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Immobilienberatung
for eine Welt im Wandel

> FLACHENUMSATZ AUF VORJAHRESNIVEAU

Der DUsseldorfer Buromarkt prasentiert sich nach drei Quartalen
aufeinem ahnlichen Niveau wie in den beiden Vorjahren. Im Vor-
jahresvergleich steht ein Plus von 2 % auf aktuell 216.000 mt zu
Buche, allerdings wurde damit der 10-Jahresdurchschnitt um
knapp 25 % verfehlt. Nach einem insgesamt soliden Jahresauftakt
(Q1: 75.000 m?) und einem deutlich dynamischeren zweiten Quar-
tal (Q2: 102.000 m?) hat sich das Anmietungsgeschehen in den
vergangenen drei Monaten spurbar verlangsamt. Fir das dritte
Quartal wird ein unterdurchschnittlicher Flachenumsatz von nur
39.000 m? registriert. Uber alle GroRenklassen hinweg ist ein
deutlicher Rickgang bei den Vertragsabschlissen zu vermelden,
wobei insbesondere das Nachlassen im mittleren und groflen
Flachensegment auffallig ist. Im dritten Quartal wurde kein Miet-
vertrag jenseits der 5.000 m? erfolgreich zum Abschluss gebracht.
Mit Ausnahme des Air Liquide Vertrags (4.400 m?) belief sich die
Mietflache samtlicher Vertrage in Q3 auf weniger als 1.500 .

> BERATUNGS GESELLSCHAFTEN DEUTLICH VORNE

Die Verteilung des Flachenumsatzes nach Branchen zeigt aktuell
eine vergleichsweise starke Konzentration auf die Beratungsge-
sellschaften (27 %) und die 6ffentliche Verwaltung (21 %). Am
Ende des dritten Quartals belduft sich der Flichenumsatz der
Beratungsgesellschaften auf knapp 58.000 m?, sodass hier das
dritthéchste Ergebnis der Dekade zu verzeichnen ist. Neben dem
Vertragsabschluss von Ernst & Young (14.700 m?) zeichnet eine
rege Anmietungstatigkeit bei den Vertragen unter 2.000 m? fir
das gute Resultat verantwortlich. Ebenfalls auf deutlich zweistel-
lige Prozentsdtze kommen die Kategorien Sonstige (18 %) und
Handelsunternehmen (11 %). Das Ranking wird von [uK-
Technologien (9 %), Verwaltungen/Dienstleistungen (8 %) und
sonstigen Dienstleistungen (7%) komplettiert.

*> LEERSTAND DEUTLICH ERHOHT

Die Leerstandsrate ist im Vorjahresvergleich um 1,3 Prozentpunk-
te auf 10,5 % gestiegen. Entsprechend stehen aktuell knapp
1 Mio. m? kurzfristig zur Verfigung. Dabei hat gerade der Leer-
stand mit modernem Ausstattungsstandard einen deutlichen Zu-
wachs von 192.000 m? auf 285.000 m? erfahren. Ein Grofteil die-
ser Flachen (204.000 m?) konzentriert sich dabei auf DUsseldorfs
vermietungsstarke Birozentren. Demgegenuber stehen insgesamt
nur 20.000 m?* moderne Fldchen in den Top-Lagen CBD/
Bankenviertel und Innenstadt zur Verfigung. Im Teilmarkt CBD/
Bankenviertel notiert die Leerstandsquote mit aktuell 4,3 % wei-
terhin unter der Fluktuationsreserve, wahrend sie in der Innen-
stadt im dritten Quartal von 7,0 % auf jetzt 6,6 % gesunken ist.
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Bedeutende Vertragsabschlisse

BMZ  Unternehmen m?
2.5 VHS Disseldorf 17.600
3.1 Ernst & Young GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft 14.700
2.1 Bezirksregierung Dusseldorf 8.000
4.1 Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (ITZ Bund) 7.900
2.3 Air Liquide 4.400
11 Mindspace 3.800
Trend wichtiger Marktindikatoren

Q1-32021  Q1-32022 Trend

Restjahr

Flachenumsatz 212.000 m*  216.000 m? y,)
Leerstand 884.000 m? 1.020.000 m? =
Flachen im Bau (gesamt) 273.000 m*>  355.000 m? -
Flachen im Bau (verfigbar) 61.000 m*>  225.000 m? AV}
Hochstmietpreis 28,50 €/m? 30,00 €/m? y, |

Kennzahlen Q1-3 2022
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) VERFUGBARKEIT VON NEUBAUFLACHEN STEIGT DEUTLICH

Das Bauvolumen ist im dritten Quartal auf 355.000 m? gesunken,
wovon knapp zwei Drittel der Flachen dem Markt noch zur Verfu-
gung stehen. Die aktuelle Vorvermietungsquote im Marktgebiet
von 37 % fallt im langjahrigen Vergleich deutlich unterdurch-
schnittlich aus (10-Jahresdurchschnitt: 57 %). Eine Analyse auf
Teilmarktebene zeigt, dass allen voran in der Innenstadt und im
Cityrand Projektflichen immer noch zigig vom Markt absorbiert
werden. Die Vorvermietungsquote notiert in der Innenstadt Ende
September 2022 bei rund 60 % und im Cityrand bei knapp 50 %.

#> MIETEN ERREICHEN NEUE REKORDWERTE

Trotz der vergleichsweise guten Flachenverfigbarkeit sind die
Durchschnittsmieten im dritten Quartal weiter auf aktuell
18,40 €/m? gestiegen, was einem Wachstum von 14 % gegenuber
dem Vorjahresquartal entspricht und ein klares Indiz fir die Be-
vorzugung von modernen Flachen seitens der Mieter ist. Die Spit-
zenmiete notiert im zweiten Quartal in Folge stabil bei
30,00 €/m2.

%> PERSPEKTIVEN

Trotz des insgesamt enttduschenden dritten Quartals schickt sich
der Disseldorfer Markt an, am Jahresende einen Flachenumsatz
von gut 300.000 m? vermelden zu kénnen. Eine traditionelle Jah-
resendrallye ist vor dem Hintergrund der aktuellen gesamtwirt-
schaftlichen Herausforderungen zwar wenig wahrscheinlich,
dennoch ist weiterhin auch ein Ergebnis Uber Vorjahresniveau
(314.000 m2) moglich. Beim Leerstand zeichnet sich eine Seit-
wartsbewegung ab, wahrend ein weiterer Anstieg der Spitzenmie-
te aufgrund geringer Leerstande im CBD, prestigetrdchtiger Neu-
bauprojekte in Bestlage und einer konstanten Nachfrage nach
qualitativ hochwertigen Flachen als wahrscheinlich gilt.

_ Héchstmiete* | Flichenumsatz Leerstand Flachen im Bau Flachenangebot
(&/m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
bis Q1-3 2022 gesamt modern CET gesamt verfigbar verfigbar  projektiert
Erstbezug
1 City
1.1  CBD/Bankenviertel 30,00 20.000 30.000 13.000 1.000 61.000 59.000 89.000 41.500
12 Innenstadt 26,50 15.000 55.000 7.000 0 17.500 7.000 62.000 25.000
2 Burozentren 14,50 - 28,00 102.000 347.500 204.000 25.000 122.000 80.000 427.500 278.000
3 Cityrand 14,50 - 25,00 28.500 48.000 6.000 0 43.500 22.000 70.000 95.500
4 Nebenlagen 1600 - 22,00 42.500 189.500 31.000 2.000 111.000 57.000 246.500 334.000
Summe Disseldorf 208.000 670.000 261.000 28.000 355.000 225.000 895.000 774.000
5 Peripherie 10,00 - 15,00 8.000 350.000 24.000 1.000 0 0 350.000 91.000
Total 216.000 1.020.000 285.000 29.000 355.000 225.000 1.245.000 865.000

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 35 %.

** Die entsprechende Biromarktzonenkarte finden Sie auf unserer Website unter, Research”.
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