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585 Mio. €
Transaktionsvolumen (kum.)

46 %
Anteil internationales Kapital

4,75 %
Bürospitzenrendite, netto

7,1 %
Arbeitslosenquote Stadt 
Düsseldorf (Sep. 2023)

226.900
Bürobeschäftigte Stadt 
Düsseldorf (Sep. 2023)

Quellen:Bundesagentur für Arbeit, EZB, Moody‘sAnalytics

KONJUNKTURINDIKATOREN

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

4,50 %
EZB-Leitzins 
(Sep. 2023)

2,53 %
Rendite 10-Jahres 
Staatsanleihe (Q3 2023)

32 %
Büroanteil Transaktionsvolumen

INVESTMENTMARKT KOMMT KAUM VORAN, JAHRESENDRALLYE FÄLLT AUS
Der gewerbliche Investmentmarkt in Düsseldorf und im erweiterten Logistikmarktgebiet erreichte in den ersten drei Quar-
talen 2023 ein Transaktionsvolumen in Höhe von 585 Mio. €. Im Vergleich zum Vorjahr entspricht das einem Umsatzrück-
gang von rund 79 %. Das bisherige Transaktionsvolumen ist das niedrigste der vergangenen zehn Jahre und liegt 69 % 
unter dem langjäh-rigen Mittelwert. In den Monaten Juli bis September ist das Transaktionsgeschehen mit nur rund 40 
Mio. € weitestgehend zum Erliegen gekommen. Der Investmentmarkt war im bisherigen Jahresverlauf größtenteils von 
Verkäufen unterhalb der 50-Mio-Euro-Marke sowie starker Nutzungsdurchmischung geprägt. 

Auf Büroimmobilien entfiel in den ersten neun Monaten des Jahres ein Gesamttransaktionsvolumen in Höhe von rund 190 
Mio. € und somit knapp 32 % des gesamten Umsatzvolumens in Düsseldorf. Im vergleichbaren Vorjahreszeitraum wurden 
noch Objekte im Gesamtwert von 1,9 Mrd. € gehandelt. Auf Käuferseite nahmen institutionelle Investoren weiterhin eine 
eher abwartende Haltung ein, sodass die meisten Büroankäufe durch Family Offices und Projektentwickler getätigt wur-
den. Der Verkauf eines der beiden Büroprojekte im Quartier „maxfrei“ im 1. Quartal 2023 ist die bisher größte Transaktion 
im laufenden Jahr. Die Barmenia Krankenversicherung hatte die Projektentwicklung im Teilmarkt Kennedydamm von 
Interboden und Hamburg Team in einem Forward-Deal erworben. 

Das Investmentvolumen mit Handelsimmobilien hat sich im Vergleich zum Vorjahr mehr als verdoppelt (+155 %) und 
summierte sich in den ersten drei Quartalen auf 115 Mio. €. Maßgeblich zum positiven Umsatzergebnis beigetragen hat 
die 20-Prozent-Beteiligung der Commerz Real an bundesweit zehn Galeria-Warenhäusern von SIGNA. In Düsseldorf be-
trifft dies die beiden Immobilien Am Wehrhahn 1 sowie Königsallee 1-9 in bester High-Street-Lage.

Als zweitstärkste Nutzungsart konnten sich Logistik- und Industrieimmobilien behaupten. Gut 29 % des Gesamtumsatzes 
oder 170 Mio. € entfielen im bisherigen Jahresverlauf auf diese Assetklasse. Zusammen mit den Umlandgemeinden von 
Düsseldorf schlägt im Vergleich zum Vorjahr ein Umsatzplus von knapp 17 % zu Buche. 
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SPITZENRENDITEN NACH NUTZUNGSARTEN*
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TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH GRÖẞENKLASSEN Q1-3 2023*
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* Nettoanfangsrendite in der jeweiligen Nutzungsart

• Die Rahmenbedingungen auf den Finanzmärkten sind für institutionelle Investoren weiterhin 
sehr herausfordernd, sodass in diesem Jahr auch keine traditionelle Jahresendrallye erwartet 
wird. 

• Core-Bürotransaktionen dürften erst im kommenden Jahr wieder vereinzelt in Erscheinung tre-
ten. Vorausgesetzt wird ein stabiles und verlässliches Finanzierungsumfeld sowie weitere 
Preis- und Renditeanpassungen.

• Cushman & Wakefield rechnet mit weiter steigender Nachfrage und Anzahl an Value-Add-
Transaktionen. Speziell im Bürosegment innerhalb innerstädtischer Lagen rücken Refurbish-
ments und ESG-Konformität bei Bestandsgebäuden verstärkt in den Fokus.

Ausblick

TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH RISIKOKLASSEN Q1-3 2023

39%

19%

15%

10%

17%
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Unbekannt

585 

Mio. €

* Einzelne Größenklassen jeweils in Millionen Euro

FINANZIERUNGSUMFELD BREMST CORE-TRANSAKTIONEN WEITER STARK AUS
Mehr als die Hälfte des gesamten Transaktionsvolumens (58 %) entfällt in den ersten drei Quartalen 
auf die beiden Risikoklassen Value-Add und Opportunistic. Hierunter befinden sich größtenteils Büro-
als auch Mischnutzungsobjekte mit Restrukturierungs- und Modernisierungspotenzial. 

Transaktionen aus dem Core und Core-plus-Segment summierten sich im bisherigen Jahresverlauf auf 
Umsatzanteile in Höhe von lediglich rund 25 %. Core-Bürotransaktionen blieben bisher gänzlich aus 
und sind nach wie vor die von der Zinswende am stärksten betroffene Risikoklasse. Die wenigen Core-
plus Transaktionen beschränken sich auf Handels- und Gesundheitsimmobilien.

WEITERER ANSTIEG DER BÜROSPITZENRENDITE SEHR WAHRSCHEINLICH
Die Spitzenrenditen der Nutzungsarten Büro, Einzelhandel und Logistik bewegen sich seit der Zins-
wende kontinuierlich nach oben. Die Spitzenrendite für Core-Büroimmobilien notierte zum Ende des 3. 
Quartals bei 4,75 % und markierte gleichzeitig das höchste Renditeniveau seit zehn Jahren. Im Ver-
gleich zum Vorquartal entspricht dies einem Anstieg von 50 Basispunkten. Gegenüber dem Vorjahres-
wert sind es 150 Basispunkte.

Die Spitzenrendite für Geschäftshäuser in 1a-Lage beträgt aktuell 3,70 % und liegt damit 60 Basis-
punkte über dem Wert des Vorjahresquartals. Die Spitzenrendite für Logistikimmobilien beträgt 4,30 % 
und ist in den vergangenen zwölf Monaten um 70 Basispunkte gestiegen.

Sowohl der jüngste Zinsanstieg der EZB als auch das aktuell hohe Renditeniveau am Anleihenmarkt 
verdeutlichen, dass der Immobilienrenditeanstieg noch nicht seinen Höhepunkt erreicht hat. Für das 
Jahresendquartal rechnet Cushman & Wakefield mit weiteren Renditeanstiegen.
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MARKTSTATISTIK Q1-3 2023

BEDEUTENDE INVESTMENTTRANSAKTIONEN 2023

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

PP = Prozentpunkte; BP = Basispunkte

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

Ärztehaus, Einbrunger Straße 66 Q3 Andere Düsseldorf Unbekannt / Mondial Kapitalverwaltungsgesellschaft ~10

MARKT
Transaktions-

volumen (Mrd. €)

Anteil

Büroinvestments

Anteil

Handelsinvestments

Anteil Logistik-

Industrie-Investments

Anteil internationales

Kapital

Büro

Spitzenrendite*

Geschäftshaus 1a-Lage 

Spitzenrendite*

Logistik

Spitzenrendite*

Düsseldorf 0,59 32% 20% 29% 46% 4,75% 3,70% 4,30%

Veränderung J/J -79% -35 PP 18 PP 24 PP -21 PP 150 BP 60 BP 70 BP

Top-7-Märkte 6,42 30% 22% 13% 39% 4,49% 4,11% 4,3%

Veränderung J/J -70% -32 PP 18 PP 4 PP -13 PP 126 BP 63 BP 69 BP

Deutschland 15,52 21% 27% 23% 36% - - -

Veränderung J/J -61% -20 PP 11 PP 3 PP -10 PP - - -
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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 X (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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