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840 Mio. €
Transaktionsvolumen (kum.)

47 %
Anteil internationales Kapital

4,70 %
Bürospitzenrendite, netto

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

325.800
Bürobeschäftigte Stadt 
Frankfurt (Dez. 2023)

Quellen:Agentur 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 %
Bruttorendite 10-Jahres 
Staatsanleihe (Q4 2023)

25 %
Büroanteil Transaktionsvolumen

TRANSAKTIONSVOLUMEN ERSTMALS SEIT 13 JAHREN UNTER EINER-MILLIARDE-EURO-MARKE
Das Investmentvolumen für gewerblich genutzte Immobilien und Entwicklungsgrundstücke im Frankfurter Marktgebiet betrug 
zum Ende des Jahres 2023 rund 840 Mio. €. Damit bleibt der Wert erstmals seit 2009 wieder unter 1 Mrd. €. Verglichen mit 
dem Vorjahr entspricht das einem Umsatzrückgang von 82 %. Der 10-Jahresdurchschnitt wurde um 87 % verfehlt. Mit rund 
270 Mio. € war das 4. Quartal das umsatzstärkte des Jahres, blieb aber 54 % unter dem Wert des Vorjahreszeitraums. 

Im 4. Quartal war die Industrie- und Logistiksparte mit 150 Mio. € die umsatzstärkste Assetklasse. Zu diesem Ergebnis beige-
tragen hat der Verkauf von über 700.000 m² der Opel-Flächen in Rüsselsheim vom Stellantis-Konzern an den Logistik- und 
Gewebeimmobilienentwickler VGP, der auf dem Areal eine der größten Gewerbeflächenentwicklungen Deutschlands plant. 
Im Gesamtjahr wurden An- und Verkäufe für insgesamt 210 Mio. € erfasst.

Für Mixed-Use-Immobilien und Grundstücke wurde im Jahresverlauf mit 39 % beziehungsweise 325 Mio. €, davon 90 Mio. € 
im 4. Quartal, der größte Umsatzanteil verzeichnet. Dazu zählt unter anderem der Verkauf eines Grundstücks in der „Park-
stadt II“ von der Konversions-Grundstücksentwicklungs GmbH (KEG) in Unterliederbach, auf dem ein Berufsschulcampus 
entstehen soll.

Bürotransaktionen haben mit einem Umsatz von 210 Mio. € nur 25 % zum Jahresumsatz beigetragen. Die traditionell stärkste 
Assetklasse am Frankfurter Markt, die im Durchschnitt der vergangenen fünf Jahre einen Anteil von rund 79 % aufwies, litt 
2023 besonders unter den Auswirkungen gestiegener Zinsen und restriktiver Kreditvergabe. So gab es im 4. Quartal 2023 
keine Verkäufe von Büroimmobilien.

Der Anteil an Ankäufen durch internationale Investoren betrug rund 47 %. Hierzu hat die größte Bürotransaktion des Jahres 
in der Kölner Straße 10-12 in Eschborn von Montano an den französischen Investmentmanager Advenis für rund 70 Mio. € 
aus dem 2. Quartal beigetragen. Hinzu kam der Verkauf des Opel-Areals in Rüsselsheim aus dem 4. Quartal an den bel-
gischen Investor VGP.



Investment Q4 2023

FRANKFURT
M A R K E T B E AT

0

100

200

300

<25 25-<50 50-<100 ≥100

Mio. €

25%

23%
22%

27%
Core+

Value-Add

Opportunistic

Core

Unbekannt

• Aufgrund einer prognostizierten sinkender Inflation in 2024 werden erste Senkungen des 
Leitzinses der EZB ab Mitte des Jahres erwartet. Damit einher gehen positive Signale für ein 
verbessertes Finanzierungsumfeld. 

• In 2024 werden nur noch moderate Renditeanstiege erwartet. Die Unsicherheiten bei den 
Preisfindungsprozessen dürften sich reduzieren und infolgedessen die Transaktionsaktivität 
wieder etwas zunehmen.

• Auch bei sinkenden Zinsen wird die Marktaktivität jedoch nicht sofort zurückkehren.  

• Zum einen agieren Banken immer noch sehr selektiv bei der Vergabe von Krediten und zum 
anderen werden große institutionelle Investoren Ankäufe nur stark abhängig von Lage und 
Produktqualität tätigen.

0%

2%

4%

6%

Q4 2018 Q4 2019 Q4 2020 Q4 2021 Q4 2022 Q4 2023

Büro Geschäftshaus 1a-Lage Logistik

CORE-TRANSAKTIONEN IM JAHRESVERGLEICH 40 PROZENTPUNKTE NIEDRIGER
Mit 25 % beziehungsweise einem Volumen von rund 200 Mio. € bildeten Core-plus-Transaktionen die 
umsatzstärkste Risikoklasse. Dazu zählt mit rund 70 Mio. € unter anderem der Verkauf der Kölner Straße 
10-12 in Eschborn. Die zweitstärkste Risikoklasse war mit einem Umsatzanteil von 23 % das Value-Add-
Segment. Darauf folgten Opportunistic-Transaktionen, die 22 % zum Umsatzvolumen beitrugen. Auf 
Core-Immobilien entfielen gerade einmal 4 %. Damit ist das Ergebnis dieser Risikoklasse im Vergleich 
zum Vorjahr um 40 Prozentpunkte zurückgegangen. Durch die insgesamt geringe Anzahl an Transak-
tionen lassen sich aus diesen Daten jedoch nur wenig aussagekräftige Informationen zum Käuferverhal-
ten ableiten. 

SPITZENRENDITEN STEIGEN WEITER, BESONDERS BEI BÜROIMMOBILIEN 
Von Ende 2022 bis Ende 2023 stieg die Bürospitzenrendite für Core-Objekte in Frankfurt um 135 Basis-
punkte auf aktuell 4,70 %. Die Spitzenrendite für innerstädtische Geschäftshäuser erhöhte sich um 80 
Basispunkte auf nun 4,55 %. Für Logistikimmobilien beträgt die Spitzenrendite aktuell 4,50 % und liegt 
damit 50 Basispunkte höher als ein Jahr zuvor.

KEINE TRANSAKTION AB 100 MIO. € IN 2023
Rund 70 % des Jahresumsatzes entfielen auf Transaktionen im Größensegment unter 50 Mio. €. Die 
Größenklasse zwischen 50 Mio. € und 100 Mio. € bildete rund 30 % des Jahresumsatzes ab. Es fand 
keine Einzeltransaktion oberhalb von 100 Mio. € statt. In den beiden Vorjahren trugen Transaktionen die-
ser Größenklasse mit 51 % bzw. 57 % noch den größten Anteil zum Transaktionsvolumen bei. Durch das 
angespannte Zinsumfeld dominierten vor allem Family Offices und die Öffentliche Verwaltung mit Ankäu-
fen im unteren Größensegment das Transaktionsgeschehen.

TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH GRÖẞENKLASSEN 2023*

* Nettoanfangsrendite in der jeweiligen Nutzungsart

TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH RISIKOKLASSEN 2023

840

Mio. €

* Einzelne Größenklassen jeweils in Millionen Euro

Ausblick

SPITZENRENDITEN NACH NUTZUNGSARTEN*
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MARKTSTATISTIK 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 Grundstück Frankfurt Swiss Life AM / CyrusOne Vertraulich

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

Teil des Opel-Areals, Mainzer Straße Q4 Grundstück Rüsselsheim Stellantis / VGP Group 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 0,84 25% 8% 25% 47% 4,70% 4,55% 4,50%

Veränderung J/J -82% -50 PP 8 PP 15 PP -7 PP 135 BPS 80 BPS 50 BPS

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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