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City Facts Fast Facts

Einwohnerzahlin 1.000 621 Biirovermietung 2021 Veranderung
egenuber Vorjahr
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in 1.000 435 £es !

) . Flachenumsatz 280.000 m? 12,9%
Arbeitslosenquote in % 7,8

N ) ) Vermietungsumsatz 237.900 m2 1,4%
Verfluigbares Einkommen/Kopfin € 28.329

Spitzenmiete 28,50 €/m2 0%

Durchschnittsmiete 17,00 €/m?2 4,3%

Leerstandsquote 6,9 % 140 bp

Flachenbestand 7,92 Mio. m? 0,8%

Bliromieten in €/m?

Teilmarkt Mietpreisspanne
CBD 18,50-28,50
Innenstadt 13,00-26,00
Hafen 16,50-25,50
Kennedydamm 16,50-24,50
Kennedydamm Linksrheinisch 11,00-22,00
Dusseldorf-Nord 11,00-18,00
ety Grafenberger Allee ~ Airport City 14,50-17,50
Innenstadt Grafenberger Allee 12,00-14,00
Innenstadt-Ost 10,00-16,50
Innenstadt Ost Dusseldorf-Sud 9,00-11,50
Hafen
D-Sud
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Blrovermietung

Flachenumsatz

Der BUrovermietungsmarkt im Stadtge-
biet Dusseldorf hat 2021 einen Flachen-
umsatz von 280.000 m? erzielt. Damit
wurde das Umsatzergebnis des Vorjahres
um 13 % Ubertroffen. Wenngleich sich ab
der Jahresmitte die zunehmenden Anmie-
tungsaktivitaten im mittleren und grof3en
Flachensegment bestatigt haben, bleibt
der Buroflachenumsatz des Gesamtjah-
res aber rund 16 % unter dem Durch-
schnitt der letzten zehn Jahre zurtck.
Wahrend in der 1. Jahreshalfte kein Miet-
vertragsabschluss im Flachensegment
Uber 5.000 m2registriert wurde, waren
im 2. Halbjahr gleich drei Umsatze tber
10.000 m? zu vermelden. Bemerkens-
wertist zudem die hohe Anzahl der Ab-
schlisse in Projekten und Refurbish-
ments. Acht der zehn gréRten Flachen-
umsatze entfallen auf Neubauentwicklun-
gen mit einem Schwerpunkt im Dassel-
dorfer Norden sowie in der Innenstadt.

Neben funf GroRBabschlissen im Segment
Uber 5.000 m2 wurden im Gesamtjahr 20
Anmietungen im Bereich zwischen 2.000
und 5.000 m2 registriert, allein 14 davon
entfielen auf das 2. Halbjahr. Dieses
Marktsegment kann stellvertretend fur
die grundsatzlich anziehende Marktdy-
namik genannt werden. In Summe hat
sich das Umsatzvolumen dieser Gréf3en-
klasse zum vergleichbaren Vorjahres-
zeitraum um knapp 50 % erhoht.

Die rdumliche Verteilung des Flachenum-
satzes konzentrierte sich hauptsachlich
auf zwei Teilmarkte. Der Teilmarkt DUs-
seldorf-Nord konnte mit 84.100 m2 den
héchsten Flachenumsatz verbuchen. Da-
hinter folgt die Innenstadt mit 60.200 m2.
Zudem konnte insbesondere der Teilmarkt
CBD eine Vielzahl von neuen Mietvertrags-
abschlissen mit mehr als 60 Vertragen
und insgesamt 28.900 m2 generieren. Bei
der Branchenverteilung nehmen Bera-
tungsunternehmen die Spitzenposition
ein, gefolgt von der 6ffentlichen Hand
sowie der Handelsbranche.

GRAFIK 1: Buroflachenumsatz in 1.000 m? GRAFIK 2: Buirofldachenfertigstellung in 1.000 m2
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Mieten

Die Mietpreisentwicklung zeigte sich im Jah-
resverlauf sehr stabil. Die Spitzenmiete im
CBD notiert unverandert bei 28,50 €/m?2.
Die gewichtete Durchschnittsmiete konnte
sich im Jahresvergleich - in erster Linie
durch die zuvor angesprochenen Anmie-
tungen in Projektentwicklungen - leicht um
4% erhohen auf 17,00 €/m2. Damit bewegt
sich die Durchschnittsmiete Stand Ende
Dezember weiterhin im oberen Bereich des
Korridors der vergangenen Dekade.

Angebot und Leerstand

Im Zuge der zurlckliegenden Quartale
haben sich die kurzfristig verfugbaren Fla-
chenlberhange erwartungsgemaR erhoht.
Als Ergebnis notierte die Leerstandsquote
inklusive Untermietflachen zum Jahresen-
de 2021 bei 6,9 %, was 542.500 m? Leer-
stand entspricht. Dabei ist anzumerken,
dass sich in den letzten Quartalen der An-
teil der angebotenen Untermietflachen
merklich erhéht hat. Waren vor zwei Jah-
ren nur vereinzelt Untermietflachen am
Markt verflgbar, so sind derzeit rund 8 %
der kurzfristig verfligbaren Flachen den
Untermietflachen zuzuschreiben.

Entwicklungsschwerpunkte

2021 wurden Fertigstellungen in Hohe
von gut 70.000 m2 registriert. Dabei lag
die Vorvermietungsquote bei 75 %. Fur
das Gesamtjahr 2022 sind weitere
112.000 m2 angekiindigt, auch hier be-
tragt die Vorvermietungsquote bereits
knapp 75 %. Als raumlicher Schwerpunkt
ist das nérdliche Stadtgebiet mit seinen
Teilmarkten Nord, Kennedydamm und
Airport City zu nennen.

Fazit und Prognose

Der Birovermietungsmarkt Dusseldorf
hat 2021 einen soliden Buroflachenum-
satz gezeigt und die Zunahme des Fl&-
chenangebots bewegt sich weiterhin im
prognostizierten Korridor. Dabei war die
Mietpreisentwicklung in allen Segmenten
sehr robust und konnte fir den Gesamt-
markt im Durchschnitt sogar leicht zule-
gen. Flr das laufende Jahr 2022 ist unter
Berlcksichtigung der aktuellen Gesuche
ein Buroflachenumsatz von rund
290.000 m2 zu erwarten.

GRAFIK 3: Leerstandsquote in %
und Leerstand in 1.000 m?
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GRAFIK 4: Spitzen- und Durchschnittsmieten
in €/m?2
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Investment Gewerbeimmobilien

Transaktionsvolumen

Auf dem Investmentmarkt im Stadtgebiet
Dusseldorf wurden im Gesamtjahr 2021
Immobilien und Grundstiicke im Wert von
rund 2,2 Mrd. € gehandelt. Nachdem sich
der Markt bis zum Herbst eher verhalten
prasentierte, setzte im Schlussquartal der
erwartete Jahresendspurt ein. So wurde
das bis Ende September erzielte Transakti-
onsvolumen allein in den letzten drei Mo-
naten des Jahres verdoppelt. Die Konzent-
ration der Vertragsabschlisse im 4. Quartal
war zu erwarten, gleichwohl konnte der In-
vestmentmarkt in der Landeshauptstadt

trotz der Jahresendrallye nicht an die Top-
ergebnisse der vergangenen Jahre anknup-
fen. Das hohe Ergebnis des Vorjahres wur-
de um 33 % verfehlt und auch der Zehn-
jahresdurchschnitt konnte - wenngleich
nur knapp - nicht erreicht werden. MaR3-
geblich hierfur war die Verschiebung eini-
ger Transaktionen in das laufende Jahr
2022, was flr ein starkes Auftaktquartal im
neuen Jahr sorgen kdnnte. Zusatzlich wur-
denim Gesamtjahr 2021 etwas mehr als
200 Mio. € Transaktionsvolumen im Dus-
seldorfer Umland registriert, sodass die Re-
gion DUsseldorf ein Transaktionsvolumen
in Hohe von rund 2,4 Mrd. € erzielte.

Fast Facts
Investment Dusseldorf 2021 2020
Transaktionsvolumen 2.150 Mio. € 3.220 Mio. €
Portfoliotransaktionen 15% 23%
Internationale Kaufer 22% 22%
Internationale Verkaufer 9% 30%
Wichtigste Nutzungsart Blro 76 % Buro 83 %
Spitzenrendite Buro 3,05% 3,20%
GRAFIK 5: Transaktionsvolumen GRAFIK 6: Transaktionsvolumen
in Mio. € nach Assetklasse 2021 Anteil in %
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Angebot und Nachfrage

Allein neun der zehn gréften Verkaufe
entfielen auf Baroimmobilien, funf davon
sind dem dreistelligen Volumenbereich
zuzuordnen. Weitere sechs Office-Trans-
aktionen liegen im Segment zwischen 50
und 100 Mio. €. Wie sich bei der weiteren
Analyse des gesamten Transaktionsvolu-
mens nach Assetklassen zeigt, bleiben Bu-
roimmobilien im Ergebnis auch 2021 - un-
beeindruckt von der weiterhin gefihrten
Homeoffice-Debatte - hoch in der Anle-
gergunst. So nehmen Blroimmobilien in
gewohnter Weise mit einem Anteil von

76 % am Transaktionsvolumen die Spit-
zenposition ein, gefolgt von zahlreichen
Grundstulcksdeals und einigen Einzelhan-
delstransaktionen. Aufgrund der corona-
bedingten Einschrankungen traten inter-
nationale Akteure kauferseitig wie im Vor-
jahr mit einem Anteil von etwas tber 20 %
am Transaktionsvolumen erwartungsge-
maR nur verhalten in Erscheinung.

Als raumlicher Schwerpunkt des Transak-
tionsgeschehens aller Assetklassen ist der
Teilmarkt CBD mit knapp 550 Mio. € Trans-
aktionsvolumen zu nennen. Auf den wei-

teren Rangen folgen die Teilmarkte
Kennedydamm und Nord mit jeweils um
300 Mio. € Transaktionsvolumen. Das Ub-
rige Volumen verteilt sich recht ausgewo-
gen auf die anderen Teilmarkte.

Das Branchenbild der Investoren auf Kau-
ferseite prasentierte sich im Jahresverlauf
sehr diversifiziert, was die anhaltende At-
traktivitat der Landeshauptstadt fur zahl-
reiche Investorengruppen unterstreicht.
Dabei ist auf der Kauferseite sogar den
Projektentwicklern und Bautragern mit
34 % der héchste Anteil am Transaktions-
volumen zuzuschreiben. Als markanteste
Transaktion in diesem Segmentist der An-
kauf des bisherigen Stammhauses von
HSBC Deutschland an der Kénigsallee
durch die Momeni-Gruppe in einem Joint
Venture mit Wirtgen Invest und Black
Horse Investments zu nennen. Dahinter
folgten mit deutlichem Abstand die Kau-
fergruppen offene Immobilien- und Spezi-
alfonds sowie Asset- und Fondsmanager
mit einem jeweiligen Anteil am Transakti-
onsvolumen von etwas unter 20 %. Auch
die Verkaufergruppen prasentierten sich
breit gefachert, wobei offene Immobilien-
und Spezialfonds mit rund 23 % die Rang-

GRAFIK 7: Kdufergruppen in Mio. €/Anteil in %
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GRAFIK 8: Verkaufergruppen in Mio. €/Anteil in %
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folge knapp vor den Corporates/Eigennut-
zern anfuhren. Insgesamt entfielen ledig-
lich 15 % des Transaktionsvolumens auf
Portfolio-Deals, in erster Linie ist hier der
Portfolioverkauf von Summit an den Op-
portunity Fonds Episo 5 von Tristan in der
1.Jahreshalfte zu nennen. Der Verkauf des
Summit-Portfolios steht symbolisch fur
die Ruckkehr von opportunistisch geprag-
ten Anlegern, die lange Zeit den Markt den
risikoaversen Core-Investoren Uberlassen
haben. In Summe betragt der Anteil des
Transaktionsvolumens fur Value-Add-Pro-
dukte, Liegenschaften mit Entwicklungs-
potenzial sowie Grundstticke im Gesamt-
jahr 2021 rund 40 %.

Renditen

Die Spitzenrenditen fur TopbUroobjekte in
den besten Lagen der Landeshauptstadt
haben im Vergleich zum Vorjahrum

15 Basispunkte nachgegeben und notier-
ten Ende Dezember bei 3,05 %. Bereits
zum Jahresbeginn 2021 zeigten einige
Transaktionen in den zentralen Teilmark-
ten CBD und Innenstadt den Druck auf die
Spitzenrenditen, der sich im weiteren Jah-
resverlauf mit der fortschreitenden Rendi-
tekompression bestatigt hat. Die Renditen
in den Top-B-Lagen der gefragten Teil-
markte Kennedydamm und Hafen entwi-
ckelten sich stabil. An dieser Entwicklung

wird sich voraussichtlich auch in den kom-
menden Monaten nichts andern. Zudem
konnte die Verflgbarkeit von neuen Pro-
dukten in nachster Zeit weiterhin limitiert
sein, sodass sich die aktiven Investoren
auf wenige verflugbare Assets konzentrie-

ren mussen.

Fazit und Prognose

Der Dusseldorfer Investmentmarkt hat
sich im zweiten Jahr unter Coronabedin-
gungen bis zum Herbst eher zurtickhal-
tend prasentiert und konnte trotz eines
dulerst starken Schlussquartals, in dem
das bis Ende September erzielte Transakti-
onsvolumen verdoppelt wurde, nicht an
die Spitzenergebnisse der Jahre 2017 bis
2020 anknupfen.

Flr 2022 istim Stadtgebiet Dusseldorf ein
Transaktionsvolumen von rund 2,5 Mrd. €
zu erwarten. Dabei wird die anziehende
Dynamik des BUrovermietungsmarktes
den Grundstein fUr zahlreiche Transaktio-
nen legen. Zudem wird der kanadische
Vermogensverwalter Brookfield mit der
Ubernahme des alstria office REITs, des-
sen Bestandsportfolio Uber zahlreiche
BUroimmobilien in Dusseldorf verfugt, das
Transaktionsvolumen in der Landeshaupt-
stadt merklich befeuern.

Der Diisseldorfer Investmentmarkt kann 2021

trotz Jahresendspurt nicht an die Topergebnisse

der vergangenen Jahre ankniipfen. Die anzie-
hende Dynamik des Vermietungsmarktes wird

aber 2022 positive Auswirkungen entfalten.

Kontakt
Lars Zenke Director | Research
+49 211 862062-48, lars.zenke@colliers.com
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Ansprechpartner

Lars Zenke

Director | Research
+49 211 862062-48
lars.zenke@colliers.com
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in vielen Sektoren beeintrachtigt. Wie diese Pandemie den Immobilienmarkt weiter beeinflussen
wird, ist derzeit ungewiss. Alle in dieser Broschiire/diesem Dokument dargestellten Preisangaben
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