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Sozialversicherungspflichtig  
Beschäftigte

Standortkennziffern

Einwohnerzahl

Kaufkraftindex

Büroflächenbestand

Arbeitslosenquote

Gewerbesteuerhebesatz

443.965

117,7

6,8 %

440 %

653.585 7,52 Mio. m²
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Entwicklung Büromarktziffern
Büroflächenumsatz Leerstand Spitzenmiete Durchschnittsmiete
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Teilmarkt ∅Miete 
€/m²

Spitze 
€/m² 

Umsatz 
m²

Airport City

Nord

Seestern

Linksrheinisch

Kennedydamm/Derendorf

Grafenberg

MedienHafen

Königsallee/Bankenviertel

City

City Ost

Süd

16,90

13,70

14,10

14,10

19,70

15,90

20,80

33,10
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42,50

28,60

25,00

16,00

12.420

12.130

7.460

35.670

21.220

6.540

18.970

25.720

27.870

2.980

2.720
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Leerstand

Key Facts Büromarkt

Flächenumsatz leicht unter Vorjahresniveau – 
Rasant steigende Spitzen- und Durchschnittsmieten.

Düsseldorfer Teilmärkte

Büroflächenumsatz

Realisierte Spitzenmiete

Leerstandsquote

Durchschnittsmiete

Veränderung zum Vorjahr Ausblick Gesamtjahr 2023

663.000 m²

+13 % 

39,50 €/m²

+36 % 

8,8 %

+0,9 %-Pkt. 

21,50 €/m²

+15 % 

173.700 m²

-15 %



80 %
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TOP 3 Branchen Top-DealsProjektfertigstellungen 
(Vorvermietung in %)

18 %

10 %

9 %

Industrie / 
Handel

16.400 m²

Krankenkassen /
Versicherungen

31.600 m²

Rechtsanwälte 
15.100 m²

123.800 m2 

78.900 m2 

2023

25 %

120.800 m2 

44 %

2024 2025

Über den Büromarkt

Zu den bedeutendsten Abschlüssen 

des Q3 2023 zählen:

Deutsche Rückversicherung und die

ÖRAG Rechtsschutzversicherung

mit ca. 27.100 m²   

in den Twin Cubes, Heerdter Lohweg 53, 

Teilmarkt Linksrheinisch

Hengeler Mueller Partnerschaft

mit ca. 9.570 m2  

im TRINKAUS KARREE, Königsallee 21-23,

Teilmarkt Königsallee/Bankenviertel

Stadt Düsseldorf

mit ca. 5.620 m² 

im elisé, Elisabethstraße 65,

Teilmarkt City 
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Umsatz nach Größenklassen
Büroflächenumsatz 3. Q 2022
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Der Bürovermietungsmarkt verbuchte zum 3. Quartal 2023 einen Flächenumsatz von rund 173.700 m². Damit unterschritt die Landeshauptstadt das Vorjahresergebnis um 15 %, als insgesamt noch 

203.400 m² umgesetzt wurden. Der Eigennutzeranteil betrug dabei im betrachteten Zeitraum satte 16 %, nach 1 % im 3. Quartal 2022. Zusätzlich zum ausgewiesenen Flächenumsatz wurden Miet-

vertragsverlängerungen über rund 54.300 m² registriert. Sowohl die Durchschnitts- als auch die Spitzenmieten bewegten sich erneut auf Rekordwerte. Die realisierte Durchschnittsmiete lag im Ver-

gleich zum Vorjahr 15 % höher und stieg dabei von 18,70 €/m²/Monat auf nun 21,50 €/m²/Monat. Die realisierte Spitzenmiete lag im Vorjahresquartal noch bei 29,00 €/m²/Monat und stieg um satte 

36 % auf 39,50 €/m²/Monat. Die nachhaltig erzielbare Spitzenmiete steigt weihterhin und liegt bei 40,00 €/m²/Monat. Der Leerstand erhöht sich weiterhin und ist von 588.600 m² im Vorjahreszeit-

raum um 13 % auf 663.000 m² gestiegen. Die Leerstandsquote betrug 8,9 % und erhöht sich damit um 0,9 %-Pkt. im Vergleich zum Vorjahresquartal. Obwohl der Markt derzeit zahlreiche Anfragen 

verzeichnet, wird der Büroflächenumsatz im weiteren Verlauf des Jahres 2023 verhalten bleiben und mit einem Jahresflächenumsatz von rund 250.000 m² enden.

Büroflächenumsatz 3. Q. 2023
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3. Quartal

530 Mio. €
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2,7 Mrd. €

2,8 Mrd. €

52 % 55 %

18 % 25 %

13 % 8 %

Private Anleger /
Family Offices

94,8 Mio. €

Projektentwickler 
134,6 Mio. €

Versicherungen
69 Mio. €

Corporates / Eigennutzer 
/ Non-Properties 

381,3 Mio. €

Projektentwickler
277,2 Mio. €

Private-Equity Fonds 
52,5 Mio. €

4,40 %

4,20 %

4,10 %

Büro

Einzelhandel

Logistik

TOP Käufergruppen  
(nach TAV)

TOP Verkäufergruppen 
(nach TAV)

Netto-Spitzenrendite 3. Q. 2022 Netto-Spitzenrendite 3. Q. 2023

Transaktionsgeschäft bewegt sich nach wie vor auf niedrigem 
Niveau.

Netto-Spitzenrendite Büro

Key Facts Investment*

Transaktionsvolumen Stärkste Assetklasse

Stärkste Käufergruppe

Veränderung zum Vorjahr Ausblick Gesamtjahr 2023

4,10 %

+0,90 %-Pkt.

530 Mio. €

-78 % 

Büro 43 %

-86,5 %

Über den Investmentmarkt
Auf dem Investmentmarkt für Gewerbeimmobilien wurden im bisherigen Jahresverlauf 530 Mio. Euro umgesetzt. Das sind etwa 78 % weniger als im Vorjahreszeitraum, dessen Ergebnis 

allerdings durch die Alstria-Übernahme außergewöhnlich hoch war. Dieser drastische Rückgang lässt sich vornehmlich auf die anhaltende Abwärtsbewegung des Marktes in den letzten 

Monaten zurückführen. Infolgedessen sind Transaktionen derzeit äußerst rar. Dennoch besteht die begründete Hoffnung, dass der Markt nach dem letzten Zinsschritt allmählich eine Phase 

der Stabilisierung erreicht, da sich das Zinsumfeld langsam beruhigt und die Volatilität abnimmt. Trotz dieser positiven Hoffnung bleibt die Vorsicht der Investoren wohl vorerst bestehen, da 

sie aktuell eher nach geeigneten Opportunitäten suchen. Dies führt dazu, dass die Kaufbereitschaft weiterhin gedämpft bleibt, bis die Preisbildung abgeschlossen ist. Die Spitzenrenditen 

sind aktuell nicht durch tatsächliche Verkäufe belegbar, sondern nur kalkulatorische Annahmen. Es ist davon auszugehen, dass sich die Renditen weiter erhöhen werden, was Immobilien 

für viele Investoren wieder attraktiver macht. Es bleibt zu hoffen, dass die EZB im November den Leitzins nicht erneut anhebt, so dass das Geschäft im Jahresendzeitraum wieder anzieht. 

*Unsere Analyse berücksichtigt ausschließlich gewerbliche Immobilientransaktionen im Düsseldorfer Stadtgebiet. Wohninvestmenttransaktionen werden hier nicht berücksichtigt. 

 

Transaktionsvolumen
(TAV, Mrd. €)

 
Prognose 

900 Mio. €

2021 2022 2023

3,20 %

3,80 %

3,45 %

Anteil ausländ. Investoren

5,3 Mio. €  

1 % 

Anteil Portfoliokäufe 

29,2 Mio. €  

-88 % 

Projektentwickler

52 % 
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