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230 Mio. €
Transaktionsvolumen (kum.)

68 %
Anteil internationales Kapital

3,90 %
Bürospitzenrendite, netto

6,8 %
Arbeitslosenquote Stadt 
Düsseldorf (Mär. 2023)

225.200
Bürobeschäftigte Stadt 
Düsseldorf (Mär. 2023)

Quellen: Bundesagentur für Arbeit, EZB, Moodys Analytics

KONJUNKTURINDIKATOREN

GEWERBLICHES TRANSAKTIONSVOLUMEN* TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH NUTZUNGSARTEN
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* Büro, Handel, Logistik / Industrial, Hotel, Sonstige (Freizeit, Pflege, Mischnutzung, Entwicklungsgrundstücke)

3,50 %
EZB-Leitzins 
(Mär. 2023)

2,34 %
Rendite 10-Jahres 
Staatsanleihe (Q1 2023)

28 %
Büroanteil Transaktionsvolumen

IMMOBILIENTRANSAKTIONEN AUCH IM ERSTEN QUARTAL WEITER EINGESCHRÄNKT
Der gewerbliche Investmentmarkt in Düsseldorf und im erweiterten Logistikmarktgebiet erreichte im 1. Quartal 2023 ein 
Transaktionsvolumen in Höhe von 230 Mio. €. Im Jahresvergleich fallen die Umsatzergebnisse sehr unterschiedlich aus: 
Im 1. Quartal 2022 erzielte der Investmentmarkt, auch aufgrund der Alstria-Übernahme, ein Volumen von rund 1,5 Mrd. €, 
so dass nun ein starker Rückgang von 85 % zu Buche steht. Der 5-Jahresmittelwert für das jeweils 1. Quartal liegt bei 680 
Mio. € und wurde ebenfalls deutlich um rund 66 % verfehlt. Nach wie vor ist die Verunsicherung auf der Käufer- und 
Verkäuferseite aufgrund der schwierigen Gemengelange aus hohen und volatilen Fremdkapitalzinsen sowie der 
anhaltend überdurchschnittlichen Inflation sehr präsent. 

Die Zurückhaltung der Marktakteure war insbesondere im Bürosegment deutlich spürbar, so dass sich das Bürotrans-
aktionsvolumen im 1. Quartal auf lediglich rund 65 Mio. € summierte. Damit hat das aktuelle Ergebnis im Vergleich der 
letzten zehn Jahre einen neuen Tiefstand erreicht. Der Verkauf eines der beiden Büroprojekte im Quartier „maxfrei“ war 
die bisher bedeutendste Transaktion. Die Barmenia Krankenversicherung erwarb das Projekt im Teilmarkt Kennedydamm 
von Interboden und Hamburg Team im Rahmen eines Forward-Deals.

Das übrige Transaktionsvolumen entfiel auf Verkäufe mit Logistik- und Industrial-Immobilien. Inklusive der Umlandge-
meinden von Düsseldorf erreichte das Volumen in diesem Segment rund 165 Mio. € und ein Umsatzplus von knapp 38 % 
gegenüber dem vergleichbaren Vorjahreszeitraum. Für den Großteil des Volumens war der Verkauf des „Areal Böhler“ in 
Meerbusch verantwortlich. Für rund 160 Mio. € hat die amerikanische Jamestown das 23 Hektar große Areal vom 
Voestalpine-Konzern erworben.
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SPITZENRENDITEN NACH NUTZUNGSARTEN*
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TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH GRÖẞENKLASSEN Q1 2023*
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* Nettoanfangsrendite in der jeweiligen Nutzungsart

• Die Inflation ist nach wie vor weit von der Zielmarke der Europäischen Zentralbank (EZB) 
entfernt. Im Jahresverlauf 2023 ist mit weiteren Leitzinsanhebungen zu rechnen. 

• Sowohl auf Käufer- als auch Verkäuferseite zeichnet sich zunehmend eine Annäherung und 
Akzeptanz von neuen, realistischen Kaufpreisen ab. Die Preiskorrekturphase, insbesondere 
für Core-Investments, wird sich noch bis in die zweite Jahreshälfte verlagern.

• Die Nachfrage nach Manage-to-Core- und Value-add-Produkten in etablierten Büroteilmarkt-
lagen mit guten Nachvermietungspotentialen dürfte 2023 wieder steigen.

• Angesichts der noch sehr gedämpften Investitions- und Verkaufsbereitschaft sowie der volati-
len Zinslandschaft gehen wir bis zum Ende des Jahres von weiter steigenden Spitzenrenditen 
aus.

Ausblick

TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH RISIKOKLASSEN Q1 2023

71%

26%

3%
Value-Add

Core+

Opportunistic

Core

Unbekannt

230 
Mio. €

* Einzelne Größenklassen jeweils in Millionen Euro

CORE-INVESTMENTS FANDEN BISHER NICHT STATT
Die bisher geringe Zahl an Transaktionen lässt kaum qualitative Rückschlüsse auf das Kauf- oder 
Nachfrageverhalten der Investoren zu. Bei den bisher registrierten Verkäufen ist der Großteil des 
Transaktionsumsatzes (71 % Marktanteil) auf risikogeprägte Value-add-Investments zurückzuführen. 
Rund ein Viertel (26 %) des Gesamtvolumens wurde mit Immobilien der Risikoklasse Core+ umge-
setzt. 

Wie bereits im letzten Jahr von Cushman & Wakefield prognostiziert, sind Transaktionen aus dem 
Core-Bereich bisher vollständig zum Erliegen gekommen. In diesem vorwiegend sehr hochpreisigen 
Segment befindet sich der Düsseldorfer Investmentmarkt weiterhin in einer Preiskorrekturphase, in der 
das aktuelle Zinsniveau für den Großteil der Investoren kein attraktives und rentables Rendite-Risiko-
Verhältnis darstellt.

SPITZENRENDITEN WEITER IM AUFWÄRTSTREND
Die Spitzenrendite für hochqualitative und moderne Core-Büroimmobilien bewegt sich seit der im 2. 
Quartal 2022 ausgelösten Zinswende kontinuierlich nach oben. Zum Ende des 1. Quartals 2023 liegt 
die Bürospitzenrendite bei 3,90 % und damit auf dem Niveau von 2017. Gegenüber dem Vorquartal (4. 
Quartal 2022) bedeutet dies einen Anstieg um 40 Basispunkte.

Die Spitzenrendite für 1-a-Einzelhandelsimmobilien beträgt aktuell 3,50 % und notiert damit 30 
Basispunkte über dem Wert des Vorquartals. Die Spitzenrendite für erstklassige Logistikimmobilien hat 
die 4-Prozent-Marke überschritten und liegt nun bei 4,15 %. 
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MARKTSTATISTIK Q1 2023

BEDEUTENDE INVESTMENTTRANSAKTIONEN 2023

*Spitzenrendite ist Nettoanfangsrendite und spiegelt erzielbare Werte wider. Spitzenrendite für Deutschland = Mittelwert der Top 7-Märkte.  

Objekt / Adresse Quartal Hauptnutzungsart Ort Verkäufer / Käufer Preis (Mio. €)

Areal Böhler Q1 Industrial Meerbusch Voestalpine / Jamestown ~160

Maxfrei Q1 Büro Düsseldorf Interboden, Hamburg Team / Barmenia Krankenversicherung vertraulich

Bonner Straße 117 Q1 Büro Düsseldorf Henkel / Sassenscheidt Gruppe vertraulich

MARKT Transaktions-
volumen (Mrd. €)

Anteil
Büroinvestments

Anteil
Handelsinvestments

Anteil
Industrialinvestments

Anteil internationales
Kapital

Spitzenrendite
Büro*

Spitzenrendite innerstädt. 
Geschäftshäuser*

Spitzenrendite
Logistik*

Düsseldorf 0,23 28% 0% 72% 68% 3,90% 3,50% 4,15%

Veränderung J/J -85% -61 PP 0 PP +64 PP -15 PP +100 BPS +50 BPS +115 BPS

Top-7-Märkte 2,62 23% 38% 13% 53% 3,83% 3,90% 4,15%
Veränderung J/J -73% -54 PP +35 PP +4 PP -16 PP +109 BPS +53 BPS +114 BPS

Deutschland 5,08 21% 31% 16% 34% 3,83% 3,90% 4,15%
Veränderung J/J -72% -32 PP +18 PP -5 PP -16 PP +109 BPS +53 BPS +114 BPS
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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 Twitter oder Instagram @cushwake.germany.

©2023 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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