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AUCH OHNE GROSSDEALS -
DURCHSCHNITT FAST ERREICHT

SPITZENMIETE SEIT
JAHRESBEGINN KONSTANT
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MARKTUBERBLICK

Nach zwei dynamischeren Jahren erzielt der Dortmunder BUromarkt aktuell ein eher
durchschnittliches Ergebnis. Insgesamt wurden in den ersten neun Monaten des Jahres
64.000 m? und damit deutlich weniger als im Vorjahr umgesetzt (-27 %). Das weiterhin
anspruchsvolle konjunkturelle Umfeld sowie anhaltende geopolitische Risiken wirken sich
dabei insbesondere auf grofflachige Anmietungsentscheidungen aus. So wurde bislang noch
kein Vertrag Uber 10.000 m? abgeschlossen.

Dass der 10-jahrige Durchschnitt von 68.000 m? dennoch nur leicht verfehlt wurde,
unterstreicht die insgesamt stabile Nachfragebasis. Bemerkenswert ist hierbei der hohe Anteil
von 24 % (rund 15.000 m2), der auf Abschlisse zwischen 2.000 und 5.000 m? entfdllt. Weitere
19 % werden im Segment ab 5.000 m? verzeichnet. Hervorzuheben sind in diesem
Zusammenhang insbesondere die Anmietungen des Jobcenters Dortmund Gber 6.300 m? in
der City sowie von Amazon Uber 5.500 m? im ubrigen Stadtgebiet. Diese Vertrage stellen
zugleich die bis dato groten im laufenden Jahr dar.

Mit aktuell 23 €/m? erreicht die Spitzenmiete in den besten Citylagen weiterhin einen
Hochstwert. Im Vergleich zum Vorjahr entspricht dies einem Plus von rund 2 %. Die
Durchschnittsmiete liegt gegenwartig bei 13,30 €/m? was einem Rickgang von gut 8 % seit
Jahresbeginn entspricht.
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Entwicklung des Flaichenumsatzes
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AKTUELLE BRANCHENVERTEILUNG
VON DEN BISHER GRORTEN
ABSCHLUSSEN BEEINFLUSST

BAUTATIGKEIT STARK GESUNKEN
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BRANCHENVERTEILUNG UND LEERSTAND

Die groferen Mietvertragsabschlisse des laufenden Jahres pragen die Branchenverteilung
des Flachenumsatzes mafgeblich. Mit einem Anteil von rund 35 % fuhrt die 6ffentliche
Verwaltung das Ranking an. Entscheidend hierzu beigetragen hat unter anderem die bereits
genannte Anmietung des Jobcenters Dortmund. Auf Rang zwei folgen die Handelsunter-
nehmen mit 18 %, wozu insbesondere der Mietvertrag von Amazon beigetragen hat. Auch die
sonstigen Dienstleistungen, in der unter anderem Energiedienstleister und private
Bildungstrager zusammengefasst werden, erreicht mit 11 % einen zweistelligen Wert. Dies
unterstreicht die insgesamt breit diversifizierte Nachfragebasis des Dortmunder BUromarktes.

Das Leerstandsvolumen ist innerhalb der vergangenen zwolf Monate leicht gestiegen und
belduft sich inzwischen auf rund 151.000 m2 Von den vakanten Flachen entfallen lediglich
17 % auf solche mit hochwertigen Ausstattungsqualitaiten. Mit 4,7 % bewegt sich die
Leerstandsrate im bundesweiten Vergleich weiterhin auf einem relativ niedrigen Niveau.

Auch die Bautatigkeit fallt aktuell Uberschaubar aus. Ende September 2026 befanden sich
lediglich rund 21.000 m? Buroflache in der Realisierung. Gegeniber dem Vorjahreszeitraum
entspricht dies einem deutlichen Rickgang um 49 %. Gleichzeitig liegt die Vorvermiet-
ungsquote bei hohen 67 %, sodass dem Markt lediglich noch rund 7.000 m? kurzfristig
verfugbare Flachen aus laufenden Projektentwicklungen zur Verfigung stehen.

Entwicklung des Leerstands
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Flichenumsatz nach Branchen Q1-3 2026

Offentliche Verwaltung 35,1%

Handel

Sonst. Dienstleistungen

Transport und Verkehr

Gesundheitswesen

Verwaltungen Industrie

Sonstige

Bedeutende Vertragsabschlisse

Quartal BMZ Unternehmen m?
Q1 11 Job-Center Dortmund 6.300
Q1 3.5 Amazon 5.500
Q3 2.2 DSW21 3.100
01 3.1 Offentliche Hand 2.800
Q3 3.1 BLB 2.500
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Kennzahlen Biromarkt Dortmund

SPITZENMIETE"  FLACHENUMSATZ LEERSTAND FLACHEN IM BAU FLACHENANGEBOT
(&/m2) (m?) (m?) (m?) (m?)

von bis Q1-Q3 2026 gesamt modern davon Erstbezug gesamt verfiigbar verfiigbar projektiert
Trotz der herausfordernden Rahmenbedingungen Biromarktzonen 1 2 3 4 5 6 7 8=(3+7) 9
prasentiert sich der Dortmunder Biromarkt Ende
September 2026 relativ robust. Der Flichenumsatz 1 City
bewegt sich zwar im Bereich des langjahrigen
Durchschnitts, a[[erdings feh[en bis[ang 1.1 Citykern 23,00 17.700 78.400 1.000 0 9.000 0 78.400 0
grofvolumige Mietvertragsabschlisse jenseits der
10.000-m2-Marke, die  ublicherweise  einen 2 Cityrand 1500 - 16,00 8.400 21.800 5.900 0 0 0 21.800 0
wesentlichen Beitrag zum Gesamtergebnis leisten.

3 Nebenlagen 13,50 - 13,00 37.900 49.100 18.100 3.000 12.000 7.000 56.100 17.000

Dariber hinaus wurde das Vermietungsgeschehen
von der schwachen konjunkturellen Entwicklung 4 Flughafen/ECO PORT 11,00 0 1.700 0 0 0 0 1.700 0
sowie anhaltenden geopolitischen Unsicherheiten
gebremst_ Die j[jngsten Konjunkturprognosen Gesamt 64.000 151.000 25.000 3.000 21.000 7.000 158.000 17.000

zeichnen jedoch bereits ein wieder positiveres Bild.
So haben einige der groBen deutschen
Wirtschaftsinstitute ihre BIP-Wachstumsprognose
fir 2026 zuletzt mehr als verdoppelt. Sollte sich
das wirtschaftliche Umfeld in den kommenden
drei Monaten aufhellen, ist mit einer zunehmenden
Flachennachfrage zu rechnen. Vor diesem
Hintergrund erscheint ein solides Jahresend-
ergebnis durchaus realistisch. Ein Flichenumsatz
auf dem Niveau des langjahrigen Durchschnitts
von rund 100.000 m? bleibt zwar ambitioniert,
stellt jedoch ein durchaus erreichbares Ziel dar.

* Die Spitzenmiete umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %.

Auf der Angebotsseite sind im Schlussquartal keine
wesentlichen  Veranderungen zu erwarten.
Gleichzeitig durfte die Knappheit moderner und
hochwertig ausgestatteter Biroflichen bestehen
bleiben. Kurzfristig ist keine spirbare Entlastung
durch zusiatzliche Fertigstellungen absehbar. Vor
dem Hintergrund des begrenzten Angebots spricht
daher vieles fir weiter steigende Spitzenmieten.
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BNP Paribas Real Estate GmbH

Brunnenstralle 15-17 | 45128 Essen
Tel. +49 (0)201-820 22-2

Inga Schwarz
Head of Research

inga.schwarz@bnpparibas.com
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