn GroRabschlisse bisher rar gesat waren, boomt es in
den kleinen und mittleren Flachensegmenten geradezu. Betrach-
tet man nur Abschlisse bis 12.000 m?, so liegt das Ergebnis stolze
15 % Uber dem langjahrigen Schnitt. Mit Abstand stdrkste Gro-
Renklasse ist aktuell die zwischen 8.000 und 12.000 m? mit 34 %,
gefolgt von der kleinsten bis 3.000 m? mit 21 %. Die ndchstgréRe-
re Kategorie (3.000-5.000 m?) landet mit knapp 18 % noch vor
den GroRvertragen Uber 20.000 m? (15 %) auf dem dritten Rang.
Dunn besetzt sind dagegen groRere Vertrage zwischen 12.000 und
20.000 m? (9 %) und das Segment 5.000-8.000 m? mit gut 4 %.



Bedeutende Vertrage

Quartal  Unternehmen

Fliche in m?

Q2 E-Commerce-Unternehmen  Mdnchengladbach 23.000 g
£
Q3 L.HZ Hilden 13.500 E
Q2 Logistikdienstleister Ratingen 11.800 Zf
01 Coca-Cola Ménchengladbach 10600 £
Q3 Butlers Dormagen 9.800 =
e
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*> WEITERER MIETANSTIEG

Der Nachfrageiberhang kommt auch im Mietniveau zum Aus-
druck. Sowohl die Spitzen- als auch die Durchschnittmiete sind
im dritten Quartal weiter gestiegen. So liegt die Hochstmiete mit
6,30 €/m? mittlerweile 5 % Uber dem Niveau von Q3 2020. Erzielt
wird sie sowohl im Kernmarkt als auch in der naheren Peripherie,
die besonders von Flachenknappheit und hohen Grundstucksprei-
sen gepragt sind. Parallel dazu stieg die Durchschnittsmiete noch
etwas starker im 12-Monatsvergleich, und zwar um 6 % auf
5,40 €/m2 Der nur geringe Abstand zur Hochstmiete impliziert,
dass auch Flachen mit einfacher Ausstattungsqualitat nur selten
noch fur unter 4 €/m? erhéltlich sind.

* PERSPEKTIVEN

Der Dusseldorfer Logistikmarkt profitiert auch im laufenden Jahr
von einer sehr hohen Nachfrage, die sich jedoch nur einge-
schrankt im Flachenumsatz widerspiegeln kann. Ein groReres
Angebot vorausgesetzt, ware der Umsatz sicherlich bedeutend
hoher ausgefallen. Auch im weiteren Jahresverlauf dirften der
Mangel an verfigbaren Bestandsflachen und Entwicklungsgrund-
sticken gemeinsam mit steigenden Grundstuckspreisen und Bau-
kosten den Markt weiter bestimmen. Dies erschwert eine Progno-
se hinsichtlich des Flachenumsatzes erheblich. Auch wenn die
beiden Vorjahre uUbertroffen werden, scheint ein Ergebnis im Be-
reich des langjahrigen Schnitts (ca. 280.000 m?) schwierig zu
erreichen.
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