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Einwohnerzahl 635.704

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte 237.671

Kaufkraftindex 117,7

Büroflächenbestand 9,13 Mio. m2

Arbeitslosenquote 7,4 %

Gewerbesteuerhebesatz 440

STANDORTKENNZIFFERN
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Büroflächenumsatz

Leerstand

Spitzenmiete

Durchschnittsmiete

ENT WICKLUNG DER WICHTIGSTEN BÜROMARKTKENNZIFFERN

KENNZAHLEN BÜROVERMIETUNG 
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•	 Zweithöchste Spitzenmiete 

aller Zeiten mit 27,00 €/m² 

mtl.

•	 Durchschnittsmiete mit 

-6 % auf dem Niveau von 

2010

•	 Flächenumsatz bricht um 

21 % ggü. Vorjahr ein

Steigt um ca. 8 %

Durchschnittsmiete auf Rekordniveau

Spitzenmiete steigt

Teilmarkt City auf Platz 1

Leerstand sinkt um ca. 16 %

358.700 m2
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Büromarkt Düsseldorf Gesamtjahr 2017

Der Immobilienmarkt in Düsseldorf war 2017 weiter auf Wachstumskurs. In den 

vergangenen zwölf Monaten ist das Vermietungsergebnis auf ca. 358.700 m² gestiegen. 

Damit wurden rund 8 % mehr Flächen als im Vorjahr vermietet, als ca. 330.800 m² 

Flächen neue Mieter fanden. Dass das gute Jahresergebnis 2017 nicht noch höher ausfiel, 

ist dem etwas schwächeren Ergebnis des vierten Quartals geschuldet. Mit ca. 69.900 m² 

blieb es deutlich hinter dem Vorjahresquartal mit ca. 106.800 m² und damit hinter den 

Erwartungen zurück, nachdem sich der Flächenumsatz in den ersten neun Monaten 

des Jahres auf Rekordkurs bewegt hatte. Das insgesamt noch positive Jahresergebnis ist 

insbesondere auf Abschlüsse jenseits von 5.000 m² zurückzuführen. 



Insgesamt wurden 12 Abschlüsse in dieser Größenklasse registriert. Im Vorjahr gab 

es nur vier Abschlüsse dieser Größenordnung. Die größten Vermietungen des Jahres 

betrafen allesamt Flächen in Neubauten. Die HSBC Transaction Services GmbH hat in der 

Hanseallee 1-3 etwa 20.100 m² angemietet. Das Bankhaus Lampe unterschrieb an der 

Schwannstraße 10 für rund 13.000 m² und die Berufsgenossenschaft Holz und Metall im 

Arcadiapark für rund 11.200 m². 

Mieter: STAGG & FRIENDS GMBH

Flächengröße: ca. 1.460 m2 

Berater: ANTEON
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ANTEON Immobilien GmbH & Co. KG

Königsallee/ 
Bankenviertel

City

City Ost

Medienhafen

Kennedydamm/ 
Derendorf

Nord/Airport City

Grafenberg

Süd

UMSATZ NACH LAGEN

Franziusstr. 5 | Am Handelshafen 2-4� TEILMARKT MEDIENHAFEN

Linksrheinisch/
Seestern
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    Büroflächenumsatz 2017
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•	 Spitzenreiter City holt sich 

Pole-Position zurück

•	 Linksrheinisch/Seestern 

mit -53 % größter 

Verlierer
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UMSATZ NACH BRANCHEN

Büroflächenumsatz 2016

Büroflächenumsatz 2017

•	 Industrie-/Handelsunterneh-

men auf Platz 2

•	 IT/TK als unangefochtene Nr. 1 

in 2015 nur auf Platz 4 (-70 %)
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Mieten

Die Spitzenmiete, die sich zuletzt auf hohem Niveau stabilisiert hatte, ist zum Jahresende 

2017 sogar noch etwas gestiegen. Nach 26,50 €/m² im Dezember 2016 liegt sie nunmehr 

bei 27,00 €/m². Die Durchschnittsmiete ist gegenüber dem Vorjahr um 0,95 €/m² auf 

15,35 €/m² gestiegen. Anmietungen im Neubausegment bzw. in Projektentwicklungen 

haben maßgeblich zu der positiven Mietpreisentwicklung beigetragen.

Leerstand

Der Leerstand sank gegenüber dem Vorjahresquartal um ca. 120.000 m² auf ca. 630.000 

m². Dies entspricht einer Leerstandsquote von 8,4 %, gemessen an einem ebenfalls leicht 

reduzierten Büroflächenbestand von ca. 7.510.000 m². Im Vorjahr standen noch ca. 

7.620.000 m² zur Verfügung. 

Teilmärkte

Der beliebteste Teilmarkt war 2017 einmal mehr die City mit rund 82.200 m² 

Flächenumsatz. Dicht dahinter folgt der Teilmarkt Linksrheinisches/Seestern mit ca. 

78.800 m² auf dem zweiten Platz. Der Teilmarkt Kennedydamm/Derendorf belegt mit 

ca. 43.900 m² den dritten Rang. Die umsatzstärkste Branche waren 2017 Industrie- 

und Handelsunternehmen, die insgesamt ca. 44.700 m² anmieteten. Banken und 

Finanzdienstleister erzielten einen Flächenumsatz von ca. 39.700 m². Interessant ist 

33.800
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ANTEON Immobilien GmbH & Co. KG

UMSATZ NACH GRÖSSENKLASSEN
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-74 %  ggü. Vorjahr: 

Hauptgrund für schwaches 
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Fährstraße 1� TEILMARKT SÜD

Mieter: AHG Gesundheitszentrum 

Flächengröße: ca. 5.010 m²

Berater: ANTEON
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die Entwicklung bei Co-Working- und Business-Center-Flächen. Wurden für diese 

Nutzungen 2016 noch 7.000 m² neu vermietet, stieg der Flächenumsatz um über das 

Doppelte auf rund 14.300 m².

Projektfertigstellungen

Neu entwickelt wurden 2017 rund 105.000 m², wovon der Großteil bereits vermietet 

ist. Die neuen Flächen verteilen sich auf elf Projekte. Für 2018 und 2019 sind jeweils 

weitere neun Neubauvorhaben mit insgesamt rund 140.300 m² bzw. 77.400 m² in 

der Pipeline, die ebenfalls zu großen Teilen bereits künftige Nutzer gefunden haben. 

Trotz der neuen Flächen ist daher mit einer weiteren Verknappung von großflächigen, 

zusammenhängenden Büroflächen im hochwertigen Qualitäts- bzw. Preissegment zu 

rechnen. Insbesondere hochpreisigere Gesuche ab ca. 1.500 m² werden nur noch partiell 

abbildbar sein.

80
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PROJEKTFERTIGSTELLUNGEN
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•	 Projektfertigstellungen 2016 

zwar auf 2013er Niveau, aber 

befriedigen Nachfrage bei 

weitem nicht

•	 Höchster Wert an 

prognostizierten 

Neubaufertigstellungen seit 

2012

•	 Teilmarktabhängig weiterhin 

erheblicher Nachholbedarf an 

m2
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2018

140.000

Ausblick

Der Düsseldorfer Gewerbeimmobilienmarkt erfreut sich unverändert großer Beliebtheit 

– bei Investoren und Nutzern gleichermaßen. Die gute konjunkturelle Entwicklung wird 

sich auch 2018 im Flächenumsatz niederschlagen. Einige Großgesuche mit deutlich 

mehr als 10.000 m² auf dem Markt stimmen optimistisch, dass 2018 ein ähnliches 

Vermietungsergebnis erreicht werden kann wie 2017.
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ANTEON Immobilien GmbH & Co. KG

DÜSSELDORFER TEILMÄRKTE

AirportCity 15,50 16,00 5.600

Nord 11,80 14,00 33.700

Kennedydamm/Derendorf 17,90 23,00 43.900

City 15,10 26,00 82.200

Königsallee/Bankenviertel 22,50 27,00 29.700

Linksrheinisch 15,80 18,50 42.300

Seestern 11,80 13,50 36.400

Medienhafen 18,90 24,50 38.700

Grafenberg 12,60 15,00 19.900

City Ost 12,50 13,00 4.800

Süd 10,10 12,00 21.500

Teilmarkt Ø Miete Spitze Umsatz Teilmarkt Ø Miete Spitze Umsatz
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Investmentmarkt Düsseldorf Gesamtjahr 2017

In Düsseldorf wurde 2017 ein neues Rekordergebnis erreicht. Bis zum 

Jahresende wurden gewerbliche Immobilien für rund 3,0 Mrd. € veräußert. Das 

Transaktionsvolumen übertraf das Vorjahr und bislang zweitbeste Ergebnis um 13 % 

sowie den Spitzenwert von 2015 um 8 %. Der Verkauf des Vodafone-Campus für rund 

280 Mio. € von AGC Equity Partners an Mirae Asset Global Investments im 4. Quartal 

war die größte Gewerbe-Transaktion des Jahres. Die Netto-Spitzenrenditen gingen 

gegenüber dem Vorjahr auf 3,40 % bei Büros und 3,50 % bei Geschäftshäusern 

zurück.  

Investitionsobjekte

Die gefragtesten Investitionsobjekte am Düsseldorfer Investmentmarkt waren, 

mit knapp 2,4 Mrd. € bzw. einem Anteil von 81 %, Büroimmobilien. Es folgen 

Grundstücke mit 154,1 Mio. € (5 %), Einzelhandelsimmobilien mit 136,0 Mio. € (5 %) 
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•	 Rekordergebnis TAV 2017 

Rekordergebnis des Transaktionsvolumens 

Netto-Spitzenrendite Büro weiter unter Druck

Favorisierte Assetklasse: Büroimmobilien

2,96 Mio. €

3,40 %

81 %

KENNZAHLEN INVESTMENT

TRANSAKTIONSVOLUMEN IN MIO. €
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ANTEON Immobilien GmbH & Co. KG
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Opportunity Fonds/ 
Equity Fonds

•	 Dominierend waren auf 

der Verkäuferseite die 

Opportunity Fonds/Equity 

Fonds mit einem Anteil am 

Transaktionsvolumen von rd. 

27 %

ANTEIL VERKÄUFER AM TRANSAKTIONSVOLUMEN

Vodafone-Campus, Ferdinand-Braun-Platz 1� TEILMARKT SEESTERN

Flächengröße: ca. 51.000 m²

Verkäufer: AGC Equity Partners

Offene Fonds/ 
Spezialfonds

Asset-Manager Projektentwickler/ 
Bauträger

in %

12
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27

und Immobilien mit Mischnutzung mit 133,2 Mio. € (4 %). Hotels konnten 76,9 Mio. 

€ (3 %) auf sich vereinen. 

Käufer-/Verkäufergruppe

Opportunity Fonds und Equity Fonds nutzten die hohen Preise, die Investoren 

zu zahlen bereit waren, und zählten mit 805,9 Mio. € bzw. einem Anteil von 27 % 

am Transaktionsvolumen zur stärksten Verkäufergruppe des Jahres. Die aktivste 

Käufergruppe waren Asset-Manager. Sie erwarben Immobilien für 911,0 Mio. 

€. Das entspricht einem Marktanteil von 31 %. Ausländische Investoren setzten 

ihr hohes Engagement in Düsseldorf auch im vergangen Jahr fort. Ihr Anteil 

am Transaktionsvolumen lag zum Jahresende bei 1,4 Mrd. € (49 %). Die aktivste 

Käufergruppe waren Asset-Manager. Sie erwarben Immobilien für 911,0 Mio. €. 

Das entspricht einem Marktanteil von 31 %. 
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SPITZENRENDITEN

ANTEIL KÄUFER AM TRANSAKTIONSVOLUMEN

Netto-Spitzenrendite Büro

Netto-Spitzenrendite Einzelhandel
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•	 Asset-Manger erzielten 

mit rd. 31 % auf der 

Käuferseite den 

höchsten Anteil am 

Transaktionsvolumen
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Ausblick

Es ist auch weiterhin von einer hohen Nachfrage nach Immobilien am Düsseldorfer 

Investmentmarkt auszugehen, auch wenn die niedrigen Renditen vermutlich nicht 

noch höhere Rekordwerte zulassen werden. Auch in 2018 kommen einige neue 

Projektentwicklungen auf den Markt, die Ankaufschancen in Form von Forward 

Deals und Commitments bieten werden. Weitere Investmentchancen bestehen 

im Zuge von Portfoliobereinigungen, die 2017 für einen nicht unerheblichen 

Anteil des Umsatzes verantwortlich waren. Auch im Jahr 2018 werden die beiden 

vorgenannten Umsatztreiber - wie auch schon in den Vorjahren - voraussichtlich zu 

einem annähernd gleich hohen Transaktionsvolumen führen.
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ANTEON Immobilien GmbH & Co. KG

Flächengröße: ca. 33.000 m²

Verkäufer: Strabag Real Estate

FLÄCHENUMSATZ

LEERSTAND

SPITZENMIETE

DURCHSCHNITTSMIETE

TRANSAKTIONSVOLUMEN

RENDITE

New Office, Hansaallee 1-3� TEILMARKT LINKSRHEINISCH

Glossar

Der Flächenumsatz ist die Summe aller Flächen, die innerhalb des betrachteten 

Zeitraums vermietet oder an einen Eigennutzer verkauft oder von ihm oder für ihn 

realisiert werden. Maßgeblich für die zeitliche Einordnung ist das Datum des Miet- bzw. 

Kaufvertragsabschlusses. Mietvertragsverlängerungen werden nicht als Umsatz erfasst. 

Grundlage für die Flächenangaben ist die Richtlinie zur Berechnung der Mietfläche für 

gewerblichen Raum (MF/G).

Zum Leerstand zählen alle Büroflächen, die innerhalb von drei Monaten beziehbar sind. 

Untermietflächen sind Teil des Leerstandes.

Die Spitzenmiete umfasst das oberste Preissegment mit einem Marktanteil von 3 % des 

Vermietungsumsatzes (ohne Eigennutzer) in den abgelaufenen zwölf Monaten und stellt 

hieraus den Median dar. 

Zur Errechnung der Durchschnittsmiete werden die Mietpreise aller abgeschlossenen 

Mietverträge in den abgelaufenen zwölf Monaten mit der jeweils angemieteten Fläche 

gewichtet und daraus der Mittelwert berechnet. Bei den Angaben handelt es sich um 

nominale Nettokaltmieten.

Das Transaktionsvolumen ist die Summe der Kaufpreise aller erfassten, am Markt bekannten 

Transaktionen, die innerhalb des betrachteten Zeitraums getätigt werden. Maßgeblich 

für die Erfassung einer Transaktion ist der Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung. 

Die Spitzenrendite entspricht der Netto-Anfangsrendite für Immobilien mit bester 

Qualität und Ausstattung in den absoluten Spitzenlagen am Immobilienmarkt.
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