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„Der Fortschritt lebt vom 
Austausch des Wissens.“ 

Zitat von Albert Einstein 

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 

 

Der Transaktionsmarkt für Büroimmobi-
lien in Deutschland zeigt sich zum Jah-
resstart 2021 spürbar verhalten. Dies ist 
jedoch weniger in einem (coronabeding-
ten) nachlassenden Investoreninteresse 
als vielmehr in einer geringeren Produkt-
verfügbarkeit begründet. Das erfasste 
Transaktionsvolumen in den ersten drei 
Monaten 2021 beläuft sich auf insgesamt 
rund 3,46 Mrd. Euro. Damit ist das Vor-
jahresergebnis um 57,9 % und der 
Schnitt der letzten fünf Jahre um 41,8 % 
deutlich unterschritten worden. Diese 
Entwicklung ist aber nicht überraschend. 
Zum einen zählt das erste Quartal 2020 
zu einem der besten jemals erfassten 
Jahresstarts, zum anderen wurden deut-
lich weniger Transaktionsprozesse in-
folge der derzeitige Corona-Krise und 
den damit verbundenen Maßnahmen ge-
startet. 

Vor allem das Fehlen von größeren Pake-
ten hat sich im diesjährigen Resultat nie-
dergeschlagen. So kommen Portfoli-
otransaktionen auf einen Marktanteil von 
lediglich 8,0 % bzw. rund 0,3 Mrd. Euro. 
Im Vorjahreszeitraum wurden bei Paket-
verkäufen fast 2,6 Mrd. Euro erfasst. Da-
mals hatte die TLG-Übernahme durch 
Aroundtown allerdings das Transaktions-
geschehen befeuert.  

Entsprechend dominieren zum Jahres-
beginn 2021 Einzelverkäufe mit annäh-
rend 3,18 Mrd. Euro. Auch hier ist eine 
deutliche Reduzierung registriert worden, 
wenngleich diese mit 43,6 % geringer als 
die Gesamtmarktabnahme ausfällt. 

Zwar ist unter deutschen Investoren das 
absolute Investmentvolumen ebenfalls 
zurückgegangen, jedoch deutlich 
geringer als bei ausländischen Akteuren. 
Infolgedessen weisen einheimische 
Anleger einen Marktanteil von 74,5 % auf. 
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Durchschnitt 5 Jahre: 30,04 Mrd. EUR

Einzeltransaktion

Portfoliotransaktion

Deutschland

UK

USA

Frankreich

Sonstige

Assetmanager / Fondsmanager

Offene Immobilienfonds /
Spezialfonds

Projektentwickler / Bauträger

Private-Equity-Fonds /
Opportunity-Fonds

Sonstige
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92,0 %

8,0 %

74,5 %

9,6 %

7,3 %

3,8 %
4,8 %

27,8 %

23,8 %
12,0 %

11,8 %

24,6 %



Investmentmarkt 
Büro 

Spitzenrenditen Büro Top-5 

 

Spitzenrenditen nach Assetklassen 

 

Ausländische Investoren sind im ersten Quartal für rund 0,9 Mrd. 
Euro verantwortlich. Hierunter stechen Nationen wie das Verei-
nigte Königreich, die USA oder Frankreich hervor. Mit im Jahres-
verlauf zu erwarteten Lockerungen von Reiserestriktionen sowie 
wieder größeren Tickets, die angeboten werden, dürfte der Markt-
anteil Internationaler wieder steigen. 

Unter den Investorentypen dominieren „Asset- / Fondsmanager“ 
und „offene Immobilienfonds / Spezialfonds“ mit einem Transak-
tionsvolumen von zusammen ca. 1,8 Mrd. Euro (51,6 %-Anteil) 
das Marktgeschehen. Hieran schließen sich „Projektentwickler / 
Bauträger“ und „Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds“ an.  

Die wirtschaftliche Lage Deutschlands ist unverändert an die Ent-
wicklung der Corona-Pandemie und die Maßnahmen zu deren 
Eindämmung gekoppelt. So ist die Wirtschaft innerhalb des ersten 
Quartals 2021 weiterhin durch diverse Maßnahmen einge-
schränkt. Nichtsdestotrotz prognostiziert der Sachverständigen-
rat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung in 
der „Konjunkturprognose März 2021“, dass auf Jahressicht das 
BIP preis- und kalenderbereinigt im laufenden Jahr um 3,1 % 
wachsen sollte. Für das Jahr 2022 wird sogar ein Wachstum von 
4,1 % antizipiert. Dabei dürfte sich die Arbeitslosenquote vorerst 

auf dem Niveau von 2020 halten und 
erst in 2022 spürbar auf 5,3 % sinken. 
Dementsprechend erholt sich die Zahl 
der Erwerbstätigen auch erst im nächs-
ten Jahr und sollte dann wieder ober-
halb von 45 Mio. liegen. 

Die Renditeentwicklung innerhalb des 
Bürosegmentes weist derzeit eine Stabi-
lisierung auf. Mit einem Anziehen der 
Wirtschaft und infolgedessen der Trans-
aktionsaktivitäten dürfte an einzelnen 
Standorten die Renditekompression 
wieder einsetzen. 

Der teuerste Standort mit einer Spitzen-
rendite von 2,60 % bleibt weiterhin Ber-
lin. Hieran schließt sich München mit 
2,65 % an. In Frankfurt und Hamburg 
liegt das Renditeniveau bei jeweils 
2,80 %, in Düsseldorf bei 3,00 %. Ent-
sprechend notieren die Spitzenrenditen 
in den Top-5 Büromärkten somit auf 
dem Niveau zu Jahresbeginn bzw. 5 bis 
10 Basispunkte unter den Vorjahreswer-
ten. 

Aufgrund von anziehenden Nutzermärk-
ten sowie der unveränderten Zuversicht 
der Investoren in den deutschen Büro-
markt stehen vor allem Core-Objekte 
besonders hoch im Kurs der Investoren. 
Vor kurzem angestoßene und zeitnah zu 
erwartende Verkaufsprozesse sollten 
die Dealpipeline wieder etwas stärker 
füllen. Insofern kann aktuell für den deut-
schen Büroinvestmentmarkt im Jahr 
2021 ein Volumen von 20 bis 25 Mrd. 
Euro als realistisch prognostiziert wer-
den.    
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EIN PARTNER. ALLE LEISTUNGEN. ALLE ASSETKLASSEN. 
BÜRO – EINZELHANDEL – LOGISTIK – WOHNEN 

ASSET MANAGEMENT 

BEWERTUNG UND RESEARCH 

CORPORATE FINANCE ADVISORY 

CORPORATE REAL ESTATE SERVICES 

HEALTHCARE 

TRANSAKTIONSBERATUNG 

VERKAUF UND VERMIETUNG

IHR PARTNER FÜR IMMOBILIEN –  
WIR ZEICHNEN UNS AUS 

INHABERGEFÜHRT  

PARTNER AKTIV IM TAGESGESCHÄFT  

ÜBER 30 JAHRE MARKTERFAHRUNG  

UNABHÄNGIG –  INNOVATIV –  LÖSUNGSORIENTIERT 

LOKAL – BUNDESWEIT – TOP NETZWERK 

FLEXIBEL –  KUNDENFOKUSSIERT –  KOMPETENT  
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rung. Dieser Bericht verfolgt nicht das Ziel, den Kauf oder Verkauf einer 
bestimmten Finanzanlage zu fördern und ist daher nicht als ein solches 
Angebot zu verstehen. Der Leser dieses Berichtes muss seine eigenen 
unabhängigen Entscheidungen hinsichtlich Richtigkeit und Vollständig-
keit treffen. NAI apollo übernimmt keine Haftung für direkte oder indi-
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