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VERHALTENE
GESAMTIAHRESBILANZ 2025

SPITZENMIETE LEGT DENNOCH
AUF 20 €/M? ZU

68.000 Y -283%yly

Flichenumsatz (in m?)

20,00 A 4%yl

Spitzenmiete (in €/m?)

1480 A\ 58%Yly

Durchschnittsmiete (in €/m?)
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MARKTUBERBLICK

Mit einem Flachenumsatz von 68.000 m? verfehlt der Biromarkt Essen 2025 sowohl das
Ergebnis des Vorjahres um rund 27 % als auch den 10-jahrigen Durchschnitt deutlich (-39 %).
Die weiterhin herausfordernde wirtschaftliche und geopolitische Lage wirkt sich dampfend
auf das Vermietungsgeschehen aus. So ist das moderate Resultat in erster Linie auf eine
geringere Anzahl erfasster Vertrage im Jahresverlauf zurickzufuhren. Lediglich rund 90 Ab-
schliusse konnten 2025 registriert werden, und damit etwa 15 % weniger als noch im Vorjahr.
Wéhrend sich das Anmietungsgeschehen im kleinen und groBen Flachensegment in der
Jahresbetrachtung lebhaft présentierte, fehlten insbesondere die fir den Markt wichtigen
Mietabschlisse im mittleren Groensegment zwischen 2.000 und 5.000 m2 Einzig und allein
zwei Vertrage konnten hier bis Ende 2025 generiert werden (-57 % ggi. dem Langzeitschnitt).

Die Weststadt bleibt durch den im ersten Quartal abgeschlossenen GroRvertrag der Stadt
Essen 0ber 13.000 m? auch nach zwo6lf Monaten der umsatzstarkste Teilmarkt (~18.000 m?)
der Ruhrmetropole. Der Citykern verbucht rund 14.000 m? Flachenumsatz und platziert sich
damit auf Rang 2. Auch hier leistet die Stadt mit der Anmietung von Gber fast 6.000 m?im neu
errichteten Kontorhaus Ost einen erheblichen Beitrag.

Die anhaltend hohe Nachfrage nach modernen Flachen, insbesondere im Neubau-Erstbezug,
spiegelt sich in einem Anstieg der Mieten wider. So verteuerte sich die Spitzenmiete im
Vorjahresvergleich um 11 % auf 20 €/m?2. Diese wird im Citykern fir Premiumfldchen erzielt.
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Entwicklung des Flaichenumsatzes
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VIER BRANCHEN IM
ZWEISTELLIGEN PROZENTBEREICH

MODERNER LEERSTAND KONSTANT

BEI 38.000 M2

287.000

Leerstand (in m?)

A +133%yly

89 A\ 10 %Pite.yly

Leerstandsrate (in %)

13.000

Verfigbare Flédchen
im Bau (in m?)

A\ +250%yly
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BRANCHENVERTEILUNG UND LEERSTAND

Positiv hervorzuheben sind die diversifizierten Nachfrageimpulse auf dem Essener Biromarkt.
Insgesamt erreichen vier Branchen jeweils zweistellige Marktanteile. Mit einem Uberdurch-
schnittlichen Marktanteil von rund 35 % (Durchschnitt 10 Jahre: 18 %) ist der
Branchenprimus des Jahres 2025 die ¢ffentliche Verwaltung. Dies ist unter anderem auf die
bereits benannten groBen Abschlusse der Stadt Essen zurickzufUhren. Dahinter folgen die
sonstigen Dienstleistungen, die vor allem durch kleine und mittlere Abschlusse gepragt sind
und einen Anteil von 19 % erreichen. Beratungsgesellschaften belegen mit Uberdurch-
schnittlichen 15 % Rang drei, gestitzt durch die drittgroBte Anmietung des Jahres. Die
traditionell starken Industrieunternehmen liegen 2025 mit 12 % nur auf Platz vier im Ranking.

Zum Jahresende verzeichnet Essen ein Leerstandvolumen von rund 287.000 m?, was einem
Zuwachs von 14 % gegenUber dem Vorjahr entspricht. Der moderne Leerstand notiert
weiterhin bei niedrigen 38.000 m2 In der Konsequenz verfugen nur 13 % der leerstehenden
Flachen Uber eine moderne, von Mietern oft praferierte, Ausstattung. Neubau-Erstbezugs-
flachen bleiben weiterhin Mangelware. Die Leerstandsrate belauft sich mittlerweile auf 8,9 %.

Aktuell befinden sich rund 34.000 m? Biroflache im Bau und damit in etwa so viel Flache wie

Ende 2024. Die Vorvermietungsquote notiert bei hohen 62 %, was die schnelle Absorption von
Neubauflachen im Markt eindrucksvoll unterstreicht.

Entwicklung des Leerstands
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Flachenumsatz nach Branchen 2025

Offentliche Verwaltung 34.9%

Sonst. Dienstleistungen

Beratungsgesellschaften

Verwaltungen Industrie

Gesundheitswesen

luK-Technologien

Sonstige

Bedeutende Vertragsabschlisse

Quartal BMZ Unternehmen m?
Q1 21 Stadt Essen 13.000
Q3 11 Stadt Essen 5.800
Q4 2.3 Beratungsgesellschaft 5.700
Q4 11 Industrieunternehmen 2.300
Q2 3.1 Stadt Essen 2.200
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Kennzahlen Biromarkt Essen

SPITZENMIETE"  FLACHENUMSATZ LEERSTAND FLACHEN IM BAU FLACHENANGEBOT
(&/m?) (m?) (m?) (m?) (m?)

von bis 2025 gesamt modern davon Erstbezug gesamt verfiigbar verfiigbar projektiert
Der Essener Biromarkt verzeichnet 2025 eine eher Biromarktzonen 1 2 3 4 5 6 7 8=(3+7) 9
zurickhaltende Entwicklung. Wahrend sich die
Nachfrage im ersten Quartal noch vergleichsweise 1 City
dynamisch zeigte, lieB die Aktivitat insbesondere in
den beiden darauffolgenden Quartalen spirbar 1.1  Citykern 20,00 13.500 41.300 3.000 0 9.900 5.400 46.700 32.100
nach. Das wieder leicht angezogene Anmietungs-
geschehen im Schlussquartal konnte den geringen 2 Cityrand 14,00 - 19,00 39.500 131.300 9.500 0 24.100 7.600 138.900 146.000
Umsatz und die bis dato ricklaufige Zahl erfasster
Vertrége dennoch nicht mehr kompensieren. Somit 3 Nebenlagen 15,70 15.000 114.400 25.500 0 0 0 114.400 900
bleibt das Ergebnis insgesamt deutlich unter dem
langjahrigen Durchschnitt zurick. Positiv zu Gesamt 68.000 287.000 38.000 0 34.000 13.000 300.000 179.000
bewerten ist jedoch die relativ hohe Anzahl an
kleineren Abschlissen bis 1.000 m?, die dem Markt
der Ruhrmetropole eine stabile Grundlage verleiht. * Die Spitzenmiete umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %.

Vor diesem Hintergrund und mit Blick auf die sich
allméhlich langsam erholende deutsche Wirtschaft
dirfte die Vermietungsleistung im kommenden
Jahr auch in Essen wieder leicht zulegen. Ob ein
Flaichenumsatz im Bereich des Langzeitschnitts
(100.000 m?) méglich ist, bleibt jedoch vorerst
abzuwarten.

Angebotsseitig ist auch in 2026 kaum mit einer
Entspannung zu rechnen, insbesondere nicht im
Segment moderner Biroflichen. Zwar dirfte der
Leerstand bei alteren Bestandsobjekten leicht
ansteigen, moderne und ESG-konforme Flachen
werden allerdings weiterhin knapp bleiben.

Aufgrund des begrenzten Angebots hochwertiger
Biroflachen bei gleichzeitig anhaltend hoher
Nachfrage dirfte der Druck auf die Spitzenmiete
bestehen bleiben.
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