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Uberblick

Im Gesamtjahr 2025 erreichte der Dusseldorfer Blrovermietungsmarkt (Stadt Disseldorf,
Hilden, Erkrath, Ratingen und Neuss) insgesamt einen Flachenumsatz von 200.600 m? 15 %
weniger als im Vorjahr. In den Umlandgemeinden wurde ein sehr deutlicher
Umsatzrickgang (-79 %) verzeichnet, wahrend die Cityrandlagen dazugewinnen konnten
(+9 %). Rein auf das Stadtgebiet Dusseldorf bezogen betrug der Umsatzrickgang im
Vorjahresvergleich 9 %.

Der verhaltene Flachenumsatz am Dusseldorfer Biromarkt erklart sich auch dadurch, dass
sich viele Unternehmen, insbesondere GroBnutzer, bei ,Stay-vs.-Go’-Prozessen zuletzt
angesichts der unsicheren Wirtschaftslage fir eine Verlangerung ihrer bisherigen
Buromietvertrage entschieden. So gab es wie bereits auch 2024 keine Abschliisse mit
10.000 m? oder mehr. Knapp die Halfte des Umsatzes wurde jedoch durch Transaktionen im
GroBenbereich zwischen 1.000 m? und 5.000 m? generiert, mehr als im Vorjahr. In der
LosgroBe zwischen 5.000 m2 und 10.000 m? gab es gar eine Umsatzsteigerung um 13 %.
Dagegen war bei kleineren Abschliissen unterhalb von 1.000 m? ein deutlicher Riickgang
des Umsatzes zu verzeichnen.
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ABBILDUNG 1
Kennziffern Biromarkt

Q4 2025

Im Vergleich zum 6-Monats-Trend

Vorjahresquartal
Flich
achenumsatz o34 500 m? 153 % 1
kumuliert
Leerstandsrate 123 % 1.7 %-Pkt. T
Spitzenmiete 46,00 €/m? 22% T
Fertigstellungen 15c £ me 323% l
kumuliert
Spitzenrendite 490 % -0.20 %-Pkt. l

Quelle: CBRE Research Q4 2025
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ABBILDUNG 2
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Trends

— Die Nachfrage fokussiert sich noch starker als im Vorjahr auf hochwertige Flachen in
guten Lagen - 60 % des Jahresumsatzes entfielen auf erstklassig ausgestattete
Buroflachen, 9 %-Punkte mehr als 2024; auch aufgrund der starken Nachfrage nach
qualitativ hochwertigen Buroflachen ist der Trend der anziehenden Mietpreise
ungebrochen

— Zum Jahresende lag die gewichtete Durchschnittsmiete im Markgebiet bei 20,09
€/m2/Monat, knapp 7 % Uber dem Vorjahreswert und rund 13 % tber dem
Funfjahresmittel; die nachhaltig erzielbare Spitzenmiete stieg verglichen zum
Jahresende 2024 um 2 % auf 46,00 €/m?/Monat

— Der Leerstand stieg vor allem aufgrund der Fertigstellung spekulativer
Projektentwicklungen noch einmal leicht an, sodass die Leerstandsrate im Marktgebiet
nunmehr bei 12,3 % liegt; insgesamt wurden 2025 135.500 m?2 Biroflache fertiggestellt,
von denen mehr als die Halfte zum jeweiligen Zeitpunkt der Fertigstellung noch
verflgbar waren

— Die Nettoanfangsrenditen blieb gegentiber dem Vorquartal stabil und betrégt fur
erstklassige Blrohduser im CBD somit weiterhin 4,90 %, in Cityrandlagen 5,50 % und in
peripheren Lagen 6,25 %

4 CBRE RESEARCH © 2026 CBRE GMBH
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Ausgewahlte Projektentwicklungen
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#  Projektname

Adresse

Bliroteilmarkt

Fertig-

Biirofliche davon
stellungsjahr gesamt (m?) belegt (%)

Le Coeur

Konigsallee 35 - 37

CBD

Q3/2026

35.800

76,0

2 KdTower

Kolnigsallee 106

City-Sud

Q2/2028

22.400

4,9

8 Uniq Towers

KaistraBe 1

Hafen

Q4/2026

18.200

0,0

4 Trinkaus Karree

Konigsallee 21- 23

CBD

Q4/2026

18.200

70,9

Das Hans

Hansaallee 201

Linksrheinisch

Q4/2026

13.500

0,0

Quelle: CBRE Research Q4 2025
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bl’ l ABBILDUNG 6 el e i, s
Ausblick /) =

Ubersicht VAN oo p~ 4
Teilmarkt Cluster "\\ §"\*~1,~1 » s ;:“
Das Marktumfeld war im Jahr 2025 durch eine anhaltende Herausforderung und eine Nem S 4 TN *.‘"ﬂ
Vielzahl von Unsicherheiten gekennzeichnet, was sich auf die Standort- und ;}”’*-\ '«:\‘;-\‘ (“
Anmietungsentscheidungen auswirkte. Wie die zahlreichen Abschliisse im mittelgroBen A e |2 I
Segment belegen, nimmt die Nachfrage nach effizienten FlachengréBen jedoch wieder mehr — . \,,“g"‘ i o 9
Fahrt auf; im Jahr 2026 sind dann am Dusseldorfer Biirovermietungsmarkt durchaus einige . S ,7":3?sffmlsc" }gw‘;,}\\ ‘,2 S ‘“‘?"?{j,/\,
GroBabschlUsse zu erwarten, die jedoch zum Teil durch die Eigennutzungen an der — 7 ‘ = A ®‘~ T el
HaroldstraBe (bei Baubeginn) generiert werden und somit keinen direkten Riickschluss auf ‘r:i;\\\ '
den allgemeinen Zustand des Biirovermietungsmarktes zulassen. Dennoch ist von einer B\ oI
leichten Markterholung, auch aufgrund zahlreicher Gesuche, die 2026 zum Abschluss ’ ) \
kommen dirften, auszugehen. Auch ein weiterer Anstieg der nachhaltig erzielbaren . S
Spitzenmiete und des Mietpreisniveaus insgesamt sind zu erwarten, nachdem vereinzelt ‘
bereits Mietabschliisse oberhalb der Spitzenmiete zu beobachten waren. ) / . \

CBD City-Rand Peripherie

Wahrend die Burofertigstellungspipeline 2026 mit 161.500 m? (davon derzeit etwas mehr als Flachenumssatz
die Halfte noch unvermietet) noch recht ausgepragt ist, schrumpft sie bereits 2027 auf kumuliert (m? 22.800

125.800 52.000
lediglich knapp 9.000 m? - von denen sich derzeit lediglich erst knapp die Hélfte iberhaupt

im Bau befindet. 2028 sind bislang rund 51.500 m? geplant, jedoch noch nichts in der Leerstandsrate (%)

Bauphase. Die im Jahr 2025 spekulativ fertiggestellten Flachen bilden einen groBen Anteil 91 129 122
hochwertiger Flachen mit guter Absorptionschance am Leerstand, zumal zahlreiche &ltere Spitzenmiete

Buroflachen nicht mehr marktgédngig sind und umgenutzt werden und die anhaltende (€/m?/Monat) 46,00 33,00 23,50
Konsolidierung und Optimierung durch Nutzer bildet eine stabile Nachfragebasis, in der —

moderne, flexible Birokonzepte und nachhaltige Immobilien eine entscheidende Rolle ?;:Egﬁg:::fm'ete 32,56 19,79 15,11
spielen.

Quelle: CBRE Research Q4 2025
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