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STARKE PARTNERSCHAFT
DEUTSCHLANDWEIT

Die NAI apollo group ist das führende Netzwerk 

unabhängi ger Immobilienberatungsunternehmen 

in Deutschland. Seit mehr als 30 Jahren beraten 

unsere Partner nationale und internationale Unter-

nehmen mit nachhaltigem Erfolg. Dabei agieren 

wir mit über 200 Spezialisten grenzüber schreitend 

im In- und Ausland. Das Leistungsspektrum unse-

rer Gruppe umfasst die Bereiche Verkauf, Vermie-

tung, Bewertung, Research, Corporate Finance, 

Healthcare, Investment-Management sowie 

Property- und Asset-Ma nagement.  

 

Jedes Unternehmen im Netzwerk ist inhaberge-

führt. Daher agieren wir mit hohen ethischen 

Standards als Unterneh mer für Unternehmer. 

Dieser unternehmerische Ansatz unterscheidet 

uns vom Wettbewerb und zeigt Erfolg:

INTERNATIONAL VERNETZT

Die NAI apollo group ist Teil des übergeordneten 

internati onalen Netzwerks NAI Global. Mit mehr 

als 7.000 Immobi lienspezialisten in über 400 

Partnerbüros steht NAI Global seinen Kunden 

weltweit als kompetenter Ansprechpartner und 

Berater zur Seite. 

Jedes Jahr bewegt die NAI apollo group erheb-

liche Transaktionsvolumina. Im vergangenen Jahr

haben wir über alle Assetklassen mehr als eine 

halbe Million Quadratmeter vermietet. Bei etwa der 

Hälfte davon handelt es sich um Büroflächen. Im 

Investment  begleiteten wir 2021 An- und Verkäufe 

im Volumen von über einer Milliarde Euro.

CUBION ist Gründungsmitglied des 2005 gegründeten 
Netzwerkes NAI apollo group. 

NAI APOLLO GROUP / NAI GLOBAL 
Ruhrgebiet

Düsseldorf

Köln/Bonn

Frankfurt am Main

Mannheim

Stuttgart

Ulm

München

Berlin

Hamburg

Standorte der NAI apollo group

Duisburg

Essen

Bochum

Dortmund

UNSER
NETZWERK.

WELTWEIT 
ERFOLGREICH. 
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TRANSPARENT &
FAIRNESS

CHARTERED SURVEYORS

Seit 2008 ist CUBION von der RICS (Royal Institu-

tion of Chartered Surveyors) legitimiert, den Titel 

Chartered Surveyors zu führen. Diese über 150 

Jahre alte, britische Organisation gewährleistet 

höchste internationale Standards und schreibt 

eine ethisch korrekte Arbeitsweise vor. Als Charte-

red Surveyor unterliegen wir dem strengen Verhal-

tenskodex der Organisation, beraten unparteiisch 

und auf höchstem, stets aktuellem fachlichen 

Niveau.

TRANSPARENZ &
FAIRNESS.
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LANGJÄHRIGE 
MARKTERFAHRUNG

Jedes Mitglied unserer Unternehmensführung

ist seit mindestens drei Jahrzehnten in der Im-

mobilienwirtschaft aktiv. Seit fast zwanzig Jahren 

beobachten und analysieren wir für Sie die Büro-

märkte im Ruhrgebiet.

Unsere Erfahrung stellen wir gerne in Ihren Dienst.

WEIL WIR 
UNTERNEHMER SIND

Wir sind inhabergeführt und handeln unterneh-

merisch. Unser Denken und Tun unterscheidet 

sich von den meisten Mitbewerbern, nicht nur weil 

unser Management in der persönlichen Verant-

wortung steht, sondern weil Sie es verdient haben. 

Deshalb suchen wir auch keine Kunden, wir finden 

Geschäftspartner. Denn nur eine Partnerschaft 

garantiert das bestmögliche Ergebnis für beide 

Seiten - und das langfristig.

ZUVERLÄSSIGE 
PARTNER.

Stefan Orts Frank M. LichtenheldMarkus Büchte
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ERFOLG

Jährlich vermieten wir zwischen 60.000 und 80.000 Quadratmeter 

Bürofläche. Dazu bewegen wir hohe Investmentumsätze im dreistel-

ligen Millionenbereich - die meisten davon still und leise. Der lautlose 

Erfolg erfreut uns und unsere Kunden besonders.

MARKTRESEARCH

Wie lief der Markt? Wo läuft er hin? Das weiß niemand so genau 

wie wir, denn wir ken nen im Ruhrgebiet jeden Stein. 

Unser Marktresearch deckt fast zwei Dekaden ab und das in einem 

konkurrenzlosen Detailgrad.

.
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EHRLICH &
PERSÖNLICHPERSÖNLICH

Schonungslose Ehrlich keit verträgt nicht jeder. Aber in Bezug auf die Marktfähig keit Ihrer 

Projekte profitieren Sie von unserem offenen Wort. Wir versprechen nichts, was wir nicht 

halten können. Wenn wir vom Erfolg eines Projektes nicht überzeugt sind, lehnen wir 

den Auftrag ab. Alles andere wäre reiner Zeit diebstahl. Das wollen wir nicht - und Sie erst 

recht nicht.

EIN EHRLICHES WORT

Seit Jahren zeichnet die Büromärkte im Ruhrgebiet eine 

große Verlässlichkeit aus. Stabile Flächenumsätze, mo-

derate Leerstandsquoten, und langsam aber kontinuierlich 

steigende Büromieten. Moderne Flächen in Neubauqualität 

finden schnell einen Mieter und sind daher nicht im Über-

angebot verfügbar. Wer in der Vergangenheit die Vorteile 

erkannt und in diese Marktsituation hinein spekulativ 

gebaut hat, wurde belohnt. Auch in diesem Jahr gab es 

dafür in Essen und in Duisburg wieder grandiose Beispiele. 

Und doch hat die spekulative Projektentwicklung im Ruhr-

gebiet großen Seltenheitswert. Hier werden Potenziale 

nicht genutzt und Chancen liegen gelassen. 

Wollen wir mal darüber sprechen?

EHRLICH &
PERSÖNLICH

Markus Büchte

Vorstand CUBION Immobilien AG
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DAS RUHRGEBIET,
EIN MODERNER 

ARBEITS- & 
LEBENSRAUM.

DAS RUHRGEBIET,
DIE HEIMAT 
VON CUBION.
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BÜROINVESTMENT
RUHRGEBIET

BÜROINVESTMENT RUHRGEBIETBÜROINVESTMENT RUHRGEBIET

TRANSAKTIONSVOLUMEN

Der Bürotransaktionsmarkt im Ruhrgebiet hat sich 

im Jahr 2021 wieder dynamischer gezeigt und ist 

insgesamt durch eine vitalere Nachfrage charakte-

risiert gewesen. Die erfassten 980 Mio. Euro bewe-

gen sich 18,1 % über 2020 (830 Mio. Euro). Hierbei 

nahm die Transaktionsanzahl noch deutlich stär-

ker zu, nämlich um 43 % auf 52 Verträge. Infolge-

dessen beläuft sich der durchschnittliche Preis pro 

Büroimmobilie auf nahezu 19 Mio. Euro nach 

23 Mio. Euro in 2020 und 16 Mio. Euro in 2019. Zu 

den größten Verkäufen zählt beispielsweise die 

deutsche Firmenzentrale des Mineralölkonzerns 

BP, das „Bochum Prime“, wofür Union Investment 

für den Spezialfonds „Urban Campus Nr.1“ 

ca. 85 Mio. Euro gezahlt hat. Daneben können 

Der Büroinvestmentmarkt zeigt sich wieder mit 

der altbekannten Verteilung, wonach das Gros des 

Volumens auf einheimische Investoren entfällt. Mit 

einem Anteil von 72,4 % (rund 710 Mio. Euro) fin-

den sich diese oberhalb der zwei Drittel-Marke und 

damit im Bereich der Vorjahre ein. Einzig das Jahr 

2020 bildet hier eine Ausnahme, was durch große 

Käufe seitens ausländischer Investoren bedingt 

war. 2021 zählten zu den prägnantesten ausländi-

schen Anlegernationen u.a. Frankreich, Luxemburg 

oder UK. Insbesondere in den Größenklassen „25 

bis 50 Mio. Euro“ sowie „50 bis 100 Mio. Euro“ wa-

ren „offene Immobilienfonds/Spezialfonds“, sowie 

„Asset-/Fondsmanager“ sehr aktiv. Infolgedessen 

entfällt auf diese beiden Gruppen in 

auch die Veräußerung der Verwaltung der 

Continentale Versicherung an der Ruhrallee in Dort-

mund an ein regionales Family Office und auch das 

„Rüttenscheider Tor“ in Essen, welches Catella Real 

Estate für einen Spezialfonds gekauft hat, genannt 

werden. Die soliden Vermietungsmärkte des Ruhr-

gebietes verbunden mit einer unverändert hohen 

Nachfrage nach Büroinvestments hat sich 2021 in 

einer erneuten Renditereduktion geäußert. So wur-

den bei absoluten Prime-Objekten neue Kaufpreis-

bestmarken aufgestellt. Entsprechend nahmen die 

Spitzenrenditen für Büroimmobilien in Essen und 

Dortmund um jeweils 15 Basispunkte auf nun 

3,80 % bzw. 3,85 % ab. An den Standorten Duis-

burg und Bochum notieren diese zum Ende 2021 

bei je 4,10 %.

Summe nahezu 58 % des Bürotransaktions- 

volumens. Die für das Ruhrgebiet traditionell 

wichtige Anlegerklasse der „Privatinvestoren/ 

Family Offices“ verzeichnen einen Marktanteil von 

12,2 %, womit das Vorjahresvolumen um ein 

Vielfaches übertroffen wurde. Die Ruhrgebiets-

städte zählen unverändert zu den präferierten 

Anlagezielen abseits der Top-7-Bürostandorte.

Die solide Büromarktentwicklung bei gleichzeitig 

im Vergleich zu den Top-7 höherer Verzinsung

befeuert den Nachfrageüberhang in diesen 

B-Märkten. Dementsprechend erscheint in Ab-

hängigkeit der Produktverfügbarkeit in 2022 ein 

Bürotransaktionsvolumen im Bereich des mittel-

fristigen Durchschnitts realistisch.

TRANSAKTIONSVOLUMEN 
& RENDITE

INVESTORENTYP & HERKUNFT
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Ø 5 Jahre  1.070 Mio € Bürotransaktionsvolumen Ruhrgebiet (in Mio. €) 
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BÜROINVESTMENT
RUHRGEBIE T

TRANSAKTIONSVOLUMEN BÜRO
NACH INVESTORENHERKUNFT

SPITZENRENDITE
(Nettoanfangsrendite)

TRANSAKTIONSVOLUMEN BÜRO
NACH INVESTORENTYP

TRANSAKTIONSVOLUMEN BÜRO
NACH GRÖSSENKLASSEN

EssenDortmund DuisburgBochum

BÜROINVESTMENT RUHRGEBIET BÜROINVESTMENT RUHRGEBIET

Deutschland  72 %

Frankreich  11 %

Luxemburg  10 %

UK  3 %

Sonstige 4 %

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds  36 %

Assetmanager / Fondsmanager  22 %

Immobiliengesellschaften  14 %

Privatinvestor / Family Office  12 %

Sonstige  16%

< 10 Mio. €  12 %

10 < 25 Mio. €  26 %

25 < 50 Mio. €  31 %

≥ 50 Mio. €  31 %
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BOCHUM
Wittener Straße 45

Käufer: Union Investment mit 
Investa Real Estate für Urban 
Campus Nr.1
Verkäufer: Signature Capital
Mietfläche: rd. 25.000 m²
Kaufpreis: rd. 85.000.000 €

TOP-3 TRANSAKTIONEN
RUHRGEBIET 2021

TRANSAKTIONEN INSGESAMT
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TOP-3 TRANSAKTIONEN
RUHRGEBIET 2021

TRANSAKTIONEN INSGESAMT

ESSEN
Alfredstraße 220

Käufer: Catella Real Estate für Spezialfonds 
AVW European Real Estate Fund
Verkäufer: Geschlossener Immobilienfonds
Mietfläche: rd. 10.400 m²
Kaufpreis: rd. 47.000.000 €

DORTMUND
Ruhrallee 92-96

Verkäufer: Continentale
Käufer: Privatinvestor
Mietfläche: rd. 37.000 m²
Kaufpreis: Vertraulich
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BEISPIELE CUBION-
TRANSAKTIONEN
RUHRGEBIET 2021

CUBION-TRANSAKTIONEN

ESSEN
Kruppstraße 5

OFFICE

Käufer: Tristan Capital Partners/Silverton As-
set Solutions für Core-Plus-Fonds „CCP 5 LL“
Verkäufer: Kölbl Kruse
Mietfläche: rd. 23.500 m²
Kaufpreiscluster: 30-50 Mio. €

OBERHAUSEN
Essener Straße 99

Käufer: Volksbank Rhein-Ruhr e.G.
Verkäufer: Private Eigentümer- 
gemeinschaft
Mietfläche: rd. 7.700 m²
Kaufpreiscluster: 10 - 15 Mio.€
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BEISPIELE CUBION-
TRANSAKTIONEN
RUHRGEBIET 2021

CUBION-TRANSKATIONEN

UNNA
Hans-Böckler-Straße 6

Käufer: VALUES Real Estate für VALUES 
Institutional Invest GmbH
Verkäufer: Jaber Real Estate II GmbH
Mietfläche: rd. 23.000 m²
Kaufpreiscluster: 20-30 Mio.€

VOERDE
Industriepark 24

Käufer: Investmentgesellschaft aus 
Österreich
Verkäufer: Industriedienstleister
Mietfläche: rd. 10.000 m²
Kaufpreiscluster: 3 - 5 Mio.€

LIGHT INDUSTRIAL
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DIE METROPOLE RUHR 
IM ÜBERBLICK

Essen

Bochum
Duisburg

Dortmund

DIE METROPOLE RUHR

Beschäftigte : rd. 1,78 Mio.

Dienstleistungsquote : rd. 78 %

Fläche : rd. 4.435 km² 

Einwohner : rd. 5,11 Mio.

DIE VIER GRÖSSTEN STÄDTE 
IM RUHRGEBIET
gemessen an der Einwohnerzahl

Essen :  589.000

Dortmund :  588.000

Duisburg :  496.000

Bochum :  364.000

DIE METROPOLE RUHRDIE METROPOLE RUHR

WICHTIGE UNTERNEHMEN IN 
DER METROPOLE RUHR
(Auszug, alphabetisch sortiert)

ALDI Nord

ALDI Süd

Amprion GmbH

BP Europa SE /Aral AG

Brenntag SE

Deichmann-Gruppe

E.ON SE

Evonik Industries AG

Franz Haniel & Cie. GmbH

Hochtief AG

Klöckner & Co SE

MEDION AG

Noweda eG

Remondis SE & Co. KG

Rhenus SE

RWE AG

Schenker AG

Steag GmbH

thyssenkrupp AG

Vonovia SE

: Essen

: Mülheim

: Dortmund

: Bochum

: Essen

: Essen

: Essen

: Essen

: Duisburg

: Essen

: Duisburg

: Essen

: Essen

: Lünen

: Holzwickede

: Essen

: Essen

: Essen

: Essen

: Bochum

Mülheim

Oberhausen

Bottrop

Gladbeck

Gelsenkirchen
Herne
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FERTIGSTELLUNGEN LEERSTAND

Essen

Dortmund

Duisburg

Bochum

Essen

Dortmund

Duisburg

Bochum

DIE METROPOLE RUHRDIE METROPOLE RUHR
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2022202120202019201820172016201520142013
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2021202020192018201720162015201420132012

DIE METROPOLE RUHR 
IM ÜBERBLICK
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VERMIETUNGSLEISTUNGLEERSTANDSQUOTE

MIETPREISENTWICKLUNGBÜROFLÄCHENUMSATZ

Essen

Dortmund

Duisburg

Bochum

Essen

Dortmund

Duisburg

Bochum

EssenDortmund DuisburgBochum

DIE METROPOLE RUHRDIE METROPOLE RUHR

0,0 % 

1,0 %
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4,0 %

5,0 %
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DIE METROPOLE RUHR 
IM ÜBERBLICK

DIE METROPOLE RUHR 
IM ÜBERBLICK
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DIE METROPOLE RUHR 
IM ÜBERBLICK

DIE METROPOLE RUHR 
IM ÜBERBLICK

Flächenbestand
(in m2)

BERLIN 19.450.000 841.000 41,50 6.35027,60 3,3 2,40

14.100.000 482.000 32,00 2.02018,20 3,8 2,60

20.900.00 653.000 42,00 5.80023,30 4,3 2,50

11.500.000 449.000 46,00 5.03022,60 8,8 2,70

8.200.000 154.000 25,00 1.49016,00 3,2 2,80

7.350.000 285.000 28,50 1.36016,32 7,6 2,80

8.200.000 300.000 14,38 1.770

Ruhrgebiet
insgesamt:

980

27,63 3,2 2,85

1.667.000 82.500 15,50 12,50 2,5 4,10

3.082.000 169.000 16,50 11,63 2,9 3,85

2.228.000 71.000 17,50 13,20 3,2 4,10

3.181.000 95.000 16,40 11,42 7,6 3,80

HAMBURG

MÜNCHEN

FRANKFURT

STUTTGART

DÜSSELDORF

KÖLN

BOCHUM

DORTMUND

DUISBURG

ESSEN

Flächenumsatz
(in m2)

Spitzenmiete 
(€/m2)

Durchscnitts- 
miete (€/m2)

Leerstands 
quote (in %)

Spizenrendite
(in %)

Büroinvestment- 
volumen (in Mio. €)

BÜROMARKT DEUTSCHLAND

QUALITÄTEN DES LEERSTANDS

NETTO-ABSORPTION

Bochum Dortmund Duisburg Essen

einfacher Nutzwert

hoher Nutzwert

mittlerer Nutzwert

Neubauerstbezug

Essen

Dortmund

Duisburg

Bochum

DIE METROPOLE RUHRDIE METROPOLE RUHR
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11 %
6 % 3 %2 %

19 %

13 %
14 %

31%
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43 %

39 %
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41 %

27 %

BÜROFLÄCHENUMSATZ 2021
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BOCHUM

Flächenbestand (Jahresanfang) :

Vermietungsleistung :

Eigennutzer :

Büroflächenumsatz :

Leerstand : 

Leerstandsquote : 

Davon Untermietangebote :

Spitzenmiete (realisiert) :

Spitzenmiete (erzielbar) :

Durchschnittsmiete gewichtet ohne Neubauten :

Durchschnittsmiete gewichtet mit Neubauten :

Neubaufertigstellungen :

Davon heute noch im Markt verfügbar :

Netto-Absorption :

1.667.000 m2

75.500 m2

7.000 m2

82.500 m2

41.500 m2

2,5 %

0,2 %

15,50 €/m2

16,50 €/m2

10,85 €/m2

12,50 €/m2

17.500 m2

3.000 m2

22.000 m2

1.644.000 m2

51.000 m2

5.000 m2

56.000 m2

46.500 m2

2,8 %

0,0 %

14,30 €/m2

16,50 €/m2

9,89 €/m2

12,13 €/m2

26.000 m2

0 m2

10.500 m2

BOCHUM

MARKTDATEN 2021 VORJAHR

Büromarkt Bochum auf einen Blick



BÜROMIETEN BOCHUM 
(KARTENAUSSCHNITT)

WIEMELHAUSEN

BRENSCHEDE

ALTENBOCHUM

WEITMAR

EPPENDORF

INNENSTADT

BOCHUM MITTE

WERNE

LAER

QUERENBURG

BOCHUM OST

BOCHUM SÜD

STIEPEL

Technologie Quartier

Universitätsstraße

Trimonte-Park

Gesundheitscampus / 
Uni

Büropark Springorum

Mark 51º7

Cityrand Süd

Citykern

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

14,00€  16,00€

10,50€  12,50€

7,50€  9,00€

14,00€  16,00€

10,00€  14,00€

7,50€  9,00€

9,50€ - 11,50€

7,50€ - 9,00€

13,50€  16,00€

11,00€  13,00€

9,00€  11,00€

13,50€  15,00€

9,00€  11,00€

8,50€  9,00€

14,00€  16,50€

12,00€  13,50€14,50€  16,00€

10,50€  14,00€

8,00€  9,50€

5,50€  6,00€

14,50€  16,50€

10,50€  13,50€

8,00€  9,50€

5,50€  6,50€

BOCHUMBOCHUM
CUBION publiziert für alle relevanten Bochumer Büromarktzonen einen 

detaillierten Mietenspiegel. Die vollständige Karte „Büromarkt Bochum Lagen & 

Mieten 2022“ können Sie kostenfrei unter www.cubion.de abrufen oder bei uns als 

Printversion anfordern. Auf unserer Internetseite finden Sie zusätzlich eine luftbild-

basierte Büromarktzonenkarte mit  Adress-Suchfunktion.
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JOBCENTER BOCHUM
Mieter

COSINEX GMBH 
Mieter

MED 360° 
/ GRÖNEMEYER INSTITUT

Mieter

ETAS GMBH
Eigennutzer

Philippstraße 3 

rd. 6.600 m2

Gesundheitscampus Süd 

rd. 5.600 m2

Herner Straße

rd. 6.800 m2

Wittener Straße (ESCRYPT Home)

rd. 3.800 m2

STADT BOCHUM 
Mieter

Universitätsstraße 43 

rd. 6.000 m2
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VERMIETUNG NACH LAGEN

STATISTIKEN
BOCHUM

BOCHUM

VERMIETUNGSUMSATZ 
NACH GRÖSSEN (m2)

VERMIETUNG NACH BRANCHEN

Gewerbe-, Handels-, 
Verkehrsunternehmen  11 %

Sonstige Dienstleistungen  24 %

Unternehmensbezogene 
Dienstleistungen  8 %

EDV, IT, Telekommunikation  32 %

Medien, Verlage  1 %

Finanzdienstleister  1 %

Öffentliche Hand  23 %

0 m2

2.500 m2

5.000 m2

7.500 m2

10.000 m2

12.500 m2

15.000 m2

17.500 m2

20.000 m2

22.500 m2

25.000 m2
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Sonstige Lagen  30 %

Mark 51º7  15 %

Gesundheitscampus / Uni  15 %

Citykern  16 %

Universitätsstraße  21 %

Technologie-Quartier  3 %

Summe der abgeschlossenen Mietverträge

BOCHUM

87

STATISTIKEN
BOCHUM
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GESUNDHEITSCAMPUS SÜD
CUBION vermittelt rd. 5.600 m² Bürofläche 
an cosinex 

KORTUMSTRASSE 100 
(DREHSCHEIBE)

CUBION vermittelt rd. 1.250 m² Praxisfläche 
an AllDent WESTRING 22 CUBION vermittelt rd. 2.800 m² Bürofläche an AMEVIDA

BOCHUM BOCHUM
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LEERSTAND 

BOCHUM

MIETPREISENTWICKLUNG

FERTIGSTELLUNGEN

Spitzenmiete (realisiert)

Ø  5 Jahre 13,56 €
Ø  10 Jahre 12,63 €

Ø  5 Jahre 8,98 €
Ø  10 Jahre 8,52 €

Durchschnittsmiete (Bestand)

Fertigstellungen davon noch verfügbar

Ø 5 Jahre 3,0 % (48.900 m2)
Ø 10 Jahre 4,0 % (62.300 m2)

7,00 €

8,00 €

9,00 €

10,00 €

11,00 €

12,00 €

13,00 €

14,00 €

15,00 €

16,00 €

2021202020192018201720162015201420132012

0,00 %

1,00 %

2,00 %

3,00 %

4,00 %

5,00 %

6,00 %

2021202020192018201720162015201420132012
0 m2

10.000 m2

20.000 m2

30.000 m2

40.000 m2

50.000 m2

60.000 m2

70.000 m2

80.000 m2

90.000 m2

2022202120202019201820172016201520142013

 Ø 10 Jahre  21.000 m2

BOCHUM

(Prognose)

7,00 %
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BOCHUMBOCHUM

NETTO - ABSORPTION

VERMIETUNG
& FLÄCHENUMSATZ

Ø  5 Jahre 71.000 m2

Ø  10 Jahre 57.000 m2

Ø  5 Jahre 57.000 m2

Ø  10 Jahre 47.000 m2

Vermietungsleistung Eigennutzer

Ø  5 Jahre 14.000 m2

Ø  10 Jahre 10.000 m2

Ø  10 Jahre 18.000 m2

LEERSTAND NACH 
QUALITÄTEN

einfacher Nutzwert 13.500 m2

mittlerer Nutzwert 15.500 m2

hoher Nutzwert, Neubauqualität  8.000 m2

Neubauerstbezug  4.500 m2

Flächenumsatz

0 m2

10.000 m2

20.000 m2

30.000 m2

40.000 m2

50.000 m2

60.000 m2

70.000 m2

80.000 m2

90.000 m2

100.000 m2

2021202020192018201720162015201420132012

-20.000 m2

0 m2

20.000 m2

40.000 m2

60.000 m2

80.000 m2

100.000 m2

2021202020192018201720162015201420132012
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ANGEBOT & LEERSTAND

 Im Gegensatz zu Essen, Duisburg und Dortmund 

ist die Bochumer Leerstandsquote im Jahresver-

lauf weiter gesunken und markiert mit aktuell nur 

noch 2,5 % (Vorjahr: 2,8 %) den niedrigsten Wert 

im Ruhrgebiet. Die vakanten 41.500 m² entspre-

chen weniger als einer durchschnittlichen Jahres-

vermietungsleistung. 

Aus Neubautätigkeit ist kurzfristig nur wenig 

zusätzliches Flächenangebot zu erwarten. Die im 

Jahr 2021 fertiggestellten 17.500 m² Bürofläche 

sind bis auf etwa 3.000 m² vollständig belegt. Für 

2022 wird ein sehr hohes Fertigstellungsvolumen 

von etwa 64.000 m² erwartet, von denen aktuell 

aber auch nur noch 11.000 m² verfügbar sind.  

AUSBLICK 

Die grundsätzlich positive Entwicklung, die den Bo-

chumer Büromarkt in der jüngsten Vergangenheit 

ausgezeichnet hat, wird sich voraussichtlich auch 

2022 fortsetzen. Der weitere Verlauf der Corona-

Pandemie kann dabei vernachlässigt werden, da 

auch bisher kaum ein Einfluss auf den Büromarkt 

Bochum erkennbar war. Die Flächennachfrage ist 

gut. Die Leerstandsquote wird daher voraussicht-

lich noch weiter sinken, was sich zu einem Problem 

entwickeln könnte. Die Mieten werden weiter 

steigen. Trotz der grundsätzlich sehr positiven 

Einschätzung ist aber nach dem Rekordjahr und 

in Anbetracht des knappen Flächenangebotes für 

2022 wieder eine geringere Vermietungsleistung 

zu erwarten, die um 60.000 m² liegen könnte.

FLÄCHENUMSATZ

In Bochum wurden 2021 deutlich mehr Mietverträge abgeschlossen und die durch-

schnittliche Mietfläche je Neuvertrag ist angestiegen. Nur 32 % aller Mietverträge ent-

fielen auf kleine Büroflächen unterhalb je 250 m² (Vorjahr: 60 %). Insgesamt wurden 

87 relevante Mietverträge registriert (Vorjahr: 66 Verträge). 

Besonders erfreulich sind vier große Abschlüsse oberhalb der 5.000 m²-Grenze: An 

der Herner Straße wird für Med360° und das Grönemeyer Institut ein Gebäudekom-

plex errichtet, in dem diese ca. 6.800 m² angemietet haben. Für zwei weitere große 

Mietverträge zeichnete die öffentliche Hand verantwortlich. Das Jobcenter Bochum 

mietete an der Philippstaße 3 rund 6.600 m² Bürofläche und die Stadt Bochum sicher-

te sich ca. 6.000 m² an der Universitätsstraße 43. Darüber hinaus vermittelte CUBION 

einen Mietvertrag über rd. 5.600 m² an die cosinex GmbH, für die der Projektent-

wickler Kölbl Kruse auf dem Gesundheitscampus Süd eine futuristische neue Zentrale 

errichten wird.

SPITZENMIETE

LEERSTAND

DURCHSCHNITTSMIETE

VERMIETUNGSLEISTUNG

MARKT 2021
& AUSBLICK

MARKT 2021
& AUSBLICK

BOCHUM

PROGNOSE

MARKT 2021 & AUSBLICK

MIETEN 

Die Bochumer Büromieten haben 2021 in allen 

Segmenten neue Höchststände erreicht. Die ge-

wichtete Nettodurchschnittsmiete lag bei 

12,50 EUR je m² monatlich (Vorjahr 12,13 EUR/ 

Der weitere Anstieg ist durch enthaltene hohe Neu-

baumieten zu erklären. Die Baukostensteigerun-

gen und das knappe Flächenangebot führten aber 

auch zu höheren Mieten im Bestand. Rechnet man 

die Vertragsabschlüsse über Neubauerstbezüge 

heraus, so ergibt sich für Bestandsobjekte eine 

Durchschnittsmiete von rd. 10,85 EUR/m² (Vor-

jahr: 9,89 EUR/m²). Auch die realisierte Spitzen-

miete (Mittelwert im obersten Mietpreissegment) 

zog deutlich an. Sie lag bei rd. 15,50 EUR/m² 

(Vorjahr 14,30 EUR/m²). Höchstwerte liegen in 

Einzelfällen noch darüber.

m²).
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DORTMUND

Flächenbestand (Jahresanfang) :

Vermietungsleistung :

Eigennutzer :

Büroflächenumsatz :

Leerstand : 

Leerstandsquote : 

Davon Untermietangebote :

Spitzenmiete (realisiert) :

Spitzenmiete (erzielbar) :

Durchschnittsmiete gewichtet ohne Neubauten :

Durchschnittsmiete gewichtet mit Neubauten :

Neubaufertigstellungen :

Davon heute noch im Markt verfügbar :

Netto-Absorption :

3.047.000 m2

67.500 m2

3.000 m2

70.500 m2

84.500 m2

2,8 %

0,1 %

15,45 €/m2

16,50 €/m2

10,25 €/m2

11,25 €/m2

35.000 m2

0 m2

13.500 m2

3.082.000 m2

100.000 m2

69.000 m2

169.000 m2

90.500 m2

2,9 %

0,0 %

16,50 €/m2

17,50 €/m2

9,45 €/m2

11,63 €/m2

38.500 m2

4.500 m2

33.000 m2

MARKTDATEN 2021 VORJAHR

DORTMUND Büromarkt Dortmund auf einen Blick



BÜROMIETEN DORTMUND 
(KARTENAUSSCHNITT)

INNENSTADT-NORD

WESTFALENHÜTTE

WAMBEL

WESTPARK

INNENSTADT-OST

FUNKENBURG

WESTFALENHALLE

PHOENIX WEST

ROMBERGPARK

HOMBRUCH

WISCHLINGEN

HAFEN

INNENSTADT-WEST

DORSTFELD

Citykern

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

15,00€  17,50€

11,00€  15,50€

9,00€  10,50€

7,50€  8,50€

Ausfallstraßen Süd

Büroboulevard B1

Phoenix West

Phoenix See

Stadtkrone Ost

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

14,50€ - 16,00€

11,00€ - 12,50€

8,50€ - 10,50€

6,50€ - 8,00€

14,00€  16,00€

10,50€  13,00€

8,50€  10,00€

7,00€  8,00€

13,50€ - 15,50€

11,00€ - 12,50€

13,50€  16,00€

12,00€  13,50€

9,50€  11,00€

13,50€ - 15,50€

10,00€ - 12,50€

8,50€ - 9,50€

CUBION publiziert für alle relevanten Dortmunder Büromarktzonen einen 

detaillierten Mietenspiegel. Die vollständige Karte „Büromarkt Dortmund Lagen & 

Mieten 2022“ können Sie kostenfrei unter www.cubion.de abrufen oder bei uns als 

Printversion anfordern. Auf unserer Internetseite finden Sie zusätzlich eine luftbild-

basierte Büromarktzonenkarte mit  Adress-Suchfunktion.

DORTMUNDDORTMUND

-

- 

-

- 

-

- 

-

- 

-

- 

-
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DIE CONTINENTALE 
(DIREKTION DORTMUND)
Eigennutzer

ADESSO SE
Mieter

BECHTLE IT-SYSTEMHAUS 
Mieter

AMPRION
Eigennutzer

POLIZEI DORTMUND
Mieter

Freie-Vogel-Str. / Tiranaweg

rd. 34.500 m2

Freie-Vogel-Straße 385 

rd. 11.300 m2

Walter-Bruch-Straße 

rd. 5.800 m2

Robert-Schumann-Straße 7 

rd. 15.600m2

Flughafenring

rd. 6.000 m2
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VERMIETUNGSUMSATZ 
NACH GRÖSSEN (m2)

VERMIETUNG NACH LAGEN

VERMIETUNG NACH BRANCHEN

STATISTIKEN
DORTMUND

STATISTIKEN

DORTMUND

Gewerbe-, Handels-, 
Verkehrsunternehmen  23 %

Sonstige Dienstleistungen 11 %

Unternehmensbezogene 
Dienstleistungen  7 %

EDV, IT, Telekommunikation  35 %

Medien, Verlage  1 %

Finanzdienstleister  3 %

Öffentliche Hand  20 %

Phoenix West  10 %

Sonstige Lagen  32 %

Phoenix See  12 %

Stadtkrone Ost  14 %

Technologiepark  11 %

Citykern  10 %

Büroboulevard B1  2 %

Ausfallstraße Süd  9 %
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0 m2

2.500 m2

5.000 m2

7.500 m2

10.000 m2

12.500 m2

15.000 m2

17.500 m2

20.000 m2

22.500 m2

25.000 m2

Summe der abgeschlossenen Mietverträge

DORTMUND

121
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DORTMUND DORTMUND

RHEINISCHE STRASSE 1
CUBION vermietet rd. 1.600 m² Bürofläche 
an die Stadt Dortmund

DEUTSCHE STRASSE 5 
(HAMMERKOPFTURM)

CUBION vermittelt im Alleinvermietungsauftrag 
zwei Etagen an Siemens Mobility

LINDEMANNSTRASSE 77-81,
WITTEKINDSTRASSE 30-32

CUBION vermietet rd. 2.300 m² Bürofläche 
an 020-EPOS

STATISTIKEN
DORTMUND
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DORTMUND

MIETPREISENTWICKLUNG

FERTIGSTELLUNGEN

Spitzenmiete (realisiert)

Ø  5 Jahre 14,51 €
Ø  10 Jahre 13,93 €

Ø  5 Jahre 9,51 €
Ø  10 Jahre 9,11 €

Durchschnittsmiete (Bestand)

 Ø 10 Jahre  25.500 m2

Ø 5 Jahre 2,9 %   (86.300 m2)
Ø 10 Jahre 4,5 % (134.500 m2)

2021202020192018201720162015201420132012

2021202020192018201720162015201420132012

LEERSTAND 

7,00 €

8,00 €

9,00 €

10,00 €

11,00 €

12,00 €

13,00 €

14,00 €

15,00 €

16,00 €

0,00 %

1,00 %

2,00 %

3,00 %

4,00 %

5,00 %

6,00 %

7,00 %

8,00 %

9,00 %

0 m2

5.000 m2

10.000 m2

15.000 m2

20.000 m2

25.000 m2

30.000 m2

35.000 m2

40.000 m2

45.000 m2

2022202120202019201820172016201520142013

Fertigstellungen davon noch verfügbar

DORTMUND

(Prognose)
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LEERSTAND NACH 
QUALITÄTEN

NETTO - ABSORPTION

VERMIETUNG
& FLÄCHENUMSATZ

einfacher Nutzwert 26.000 m2

mittlerer Nutzwert 47.500 m2

hoher Nutzwert, Neubauqualität  12.000 m2

Neubauerstbezug  5.000 m2

Ø  5 Jahre 90.000 m2

Ø  10 Jahre 89.000 m2

Ø  5 Jahre 76.000 m2

Ø  10 Jahre 77.000 m2

Vermietungsleistung Eigennutzer

Ø  5 Jahre 14.000 m2

Ø  10 Jahre 12.000 m2

Ø  10 Jahre 23.500 m2

DORTMUNDDORTMUND

Flächenumsatz

2021202020192018201720162015201420132012

-20.000 m2

-10.000 m2

0 m2

10.000 m2

20.000 m2

30.000 m2

40.000 m2

50.000 m2

60.000 m2

2021202020192018201720162015201420132012
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SPITZENMIETE

LEERSTAND

DURCHSCHNITTSMIETE

VERMIETUNGSLEISTUNG

ANGEBOT & LEERSTAND

Das kurzfristig verfügbare Flächenangebot hat 

sich im Jahresverlauf um etwa 6.000 m² auf jetzt 

90.500 m² moderat erhöht, was einer aktuellen 

Leerstandsquote von rd. 2,9 % entspricht. Ins-

besondere das Flächenangebot im qualitativ hoch-

wertigen Segment bleibt weiterhin knapp 

bemessen. 

2021 wurden etwa 38.500 m² neue Bürofläche 

fertig gestellt. Von diesem Neubauvolumen stehen 

dem Vermietungsmarkt heute etwa noch 4.500 

zur Verfügung, die aber überwiegend reserviert 

sind. Für 2022 wird ein Fertigstellungsvolumen von 

39.000 m² erwartet. Auch davon sind nur noch 

rd. 4.700 m² vakant. 

MIETEN

Sowohl die Durchschnittsmiete als auch die Spit-

zenmiete ist 2021 gestiegen. Dies war aufgrund 

des geringen Flächenangebotes und einiger hoch-

wertiger Projektentwicklungen nicht anders zu 

erwarten. Die gewichtete Durchschnittsmiete im 

Gesamtmarkt liegt nun bei 11,63 EUR/m² (Vorjahr: 

11,25 EUR/m²). Bei Errechnung der gewichteten 

Durchschnittsmiete im Flächenbestand -ohne Be-

rücksichtigung der Abschlüsse in Neubauten- 

ergibt sich dagegen ein Mietrückgang von 

10,25 EUR/m² im Vorjahr auf jetzt 9,45 EUR/m² 

zum Jahresende 2021. Das lässt sich damit erklä-

ren, dass größere Abschlüsse auch im sehr nied-

rigen und damit preisgünstigen Qualitätssegment 

getätigt wurden. Die in diesem Jahr realisierte 

Spitzenmiete (Mittelwert im obersten Preisseg-

ment) liegt bei rund 16,50 EUR/m².  

AUSBLICK

Nach dem historischen Rekord 2021 ist für das 

kommende Jahr ein Rückgang des Büroflächen-

umsatzes auf ein normales Maß im Bereich von 

80.000 m² bis 90.000 m² zu erwarten. Dieser 

Wert ist aber auch realistisch, da mit dem Neubau 

der Materna-Zentrale schon wieder ein sehr großer 

Eigennutzer feststeht. Die Baukostenentwicklung 

und das in Dortmund knappe Büroflächenangebot 

wird voraussichtlich zu einem weiteren Anstieg 

der Durchschnittsmieten führen. Die Spitzenmiete 

wird zunächst auf dem aktuellen Niveau verblei-

ben, da aktuell kein Neubauprojekt an den Start 

geht, welches im absoluten Spitzenpreissegment 

anzusiedeln ist. Da kaum vakante Neubaufläche 

auf den Markt kommt, dürfte die Leerstandsquote 

knapp unter 3 % verbleiben.

FLÄCHENUMSATZ

Am Büromarkt im Wirtschaftsraum Dortmund (inklusive der Büromarktzone Airport in 

Holzwickede) wurde 2021 ein Rekordflächenumsatz von insgesamt 169.000 m² Büro-

fläche erzielt. Durchschnittlich wird pro Jahr nur die Hälfte dieses Umsatz erreicht. Es 

wurden 100.000 m² Bürofläche vermietet und weitere 69.000 m² durch Eigennutzer 

belegt, was ebenfalls einen Rekord darstellt. 

Wir registrierten eine rege Marktdynamik in allen Größenordnungen und zählten 

121 relevante Mietverträge (Vorjahr: 98 Stück). Ein Drittel der Mietverträge betrifft 

Flächen jeweils unterhalb der 250 m²-Marke. Weitere 31 Kontrakte fallen in den Be-

reich von 500 bis 3.000 m² Mietfläche. Die großen und marktprägenden Abschlüsse 

wurden in Neubauprojekten erzielt: Den größten Mietvertrag unterzeichnete adesso 

SE über rund 11.300 m² Bürofläche an der Freie-Vogel-Straße 385. Für die Polizei Dort-

mund wird auf dem Flughafengelände ein neues 6.000 m² großes Gebäude errichtet. 

Auf Phoenix West baut die Derwald Unternehmensgruppe den Bechtle-Campus. Das 

IT-Systemhaus mietete hier rd. 5.800 m² Bürofläche. Für den größten Flächenumsatz 

des Jahres sorgte allerdings ein Eigennutzer. Die Continentale Versicherung hat den 

Bau ihrer neuen Direktion Dortmund an der Stadtkrone Ost begonnen und errichtet 

dort einen Gebäudekomplex, der über etwa 34.500 m² Bürofläche verfügt.

DORTMUND

PROGNOSE

MARKT 2021 & AUSBLICK

m²

MARKT 2021
& AUSBLICK

MARKT 2021
& AUSBLICK
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DUISBURG Büromarkt Duisburg auf einen Blick

Flächenbestand (Jahresanfang) :

Vermietungsleistung :

Eigennutzer :

Büroflächenumsatz :

Leerstand : 

Leerstandsquote : 

Davon Untermietangebote :

Spitzenmiete (realisiert) :

Spitzenmiete (erzielbar) :

Durchschnittsmiete gewichtet ohne Neubauten :

Durchschnittsmiete gewichtet mit Neubauten :

Neubaufertigstellungen :

Davon heute noch im Markt verfügbar :

Netto-Absorption :

2.216.000 m2

51.500 m2

29.000 m2

80.500 m2

63.500 m2

2,9 %

0,2 %

16,00 €/m2

16,50 €/m2

10,47 €/m2

12,85 €/m2

13.500 m2

400 m2

2.000 m2

2.228.000 m2

66.000 m2

5.000 m2

71.000 m2

71.500 m2

3,2 %

0,1 %

17,50 €/m2

17,50 €/m2

9,69 €/m2

13,20 €/m2

11.500 m2

1.250 m2

0 m2

MARKTDATEN 2021 VORJAHR

DUISBURG



BÜROMIETEN DUISBURG 
(KARTENAUSSCHNITT)

DUISBURGDUISBURG

RHEINHAUSEN

NEUDORF-NORD

DUISSERN

MEIDERICH/
BEECK

BRUCKHAUSEN

LAAR

RUHRORT

KASSLERFELD

NEUENKAMP

MOERS

HOMBERG

BERGHEIM

ALSTADEN

NEUMÜHL

Duissern

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

14,00€  15,50€

10,00€  11,50€

7,50€  10,50€

5,00€  7,00€

Businesspark 

Niederrhein

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

13,00€  14,50€

8,50€  9,50€

7,50€  8,50€

6,50€  7,00€

Ruhrort

Citykern

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

13,50€  14,50€

8,50€  10,50€

7,50€  8,50€

5,00€  7,00€

15,00€  17,50€

11,00€  15,00€

8,50€  11,00€

6,00€  8,50€

Neudorf

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

14,50€  16,50€

10,50€  12,50€

7,50€  10,50€

6,00€  7,50€

Innenhafen 

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

15,50€  17,50€

11,50€  14,50€

10,50€  11,50€

Hamborn

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

13,00€  14,50€

8,00€  9,50€

5,50€  7,50€

CUBION publiziert für alle relevanten Duisburger Büromarktzonen einen 

detaillierten Mietenspiegel. Die vollständige Karte „Büromarkt Duisburg Lagen & 

Mieten 2022“ können Sie kostenfrei unter www.cubion.de abrufen oder bei uns als 

Printversion anfordern. Auf unserer Internetseite finden Sie zusätzlich eine luftbild-

basierte Büromarktzonenkarte mit  Adress-Suchfunktion.
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STADT DUISBURG (Straßenverkehrsamt)
Mieter

DB NETZ AG 
Mieter

NOVITAS BKK 
Mieter

STADT DUISBURG (Studieninstitut) 
Mieter

Theodor-Heuss-Straße 

rd. 3.750 m2

Mercatorstraße 1 

rd. 3.400 m2

Zum Portsmouthplatz 24

rd. 10.100 m2

Mercatorstraße 74-78

rd. 2.800 m2

HSPV NRW 
Mieter

Wuhanstraße 13 

rd. 3.750m2
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VERMIETUNG NACH LAGEN

STATISTIKEN
DUISBURG

DUISBURG

VERMIETUNGSUMSATZ 
NACH GRÖSSEN (m2)

VERMIETUNG NACH BRANCHEN
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4.500 m2
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Sonstige Lagen  31 %

Rheinhausen/Logport  2 %

Citykern  50 %

Innenhafen  11 %

Ruhrort  6 %

Gewerbe-, Handels-, 
Verkehrsunternehmen  26 %

Sonstige Dienstleistungen 35 %

Unternehmensbezogene 
Dienstleistungen  10 %

EDV, IT, Telekommunikation  2 %

Finanzdienstleister  1 %

Öffentliche Hand  26 %

Summe der abgeschlossenen Mietverträge

DUISBURG

98

STATISTIKEN
DUISBURG
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MÜNZSTRASSE 19,
BEEKSTRASSE 17
CUBION vermittelt rd. 1.200 m² 
Praxisflächen an FairDoctors

MERCATORSTRASSE 74-78
CUBION vermietet rd. 2.800 m² Bürofläche 
an das Studieninstitut der Stadt Duisburg

ZUM PORTSMOUTHPLATZ 24
CUBION vermittelt rd. 10.100 m² Bürofläche 
an die Novitas BKK

FRANZ-HANIEL-PLATZ 1 
(HANIEL CAMPUS)
CUBION erhält Alleinvermietungsauftrag 
für revitalisierte Büroflächen auf dem 
Haniel Campus in Ruhrort

DUISBURGDUISBURG
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DUISBURG

MIETPREISENTWICKLUNG

FERTIGSTELLUNGEN

Spitzenmiete (realisiert)

Ø  5 Jahre 14,70 €
Ø  10 Jahre 14,24 €

Ø  5 Jahre 9,28 €
Ø  10 Jahre 8,57 €

Durchschnittsmiete (Bestand)

Ø 5 Jahre 2,6 %  (56.300 m2)
Ø 10 Jahre 3,1 %   (66.100 m2)

LEERSTAND 

0,00 %

0,50 %

1,00 %

1,50 %

2,00 %

2,50 %

3,00 %

3,50 %

4,00 %

4,50 %

2021202020192018201720162015201420132012

0 m2

10.000 m2

20.000 m2

30.000 m2

40.000 m2

50.000 m2

60.000 m2

70.000 m2

2022202120202019201820172016201520142013

 Ø 10 Jahre  15.500 m2 Fertigstellungen davon noch verfügbar

DUISBURG

(Prognose)

8,00 €

9,00 €

10,00 €

11,00 €

12,00 €

13,00 €

14,00 €

15,00 €

16,00 €

17,00 €

18,00 €

2021202020192018201720162015201420132012

7,00 €
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NETTO - ABSORPTION

DUISBURGDUISBURG

VERMIETUNG
& FLÄCHENUMSATZ

Ø  5 Jahre 64.500 m2

Ø  10 Jahre 62.000 m2

Flächenumsatz

Ø  5 Jahre 52.000 m2

Ø  10 Jahre 49.500 m2

Vermietungsleistung Eigennutzer

Ø  5 Jahre 12,500 m2

Ø  10 Jahre 12,500 m2

Ø  10 Jahre 14.000 m2

LEERSTAND NACH 
QUALITÄTEN

einfacher Nutzwert 29.000 m2

mittlerer Nutzwert 31.000 m2

hoher Nutzwert, Neubauqualität  10.000 m2

Neubauerstbezug  1.500 m2

0 m2

10.000 m2

20.000 m2

30.000 m2

40.000 m2

50.000 m2

60.000 m2

70.000 m2

80.000 m2

90.000 m2

100.000 m2

2021202020192018201720162015201420132012

-10.000 m2

0 m2

10.000 m2

20.000 m2

30.000 m2

40.000 m2

50.000 m2

2021202020192018201720162015201420132012
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ANGEBOT & LEERSTAND

Die Leerstandsquote ist moderat gestiegen und 

liegt seit sechs Jahren nun erstmals wieder über 

der Marke von 3 %. Das kurzfristig verfügba-

re Flächenangebot hat sich um etwa 8.000 m² 

auf jetzt 71.500 m² erhöht, was einer aktuellen 

Leerstandsquote von rd. 3,2 % entspricht. Das 

Flächenangebot bleibt insbesondere im qualitativ 

höherwertigen Segment knapp bemessen. Die 

leichte angebotsseitige Entspannung ist für den 

Markt aber positiv zu bewerten.

2021 wurden ca. 11.500 m² Büroflächen fertig 

gestellt, von denen aber nur noch 10 % verfügbar 

sind. Für 2022 wird mit rd. 63.500 m² zwar ein 

sehr hohes Fertigstellungsvolumen erwartet, 

welches aber praktisch vermietet oder durch 

Eigennutzer belegt ist. Lediglich angegliederte 

Büros in Logistikimmobilien sind noch vakant.

MIETEN 

Die geforderten und auch bezahlten Mieten in 

Duisburg steigen weiter. Ein Effekt, der einerseits 

auf das geringe Flächenangebot andererseits auf 

die drastisch gestiegenen Baupreise zurückzufüh-

ren ist, die Neubau und Renovierung gleicherma-

ßen verteuern. In der Spitze sind in bester Lage 

17,50 EUR/m² erzielbar und auch realisiert worden 

(Vorjahr 16,00 EUR/m² - 16,50 EUR/m²). Höchst-

werte liegen in Einzelfällen noch darüber. Die ge-

wichtete Durchschnittsmiete stieg insbesondere 

aufgrund dieser hohen Neubauerstbezugsmieten 

von 12,85 EUR/m² im Jahr 2020 auf jetzt 

13,20 EUR/m² zum Jahresende 2021. Lässt man 

Abschlüsse in Neubauten außen vor, so ergibt sich 

ein anderes Bild. Die Durchschnittsmiete im Be-

stand ist von 10,47 EUR/m² im Vorjahr auf nun 

9,69 EUR/m² gesunken.

AUSBLICK 

Inzwischen ist klar, dass die Pandemie und der 

daraus resultierende Homeoffice-Trend nicht annä-

hernd einen so großen Einfluss auf die Büromärkte 

haben werden, wie zwischenzeitlich befürchtet. 

Dies gilt erst recht für kleinere und stabile Märkte 

wie Duisburg, in denen spekulativer Neubau und 

Angebotsüberhang eher Fremdworte sind. Auch 

ist die Nachfrage früher als prognostiziert auf brei-

ter Front zurückgekehrt, was die Flächenumsätze 

2021 zeigen. Dies alles lässt zuversichtlich ins 

Büromarktjahr 2022 blicken. Wir erwarten ein in 

jeder Hinsicht durchschnittliches Marktgeschehen 

ohne besondere Auffälligkeiten. Eben die Stabili-

tät, für die der Duisburger Büromarkt im positiven 

Sinne seit Jahren steht.

FLÄCHENUMSATZ

Der Büromarkt Duisburg erreichte im vergangenen Jahr einen Flächenumsatz von 

insgesamt 71.000 m² Bürofläche. Es wurden 66.000 m² vermietet und weitere 5.000 

durch Eigennutzer belegt. Insbesondere die starke Vermietungsleistung ist hervorzu-

heben, die rund 33 % über dem 10-Jahres-Durchschnitt liegt. Der eher moderate Ein-

fluss der Corona-Pandemie auf die stabilen kleineren Büromärkte im Ruhrgebiet wird 

hier deutlich. Die hohe Vermietungsdynamik führte im Jahr 2021 zu einem Gesamtflä-

chenumsatz, der knapp 15 % über dem langfristigen Durchschnittswert liegt.

Eine mit 98 relevanten Mietverträgen besonders hohe Anzahl an Vertragsabschlüssen 

sowie eine breite Verteilung des Flächenumsatzes über alle Größenkategorien kenn-

zeichnen das Büromarktjahr 2021. Den größten Mietvertrag des Jahres vermittelte 

CUBION an die Novitas BKK, die 10.100 m² Bürofläche im Neubauprojekt der Aurelis 

am Portsmouthplatz 24 mietete. Mietverträge mit jeweils etwa 3.750 m² Bürofläche 

unterzeichneten einerseits die Stadt Duisburg für das neue Straßenverkehrsamt, das 

an der Theodor-Heuss-Straße in Neumühl errichtet wird und andererseits die Hoch-

schule für Polizei und öffentliche Verwaltung NRW, die sich Erweiterungsflächen im 

Neubauprojekt von Aurelis an der Wuhanstraße 13 sicherte. Rund 3.400 m² Büroflä-

che mietete die DB Netz AG an der Mercatorstraße 1. Das Objekt Mercatorstraße 74-78 

mit etwa 2.800 m² Bürofläche vermittelte CUBION an das Studieninstitut der Stadt 

Duisburg.

SPITZENMIETE

LEERSTAND

DURCHSCHNITTSMIETE

VERMIETUNGSLEISTUNG

DUISBURG

PROGNOSE

MARKT 2021 & AUSBLICK

m²

MARKT 2021
& AUSBLICK

MARKT 2021
& AUSBLICK
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ESSEN

Flächenbestand (Jahresanfang) :

Vermietungsleistung :

Eigennutzer :

Büroflächenumsatz :

Leerstand : 

Leerstandsquote : 

Davon Untermietangebote :

Spitzenmiete (realisiert) :

Spitzenmiete (erzielbar) :

Durchschnittsmiete gewichtet ohne Neubauten :

Durchschnittsmiete gewichtet mit Neubauten :

Neubaufertigstellungen :

Davon heute noch im Markt verfügbar :

Netto-Absorption :

3.221.500 m2

64.000 m2

21.000 m2

85.000 m2

129.500 m2

4,0 %

0,6 %

14,90 €/m2

16,50 €/m2

9,97 €/m2

10,01 €/m2

32.000 m2

1.900 m2

-70.000 m2

3.181.000 m2

80.000 m2

15.000 m2

95.000 m2

240.500 m2

7,6 %

1,2 %

16,40 €/m2

19,00 €/m2

10,09 €/m2

11,42 €/m2

48.000 m2

800 m2

-76.000 m2

MARKTDATEN 2021 VORJAHR

Büromarkt Essen auf einen Blick



RÜTTENSCHEID

BÜROMIETEN ESSEN 
(KARTENAUSSCHNITT)

BREDENEY

HAARZOPF

HOLSTERHAUSEN

SCHÖNEBECK

HUTTROP

RELLINGHAUSEN

HINSEL

DAHLHAUSEN

FISCHLAKEN

NORDVIERTEL

ALTESSEN-SÜD

SCHONNEBECK

KATERNBERG

OSTVIERTEL

ESSENESSEN

Süd-Viertel

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

Citykern

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

15,00€  18,50€

11,00€  13,50€

8,50€  11,00€

6,00€ 8,50€

16,00€  19,00€

11,00€  15,50€

8,00€  10,50€

7,00€  8,00€

Moltke-Viertel

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

14,00€  16,00€

10,00€  12,50€

8,50€  10,00€

6,50€  8,50€

Büropark Ruhrallee

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

 

9,00€  11,00€

8,00€  9,00€

Gewerbegebiet Ludwig

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

13,00€  14,50€

9,00€  12,50€

7,50€  9,00€

6,00€  7,00€

Grüne Mitte

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

13,00€ - 13,50€

Zollverein 

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

13,00€  15,50€

9,50€  12,50€

7,00€  9,50€

Rüttenscheid

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

16,00€  18,50€

11,00€  14,50€

9,50€  10,50€

8,00€  9,00€

Büropark Bredeney 

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

14,50€  16,00€

10,00€  11,50€

8,50€  10,50€

Gerichts-Viertel

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

14,50€  16,50€

11,00€  14,00€

9,00€  10,50€

6,50€  8,50€

Süd-West-Viertel

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

13,50€  15,00€

10,00€  12,50€

7,50€  10,00€

5,00€  7,00€

Weststadt

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

14,50€  16,50€

10,00€  12,00€

8,50€  09,50€

7,00€  8,00€

Gewerbepark M1 

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

13,50€  14,50€

9,00€  10,00€

7,00€  9,00€

6,00€  7,00€

CUBION publiziert für alle relevanten Essener Büromarktzonen einen 

detaillierten Mietenspiegel. Die vollständige Karte „Büromarkt Essen Lagen & 

Mieten 2022“ können Sie kostenfrei unter www.cubion.de abrufen oder bei uns als 

Printversion anfordern. Auf unserer Internetseite finden Sie zusätzlich eine luftbild-

basierte Büromarktzonenkarte mit  Adress-Suchfunktion.

Bredeney

Nutzwert Mietpreis/m2

Projekt 

hoch

mittel

niedrig

15,00€  17,00€

10,50€  12,00€

8,50€  10,50€

7,00€  7,50€
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OPTEK-DANULAT GMBH
Eigennutzer

CREALIZE GMBH 
Eigennutzer

VONOVIA SE 
Mieter

Frohnhauser Straße 50 (Max) 

rd. 9.100 m2

Emscherbruchallee 2

rd. 4.000 m2

Westendhof 10

rd. 3.350 m2

Frohnhauser Straße 40-44 (Moritz)

rd. 8.000 m2
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GESELLSCHAFT DER BRD
Mieter

STADT ESSEN (Familienkasse) 
Mieter

Lysegang 11

rd. 3.650 m2
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VERMIETUNG NACH LAGEN

STATISTIKEN
ESSEN

ESSENESSEN

VERMIETUNGSUMSATZ 
NACH GRÖSSEN (m2)

VERMIETUNG NACH BRANCHEN

STATISTIKEN

Gewerbe-, Handels-, 
Verkehrsunternehmen  44 %

Sonstige Dienstleistungen 14 %

Unternehmensbezogene 
Dienstleistungen  18 %

EDV, IT, Telekommunikation  11 %

Finanzdienstleister  3 %

Öffentliche Hand  10 %
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0 m2

2.500 m2

5.000 m2

7.500 m2

10.000 m2

12.500 m2

15.000 m2

17.500 m2

20.000 m2

22.500 m2

25.000 m2

Citykern  10 %

Weststadt 22 %

Gewerbepark M1  5 %

Rüttenscheid  5 %

Süd-Viertel 15 %

Sonstige Lagen  43 %

Summe der abgeschlossenen Mietverträge120
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AM LICHTBOGEN 29
CUBION vermittelt rd. 1.600 m² Bürofläche 
an Johnson Controls

RWE PLATZ 1-7 
(RWE CAMPUS II)
Mit rd. 17.000 m² Bürofläche ist der zweite 
Bauabschnitt des RWE Campus die größte 
Neubaufertigstellung im Jahr 2021

FROHNHAUSER STR. 40-44
(MORITZ)
CUBION vermietet rd. 8.000 m² Bürofläche 
an Vonovia SE

AM TÜV 1 
(TÜV NORD CAMPUS ESSEN)

Das vom TÜV NORD vollständig selbstgenutzte 
neue Zentralgebäude gehört zu den größten 
Neubaufertigstellungen 2021 

ESSEN ESSEN
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ESSEN ESSEN

WILLY-BRANDT-PLATZ  1A
(KÖNIGSHOF)

CUBION erhält Lead-Makler-Mandat 
über rd. 9.000 m² Bürofläche

Das Projekt „Königshof“ verwandelt die im Herbst 2020 aufgegebene Essener Kaufhof-Filiale in eine 

attraktive Mixed-Use-Immobilie. In den oberen Geschossen entstehen moderne Büro- und Multi-

funktionsflächen. Der neue „Königshof“ wird bis Ende 2023 fertiggestellt sein.

Für mehr Informationen zum Königshof, scannen Sie den QR-Code & sehen 

Sie einen Animationsfilm zu diesem außergewöhnlichen Projekt.
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ESSEN

MIETPREISENTWICKLUNG

FERTIGSTELLUNGEN
Ø 5 Jahre 4,8 % (151.400 m2) 
Ø 10 Jahre 5,1 % (158.500 m2)

LEERSTAND 
Spitzenmiete (realisiert)

Ø  5 Jahre 14,68 €
Ø  10 Jahre 14,23 €

Ø  5 Jahre 9,87 €
Ø  10 Jahre 9,28 €

Durchschnittsmiete (Bestand)

2021202020192018201720162015201420132012

7,00 € 
8,00 € 
9,00 € 

10,00 € 
11,00 € 
12,00 € 
13,00 € 
14,00 € 
15,00 € 
16,00 € 
17,00 € 

(Prognose)

0,00 %

1,00 %

2,00 %

3,00 %

4,00 %

5,00 %

6,00 %

7,00 %

8,00 %

9,00 %

2021202020192018201720162015201420132012

0 m2

10.000 m2

20.000 m2

30.000 m2

40.000 m2

50.000 m2

60.000 m2

70.000 m2

80.000 m2

90.000 m2

2022202120202019201820172016201520142013

 Ø 10 Jahre  38.000 m2 Fertigstellungen davon noch verfügbar

ESSEN
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ESSEN

NETTO - ABSORPTION

Ø  5 Jahre 107.500 m2

Ø  10 Jahre 102.000 m2

Vermietungsleistung Eigennutzer

Ø  5 Jahre 17.500 m2

Ø  10 Jahre 18.000 m2

Ø  10 Jahre 20.500 m2

VERMIETUNG
& FLÄCHENUMSATZ

LEERSTAND NACH 
QUALITÄTEN

2021202020192018201720162015201420132012

einfacher Nutzwert 65.000 m2

mittlerer Nutzwert 92.500 m2

hoher Nutzwert, Neubauqualität  76.500 m2

Neubauerstbezug  6.500 m2

Ø  5 Jahre 125.000 m2

Ø  10 Jahre 120.000 m2

Flächenumsatz

0 m2

20.000 m2

40.000 m2

60.000 m2

80.000 m2

100.000 m2

120.000 m2

140.000 m2

160.000 m2

180.000 m2

2021202020192018201720162015201420132012

-80.000 m2

-60.000 m2

-40.000 m2

-20.000 m2

0 m2

20.000 m2

40.000 m2

60.000 m2

80.000 m2

100.000 m2

120.000 m2

ESSEN
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MARKT 2021
& AUSBLICK

MARKT 2021
& AUSBLICK

ANGEBOT & LEERSTAND

Die Leerstandsquote ist von 4,0 % auf jetzt 7,6 % 

gestiegen. Innerhalb 2021 hat sich das kurzfristig 

verfügbare Flächenangebot um rund 111.000 m² 

auf jetzt 240.500 m² massiv erhöht. Enthalten 

sind rd. 39.000 m² Untermietangebote. Dieser 

Wert hat sich im Vergleich zum Vorjahr verdoppelt.

Mit rd. 48.000 m² wurde zwar überdurchschnitt-

lich viel Neubaufläche fertiggestellt, davon steht 

heute aber mit rd. 800 m² so gut wie nichts mehr 

zur Verfügung. Auch von den ca. 27.500 m² Büro-

fläche, die voraussichtlich 2022 fertiggestellt 

werden, ist keine separat anmietbare Bürofläche 

mehr vakant. Lediglich Büros in Kombination mit 

Hallenflächen sind noch verfügbar.

MIETEN 

Die Mieten zeigten sich 2021 vom gestiegenen 

Flächenangebot und von der Pandemie unbeein-

druckt. Im Gegenteil stiegen die Mieten im Durch-

schnitt wie in der Spitze weiter an. Die in Essen 

realisierte Spitzenmiete lag mit rund 16,40 EUR/m² 

deutlich über dem Vorjahreswert von 14,90 EUR/

Die gewichtete nominale Durchschnittsmiete stieg 

von 10,01 EUR/m² auf 11,42 EUR/m². Rechnet man 

Vertragsabschlüsse in Neubauten heraus, so liegt 

der gewichtete Durchschnittswert im Büroflächen-

bestand bei nominal 10,09 EUR/m². Generell halten 

wir eine Spitzenmiete bis zu 19,00 EUR/m² für 

erzielbar. Diese Mieten werden aufgrund der ext-

remen Baukostensteigerungen im höchsten Quali-

tätssegment erforderlich und können in Bestlagen 

erzielt werden.

AUSBLICK 

Für 2022 erwarten wir parallel zum Abklingen 

der Coronapandemie eine zunehmende Erholung 

und Stabilisierung des Essener Büromarktes. Zur 

Marktdynamik dürften dabei zwei Faktoren beitra-

gen: Einerseits werden sich Nachholeffekte durch 

Nutzer einstellen, die während der Pandemie ihre 

Umzugspläne auf Eis gelegt haben. Andererseits 

hat sich der Büroalltag bei vielen Nutzern durch 

Homeoffice und Videokonferenzen so verändert, 

dass eine erforderliche Anpassung der Büroraum-

konfiguration zu Umzügen führen wird. In Summe 

könnte sich ein Flächenumsatz in etwa auf Vor-

jahresniveau einstellen. Die Leerstandsquote wird 

voraussichtlich noch etwas weiter ansteigen, da 

bereits heute für das laufende Jahr umfangreiche 

zusätzliche Leerstände bekannt sind. 

m².

FLÄCHENUMSATZ

Der Essener Büromarkt hat sich im Verlaufe des Jahres 2021 zwar sichtbar erholt, 

verfehlte mit einem Büroflächenumsatz von 95.000 m² aber im zweiten Jahr in Folge 

die 100.000 m²-Marke. Mit rund 80.000 m² wurde in Relation zum Vorjahr aber 25 % 

mehr Fläche vermietet. Die Eigennutzerquote lag mit 16 % (15.000 m²) im Bereich des 

langfristigen Durchschnitts. Dass die Vermietungsleistung das Zugpferd für den Flä-

chenumsatz war und insbesondere zum Jahresende die Marktdynamik spürbar 

zugenommen hat, stimmt positiv.

Die Zahl der registrierten relevanten Mietverträge hat sich mit 120 Abschlüssen etwas 

verringert (2020: 136 Stück). Die durchschnittliche Größe der Mieteinheiten ist folglich 

leicht gestiegen. Auch gab es im Gegensatz zum Vorjahr wieder zwei große Mietverträ-

ge, die beide im spekulativen Neubauprojekt „Max & Moritz“ in der Weststadt verbucht 

wurden. CUBION vermittelte rd. 8.000 m² Bürofläche an die Vonovia SE, die sich den 

kompletten Bauteil „Moritz“ an der Frohnhauser Straße 40-44 sicherte. Eine Gesell-

schaft der BRD mietete das etwas größere Gebäude „Max“ mit rd. 9.100 m² Bürofläche 

an der Frohnhauser Straße 50. Den drittgrößten Mietvertrag mit ca. 3.650 m² 

Bürofläche schloss die Stadt Essen zur Unterbringung der Familienkasse im Objekt 

Lysegang 11.
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BEGRIFFSDEFINITION

VERMIETUNGSLEISTUNG 

In der Vermietungsleistung sind alle uns 

bekannten Vertragsabschlüsse des Kalenderjah-

res erfasst. Maßgeblich ist das Datum des Ver-

tragsabschlusses - nicht der Bezug der Fläche. 

Vertragsverlängerungen (auch zu veränderten 

Konditionen) gelten nicht als Vermietungsleistung. 

Unbekannte Kleinvermietungen werden mit einem 

pauschalen Zuschlag von 3 % auf die Vermie-

tungsleistung beücksichtigt.

DURCHSCHNITTSMIETEN 

Die Durchschnittsmiete ist der flächengewichtete 

Durch schnittsmietpreis (Mittelwert) über alle neu 

abgeschlos senen Mietverträge eines Marktes. Bei 

besonderem Ausweis der „Durchschnittsmieten im 

Bestand“ bleiben Vertragsabschlüsse in Neubauten 

außer Betracht, da hohe Neubaumieten in kleineren 

Büromärkten den Mittelwert stark verzerren können. 

EIGENNUTZER  

Eigennutzer sind Nutzer, die ein Gebäude nicht 

anmieten, sondern für eigene Nutzungszwecke 

erwerben. Berücksichtigt wird der Zeitpunkt des 

Erwerbs, nicht der Bezug der Flächen. Im Fall von 

Neubauten ist der Zeitpunkt des Baubeginns maß-

gebend für die Erfassung. 

MIETFLÄCHEN  

Die Mietflächen werden gemäß Definition der 

„Richtlinie zur Berechnung der Mietfläche für 

gewerblichen Raum (MFG)“ ausgewiesen. 

LEERSTAND  

Zum Leerstand zählen Mietflächen, die innerhalb von 

drei Monaten bezugsfertig sind. Zu sanierende Flä-

chen oder Flächen, die aufgrund ihrer Substanz nicht 

kurzfristig dem Markt zur Verfügung stehen, sind 

unberücksichtigt. Untermietflächen sind im Leer-

stand enthalten, da auch diese Flächen marktrelevant 

sind und sich bei erfolgreicher Vermietung im Umsatz 

widerspiegeln. 

NETTO-ABSORPTION  

Verwendete Berechnungsmethode: Neu auf den Markt 

kommende Büroflächen abzüglich des Abgangs an 

Büroflächen (Abriss, Umwidmung etc.) und der Dif-

ferenz zwischen Leerstand am Ende und zu Beginn 

des betrachteten Jahres. Die Netto-Absorption ist die 

Veränderung der in Anspruch genommenen Büroflä-

chen während eines bestimmten Zeit raumes innerhalb 

eines definierten Marktgebietes. 

(Vereinfachtes Beispiel: Kunde A zieht von Gebäude 1 

in Gebäude 2 und vergrößert seine Fläche von 1.000 

auf 2.500 m2. Der Flächenumsatz beträgt 2.500 m2, 

die Netto- Absorption lediglich 1.500 m2.) 

SPITZENRENDITE  

Niedrigste Nettoanfangsrendite, die für eine Immo-

bilie in bester Qualität, Ausstattung und Lage unter 

Berück sichtigung einer marktüblichen Miete zu einem 

Stichtag voraussichtlich erzielt werden kann oder 

erzielt worden ist. Die Nettoanfangsrendite errechnet 

sich aus Jahresnettokaltmiete des Objektes abzüglich 

nicht umlegbarer Bewirtschaftungskosten geteilt durch 

den Kaufpreis inklusive Kaufnebenkosten.

GESAMTABSATZ   

Summe der Vermietungsleistung zuzüglich Sum-

me der Eigennutzer. 

MIETEN  

Die in diesem Bericht ausgewiesenen Mieten 

beziehen sich nur auf neu abgeschlossene Miet-

verträge. Es handelt sich um Nominalmieten, also 

die im Vertrag ausgewiesenen An fangsmieten 

ohne Berücksichtigung von geldwerten Neben-

leistungen (lncentives), Nebenkosten und Steuern. 

SPITZENMIETEN  

Die realisierte Spitzenmiete errechnet sich aus 

dem Median der Nominalmieten aus dem höchs-

ten Preissegment, welches etwa 3 % der Vermie-

tungsleistung im Berichtszeitraum umfasst. In die 

Berechnung sind mindestens drei Mietverträge 

einzubeziehen. Die erzielbare Spitzenmiete be-

zeichnet die generell derzeit erzielbare höchste 

Miete (i.d.R. für die beste Qualität am besten 

Standort) unabhängig davon, ob dieser Preis im 

Berichtszeitraum erzielt worden ist. 
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