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WIRTSCHAFTLICHER ÜBERBLICK
Laut der im Herbst (Oktober 2023) von der IHK Düsseldorf/Niederrhein durchgeführten Konjunkturumfrage wurde der lei-
chte konjunkturelle Aufwärtstrend des 1. Halbjahres wieder gestoppt. Besonders belastend wirkten die gestiegenen Zinsen 
und Arbeitskosten, hohe Inflation und geopolitische Spannungen. Unternehmen aus der Baubranche beurteilten ihre Ge-
schäftslage schlechter als in der zuvor durchgeführten Sommerbefragung. Die Geschäftserwartungen zahlreicher Betriebe 
sind größtenteils pessimistisch gestimmt, da aufgrund der schwächelnden Weltwirtschaft auch keine großen Wachstums-
impulse erwartet werden können. Die Arbeitslosenquote ist in den vergangenen 12 Monaten um 0,7 Prozentpunkte auf
7,2 % (Dez. 2023) gestiegen. Viele Betriebe können ihre Vakanzen aktuell nicht schnell und passgenau nachbesetzen.

FLÄCHENUMSATZ
Am Düsseldorfer Bürovermietungsmarkt wurde im Jahr 2023 ein Flächenumsatz von rund 262.700 m² erzielt. Das sind 8 % 
weniger als ein Jahr zuvor (284.000 m²) und 22 % weniger als der 5-Jahresdurchschnitt (2018–2022) in Höhe von   
338.000 m². Insgesamt wurden 351 Büroabschlüsse registriert, ein Rückgang von 8 % gegenüber dem Vorjahr (383 Ab-
schlüsse). Im 4. Quartal wurde mit 100 Vertragsabschlüssen die stärkste Anmietungsdynamik des Jahres registriert, der 
Flächenumsatz lag mit 79.300 m² jedoch unter dem umsatzstärksten 3. Quartal mit 90.400 m². In der 2. Jahreshälfte wur-
den mehrere Großabschlüsse oberhalb von 5.000 m² registriert. Die größte Vermietung des Jahres erfolgte im 4. Quar-
tal durch die internationale Anwaltskanzlei Freshfields Bruckhaus Deringer mit rund 11.300 m² in dem im Bau befindlichen 
Projekt „Le Coeur“. Gleichzeitig ist es der größte Mietvertragsabschluss der vergangenen zehn Jahre im Teilmarkt CBD. 
Als größter Flächenumsatz gilt nach wie vor der Eigennutzerabschluss einer Versicherungsgesellschaft in den „Twin
Cubes“ am Heerdter Lohweg mit 27.100 m² aus dem 3. Quartal.

LEERSTAND
Zum Ende des 4. Quartals 2023 betrug der Büroflächenleerstand 971.000 m², was einer Leerstandsquote von 10,4 % ent-
spricht. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich das verfügbare Flächenangebot um 29 % erhöht. Das Angebot in Form von Un-
termietflächen ist weiterhin hoch. Zum Ende des 4. Quartals 2023 waren insgesamt 155.000 m² Untermietflächen verfüg-
bar, während es im Vorjahr nur rund 86.000 m² waren. Im Jahresverlauf 2024 wird sich der Leerstand voraussichtlich weiter 
erhöhen, nicht nur aufgrund des reduzierten Büroflächenbedarfs durch Desk-Sharing, sondern auch aufgrund erschwerter 
Vermarktungsperspektiven für ältere Bestandsgebäude, insbesondere außerhalb von Innenstadtlagen.

0
10
20
30
40
50

0

5

10

15

Q4 2018 Q4 2019 Q4 2020 Q4 2021 Q4 2022 Q4 2023

€/m²/Monat%

Leerstandsquote (li.) Spitzenmiete (re.)
Durchschnittsmiete (re.)

10,4 %
Leerstandsquote

40,00 €
Spitzenmiete, €/m²/Monat

0

200

400

600

0

50

100

150

200

Q4 2018 Q4 2019 Q4 2020 Q4 2021 Q4 2022 Q4 2023

1.000 m²1.000 m²

Quartalsumsatz (li.) 12 Monate rollierend (re.)

262.700 m²
Flächenumsatz (kum.)

403.500 m²
Flächen im Bau

FLÄCHENUMSATZ LEERSTAND UND MIETEN224.400
Bürobeschäftigte Stadt Düsseldorf 
(Dez. 2023)

96,5
Ifo-Beschäftigungsbarometer 
Deutschland (Dez. 2023)

7,2 %
Arbeitslosenquote Stadt Düsseldorf
(Dez. 2023)

Quellen: ifo-Institut, Moody‘s Analytics, 
Bundesagentur für Arbeit

ARBEITSMARKT

12-Monats-
Prognose

J/J 
Veränderung

J/J
Veränderung



Büromarkt Q4 2023

M A R K E T B E AT

DÜSSELDORF

FERTIGSTELLUNGEN
Im Jahr 2023 wurden in Düsseldorf lediglich 34.400 m² Büroflächen fertiggestellt, was einem Rückgang 
von 70 % im Vergleich zum Vorjahr entspricht. Zum Zeitpunkt der Fertigstellung waren 73 % davon bereits 
vermietet oder durch Eigennutzer belegt. Das Bauvolumen (Büroflächen im Bau) lag Ende 2023 bei
403.500 m² mit einer Vorvermietungsquote von rund 42 %. Ende 2022 befanden sich knapp 377.000 m²
Büroflächen im Bau. Insgesamt sind in Düsseldorf zum aktuellen Zeitpunkt Bürovorhaben mit einem 
potenziellen Bauvolumen von 268.000 m² gestoppt oder abgebrochen worden. 

MIETEN
Die nachhaltig erzielbare Bürospitzenmiete in Düsseldorf liegt zum Ende des 4. Quartals 2023 bei 
40,00 €/m²/Monat. Im Vergleich zum Vorjahr entspricht das einem Anstieg um 5,00 € (14 %). Hauptursäch-
lich hierfür sind einige hochpreisige Vertragsabschlüsse in den aktuell im Bau befindlichen Projektentwick-
lungen im Teilmarkt CBD. Angesichts der anhaltend hohen Nachfrage nach hochwertigen Flächen wird die 
Spitzenmiete voraussichtlich auch im Jahr 2024 nochmals leicht ansteigen.

Die gewichtete Durchschnittsmiete notiert aktuell bei monatlich 20,30 €/m²/Monat und ist in den vergan-
genen zwölf Monaten um rund 4 % gestiegen.
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MARKTSTATISTIK

AUSGEWÄHLTE PROJEKTENTWICKLUNGEN

Objekt/Projekt Teilmarkt Status Fertigstellungs-
jahr

Bürofläche 
m² Eigentümer

Toniq1 Nord Fertiggestellt 2023 12.600 Langen Immobilien
Oasis 31 Linksrheinisch Fertiggestellt 2023 10.500 die developer
Lyght Kennedydamm Im Bau 2024 13.000 Momeni

FERTIGSTELLUNGEN

MIETEN

Ausgewählte Teilmärkte Flächenumsatz
Laufendes Jahr (m²)

Fertigstellungen
Laufendes Jahr (m²)

Flächen im Bau
Berichtsquartal (m²)

Spitzenmiete 
Berichtsquartal 

(€/m²/Monat)

Durchschnittsmiete*
Berichtsquartal 

(€/m²/Monat)
Kennedydamm 43.500 0 112.800 32,00 21,60

CBD 41.000 8.400 60.700 40,00 34,80

Linksrheinisch 39.700 10.500 40.000 22,00 13,85

City 26.900 2.400 27.700 32,00 18,10

Gesamtmarkt Düsseldorf 262.700 34.400 403.500 40,00 20,30
* Gewichtete Durchschnittsmiete (12 Monate)
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ÜBERSICHT DER TEILMÄRKTE MIETPREISSPANNEN Q4 2023
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Teilmarkt €/m²/Monat

CBD 19,50 - 40,00  

City 12,00 - 32,00

Kennedydamm 16,00 - 32,00

Medienhafen 17,00 - 28,00

City-Süd 12,50 - 24,00

Linksrheinisch 7,50 - 22,00

Grafenberger Allee 11,50 - 20,00

Airport-City 14,50 - 18,00

City-Ost 9,50 - 17,50

Seestern 9,50 - 16,50

Nord 8,00 - 16,50

Ratingen - Ost 9,50 - 16,00

Süd 8,00 - 13,50

Neuss - Hammfelddamm 7,00 - 11,50

Neuss - Grimlinghausen 5,00 - 10,00

Neuss - Sonstige Lagen 4,50 - 9,50

Ratingen - West 6,50 - 9,50

Data © OSM



Büromarkt Q4 2023

M A R K E T B E AT

DÜSSELDORF

Helge Zahrnt MRICS
Head of Research & Insight Germany
Tel: +49 40 300 88 11 50
helge.zahrnt@cushwake.com

Martin Höfler
Head of Office Agency Düsseldorf
Tel: +49 211 54 08 98 12
martin.hoefler@cushwake.com

Andreas Slupik
Senior Research Analyst
Tel: +49 211 54 08 98 70
andreas.slupik@cushwake.com

Büromarkt Q4 2023

M A R K E T B E AT

DÜSSELDORF

A CUSHMAN &WAKEFIELD RESEARCH PUBLICATION

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) zählt zu den führenden globalen Immobiliendienstleistern und bietet Unternehmen 
und Investoren Services rund um ihre Immobilien-Belange. Mit über 52.000 Mitarbeitern in mehr als 400 Niederlassungen 
und 60 Ländern zählt Cushman & Wakefield zu den Marktführern weltweit. In Deutschland ist das börsennotierte 
Unternehmen mit Niederlassungen in Berlin, Düsseldorf, Frankfurt, Hamburg und München vertreten. Cushman & 
Wakefield verwirklicht Projekte über den gesamten Immobilienzyklus in den Bereichen Brokerage, Investment Services, 
Global Occupier Services, Project & Development Services, Integrated Facility Management, Valuation & Advisory und 
Asset Services. Im Jahr 2022 betrug der Umsatz 10,1 Milliarden US-Dollar. Erfahren Sie mehr auf 
www.cushmanwakefield.com, in unserem Blog oder folgen Sie uns über @CushWake auf X (Twitter) oder Instagram 
@cushwake.germany.

©2024 Cushman & Wakefield. All rights reserved. The information contained within this report is gathered from multiple sources believed 
to be reliable. The information may contain errors or omissions and is presented without any warranty or representations as to its accuracy.
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