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„Das Entscheidende am Wissen ist, 
dass man es beherzigt und anwendet.“ 

Zitat von Konfuzius 

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.



Investmentmarkt 
Büro 

Transaktionsvolumen Büro 

   

Transaktionsvolumen Büro nach Transaktionsart 

Transaktionsvolumen Büro nach Käuferherkunft 

 

Transaktionsvolumen Büro nach Käufertyp 

 

Die derzeitige Gemengelage aus u.a. Re-
kordinflation, steigenden Leitzinsen so-
wie spürbar gestiegenen Anleihezinsen 
und damit einer rapiden Verteuerung von 
Fremdkapital wirkt sich mittlerweile sicht-
bar auf die Marktaktivitäten aus. Rein 
zahlenmäßig hat sich der deutsche Büro-
investmentmarkt im dritten Quartal 2022 
allerdings noch behaupten können. So 
sind rund 6,4 Mrd. Euro an Büroinvest-
ments erfasst worden. Dies liegt aller-
dings daran, dass Abschlüsse noch vor-
nehmlich aus angestoßenen Prozessen 
in den vorgegangenen Quartalen resul-
tierten. Parallel sehen allerdings auch die 
Kennzahlen der Bürovermietungsmärkte 
mit steigenden Mieten und moderaten 
Leerständen noch relativ positiv aus.  

Für die ersten neun Monate 2022 sum-
miert sich das Transaktionsvolumen von 
Büroimmobilien auf insgesamt rund 
20,35 Mrd. Euro. Dieses Resultat bewegt 
sich sowohl über dem Vorjahr (Q1-Q3 
2021: 17,54 Mrd. Euro) als auch über 
dem Schnitt der letzten fünf Jahre (Q1-
Q3 2017 – Q1-Q3 2021: 19,46 Mrd. 
Euro). Das positive Ergebnis wird unver-
ändert vom starken ersten Quartal getra-
gen, in dem u.a. die Übernahme der al-
stria office REIT-AG gewertet worden ist. 
Dementsprechend befindet sich auch 
das Transaktionsvolumen von Portfolios 
mit 5,48 Mrd. Euro um ein Vielfaches 
über dem Vorjahr (Q1-Q3 2021: 1,51 
Mrd. Euro). Hingegen sind bei Einzelver-
käufen mit 14,87 Mrd. Euro 7,3 % (y-o-y) 
weniger registriert worden. Infolge des 
weiterhin hohen Portfolioanteils, der wie-
derum primär von ausländischen Akteu-
ren getragen wurde, sind Internationale 
auch für den Großteil des allokierten In-
vestmentvolumens verantwortlich. Mit 
über 11,1 Mrd. Euro haben diese ihr in-
vestiertes Volumen im Vergleich zum Vor-
jahr verdoppelt, während deutsche Anle-
ger mit 9,24 Mrd. Euro für ein Viertel we-
niger eingekauft haben. 
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Durchschnitt 5 Jahre: 30,95 Mrd. EUR

Einzeltransaktion

Portfoliotransaktion

Deutschland

Kanada

USA

Norwegen

Sonstige

Immobilienaktiengesellschaften /
REITs

Offene Immobilienfonds /
Spezialfonds

Assetmanager / Fondsmanager

Versicherungen /Pensionskassen

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
  

73,1 %

26,9 %

45,4 %

23,6 %

6,1 %

4,6 %

20,3 %

24,9 %

22,7 %

16,5 %

9,8 %

26,1 %
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Investmentmarkt 
Büro 

Spitzenrenditen Büro Top-5 

 

Spitzenrenditen nach Assetklassen 
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Berlin Hamburg München Frankfurt Düsseldorf

Durchschnitt Top-5 EZH Durchschnitt Top-5 Büro Durchschnitt Top-5 Logistik

Die führenden Wirtschaftsforschungsinstitute haben vor allem auf-
grund der massiven Gaspreissteigerungen und den damit verbun-
denen Kaufkraftverlusten ihre BIP-Prognose gemäß der aktuellen 
Gemeinschaftsdiagnose halbiert. Für das laufende Jahr wird so 
nur noch ein Wirtschaftswachstum von 1,4 % prognostiziert, was 
primär durch einen starken Jahresbeginn getragen wird. Für das 
folgende Jahr 2023 wird mit einem Wirtschaftsrückgang von 
0,4 % gerechnet. Auch wird die Inflationsrate im aktuellen Jahr mit 
8,4 % bei weitem über dem Inflationsziel der EZB liegen. Für 2023 
wird sogar eine Zunahme der Teuerungsrate von 8,8 % angenom-
men. Die EZB hat den Hauptrefinanzierungszinssatz im Septem-
ber auf 1,25 % angehoben. Weitere Zinsschritte sind angekün-
digt. Inwieweit die EZB die durch exogene Faktoren verursachte 
Inflation damit bekämpfen kann, bleibt abzuwarten. Größere kurz-
fristige Wirkung dürfte sowohl für die Wirtschaft als auch die Pri-
vathaushalte und damit den Binnenkonsum die sogenannte „Gas-
preisbremse“ zeigen.  

Die Gesamtsituation hat dazu geführt, dass 10-jährige Bundesan-
leihen im Laufe des Septembers 2022 bereits die 2,0 %-Marke 
überschritten haben. Damit einhergehend haben sich Immobilien-
finanzierungen nochmals spürbar verteuert und bewegen sich ak-
tuell im Bereich der 4,0 %-Marke. Die Folge daraus ist, 

dass Immobilieninvestoren deutlich ge-
ringere Preise zahlen können, um ihre 
angestrebten Eigenkapitalverzinsungen 
zu erreichen. Dies trifft unverändert auf 
höhere Preisvorstellungen der Verkäu-
ferseite. Hier ist davon auszugehen, 
dass sich erst im späteren Verlauf des 
Jahres 2023 ein neues Marktgleichge-
wicht finden wird.  

Im Schnitt der Top-5 Büromärkte ist es 
im dritten Quartal 2022 zu einem Anstieg 
der Spitzenrendite von 35 Basispunkten 
gekommen. Innerhalb der einzelnen Bü-
romärkte bewegt sich das Plus zwi-
schen 0,30 %- und 0,45 %-Punkten. 
Damit wird nun an allen Top-Standorten 
die 3,00 %-Marke wieder erreicht bzw. 
überschritten. Die Renditen befinden 
sich damit bei 3,00 % in Berlin und Mün-
chen, 3,10 % in Hamburg, 3,15 % in 
Frankfurt sowie 3,25 % in Düsseldorf. 
Diese Entwicklung wird sich in den 
nächsten Quartalen fortsetzen. 

Auf den Mietmärkten stellt sich die Per-
formance mit weiter anziehenden Miet-
niveaus sowie einer zum Großteil mode-
raten Flächenverfügbarkeit bei vorhan-
dener Nachfrage bislang noch positiv 
dar. Vermieterseitig bieten Büromietver-
träge aufgrund der Indexierung einen 
gewissen Inflationsschutz. Allerdings 
stellt sich die Frage, ob alle Mieter hohe 
Anpassungen gerade im Hinblick auf die 
gestiegenen Nebenkosten zukünftig tra-
gen können.  

Auf den Investmentmärkten zeigen sich 
mittlerweile einige Verkäufer zu deutli-
cheren Preisabschlägen bereit. Aller-
dings ist unverändert ein Großteil poten-
ziell möglicher Verkaufsprozesse ausge-
setzt. Das finale Quartal 2022 wird infol-
gedessen unterdurchschnittlich enden. 
Insofern kann für das Gesamtjahr von ei-
nem Büroinvestmentvolumen von ca. 25 
Mrd. Euro ausgegangen werden.   
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