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#2scheint für viele unvorstellbar, dadurch passen viele 
Unternehmen ihre Bürokonzepte an und verändern 
Volumen und Struktur der Büroflächennachfrage. In 
Abhängigkeit von der wirtschaftlichen Struktur und 
den prägenden Branchen der analysierten Städte 
wirken diese Effekte jedoch unterschiedlich stark. 
Das Büroflächenangebot wuchs im Jahr 2021 zwar 
in den meisten Büromärkten noch recht dynamisch, 
die veränderten Rahmenbedingungen werden je-
doch ab 2022/2023 fast überall zu einer spürbaren 
Reduktion der Neubautätigkeit führen. Ausgehend 
von verteuerten Finanzierungskonditionen sowie 
wirtschaftlichen und geopolitischen Unsicherhei-
ten sind die Spitzenrenditen in einigen sehr teu-
ren Märkten im 1. Halbjahr 2022 bereits gestiegen, 
während bei anderen die Preiskorrektur (noch) auf 
sich warten lässt. Insgesamt zeigen sich über alle 
betrachteten Märkte hinweg zwar einige Trends, 
die weitgehend unisono gelten, wie die stark ge-
stiegene Bedeutung von ESG-Kriterien bei Büroin-
vestments. Die Heterogenität der Büromärkte führt 

jedoch dazu, dass lokale Marktgegebenheiten kei-
ne einheitlichen Antworten für die wesentlichen 
Herausforderungen des Büromarktes ermöglichen.

Die Auswahl der Immobilienmärkte für das Bü-
romarktscoring erfolgte primär nach der Prämisse 
„Marktgröße“ und deckt insofern die in den drei 
Ländern größten Städte und Büromärkte ab. Sechs 
der Indikatoren messen auf nationaler Ebene ins-
besondere auf die Volkswirtschaft, den Finanz-
markt und den Arbeitsmarkt bezogene Stärken, 
Schwächen und Entwicklungen. Sieben Indikato-
ren messen auf Ebene der Städte bzw. der dazuge-
hörigen Regionen wirtschaftliche und demographi-
sche Sachverhalte. Neun Indikatoren messen die 
Angebots- und Nachfrageseite des Büromarkes.

Demzufolge weisen Berlin und München mit ei-
nem gewissen Abstand vor allen anderen Städten 
die höchste Attraktivität für Büroinvestments auf. 
Dahinter folgen Amsterdam, Hamburg, Paris CBD 
und Frankfurt (Main). Das untere Ende bilden Mar-
seille und Lille. 

Sechs Indikatoren messen Kennzahlen auf der Angebots- und Nach-
frageseite des Wohnungsmarkes.

Demzufolge weisen Amsterdam und München mit recht wei-
tem Abstand vor allen anderen Städten die höchste Attraktivität für 
Wohninvestments auf. Der wesentliche Unterschied von Amsterdam 
zu München bei ansonsten sehr ähnlichen Attraktivitätswerten ist 
das deutlich höhere Renditeniveau in Amsterdam. Auf dem dritten 
Rang landet Frankfurt (Main), gefolgt von Paris, Utrecht und Berlin. 
Das untere Ende bilden mit etwas Abstand zu den anderen Städten 
Hannover und Lille. TAB 

Die großen Büromärkte von Deutschland, Frankreich und den Nie-
derlanden stehen vor einer ganzen Reihe von Herausforderungen, 
denn die Covid-19-Pandemie hat gerade für viele Bürobeschäftigte 
die Arbeitsweise verändert. Eine vollständige Rückkehr ins Büro er-

Ergebnis des Wohnungsmarktscorings im Überblick

Stadt
Endwert des Scorings
(theoretisches  
Maximum = 100)

Wertbeitrag
nationale Statistiken
(theoretisches  
Maximum = 10)

Wertbeitrag  
regionale Statistiken
(theoretisches  
Maximum = 30)

Wertbeitrag  
Wohnungsmarktdaten
(theoretisches  
Maximum = 60)

Amsterdam 89,7 7,5 29,7 52,4

München 81,7 6,6 23,8 51,4

Frankfurt (Main) 67,0 6,6 23,2 37,2

Paris 65,4 4,5 17,9 42,9

Utrecht 64,6 7,5 24,7 32,4

Berlin 60,9 6,6 21,7 32,6

Lyon 60,8 4,5 23,2 33,0

Hamburg 60,5 6,6 20,8 33,1

Den Haag 58,6 7,5 20,8 30,3

Bordeaux 58,5 4,5 21,3 32,6

Eindhoven 56,0 7,5 20,9 27,7

Rotterdam 50,3 7,5 20,8 22,0

Stuttgart 50,3 6,6 20,6 23,2

Toulouse 49,6 4,5 20,6 24,5

Montpellier 43,9 4,5 14,6 24,7

Düsseldorf 42,4 6,6 14,1 21,7

Nantes 40,7 4,5 21,6 14,6

Köln 40,4 6,6 15,8 18,0

Marseille 38,4 4,5 11,1 22,7

Nizza 31,8 4,5 6,4 20,8

Hannover 30,7 6,6 15,4 8,7

Lille 29,1 4,5 8,8 15,7

Quelle: bulwiengesa AG

Ergebnis des Büromarktscorings im Überblick

Stadt
Endwert des Scorings
(theoretisches  
Maximum = 100)

Wertbeitrag
nationale Statistiken
(theoretisches  
Maximum = 10)

Wertbeitrag  
regionale Statistiken
(theoretisches  
Maximum = 30)

Wertbeitrag  
Wohnungsmarktdaten
(theoretisches  
Maximum = 60)

Berlin 84,4 6,6 21,7 56,2

München 79,4 6,6 23,8 49,0

Amsterdam 70,7 7,5 29,7 33,5

Hamburg 65,2 6,6 20,8 37,8

Paris CBD 62,1 4,5 17,9 39,6

Frankfurt (Main) 61,4 6,6 23,2 31,6

Paris Central 58,8 4,5 17,9 36,3

Lyon 55,1 4,5 23,2 27,3

Stuttgart 52,7 6,6 20,6 25,6

Köln 51,8 6,6 15,8 29,5

Paris Western Business 49,2 4,5 17,9 26,7

Düsseldorf 39,8 6,6 14,1 19,2

Paris La Défense 38,9 4,5 17,9 16,4

Hannover 33,4 6,6 15,4 11,4

Rotterdam 29,2 7,5 20,8 0,9

Marseille 25,5 4,5 11,1 9,8

Lille 24,7 4,5 8,8 11,3

Quelle: bulwiengesa AG






