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„Der Erfolgreichste im Leben ist der, 
der am besten informiert wird.“ 

 Zitat von Benjamin Disraeli 

Für weitere Informationen rufen Sie uns gerne an. Bei uns be-
gegnen Sie Fachleuten, die Sie gerne mit ihrem Wissen unter-
stützen. Wir freuen uns auf Sie.
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Investmentmarkt 
Büro 

Transaktionsvolumen Büro 

Transaktionsvolumen Büro nach Transaktionsart 

Transaktionsvolumen Büro nach Käuferherkunft 

Transaktionsvolumen Büro nach Käufertyp 
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Durchschnitt 5 Jahre: 30,95 Mrd. EUR

Einzeltransaktion

Portfoliotransaktion

Deutschland

USA

Luxemburg

Österreich

Sonstige

Assetmanager / Fondsmanager

Offene Immobilienfonds /
Spezialfonds

Versicherungen /Pensionskassen

Immobiliengesellschaften

Sonstige
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86,1 %

13,9 %

67,0 %

10,2 %

6,3 %

5,1 %

11,5 %

25,0 %

24,9 %

15,9 %

10,7 %

23,5 %

Der Transaktionsmarkt für Büroimmobi-
lien in Deutschland schließt das Gesamt-
jahr mit einer regelrechten Jahresendral-
lye ab. So wurden im vierten Quartal 
2021 rund 12,4 Mrd. Euro an Büroinvest-
ments erfasst. Dieses Resultat bewegt 
sich nicht nur ca. ein Drittel über dem 
Vorjahresquartal (Q4 2020: 9,36 Mrd. 
Euro), sondern zählt gleichzeitig zu den 
bisher stärksten Quartalen überhaupt. 
Auf Gesamtjahressicht beläuft sich das 
Transaktionsvolumen mit Büroimmobilien 
auf 29,9 Mrd. Euro, womit das viertbeste 
jemals erfasste Jahresergebnis ausge-
wiesen werden kann. Lediglich die Jahre 
2007, 2018 und 2019 haben mit höheren 
Volumina abgeschnitten. 2021 über-
trumpft entsprechend das Vorjahr (27,69 
Mrd. Euro) um 8 % und erreicht nahezu 
den Schnitt der letzten fünf Jahre (2016-
2020: 30,04 Mrd. Euro).  

Der Trend des Jahres, wonach Einzelver-
käufe der Treiber dieser positiven Ent-
wicklung sind, hat sich auch in den letz-
ten drei Monaten 2021 fortgesetzt. Ins-
gesamt sind Einzeltransaktionen im Ge-
samtjahr für rund 25,8 Mrd. Euro verant-
wortlich, was einer Steigerung im Vor-
jahrvergleich von rund einem Fünftel ent-
spricht. Hingegen haben Portfoliotrans-
aktionen gegenüber 2020 um rund 30 % 
auf 4,1 Mrd. Euro eingebüßt. Somit hat 
der Marktanteil von Paketen von 21,2 % 
in 2020 auf nun 13,9 % abgenommen.  

Eine Vielzahl an Objekten in den Größen-
klassen „100 – 500 Mio. Euro“ sowie 
„> 500 Mio. Euro“ hat hierbei die Zu-
nahme des Einzeldealvolumens befeuert. 
Zum Großteil fanden diese Abschlüsse 
zudem in den Top-7 statt, in denen wie-
derum 80 % bzw. rund 23,8 Mrd. Euro 
des Büroinvestmentvolumens umgesetzt 
worden sind. Damit haben die Top-7 ih-
ren Marktanteil und das absolute Volu-
men ausgebaut.  



Investmentmarkt 
Büro 

Spitzenrenditen Büro Top-5 

 

Spitzenrenditen nach Assetklassen 

Gleichfalls haben deutsche Anleger die Marktentwicklung ange-
trieben und im Vergleich zum Vorjahr ein Plus von fast 20 % des 
investierten Kapitals erzielt. Mit in Summe rund 20 Mrd. Euro sind 
diese für über zwei Drittel des Transaktionsvolumens verantwort-
lich. Ausländische Akteure haben dagegen mit fast 9,9 Milliarden 
Euro ca. 8% weniger in deutsche Büroimmobilien angelegt als im 
Jahr zuvor. Unter den ausländischen Investorennationen können 
z.B. die USA, Luxemburg, Österreich, die Schweiz, Frankreich
oder auch Italien genannt werden.

Unter den Investorentypen stellen „Asset- / Fondsmanager“ und 
„offene Immobilienfonds / Spezialfonds“ die stärksten Käufer-
gruppen dar, die zusammen für nahezu die Hälfte des Marktge-
schehens verantwortlich sind. Damit bewegen diese sich im Be-
reich des Vorjahres. Deutlich zugenommen hat das allokierte Ka-
pital von „Versicherungen / Pensionskassen“, die mit ca. 4,8 Mrd. 
Euro um über 40 % zugelegt haben.  

Die weitere zukünftige wirtschaftliche Entwicklung in Deutsch-
land und in Europa ist durch eine Vielzahl von Unwägbarkeiten 
gekennzeichnet. So werden neben der weiteren Entwicklung der 
Corona-Pandemie, die Lieferengpässe, die steigende 
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Inflation und eine mögliche 
Zinsanpassung sowie geopolitische 
Themen (u.a. Ukrainekonflikt) das Jahr 
2022 prägen. Dennoch dürfte die 
Wirtschaft in Deutschland in 2022 
deutlich zulegen, mit entsprechenden 
positiven Folgen für den Arbeitsmarkt. 
So erwartet die neue Bundesregierung 
das Erreichen des Vorkrisenniveaus 
beim BIP im Laufe des Jahres 2022, in 
dem die Wirtschaftsleistung (preis-
bereinigt) um 3,6 % ansteigen soll. 
Damit einhergehend wird der Rückgang 
der Arbeitslosenquote auf 5,1 % sowie 
ein Anstieg der Erwerbstätigen in Höhe 
von 425.000 Personen prognostiziert. 

Das ungebrochene Investoreninteresse 
an Büroimmobilien, insbesondere an 
den Top-Standorten, hat die Spitzen-
renditen in den Top-5 auch im vierten 
Quartal 2021 weiter sinken lassen. Im 
Durchschnitt der Top-5 beträgt diese 
aktuell nur noch 2,60 %, womit sie im 
Jahresverlauf 2021 um weitere, fast 20 
Basispunkte gesunken ist. Weiterhin 
weist Berlin mit 2,40 % die niedrigste 
Spitzenrendite in Deutschland auf. Da-
hinter reihen sich München mit 2,50 %, 
Hamburg mit 2,60 %, Frankfurt mit 
2,70 % sowie Düsseldorf mit 2,80 % ein. 

Für 2022 lassen positiv gestimmte Nut-
zermärkte infolge eines antizipierten 
Wirtschaftswachstums, historisch gese-
hen weiterhin niedrige Finanzierungs-
konditionen, die ungebrochene Investo-
rennachfrage nach der Assetklasse 
Büro sowie eine gut gefüllte Vermark-
tungspipeline einen positiven Ausblick 
zu. Dementsprechend erscheint zum 
heutigen Zeitpunkt ein Büroinvestment-
volumen erneut im Bereich zwischen 25 
und 30 Mrd. Euro möglich. Parallel ist 
eine zusätzliche leichte Renditereduk-
tion in den kommenden Monaten wahr-
scheinlich.   
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