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FRANKFURT
M A R K E T B E AT

570 Mio. €
Transaktionsvolumen (kum.)

45 %
Anteil internationales Kapital

4,35 %
Bürospitzenrendite, netto

5,9 %
Arbeitslosenquote Stadt 
Frankfurt (Sep. 2023)

328.900
Bürobeschäftigte Stadt 
Frankfurt (Sep. 2023)

Quellen:Agentur für Arbeit,  EZB, Moody‘sAnalytics

KONJUNKTURINDIKATOREN

GEWERBLICHES TRANSAKTIONSVOLUMEN* TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH NUTZUNGSARTEN
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Büro Handel Logistik-Industrie Hotel Sonstige*

12-Monats-
Prognose

J/J 
Veränderung
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Veränderung

* Büro, Handel, Logistik-Industrie, Hotel, Sonstige (Freizeit, Pflege, Mischnutzung, Entwicklungsgrundstücke)

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

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

37 %
Büroanteil Transaktionsvolumen

INVESTMENTS AM FRANKFURTER GEWERBEIMMOBILIENMARKT UM 86 % REDUZIERT
Das Investmentvolumen für gewerblich genutzte Immobilien und Entwicklungsgrundstücke im Frankfurter Marktgebiet beträgt 
in den ersten drei Quartalen des Jahres 2023 rund 570 Mio. €. Verglichen mit dem Vorjahr entspricht das einem Umsatzrück-
gang von 86 %. Der 10-Jahresdurchschnitt wurde um 85 % verfehlt.

Auch im 3. Quartal konnte kein Deal über 100 Mio. € registriert werden. Die größte Transaktion im Jahr 2023 bleibt der Ver-
kauf der Kölner Straße 10-12 in Eschborn von Montano an den französischen Investmentmanager Advenis im 2. Quartal für 
rund 70 Mio. €. Mit lediglich zwei Deals entfallen 24 % (50 Mio. €) des gesamten Investitionsvolumens im 3. Quartal auf Büro-
investments. Im bisherigen Jahresverlauf summieren sich auf diese Assetklasse rund 210 Mio. € bzw. 37 %.

Verkäufe von Mixed-Use-Immobilien und Grundstücken hingegen belaufen sich im 3. Quartal auf 140 Mio. € und tragen mit 
68 % zum Umsatzvolumen bei. Bei Betrachtung der ersten drei Quartale des Jahres liegt dieser Anteil bei 41 %. Ein wichtiger 
Akteur in diesem Segment ist aktuell die Stadt Frankfurt, unter anderem durch den Ankauf des ehemaligen Postbankgebäu-
des in der Eckenheimer Landstraße, für das eine Umnutzung in zwei Schulen geplant ist. Zudem sicherte sie sich ein Grund-
stück in der „Parkstadt II“ von der Konversions-Grundstücksentwicklungs GmbH (KEG) in Unterliederbach, auf dem ein 
Berufsschulcampus entstehen soll. In den kommenden Monaten könnten weitere Ankäufe durch die Stadt folgen, da Flächen 
für neue Schulen gesucht werden. 

Die Verkäufe von Industrie- und Logistikimmobilien erreichten im bisherigen Jahresverlauf einen Umsatz von circa 60 Mio. € 
und machten damit rund 11 % am gewerblichen Investmentvolumen im Marktgebiet Frankfurt aus. Wesentlich zu diesem 
Ergebnis beigetragen hat der Ankauf eines Logistikportfolios am Frankfurter Flughafen durch Peakside Capital Advisors im 2. 
Quartal.
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• Das Transaktionsgeschehen wird sich weiter ausdifferenzieren und Verkäufe von Mixed-Use-
Immobilien und Grundstücken werden Umsatzanteile gewinnen.

• Investoren mit einem Fokus auf Value-Add und Opportunistic bieten die aktuellen Bedingun-
gen Chancen, günstige Einstandskurse zu nutzen und Immobilien gemäß aktueller Nach-
fragetrends und ESG-Standards neu zu repositionieren.

• Für das 4. Quartal 2023 wird gegenüber den zurückliegenden Quartalen ein etwas stärkeres 
Umsatzvolumen erwartet. Eine nennenswerte Jahresendrallye ist jedoch nicht absehbar. 
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Büro Geschäftshaus 1a-Lage Logistik

EIN DRITTEL ALLER TRANSAKTIONEN OHNE RISIKOKLASSE
Ein Drittel der Transaktionen im bisherigen Jahresverlauf können keiner Risikoklasse zugeordnet werden. 
Dazu gehören unter anderem die getätigten Ankäufe der Stadt Frankfurt zur zukünftigen Nutzung als 
Schule. Mit 24 % bilden Core-plus-Transaktionen die bisher umsatzstärkste Risikoklasse. Die zweitstärkste 
Risikoklasse wird mit 21 % durch Opportunistic-Transaktionen dargestellt. Der Zinsschock und die damit 
gestiegenen Finanzierungskosten kombiniert mit unabgeschlossenen Preisbildungen führen zu einem 
weiterhin sehr zurückhaltenden Verhalten der Investoren, vor allem im Bereich der Core-Immobilien.

SPITZENRENDITE FÜR ALLE ASSETKLASSEN ÜBER 4 %
Die Nettoanfangsrendite für Büroobjekte mit erstklassiger Qualität in Spitzenlagen lag Ende des 3. Quartals 
2023 bei 4,35 %. Im Vergleich zum Vorquartal entspricht das einem Anstieg von 40 Basispunkten, gegen-
über Q3 2022 einem Anstieg von 125 Basispunkten. Die Nettoanfangsrendite für Büroobjekte erstklassiger 
Qualität in dezentralen Lagen steigt im Vergleich zum Vorquartal um 50 Basispunkte auf 6,00 % und liegt 
100 Basispunkte über dem Wert des Vorjahres.
Erstklassige Logistikimmobilien werden aktuell mit einer Spitzenrendite von 4,30 % gehandelt. Gegenüber 
Ende Juni 2023 ist dieser Wert um 15 Basispunkte gestiegen. Für innerstädtische Geschäftshäuser wurden 
4,20 % notiert, ein Anstieg im Vergleich zum 2. Quartal 2023 um 10 Basispunkte.

ASSETKLASSE BÜRO VERLIERT UMSATZANTEILE
Derzeit reduzieren zahlreiche Investoren das Investmentkapital für den Bürosektor. Besonders die Ermitt-
lung von künftigen Büroflächenbedarfen in Zusammenhang mit der Etablierung hybrider Arbeitsmodelle führt 
zu einer kritischen Prüfung dieser Assetklasse. In Kombination mit den gestiegenen Finanzierungskosten 
und weiterhin ausbleibenden Referenztransaktionen ist die Transaktionsaktivität in dieser Assetklasse zum 
Ende des 3. Quartals nahezu zum Erliegen gekommen.

TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH GRÖẞENKLASSEN Q1-3 2023*

* Nettoanfangsrendite in der jeweiligen Nutzungsart

TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH RISIKOKLASSEN Q1-3 2023

570

Mio. €

* Einzelne Größenklassen jeweils in Millionen Euro

Ausblick

SPITZENRENDITEN NACH NUTZUNGSARTEN*
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MARKTSTATISTIK Q1-3 2023

AUSGEWÄHLTE 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. €)

Kö-Campus, Kölner Straße 10+12 Q2 Büro Eschborn Investcorp / Advenis ~ 70

Baufelder L1 und L2

„Frankfurt Westside"
Q3 Andere Frankfurt Swiss Life AM / CyrusOne vertraulich

ehem. Postbank Gebäude Q3 Büro Frankfurt Deutsche Bank / Stadt Frankfurt am Main vertraulich

MARKT
Transaktions-

volumen (Mrd. €)

Anteil

Büroinvestments

Anteil

Handelsinvestments

Anteil Logistik-

Industrie-Investments

Anteil internationales

Kapital

Büro

Spitzenrendite*

Geschäftshaus 1a-Lage 

Spitzenrendite*

Logistik

Spitzenrendite*

Frankfurt 0,57 37% 11% 11% 45% 4,35% 4,20% 4,30%

Veränderung J/J -86% -40 PP 11 PP 1 PP -10 PP 125 BPS 60 BPS 70 BPS

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

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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