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Transaktionsvolumen Büro nach Transaktionsart 

Transaktionsvolumen Büro nach Käuferherkunft 

 

Transaktionsvolumen Büro nach Käufertyp 

Im ersten Quartal 2023 hat der Büroim-
mobilieninvestmentmarkt in Deutschland 
nahezu eine Vollbremsung hingelegt. 
Dies ist der Gemengelage aus Rekordin-
flation ausgelöst durch den Ukraine-Krieg 
sowie der Zinswende geschuldet. Mit ei-
nem erfassten Transaktionsvolumen von 
1,26 Mrd. Euro wurde lediglich ein Zehn-
tel des Vorjahresvolumens (Q1 2022: 
10,65 Mrd. Euro) erzielt. Hierbei muss er-
wähnt werden, dass das Vorjahr durch 
die Alstria Übernahme extrem positiv per-
formt hat. Dennoch ist ein derart schwa-
ches Jahresauftaktquartal innerhalb der 
letzten zehn Jahre nicht erfasst worden. 
So rangiert das aktuelle Volumen auch 
rund 82 % unter dem Schnitt der letzten 
fünf Jahre (Q1 2018 - Q1 2022: 6,84 
Mrd. Euro). 

Die rückläufigen Marktaktivitäten haben 
sich stärker im Portfoliobereich sowie bei 
Deals oberhalb der 50 Mio. Euro Marke 
gezeigt. So beläuft sich der Einbruch bei 
Portfoliotransaktionen auf 99 %, womit 
hier ein Marktanteil von nur 3,6 % ver-
bucht wurde. Auf Einzeltransaktionen 
entfällt ein Investmentvolumen von 1,22 
Mrd. Euro. Dies entspricht einer Reduzie-
rung von 77,7%.  

Da ausländische Investoren vor allem in 
größere Tickets investieren und diese 
überproportional abgenommen haben, 
beträgt deren Markteinbruch rund 97 %. 
Dabei beläuft sich deren Marktanteil zum 
Ende des ersten Quartals 2023 auf 
20,7 %. Deutsche Anleger haben Invest-
ments in Höhe von rund 2,0 Mrd. Euro 
bzw. zwei Dritteln eingebüßt (y-o-y), und 
kommen nun auf knapp über eine Mrd. 
Euro. Unter den Investorentypen präsen-
tieren sich „offene Immobilienfonds / 
Spezialfonds“, „Versicherungen / Pensi-
onskassen“ sowie „Assetmanager / 
Fondsmanager“ mit den höchsten Volu-
mina, wenngleich diese ebenfalls durch 
hohe Abnahmen gekennzeichnet sind. 
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Durchschnitt 5 Jahre: 30,06 Mrd. EUR

Einzeltransaktion

Portfoliotransaktion

Deutschland

Australien

USA

Schweiz

Sonstige

Offene Immobilienfonds /
Spezialfonds

Versicherungen /Pensionskassen

Assetmanager / Fondsmanager

Projektentwickler / Bauträger

Sonstige

Q
ue

lle
: N

A
I a

po
llo

  
Q

ue
lle

: N
A

I a
po

llo
  

Q
ue

lle
: N

A
I a

po
llo

  
Q

ue
lle

: N
A

I a
po

llo
  

96,4 %

3,6 %

79,3 %

7,8 %

4,4 %
3,5 %

5,0 %

39,9 %

12,1 %
11,8 %

10,3 %

25,9 %
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Spitzenrenditen Büro Top-5 

 

Spitzenrenditen nach Assetklassen 

Deutschland präsentiert sich trotz eines unverändert heraus-
fordernden makroökonomischen Umfeldes noch in einer 
wirtschaftlich stabilen Lage. So beträgt die Arbeitslosenquote 
zum Stand März 2023 5,7 %, womit diese gegenüber den beiden 
Vormonaten stabil geblieben ist. Gleichzeitig entspricht der 
aktuelle Wert einem Plus von 0,4 %-Punkten im Vergleich zum 
Mittelwert des Jahres 2022 (5,3 %). Die Anzahl der 
Erwerbstätigen ist zum zuletzt verfügbaren Stand, Februar 2023, 
gegenüber dem Vorjahr um rund 424.000 bzw. 0,9 % auf nun 
45,837 Mio. Erwerbstätige angewachsen. Dass sich der Ausblick 
auf die gesamtwirtschaftliche Entwicklung nicht mehr so negativ 
darstellt wie in den Vormonaten angenommen, zeigt sich auch in 
der jüngsten Konjunkturprognose des Sachverständigenrates zur 
Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung. Die 
Prognose aus März 2023 erwartet für das aktuelle Jahr ein 
leichtes Wachstum des Bruttoinlandsprodukts in Deutschland in 
Höhe von 0,2 %. 2024 dürfte dieses auf 1,3 % ansteigen. Damit 
einhergehend wird eine Abnahme der Arbeitslosenquote in 
Deutschland bis Ende nächsten Jahres auf 5,2 % antizipiert. 
Gleichzeitig erwartet die Prognose einen langsamen Rückgang 
der Inflationsrate, die mit 6,6 % im Jahr 2023 und 3,0 % in 2024 
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aber weiterhin erhöht und über dem 
Inflationsziel der EZB liegen sollte.  

Zusammen mit den Leitzinserhöhungen 
der EZB sowie den steigenden Renditen 
von 10-jährigen Bundesanleihen hat 
sich auch die Zunahme der Spitzenren-
dite von Gewerbeimmobilien fortgesetzt. 
Im Schnitt der Top-5 Märkte sind die 
Bürospitzenrenditen in den vergange-
nen drei Monaten um 25 Basispunkte 
auf mittlerweile 3,75 % angestiegen. 

Unter den Top-5 Bürostandorten bilden 
Berlin und München mit einer Spitzen-
rendite von jeweils 3,70 % weiterhin die 
teuersten Märkte, wenngleich sich der 
Abstand zu den anderen Märkten im 
Jahresvergleich verkleinert hat. Dahinter 
reihen sich Frankfurt und Hamburg nun 
mit jeweils 3,75 % ein. In Düsseldorf liegt 
die Spitzenrendite für Büroimmobilien 
zum Ende des ersten Quartals bei 
3,85 %. Alle Top-5 Märkte sind hierbei 
durch einen Renditeanstieg von jeweils 
0,25 %-Punkten im Vergleich zum Jah-
resbeginn gekennzeichnet. Die Preisfin-
dungsphase zwischen Käufern und Ver-
käufern ist allerdings noch nicht abge-
schlossen. Hier ist erst dann ein Ende zu 
erwarten, wenn die weitere Zinsentwick-
lung absehbar und der „neue Markt" 
greifbar wird. 

Die Gemengelage aus stark gestiegenen 
Finanzierungskosten, weiter zu erwar-
tenden Renditeanpassungen bei gleich-
zeitigen Flächenreduzierungen seitens 
der Nutzer und einer stärkeren Fokus-
sierung auf nachhaltige und zumeist 
zentrale Büroflächen bleibt somit enorm 
herausfordernd. Infolgedessen dürfte 
sich das Bürotransaktionsvolumen in 
2023 im niedrigen Bereich der Jahre 
nach der Finanzkrise einordnen. 
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