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„Zwar weiß ich viel, 
doch möcht‘ ich alles wissen.“ 
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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: 30,06 Mrd. EUR

Einzeltransaktion

Portfoliotransaktion

Deutschland

Kanada

USA

Frankreich

Sonstige

Immobilienaktiengesellschaften /
REITs

Offene Immobilienfonds /
Spezialfonds

Assetmanager / Fondsmanager

Versicherungen / Pensionskassen 

Sonstige
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74,7 %

25,3 %

47,1 %

20,7 %

7,4 %

4,4 %

20,5 %

21,8 %

21,0 %

17,0 %

8,6 %

31,6 %

Die Konsequenzen des russischen An-
griffskriegs auf die Ukraine, welche sich 
unter anderem in einer Rekordinflation, 
einem steigenden Zinsniveau und Unsi-
cherheiten bei der Energieversorgung 
manifestierten, haben auch spürbare 
Auswirkungen auf dem deutschen Büro-
investmentmarkt hinterlassen. So beläuft 
sich das Transaktionsvolumen für das 
Gesamtjahr 2022 auf 23,20 Mrd. Euro, 
was einem Rückgang von 22,4 % im Ver-
gleich zum Vorjahr entspricht (2021: 
29,91 Mrd. Euro). Damit liegt das Ergeb-
nis 25,0 % unterhalb des Durchschnitts 
der letzten fünf Jahre (2017 – 2021: 
30,95 Mrd. Euro) und nahezu auf dem Ni-
veau der Jahre 2015 und 2016. 

Im vierten Quartal des Jahres ist dabei 
mit 2,86 Mrd. Euro das geringste Um-
satzvolumen im Jahresverlauf registriert 
worden. Das Gesamtergebnis wurde so-
mit vornehmlich durch die Transaktionen 
im ersten (Q1 2022: 10,65 Mrd. Euro) 
bzw. dritten Quartal (Q3 2022: 6,40 Mrd. 
Euro) erzielt, welche gemeinsam 73,5 % 
des Transaktionsvolumens ausmachen. 
Vor allem die Übernahme der alstria office 
REIT-AG aus dem ersten Quartal, welche 
mit mehr als 4,5 Mrd. in die Statistik ein-
floss, sticht im Jahresverlauf heraus. 
Dennoch sind Einzeltransaktionen trotz 
eines Rückgangs von 11,4 %-Punkten 
im Vergleich zum Vorjahr weiterhin mit 
74,7 % die dominierende Transaktionsart 
geblieben.  

Die Käuferherkunft zeigt für 2022 ein aus-
geglichenes Bild. Ausländische Investo-
ren liegen mit einer Quote von 52,9 % 
des gesamten Transaktionsvolumens 
leicht vor den inländischen Investoren mit 
47,1 %. Bezüglich der Käuferakteure hat 
die Käufergruppe „Immobilienaktienge-
sellschaften / REITs“ mit 21,8 % Markt-
anteil die Spitze gebildet, gefolgt von „of-
fenen Immobilienfonds / Spezialfonds“ 
mit 21,0 %. 



Investmentmarkt 
Büro 

Spitzenrenditen Büro Top-5 

 

Spitzenrenditen nach Assetklassen 

In den Wintermonaten hat sich die deutsche Wirtschaft wi-
derstandsfähiger präsentiert als zunächst angenommen. Mitt-
lerweile gehen einzelne Wirtschaftsforschungsinstitute für das 
Jahr 2023 nicht mehr von einem tiefen Wirtschaftseinbruch aus. 
Beispielsweise hat das Institut für Weltwirtschaft (IfW) jüngst sogar 
ein Plus von 0,3 % prognostiziert. Ein weniger pessimistischer 
Ausblick deckt sich mit den Ergebnissen des ifo 
Geschäftsklimaindex im Dezember 2022, der im Vergleich zum 
Vormonat um 2,4 Punkte auf 88,6 Punkte gestiegen ist. Auch 
scheint die Inflation in Deutschland im Oktober 2022 mit einem 
Plus von 10,4 % im Vergleich zum Vorjahr ihren vorläufigen 
Höhepunkt erreicht zu haben. Seitdem nimmt diese ab 
(November 10,0 %, Dezember 8,6 %). Darüber hinaus hat sich 
auch der Arbeitsmarkt zum Jahresende 2022 weiterhin als 
stützender Faktor für die heimische Wirtschaft erwiesen. Ende 
Dezember 2022 lag die Arbeitslosenquote bei 5,4 %, was einen 
Anstieg von nur 0,3 %-Punkten im Vergleich zum Vorjahresmonat 
darstellt. Auf Gesamtjahressicht 2022 notiert die Quote mit 5,3 % 
sogar 0,4 %-Punkte unter 2021. Damit einhergehend ist die 
Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten zum zuletzt 
verfügbaren Stand (Oktober 2022) auf den Rekordwert von 34,62 
Mio. gestiegen.  
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Mit den Zinsanpassungen der EZB so-
wie dem Anstieg des risikolosen Zinses 
in Form von 10-jährigen Staatsanleihen 
der Bundesrepublik, die sich mittlerweile 
wieder deutlich über der 2 %-Marke be-
wegen, hat auch der Anpassungsdruck 
bei den Spitzenrenditen angehalten.  

So sind die Spitzenrenditen innerhalb 
der Top-5 Büromärkte im Jahresverlauf 
2022 sukzessive angestiegen. Über alle 
Märkte hinweg ist ein Zuwachs von 
durchschnittlich 90 Basispunkten ver-
zeichnet worden. Somit liegen im vierten 
Quartal die Top-Bürostandorte allesamt 
deutlich über der 3 %-Marke. Die 
Spanne reicht dabei von 3,45 % in Berlin 
und München (+105 Bp, +95 Bp) bis hin 
zu 3,60 % in Düsseldorf (+80 Bp) – 
Frankfurt und Hamburg jeweils bei 
3,50 % (+80 Bp, +90 Bp). In den kom-
menden Quartalen ist auf dem Büroin-
vestmentmarkt mit einer Fortsetzung 
dieser Entwicklung zu rechnen.  

Ein geringerer Konjunkturrückgang als 
zuvor erwartet wird sich voraussichtlich 
in einer schnelleren Nachfrageerholung 
bei den Nutzern auf den Büromärkten 
widerspiegeln. Parallel kann aktuell eine 
verbesserte Grundstimmung potenziel-
ler Flächennachfrager vernommen wer-
den, was sich als Stütze einer Umsatz-
belebung in den nächsten Monaten zei-
gen könnte. Dementsprechend präsen-
tieren sich die Vorrausetzungen für Bü-
roinvestments in 2023 mit einem leicht 
positiven Vorzeichen. Dennoch ist die 
Preisfindungsphase zwischen Käufer- 
und Verkäuferseite noch nicht abge-
schlossen. Hier wird für die zweite Jah-
reshälfte 2023 mit einem neuen Markt-
gleichgewicht gerechnet, was sich auch 
in einer Belebung des Transaktions-
marktes niederschlagen sollte. Auf Ge-
samtjahressicht 2023 kann aktuell ein 
Bürotransaktionsvolumen von bis zu 20 
Mrd. Euro prognostiziert werden. 



EIN PARTNER. ALLE LEISTUNGEN. ALLE ASSETKLASSEN. 
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IHR PARTNER FÜR IMMOBILIEN – 
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PARTNER AKTIV IM TAGESGESCHÄFT  

ÜBER 30 JAHRE MARKTERFAHRUNG  
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