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WIRTSCHAFTLICHER UBERBLICK

Das wirtschaftliche Umfeld in Disseldorf ist nach wie vor gepragt von der anhaltend hohen Inflation, massiv gestiegenen Energie-
preisen und Lieferkettenproblemen. Da sich diese multiplen Krisentreiber und damit die Unsicherheiten zum Jahresende aber etwas
stabilisierten bzw. leicht abmilderten und sich die Okonomie robuster erwies als prognostiziert, konnte die fiir das vierte Quartal
2022 beflrchtete wirtschaftliche Rezession abgewendet werden. Die Stimmung bei den Unternehmen ist weniger skeptisch und hat
sich leicht verbessert, wenn auch die Unsicherheiten grof3 bleiben. Dies geht aus dem Konjunkturbericht der IHK-Dusseldorf/
Mittlerer Niederrhein zum Jahresbeginn 2023 hervor: der Geschéftslageindikator liegt nun zwar mit 13,7 Punkten rund 6 Punkte Gber
dem Umfragewert vom Herbst 2022, aber dennoch auch gut 6 Punkte unter dem Vorjahresergebnis mit 20 Punkten, als der
Krisenausldser Ukraine-Krieg noch keine Rolle spielte. Der Erwartungssaldo nimmt einen Wert von -16 Punkten an — im Vergleich
dazu lag dieser im Herbst 2022 noch bei -40 Punkten. Ein weiteres Indiz fiir eine angehaltene Abwartsdynamik ist auch die
verbesserte Arbeitsmarktentwicklung mit einer leicht gesunkenen Arbeitslosenquote in Dusseldorf von 6,5 % Ende 2022 (-0,4 Pro-
zentpunkte im Vergleich zum Vorjahr) und einer Beschaftigtenzahl von 34.760 im Sektor Transport und Lager, die im Vergleich zum
Vorquartal und auch zum Vorjahr stabil geblieben ist.

VERMIETUNGSMARKT: FLACHENUMSATZ — TROTZ ABNEHMENDER MARKTDYNAMIK — AUF HOHEM NIVEAU

Auf dem Dusseldorfer Logistik- und Industrieimmobilienmarkt wurde 2022 ein Flachenumsatz von rund 293.000 m? verzeichnet.
Dieses Ergebnis liegt zwar 11 % unter dem Wert des Vorjahres, Ubertrifft aber dennoch den 5-Jahresdurchschnitt um 8 %. Dabei
war im Jahresverlauf eine kontinuierlich abnehmende Marktdynamik zu beobachten: in Q1 wurden rund 111.000 m?, in Q2 90.000
m?2, 77.000 m? in Q3 und im Schlussquartal lediglich 15.000 m? Logistik-, Lager- und Industrieflachen umgesetzt. Einen groRen Anteil
am Gesamtergebnis hat der Baustart eines Logistikzentrums mit 50.700 m?, das Lidl als Eigennutzer in Grevenbroich errichtet. Der
mit 32.000 m? zweitgroflite Abschluss erfolgte durch Vaillant; der Hersteller von Heizgeraten hat die Flache in einem Projekt von
Beos in Wiilfrath angemietet. In der selben Logistikimmobilie wird auch der Online-Supermarkt Picnic knapp 20.000 m? nutzen. Der
Flachenumsatz wurde auch durch Anmietungen von Logistik-Dienstleistern nach oben getrieben: beispielsweise schloss Techno-
Cargo einen Mietvertrag iber 17.300 m? in Hilden ab und Innight Express Germany tber 8.600 m? in Disseldorf.

Aufgrund der beiden Grofabschlisse von Lidl und Picnic erzielt die Handelsbranche mit 43 % den groRten Anteil am Flachenum-
satz, darunter entfallen 31 % auf traditionelle Handelsunternehmen und 12 % auf E-Commerce-Firmen. Als zweitstarkste Nutzer-
branche kénnen sich Transport- und Logistikunternehmen behaupten — ihr Umsatzanteil betragt mit 87.000 m? rund 30 %. Der
Sektor Hersteller/Industrie verzeichnet u.a. aufgrund der Anmietung von Vaillant einen Anteil von 19 % am Flachenumsatz; Unter-
nehmen aus sonstigen Branchen folgen mit 7 %.
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MIETEN LOGISTIK

KONTINUIERLICHER ANSTIEG DER MIETEN

Nachdem die Spitzenmiete fiir Logistikflachen im Disseldorfer Marktgebiet sehr lange (von Q1 2019 bis Q3

€/m2/Monat

2021) bei 5,60 €/m?*Monat verharrt hatte, steigt sie seit Q4 2021 kontinuierlich an und liegt Ende Q4 2022 bei 8,00 7,60

7,60 €/m?/Monat. Dieser Wert liegt 0,10 € Gber dem des Vorquartals und entspricht einer Steigerung um 1,85 €

6,00 _4_-

bzw. 32 % zum Vorjahreszeitraum. 6,10
4,00

FLACHENUMSATZ NACH GRORENKLASSEN UND TEILMARKTEN 500

Im Jahr 2022 wurden auf dem Diisseldorfer Logistik- und Industriemarkt zehn Abschliisse in der GroRenordnung T e s s s s

10.000 m? bis unter 20.000 m? getatigt und es wurden 47 % des Flachenumsatzes in diesem Flachensegment 2017 2018 2019 2020 2021 2022

verzeichnet. Darunter waren jeweils vier Transaktionen mit Nutzern aus der Transport- und Logistikbranche
sowie aus der Handelsbranche. Weitere Abschliisse dieser Grofienklasse fanden durch jeweils einen Nutzer

—Spitzenmiete Miete - Zweitlage/-qualitat

aus den Sektoren Hersteller/Industrie und Sonstige statt. Der Lidl-Abschluss und die Anmietung von Vaillant
sind die einzigen Uber 20.000 m? und tragen 28 % zum Flachenumsatz bei. Abschliisse des Flachensegments
5.000 m? bis unter 10.000 m? haben einen Anteil von rund 11 % am Flachenumsatz.

FLACHENUMSATZ NACH GRORENKLASSEN Q1-4 2022

Aufgeschlisselt nach Teilmarkten wurde der héchste Flachenumsatz mit 129.000 m? und einem Anteil von 44 %

im Kreis Mettmann registriert. Im Teilmarkt Rhein-Kreis Neuss wurden rund 71.500 m? Lager-, Logistik- und
Industrieflachen umgesetzt. Auf die Teilmarkte Krefeld und Stadt Dusseldorf entfallen 13 % bzw. 16 % des

Flachenumsatzes.

AUSGEWAHLTE FLACHENUMSATZE 2022

munter 3.000 m?

= 3.000 - unter 5.000 m?

1 5.000 - unter 10.000 m?

= 10.000 - unter 20.000 m?

ab 20.000 m?

Quartal Objekt Ort Nutzer m? Typ

Q2 Logistikimmobilie Grevenbroich Lidl 50.700 Eigennutzer

Q3 Logistikimmobilie Wiilfrath Vaillant 32.000 Projektanmietung
Q2 Logistikimmobilie Wilfrath Picnic 19.600 Projektanmietung
Q1 Logistikimmobilie Hilden TechnoCargo Logistik 17.300 Anmietung

Q3 Logistikimmobilie Dusseldorf Hardeck 12.700 Anmietung

Q1 Logistikimmobilie Krefeld Galaxus Deutschland 12.300 Projektanmietung
Q4 Logistikimmobilie Disseldorf Innight Express Germany 8.600 Anmietung
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UBERSICHT DER TEILMARKTE FLACHENUMSATZ NACH TEILMARKTEN Q1-4 2022
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INVESTMENTTRANSAKTIONSVOLUMEN AUF HOHEM NIVEAU - STARKER RENDITEANSTIEG
Das Investmenttransaktionsvolumen im Disseldorfer Marktgebiet fur Logistik-und Industrieimmobilien belief sich
im Gesamtjahr 2022 auf 145 Millionen Euro, davon entfielen auf Q1 120 Mio. € und auf Q2 25 Mio. €. Im zweiten
Halbjahr wurden keine Kaufe registriert. Trotz dieser abnehmenden Marktdynamik im Jahresverlauf bis hin zum
Stillstand notiert das Transaktionsvolumen auf einem hohen Niveau. Das Ergebnis liegt 4 % unter dem Wert des

Vorjahreszeitraums, aber dennoch auf gleicher Héhe wie der Durchschnittswert der vergangenen funf Jahre.
Logistik- und Industrialinvestments trugen 2022 rund 4 % zum gesamten gewerblichen Transaktionsvolumen am

Disseldorfer Markt (3,26 Mrd. €) bei.

Die Spitzenrendite fur Logistikimmobilien lag zum Jahresende 2022 bei 4,00 % - so hoch wie seit Mitte 2019 nicht
mehr. Im Vergleich zum Jahresende 2021 bedeutet dies einen Anstieg um 100 Basispunkte; der Wert war lange
kontinuierlich gesunken, bis in Q2 2022 eine Trendumkehr einsetzte und die Spitzenrendite stark anstieg. Grund
fur die Anhebung sind die deutlich gestiegenen Fremdfinanzierungkosten und ein volatiler Zinsmarkt, die

Unsicherheiten auslosen.
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