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ARBEITSMARKT TROTZT DEN KONJUNKTURELLEN SCHWIERIGKEITEN
Die regionale Konjunktur in Düsseldorf lahmt – so bezeichnet die IHK Düsseldorf/ Mittlerer Niederrhein die wirtschaftli-
che Situation in ihrem Konjunkturbericht vom Herbst 2023. Die darin enthaltene Umfrage vom September hat ergeben, 
dass die befragten Unternehmen ihre aktuelle Geschäftslage mit einem Indikator von 3,3 Punkten nur noch geringfügig 
positiv bewerten. Und ihre Geschäftserwartungen fallen – wie schon seit Jahresbeginn – mehrheitlich verhalten bis 
schlecht aus (-11,8 Punkte). Hinderlich für einen wirtschaftlichen Aufschwung sind immer noch gestiegene Zinsen so-
wie die Inflation, die den Konsum und Investitionen bremsen. Zudem werden die weiter hohen Energiepreise, erhöhte 
Arbeitskosten und auch der Fachkräftemangel als Geschäftsrisiken gesehen. Neben all diesen Herausforderungen gibt 
es einen Lichtblick: Der Arbeitsmarkt zeigt sich mit einer relativ stabilen Arbeitslosenquote von 7,1 % als resilient.

VERMIETUNGSMARKT: FLÄCHENUMSATZ AUF DURCHSCHNITTLICHEM NIVEAU
Die herausfordernden ökonomischen Rahmenbedingungen tangieren auch den Düsseldorfer Logistik- und Industrie-
immobilienmarkt. In den ersten neun Monaten 2023 wurde ein Flächenumsatz von rund 177.600 m² verzeichnet. Dabei 
folgte auf ein starkes 1. Halbjahr (Q1 und Q2 mit jeweils über 70.000 m²) ein relativ schwaches Q3, in dem lediglich 
30.300 m² registriert wurden. Das Gesamtergebnis liegt zwar 36 % unter dem Rekordwert des Vorjahres, befindet sich 
dennoch in etwa (-2%) auf dem Niveau des 5-Jahresschnitts von Q1-3. Das rückläufige Resultat rührt auch von einem 
zunehmenden Flächenangebotsmangel im Marktgebiet. Der bislang größte Abschluss ist die Vermietung an GXO 
Logistics Services in Dormagen in Q2. Der Logistiker wird ein in Q1 2023 fertiggestelltes Objekt beziehen, das von der 
Dietz AG an die Tritax Group veräußert wurde. Aus Q3 ist der Abschluss des Eigennutzers ITC Logistic in Mönchen-
gladbach mit rund 13.000 m² in die Statistik eingeflossen. Einen ebenfalls großen Anteil zum Ergebnis haben Vermie-
tungen aus Q1 beigetragen: In Meerbusch wurden rund 11.800 m² an ein Handelsunternehmen vermietet; weitere 
11.000 m² mietete Engemann in Hilden an – die Spedition hat neben einer Vertragsverlängerung für ihre bestehenden 
Flächen am Standort expandiert. 
Als umsatzstärkste Nutzerbranche im ersten Halbjahr erwies sich die Transport- und Logistikbranche mit 63 % am Ge-
samtflächenumsatz. Der Anteil von Handelsunternehmen – sowohl traditionelle als auch Online-Händler – ist weiterhin 
rückläufig und notiert bei nunmehr 16 %. Nutzer aus dem Sektor Hersteller/Industrie tragen mit 24.500 m² rund 14 % 
zum Flächenumsatz bei.
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MIETEN HALTEN STABILES NIVEAU
Die Spitzenmiete für Logistikflächen verharrt in Q3 auf dem Niveau von Q1 und Q2 und bleibt somit stabil nach 
ununterbrochener Steigerung in allen aufeinanderfolgenden Quartalen seit Q2 2021. Unabhängig davon trifft auf 
dem Logistik- und Industrieimmobilienmarkt weiterhin eine hohe Nachfrage nach modernen Flächen auf ein zu-
nehmend knapperes Angebot. Die Entwickler sehen sich zudem weiterhin hohen Baukosten gegenüber. Die 
realisierbare Spitzenmiete liegt am Ende von Q3 bei monatlich 7,75 €/m² und entspricht einer Steigerung um 3 
% beziehungsweise 0,25 € zum Vorjahresquartal. 

FLÄCHENUMSATZ NACH GRÖßENKLASSEN UND TEILMÄRKTEN
In Q1-3 2023 wurden auf dem Düsseldorfer Logistik- und Industriemarkt mit sechs Abschlüssen rund 43 % des 
Flächenumsatzes im Segment ab 10.000 m² bis unter 20.000 m² verzeichnet. Darunter waren zwei Handels-
unternehmen und vier Nutzer aus der Transport- und Logistikbranche. Der größte Abschluss von GXO Logistics
Services in Dormagen mit 36.000 m² trägt allein 20 % zum Flächenumsatz bei. Im kleinflächigen Segment unter 
3.000 m² wurde der größte Anteil gemessen an der Anzahl der Abschlüsse und rund 17 % des Flächenumsat-
zes erzielt. Die beiden Flächensegmente 3.000 m² bis unter 5.000 m² und 5.000 m² bis unter 10.000 m² weisen 
7 % bzw. 13 % am Flächenumsatz auf. Sie wurden von vier Nutzern aus dem Sektor Hersteller/Industrie und 
drei Nutzern der Transport- und Logistikbranche erzielt. 

Aufgeschlüsselt nach Teilmärkten entfällt der höchste Flächenumsatz mit rund 85.900 m² und einem Anteil von 
48 % auf den Rhein-Kreis Neuss. Knapp ein Fünftel des Flächenumsatzes (18 %) weist der Teilmarkt Kreis 
Mettmann auf, wo rund 31.200 m² Lager-, Logistik- und Industrieflächen umgesetzt wurden. In den Teilmärkten 
Krefeld und Stadt Düsseldorf wurden 15 % bzw. 10 % des Flächenumsatzes registriert. Mit geringem Abstand 
folgt der Teilmarkt Mönchengladbach, auf den rund 9 % des Flächenumsatzes entfallen. Das Vermietungsvolu-
men von 15.500 m² wurde ausschließlich im 3. Quartal generiert. 
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MIETEN LOGISTIK

Quartal Objekt Ort Nutzer m² Typ

Q2 Logistikimmobilie Dormagen GXO Logistics Services 36.000 Neuvermietung

Q2 Logistikimmobilie Kaarst DB Schenker 14.000 Neuvermietung

Q3 Logistikimmobilie Mönchengladbach ITC Logistic 13.000 Eigennutzer

Q1 Logistikimmobilie Meerbusch Handelsunternehmen 11.800 Neuvermietung

Q2 Logistikimmobilie Dormagen Benuta 11.500 Neuvermietung

Q3 Logistikimmobilie Krefeld Wisag Logistics Solutions 9.800 Projektvermietung

AUSGEWÄHLTE FLÄCHENUMSÄTZE 2023
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ÜBERSICHT DER TEILMÄRKTE FLÄCHENUMSATZ NACH TEILMÄRKTEN Q1-3 2023

0 15 30 45 60 75 90

Rhein-Kreis Neuss

Kreis Mettmann

Krefeld

Stadt Düsseldorf

Mönchengladbach

in 1.000 m²

Mönchengladbach

Rhein-Kreis 
Neuss

Krefeld

Stadt 
Düsseldorf

Kreis 
Mettmann



M A R K E T B E AT

Logistics & Industrial Q3 2023
DÜSSELDORF

INVESTMENTMARKT MIT STILLSTAND IM 3. QUARTAL – STEIGENDE SPITZENRENDITE
Das Investmenttransaktionsvolumen im Düsseldorfer Marktgebiet für Logistik- und Industrieimmobilien belief sich 
in Q1-3 2023 auf 170 Mio. €, davon entfielen auf das 1. Quartal 165 Mio. € und nur 5 Mio. € auf das 2. Quartal; in 
Q3 wurden keine Investitionen dieser Assetklasse getätigt. Das Ergebnis liegt 17 % über dem Wert des Vorjahres-
zeitraums und übertrifft den Fünfjahresschnitt von Q1-3 um 55 %. Gleichzeitig stellt dieses Transaktionsvolumen 
einen Rekord unter allen Dreivierteljahren seit Beginn der Aufzeichnungen (2005) dar. Dabei geht das Volumen 
nahezu ausschließlich auf den Verkauf des „Areal Böhler“ in Meerbusch zurück, das im 1. Quartal für rund 160 
Mio. € vom Voestalpine-Konzern veräußert wurde. Logistik- und Industrie-Investments trugen in Q1-3 2023 rund 
29 % zum gesamten gewerblichen Transaktionsvolumen am Düsseldorfer Markt (585 Mio. €) bei. Ein solch hoher 
Marktanteil ist ebenfalls ein Novum auf dem Düsseldorfer Investmentmarkt. Er rührt von einer insgesamt stark 
rückläufigen Marktaktivität, insbesondere bei Büroimmobilien-Investments.

Die Spitzenrendite für Logistikimmobilien liegt Ende Q3 2023 bei 4,30 %. Im Vergleich zum Vorjahresquartal be-
deutet dies einen Anstieg um 70 Basispunkte und verglichen mit dem Vorquartal erfuhr sie eine Steigerung um 15 
Basispunkte. Grund für die starke Anhebung in der Vergangenheit sind die deutlich gestiegenen 
Fremdfinanzierungkosten und ein volatiler Zinsmarkt.
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Q1-3 2023

29 %
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170 Mio. €
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