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665 Mio. €
Transaktionsvolumen (kum.)

41 %
Anteil internationales Kapital

5,00 %
Bürospitzenrendite, netto

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

224.400
Bürobeschäftigte Stadt 
Düsseldorf (Dez. 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 
(Dez. 2023)

2,58 %
Rendite 10-Jahres 
Staatsanleihe (Q4 2023)

29 %
Büroanteil Transaktionsvolumen

SEHR SCHWACHER INVESTMENTMARKT 2023, POSITIVE VORZEICHEN FÜR MARKTERHOLUNG 2024
Der gewerbliche Immobilieninvestmentmarkt in Düsseldorf und im erweiterten Logistikmarktgebiet erzielte im Gesamtjahr 
2023 ein Transaktionsvolumen in Höhe von 665 Mio. €. Sowohl im Vergleich zum Vorjahr als auch zum 5-Jahresmittel-
wert entspricht das einem Umsatzrückgang von 80 %. Ein noch niedrigeres Ergebnis wurde zuletzt im Jahr 2004 erzielt. 
Core-Transaktionen blieben im Jahresverlauf nahezu gänzlich aus und sind nach wie vor die von der Zinswende am 
stärksten betroffene Risikoklasse. 

Auf Käuferseite nahmen institutionelle Investoren weiterhin eine eher abwartende Haltung ein, sodass die meisten An-
käufe durch Family Offices, Projektentwickler und nicht börsennotierte Immobilienunternehmen getätigt wurden. Institu-
tionelle Investoren waren nur für rund 17 % des gesamten Transaktionsvolumens verantwortlich, wohingegen eigenkapi-
talstarke Privatinvestoren und Family Offices so viel investierten wie seit 2019 nicht mehr. Ihr Anteil erreichte 2023 knapp 
14 %.

In 2023 erzielten Büroimmobilien ein Gesamttransaktionsvolumen von 190 Mio. €, was knapp 29 % des gesamten Um-
satzvolumens ausmacht. Im Vorjahr wurden noch Objekte im Gesamtwert von 2,11 Mrd. € gehandelt. Die Zinswende, 
hohe Desk-Sharing-Ratios und damit ein geringerer Büroflächenbedarf sorgen neben zunehmenden ESG-Anforderungen 
für restriktive Finanzierungsbedingungen für Büroobjekte.

Im Jahr 2023 hat sich das Investmentvolumen von Handelsimmobilien im Vergleich zum Vorjahr nahezu verdoppelt 
(+92 %) und summierte sich auf rund 115 Mio. €. Die 20-%-Beteiligung der Commerz Real an bundesweit zehn Galeria-
Warenhäusern von SIGNA hat maßgeblich zum positiven Umsatzergebnis beigetragen. 

Die stärkste Nutzungsart waren mit rund 200 Mio. € und 30 % Umsatzanteil Logistik- und Industrieimmobilien. Höher lag 
das Transaktionsvolumen lediglich im Jahr 2018 (240 Mio. €). Zusammen mit den Umlandgemeinden von Düsseldorf be-
trug der Umsatzanstieg gegenüber dem Vorjahr rund 38 %. Treiber war der Verkauf des 23 ha großen „Areal Böhler“ in 
Meerbusch durch den Voestalpine-Konzern an die amerikanische Jamestown für 160 Mio. € aus dem 1. Quartal.
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SPITZENRENDITEN NACH NUTZUNGSARTEN*

0%

2%

4%

6%

Q4 2018 Q4 2019 Q4 2020 Q4 2021 Q4 2022 Q4 2023
Büro Geschäftshaus 1a-Lage Logistik

TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH GRÖẞENKLASSEN 2023*
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* Nettoanfangsrendite in der jeweiligen Nutzungsart

• Eine nachlassende Inflation bei gleichzeitig noch trüben konjunkturellen Aussichten für 2024 
dürfte die Europäische Zentralbank mit hoher Wahrscheinlichkeit zu einer ersten Leitzins-
senkung veranlassen.

• Die erwartete Immobilienpreis- und Zinsniveaustabilisierung wird folglich zu einer Erholung auf 
dem Düsseldorfer Investmentmarkt führen. Auf der Angebotsseite gehen wir daher von zu-
nehmenden Investmentopportunitäten aus. 

• Im Jahresverlauf 2024 zeichnet sich höchstens nur noch ein leichter Renditeanstieg mit an-
schließender Stabilisierung ab.

• C&W rechnet zudem mit einer deutlichen Belebung des Transaktionsgeschehens, wenngleich 
mit kleineren Volumina. Einige attraktive Produkte befinden sich bereits in der Verkaufspipe-
line.

Ausblick

TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH RISIKOKLASSEN 2023

36%

22%

18%

9%

15% Value-Add

Core+

Opportunistic

Core

Unbekannt

665
Mio. €

* Einzelne Größenklassen jeweils in Millionen Euro

FINANZIERUNGSUMFELD BREMST CORE-TRANSAKTIONEN WEITER STARK AUS
Besonders hohe Fremdfinanzierungszinsen und langwierige Preisanpassungsphasen bei Core-
Produkten haben zu einer äußerst starken Zurückhaltung, insbesondere von institutionellen Investo-
ren, bei Immobilien dieser Risikoklasse geführt. Lediglich 9 % des gesamten gewerblichen Transak-
tionsvolumens wurden hier registriert. 

Dagegen entfiel mehr als die Hälfte des Gesamtvolumens auf risikoreichere Investments der Kategorie 
Value-Add und Opportunistic (54 %). Hierunter befinden sich größtenteils Büro- als auch Mischnut-
zungsobjekte sowie Entwicklungsgrundstücke mit Restrukturierungs- und Modernisierungspotenzial. 
Transaktionen aus dem Core-plus-Segment summierten sich auf 22 %. 

RENDITEHÖHEPUNKT IM JAHRESVERLAUF 2024 ERWARTET
Die Spitzenrendite für Core-Büroimmobilien in Spitzenlagen betrug zum Ende des 4. Quartals 2023 
5,00 %. Im Vergleich zum Vorquartal entspricht dies einem Anstieg von 25 Basispunkten. Gegenüber 
dem Vorjahreswert steht sogar ein Anstieg von 150 Basispunkten zu Buche. 

Die Spitzenrendite für Geschäftshäuser in 1a-Lage beträgt aktuell 4,45% und liegt damit 25 Basispunk-
te über dem Niveau des 3. Quartals. Gegenüber dem Vorjahr beträgt der Anstieg 70 Basispunkte. 
Die Spitzenrendite für Core-Logistikimmobilien notiert zum Ende des 4. Quartals 2023 bei 4,50 %, ein 
Plus von 20 Basispunkten gegenüber dem Vorquartal. Ende 2022 lag die Spitzenrendite bei 4,00 %.
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MARKTSTATISTIK 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, Böhlerstraße 1 Q1 Industrial Meerbusch Voestalpine / Jamestown ~160

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

Calor Carree, Calor-Emag-Straße 3-7 Q4 Mischnutzung Ratingen LEG Immobilien / Westgard Immobilien 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 0,67 29% 17% 30% 41% 5,00% 4,45% 4,50%

Veränderung J/J -80% -36 PP 15 PP 26 PP -23 PP 150 BP 70 BP 50 BP

Top-7-Märkte 8,17 30% 19% 15% 36% 4,78% 4,49% 4,50%

Veränderung J/J -69% -26 PP 15 PP 6 PP -14 PP 127 BP 81 BP 50 BP

Deutschland 21,46 21% 24% 27% 35% - - -

Veränderung J/J -58% -18 PP 9 PP 9 PP -8 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.

©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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