
 Investmentmarkt Deutschland 2025 

Auf einen Blick – Stand und Ausblick 

Transaktionsvolumen nach Größenklasse 

Transaktionsvolumen in Mrd. Euro 

Transaktionsvolumen nach Assetklasse 

Quelle: NAI apollo Quelle: NAI apollo
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Gewerbliches 
Transaktions-
volumen 

23,98 Mrd. Euro 

Spitzenrenditen unverändert 

Anteil Portfolios 23,30 % 

Anteil Käufer 
Ausland 

38,31 % 

Stärkste 
Assetklasse 

Einzelhandel 

Stärkste 
Käufergruppe 

Asset- & 
Fondsmanager 

Der deutsche Investmentmarkt für Gewerbeimmobilien hat mit einem 
Transaktionsvolumen von 23,98 Mrd. Euro das Vorjahresergebnis knapp 
verfehlt (-3,6 %). Der Fünfjahresschnitt ist um 43,9 % unterschritten worden. 
Eine wirkliche Trendwende hat damit nicht stattgefunden. Mit Blick auf das 
unverändert schwierige Marktumfeld, das weiterhin von geopolitischen 
Unsicherheiten und ökonomischer Schwäche geprägt wird, ist das jetzige 
Resultat dennoch positiv zu bewerten. Zunehmende Marktaktivitäten in der 
zweiten Jahreshälfte und vor allem ein starkes viertes Quartal stützen diese 
Bewertung. So stellen die letzten drei Monate mit 7,62 Mrd. Euro das stärkste 
Quartal im Jahresverlauf dar, was somit auf eine gewisse Erholung des 
Marktes hindeutet.  

Den entscheidenden Unterschied zu den umsatzstärkeren Vorjahren machen 
vor allem großvolumige Transaktionen. Sowohl der Blick auf die 
Portfolioverkäufe als auch auf die Abschlüsse oberhalb der 100 Mio. Euro-
Marke zeigt einen deutlichen Rückgang. So sank das im Rahmen von 
Portfoliodeals erzielte Volumen im Vergleich zum Vorjahr um 20,0 % auf rund 
5,6 Mrd. Euro und infolgedessen auch der Marktanteil von 28,4 % auf 
23,3 %. Einzeltransaktionen verzeichneten hingegen ein Plus von 2,8 %. 
Parallel haben Großtransaktionen im Vorjahresvergleich um 27,0 % 
abgenommen, die nun auf 8,2 Mrd. Euro kommen. Die Größensegmente 
unterhalb von 100 Mio. Euro weisen hingegen ein Wachstum von 15,6 % auf 
und tragen mit einem Volumen von 15,8 Mrd. Euro erheblich zum diesjährigen 
Gesamtergebnis bei.  

Die größte Transaktion des Jahres ist der Kauf von mehr als 100 
Möbelhäusern mit einem Preis im hohen dreistelligen Millionenbereich, der im 
Zuge der Übernahme der Porta-Gruppe durch XXXLutz erfolgte. Zu den 
größten Einzeltransaktionen zählt der Verkauf des Upper West in Berlin aus 
dem ersten Quartal. Im vierten Quartal stechen die Verkäufe des 
Oberpollinger in München sowie des Kölner Büroquartiers Friedrich und Karl 
heraus. Die für diese erzielten Preise liegen zwischen 300 und 425 Mio. Euro. 

Stärkste Assetklasse bilden zum Jahresende die Einzelhandelsimmobilien mit 
einem Volumen von 6,50 Mrd. Euro (+9,5 % y-o-y). Eine Zunahme zeigt auch 
das Bürosegment, das mit 6,23 Mrd. Euro den zweiten Rang einnimmt 
(+15,5 % y-o-y). Rund 5,90 Mrd. Euro fallen auf Lager- und 
Logistikimmobilien, die damit gegenüber 2024 um 15,8 % verloren haben.  
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Spitzenrenditen Einzelhandel 

Logistik-Transaktionsvolumen in Mrd. Euro 

Quelle: NAI apollo Quelle: NAI apollo

Büro-Transaktionsvolumen in Mrd. Euro 

Spitzenrenditen Top 5-Märkte 2025 Spitzenrenditen Zeitreihe 

EZH-Transaktionsvolumen in Mrd. Euro 

,

Büro Einzelhandel Logistik 

Berlin 4,40 % 4,15 % 4,45 % 

Düsseldorf 4,50 % 4,30 % 4,45 % 

Frankfurt a. M. 4,50 % 4,30 % 4,45 % 

Hamburg 4,45 % 4,25 % 4,45 % 

München 4,40 % 4,10 % 4,45 % 
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Das Segment der sonstigen Immobilien kommt 2025 auf 5,36 Mrd. Euro (-18,3 % y-o-y). Die hierin enthaltenen Hotelverkäufe tragen mit 1,81 Mrd. Euro zum Ergebnis bei. Die 
Spitzenrenditen haben auch zum Jahresende nahezu keine Veränderung gezeigt. So notiert die Spitzenrendite (netto) im Schnitt der Top-5-Märkte für Büros bei 4,45 % und für 
innerstädtische Geschäftshäuser bei rund 4,20 %, womit sich diese auf dem Niveau von 2024 bewegen. Eine leichte Zunahme auf nun 4,45 % im Schnitt der Top-5-Märkte weisen Lager- 
und Logistikimmobilien auf. Für Hotels liegt die Spitzenrendite seit zwei Jahren konstant bei 4,80 %, die aber nur in namhaften Objekten an gefragten Standorten zu erzielen ist.  

Ausblick 

Die Rahmenbedingungen für den deutschen Gewerbeinvestmentmarkt zeigen nur wenig Verbesserung. Nach aktuellen Prognosen wird die Wirtschaftsleistung 2026 zwar etwas stärker 
ansteigen, dennoch besteht auch hierbei weiter große Unsicherheit und eine wirkliche Trendwende wird bislang nicht erwartet. Auch die geopolitischen Entwicklungen bleiben 
herausfordernd. Allerdings haben in der zweiten Jahreshälfte und vor allem im Jahresendquartal 2025 die Investmentaktivitäten deutlich angezogen. Eine Fortführung dieser Entwicklung 
wird für 2026 erhofft. Positive Impulse werden mit den aktuellen Investitionsprogrammen der Bundesregierung verbunden. Parallel erhöht die Stabilisierung von Inflation und Leitzinsen die 
Planbarkeit von Finanzierungen, was dem Markt zusätzlichen Auftrieb verleihen dürfte. Auf der Angebotsseite führt eine wachsende Deal-Pipeline – auch mit nachgefragten Immobilien – 
zu einem entsprechend handelbaren Produktangebot. Vor diesem Hintergrund erscheint ein Jahresergebnis für den Investmentmarkt 2026 von über 30 Mrd. Euro wahrscheinlich. Bei den 
Spitzenrenditen sind hingegen nur geringe Veränderungen zu erwarten; überwiegend wird mit weiteren Seitwärtsbewegungen gerechnet.  
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