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MARKTUBERBLICK

Der Disseldorfer Buromarkt verzeichnete im ersten Quartal 2026 einen Flachenumsatz von
42.000 m2. Damit konnte das Ergebnis aus dem Vorjahresquartal um 8 % Ubertroffen werden.
Nach wie vor bestimmen volatile makro- und geopolitische Entwicklungen sowie die ins
Stottern geratene Konjunktur das Marktumfeld. Vor diesem Hintergrund ist es nicht
verwunderlich, dass der Jahresstart in der nordrhein-westfalischen Landeshauptstadt
verhaltener ausfdllt als im langjdhrigen Durchschnitt (@ 10 Jahre: 74.400 m2).

Das Marktgeschehen in Dusseldorf wird typischerweise durch kleine und mittelgrolRe
Mietabschlisse bis 5.000 m? bestimmt, die im langjahrigen Mittel fir 77 % der Umsdtze
stehen. Bislang gab es in diesem Jahr noch keinen Abschluss oberhalb dieser Marke. Der
grolte Abschluss geht auf RKW Architektur zurick, die im KoéTower-Projekt als Ankermieter
4.500 m? erneut anmieten. Das Architekturbiro wird mit seinem Hauptsitz in das 17-stockige
Hochhaus (avisierte Fertigstellung bis 2028) an der Konigsallee 106 umziehen, fir das es
auch die Planung Ubernimmt. Der bereits 2021 abgeschlossene Mietvertrag war auf Grund
der veranderten Zeitschiene des Projekts zuvor aufgehoben und neu verhandelt worden.

Das begrenzte Angebot und die unverandert hohe Nachfrage nach hochwertigen Flachen
haben die Spitzenmiete in den letzten Monaten weiter steigen lassen. Aktuell liegt diese bei
46,00 €/m? und notiert damit 6 % Uber dem Vorjahreswert. Die Durchschnittsmiete ist noch
starker gestiegen: Sie betragt jetzt 22,00 €/m? (+16 %) und dokumentiert die Gberproportional
hohe Nachfrage nach modern ausgestatteten Biroflachen.

Immobilienberatung fir eine Welt im Wandel

Entwicklung des Flaichenumsatzes
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BRANCHENVERTEILUNG UND LEERSTAND

Die Verteilung der Flachenumsdtze nach Branchen wird klar angefhrt durch die in
Dusseldorf traditionell starken Beratungsgesellschaften, die fir rund ein Drittel der
Flachenumsatze verantwortlich ~ zeichnen. Ebenfalls einen  Uberdurchschnittlichen
Ergebnisbeitrag von 23 % steuert der Handel bei (@ 10 Jahre: 10 %). Zu Jahresbeginn lasst das
Branchenranking in der Regel noch keine typische Verteilung ablesen.

GegenUber dem Vorjahresquartal ist die Bautatigkeit um rund 38 % gesunken. Aktuell befinden
sich auf dem DuUsseldorfer Markt somit rund 176.000 m? Flache im Bau. Davon stehen dem
Markt etwa 100.000 m? zur Verfugung. Die Vormietungsquote steigt damit auf 43 %, bewegt
sich aber nach wie vor unter dem langjahrigen Durchschnitt. Kurzfristig kann der Markt
damit auf ein vergleichsweise noch gutes Neuangebot an Flachen zurickgreifen.

Das Leerstandsvolumen lasst sich auf rund 1,26 Mio. m? beziffern, was einer
Seitwartsbewegung gegenuber Q4 2025 und einem Anstieg von 10 % gegenuber dem Niveau
des Vorjahresquartals entspricht. Gleichzeitig ist der moderne Leerstand allerdings leicht
rickldufig, was die Konzentration der Nachfrage auf Flachen mit hoéherwertiger Ausstattung
noch einmal unterstreicht.

Entwicklung des Leerstands
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Flichenumsatz nach Branchen Q1 2026

Beratungsgesellschaften
Handel
Gesundheitswesen
Banken, Finanzdienstl.
Verwaltungen Industrie
Versicherungen

Sonstige

Bedeutende Vertragsabschlisse

32,7%

Quartal BMZ Unternehmen m?
Q1 12 RKW Architektur 4.500
01 23 Aspen Separation 3.000
01 2.5 Action Deutschland 1.900
Q1 2.5 Hippocampus 1.500
Q1 2.3 JD.com Inc. 1.400
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SPITZENMIETE"  FLACHENUMSATZ LEERSTAND FLACHEN IM BAU FLACHENANGEBOT
(&/m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
von bis Q1 2026 gesamt modern davon Erstbezug gesamt verfiigbar verfiigbar projektiert
Biromarktzonen 1 2 3 4 5 6 7 8=(3+7) 9
1 City

Der Disseldorfer Biromarkt ist etwas besser als
2025 in das Jahr gestartet. Die aktuell insgesamt 1.1 CBD/Bankenviertel 46,00 5.200 50.500 37.000 1.300 80.000 30.000 80.500 28.600
relativ verhaltene Marktdynamik ist jedoch vor
dem Hintergrund der schwéchelnden Konjunktur 1.2  Innenstadt 29,00 6.000 52.600 4.600 200 29.800 3.800 56.400 31.900
und der makro- und geopolitischen Risiken, die
derzeit das Marktumfeld bestimmen, einzuordnen. 2 Birozentren 16,50 - 29,50 19.500 370.500 269.100 81.300 24.500 24.500 395.000 149.100
In den kommenden Quartalen ist auf der 3 Cityrand 17,50 - 25,00 2.500 77.300 52.400 19.300 0 0 77.300 36.800
Angebotsseite mit einem weiteren Anstieg des
Leerstands zu rechnen. Gleichwohl bleibt der 4 Nebenlagen 14,00 - 25,00 7.800 281.100 109.900 33.900 41.700 41.700 322.800 315.600
Leerstand von Neubauerstbezugsflichen im
Zentrum der Landeshauptstadt sehr gering. Dies Summe Disseldorf 41.000 832.000 473.000 136.000 176.000 100.000 932.000 562.000
unterstreicht, dass hochwertige Immobilien in
zentralen Lagen weiterhin zigig vom Markt 5 Peripherie 10,50 - 15,50 1.000 430.000 97.000 7.000 0 0 430.000 0
absorbiert werden.

Gesamt 42.000 1.262.000 570.000 143.000 176.000 100.000 1.362.000 562.000

Derzeit wird das Stimmungsbild von den
kriegerischen Auseinandersetzungen im Nahen * Die Spitzenmiete umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %.
Osten und den damit verbunden Risiken auf die
Energiepreise und die Weltwirtschaft gepragt. In
Erwartung eines nicht weiter eskalierenden
Konflikts dirften im weiteren Jahresverlauf
dennoch die positiven nachfrageinduzierenden
Faktoren Uberwiegen. So ist damit zu rechnen,
dass die finanzpolitischen Manahmen im Rahmen
des Sonderbudgets fir Ristung und Infrastruktur
zunehmend Sichtbarkeit entfalten und auch der
Nachfrage nach Biroflichen Anschub verleihen.
Die aktuell im Markt befindlichen GroRgesuche
lassen zudem einen positiveren Blick auf die
kommenden Monate zu. Somit erscheint ein
Jahresendergebnis um 250.000 m? und damit Gber
den beiden Vorjahren als ambitioniert aber nicht
unrealistisch.
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KONTAKT

BNP Paribas Real Estate GmbH

K6-Quatier | Breite Strale 22 | 40213 Disseldorf
Tel. +49 (0)211-52 00-00

Inga Schwarz
Head of Research

inga.schwarz@bnpparibas.com
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