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ÜBERBLICK
Gesamtwirtschaftliche Aspekte

Die Berliner Wirtschaft überstand das Krisenjahr 2009 relativ glimpflich. Die stark 
dienstleistungsorientierte Wirtschaftsstruktur ließ die Wirtschaftskraft im bundes-
weiten Vergleich nur unterdurchschnittlich schrumpfen. Während sich das reale 
Bruttoinlandsprodukt in Berlin um 0,7 % reduzierte, fiel die Schrumpfung des 
bundesweiten Bruttoinlandprodukts mit minus 5,0 % deutlicher aus. Der Berliner 
Arbeitsmarkt bleibt aber weiterhin durch eine hohe Sockelarbeitslosigkeit gekenn-
zeichnet. Von allen Bundesländern weist Berlin mit 13,3 % (Juni 2010) die höchste 
Arbeitslosenquote auf. Zugleich entwickelt sich die sozialversicherungspflichtige 
Beschäftigung in der Hauptstadt fortwährend positiv. In dem Zeitraum 2005 bis 
2009 kann Berlin unter den 14 größten deutschen Städten auf das zweithöchste 
Beschäftigungswachstum verweisen − so eine vor kurzem veröffentlichte Studie des 
Deutschen Instituts für Wirtschaft (DIW). Die Investitionsbank Berlin (IBB) geht in 
ihrem aktuellen Konjunkturbericht von einer Erholung der wirtschaftlichen Entwick-
lung Berlins aus und hob ihre Wirtschaftsprognose für 2010 auf 1,7 % an. Gestützt 
wird diese Erwartung auch durch die aktuelle Konjunkturumfrage der IHK Berlin. 
Laut der darin veröffentlichten Umfrageergebnisse erwarten 32 % der Berliner 
Unternehmen gegenüber dem Vorjahr eine bessere Geschäftsentwicklung, 49 % 
eine gleichbleibende und nur noch 17 % eine schlechtere.

•Büromarkt
In der ersten Jahreshälfte 2010 wurden auf dem Berliner Büromarkt 197.400 m²
umgesetzt. Der Büroflächenumsatz stieg gegenüber dem Vorjahreszeitraum um 
3 %. Besonders positiv entwickelten sich die Flächenumsätze durch Eigennutzer mit 
22.400 m², die damit 88 % über dem Vorjahresniveau lagen. Der Büroflächen-
leerstand stieg im Jahresvergleich um 5 % auf 1,73 Mio. m² an. Die Leerstandsrate 
belief sich zum Ende des zweiten Quartals im gesamten Marktgebiet auf 9,8 %. Die 
erzielbare Spitzenmiete für Büroflächen blieb mit 20,00 €/m²/Monat das sechste 
Quartal in Folge konstant.

•Investmentmarkt
In der ersten Jahreshälfte 2010 wurde in Berlin ein gewerbliches Transaktions-
volumen von 1,55 Mrd. € umgesetzt. Die fulminante Steigerung des 
Transaktionsvolumens um 270 % kann in erster Linie auf drei großvolumige Invest-
menttransaktionen zurückgeführt werden. Die Spitzenrendite für Büroimmobilien 
reduzierte sich im Jahresvergleich um 10 Basispunkte auf 5,40 %. Die Kapitalwerte 
für Büroimmobilien verzeichneten damit erstmals seit drei Jahren wieder einen 
Zuwachs. Im Vorjahresvergleich stieg der Kapitalwertindex um 2 % und belief sich 
zum Ende des zweiten Quartals auf 165 Indexpunkte.
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Matthias Hauff, Head of Agency Berlin :

„Der anhaltende harte Wettbewerb 
zwischen den Eigentümern um die 
Bestandsmieter bzw. die potenziellen 
neuen Mieter verhinderte einen höheren 
Büroflächenumsatz. Des Weiteren sehen 
Unternehmen Umzüge in neue Büro-
flächen als Zusatzkosten an, die es unter 
den herrschenden wirtschaftlichen 
Rahmenbedingungen möglichst zu ver-
meiden gilt. Unternehmen geben zumeist 
Mietvertragsverlängerungen mit kurzen 
Laufzeiten oder langfristigen Prolon-
gationen zu günstigen Mietkonditionen 
derzeit den Vorzug“.
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MIETE
Die Spitzenmiete blieb mit 20,00 €/m²/Monat 
gegenüber dem Vorjahreswert unverändert. Im 
Spitzensegment erfuhr der Büromarkt hinsichtlich der 
Zahl der Mietvertragsabschlüsse jedoch eine Be-
lebung. Eine ausgedünnte Büroprojektpipeline sorgte 
für eine Fokussierung auf wenige prestigeträchtige 
Büroobjekte in den Toplagen. Im Krisenjahr 2009 
waren Abschlüsse zum Spitzenmietpreis hingegen 
noch eine absolute Rarität. Spitzenmietpreise können 
weiterhin in den Teilmärkten „AAA City-Ost“ und 
„AAA Potsdamer Platz/Leipziger Platz“ erzielt 
werden. Im Teilmarkt „AAA City-West“ steht die 
Spitzenmiete von 18,00 €/m²/Monat unter Druck, 
da die Büroflächennachfrage durch internationale 
Unternehmen und Lobbyisten gegenüber den beiden 
anderen Toplagen mäßiger ausfällt. 
Innerhalb der Berliner Teilmärkte blieben die 
Mietpreisspannen im Vorjahresgleich konstant. 
Einzige Ausnahme bilden die Teilmärkte außerhalb 
der Innenstadt, in denen die Mietpreisspanne aktuell 
ab 5,50 €/m²/Monat beginnt und damit 8 % unter 
dem Vorjahreswert. 

Die gewichtete Durchschnittsmiete stellt einen zeitlich 
nachlaufenden Büromarktindikator dar, in den die 
Mietvertragsabschlüsse der vergangenen zwölf Mo-
nate einfließen. Im Vorjahresvergleich sank daher 
die gewichtete Durchschnittsmiete noch um 5 % auf 
11,22 €/m²/Monat, obwohl sich ein sich konso-
lidierendes Mietpreisniveau in der ersten Jahreshälfte 
2010 beobachten ließ.

Der Berliner Mietpreisindex belief sich Ende des 
ersten Halbjahres auf 178 Punkte. Im Vorjahres-
vergleich reduzierte sich der Abstand zum Indexwert 
für die deutschen Immobilienhochburgen leicht von 
32 auf aktuell 28 Punkte. 

PIPELINE
In Berlin wurden im ersten Halbjahr 39.700 m²
Bürofläche fertig gestellt. Darüber hinaus können bis 
zum Jahresende 2010 Büroflächenfertigstellungen 
von weiteren 118.100 m² erwartet werden. Auf die 
bereits seit dem ersten Quartal 2007 im Bau be-
findliche Projektentwicklung „Königstadt Carré“
entfallen mit 19.860 m² rund zwei Drittel des 
ausstehenden spekulativen Fertigstellungsvolumens 
in diesem Jahr. In den vergangenen beiden Quar-
talen entfiel rund 30 % des Büroflächenumsatzes 
(59.000 m²) auf Projektentwicklungen, so dass sich 
das bis Ende 2012 zu erwartende Fertigstellungs-
volumen sukzessive erhöhte. Zusätzliche spekulative 
Fertigstellungen, etwa durch Erreichen einer defi-
nierten Vorvermietungsquote, wurden allerdings 
dadurch nicht angestoßen. Der Trend zu einer maß-
vollen Projektentwicklungspipeline hält auf dem 
Berliner Büromarkt weiterhin an.

Spitzenmiete/Gewichtete Durchschnittsmiete

Mietpreisindex
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Fertigstellungen im langjährigen Durchschnitt 
(2002-2009): 177.500 m²
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Die hierin enthaltenen Informationen stammen aus Quellen, die für zuverlässig erachtet werden. Wir 
zweifeln nicht an ihrer Richtigkeit, haben sie jedoch nicht überprüft. Wir übernehmen dafür keine Gewähr 
und geben weder eine Garantie ab noch machen wir Zusicherungen. Es obliegt Ihnen, ihre Richtigkeit und 
Vollständigkeit unabhängig zu bestätigen. Alle in Ansatz gebrachten Prognosen, Stellungnahmen, 
Annahmen oder Abschätzungen dienen ausschließlich als Beispiele und stellen weder die aktuelle noch 
die künftige Marktentwicklung dar.  Diese Informationen sind ausschließlich zum Gebrauch durch die 
Kunden der CB  Richard Ellis GmbH bestimmt und dürfen nicht ohne die vorherige schriftliche 
Zustimmung der CB Richard Ellis GmbH vervielfältigt werden.
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DEFINITIONEN

Umsatz
Summe aller Büroflächen, die in einem genau abgegrenzten (Teil-)Markt innerhalb einer 
definierten Zeiteinheit vermietet, verleast oder an einen Eigennutzer verkauft werden. 
Dabei sind auch Untervermietungen innerhalb von Hauptmietverträgen oder von 
eigengenutzten Flächen zu erfassen. Mietvertragsverlängerungen werden als 
Flächenumsatz erfasst, wenn die angemietete Bürofläche größer als die bisher genutzte 
ist. Als Flächenumsatz am bisherigen Standort wird in diesem Fall nur die Anmietung 
der zusätzlichen Mietflächen berücksichtigt.

Leerstand
Summe aller fertig gestellten Büroflächen, die zum Erhebungszeitpunkt ungenutzt sind, 
zur Vermietung oder zum Verkauf (zum Zwecke der Weiternutzung) angeboten werden 
und innerhalb von drei Monaten beziehbar sind. Untervermietungen zählen nicht zum 
Leerstand und werden getrennt ausgewiesen.

Angebot
Das Angebot umfasst die Summe aller angebotenen Büroflächen, für die eine 
Vermarktung zum Beobachtungszeitpunkt (jeweils Quartalsende) vorgesehen ist und die 
noch verfügbar sind. Hierzu zählen die Leerstandsflächen, Untervermietungsflächen 
sowie die spekulativen Fertigstellungen in den nächsten zwölf Monaten.

Spitzenmiete
Die Spitzenmiete gibt die höchste nachhaltig erzielbare Nominalmiete in €/m²/Monat in 
der jeweiligen Toplage in einem erstklassigen Gebäude mit erstklassiger Ausstattung an. 
Sie basiert sowohl auf den in einem bestimmten Zeitraum getätigten 
Mietvertragsabschlüssen, als auch auf der Marktübersicht der Vermietungsabteilungen 
vor Ort.

Gewichtete Durchschnittsmiete
Die gewichtete Durchschnittsmiete repräsentiert die mit den vermieteten Flächen 
gewichtete Durchschnittsmiete für eine abgegrenzte Region. Grundlage sind alle 
abgeschlossenen Mietverträge innerhalb eines Jahres. Zur Ermittlung einer gewichteten 
Durchschnittsmiete sollten grundsätzlich mindestens zehn Mietverträge im bezogenen 
Markt- und Berichtszeitraum abgeschlossen worden sein um somit als Basis 
herangezogen werden können.
Bei der Anmietung von vorsteuerabzugsfähigen Unternehmen verstehen sich Mietpreise 
zzgl. gesetzlicher Mehrwertsteuer. Bei Anmietungen von mehrwertsteuerbefreiten 
Unternehmen beinhaltet der Mietpreis eventuell eine Ausgleichszahlung in variabler 
Höhe für die nicht mögliche Gegenrechnung der vom Vermieter geleisteten Vorsteuer 
für Dienstleistungen zur Errichtung bzw. Herrichtung der Mietsache.

Spitzenrendite
Die Spitzenrendite zeigt das Verhältnis von jährlichen Nettomieteinnahmen (Miete 
abzüglich nicht umlagefähige Kosten) zur Gesamtinvestitionssumme (Kaufpreis plus 
Erwerbsnebenkosten), ausgedrückt in Prozent, erzielbar in der jeweiligen Toplage in 
einem Gebäude mit erstklassiger Ausstattung, welches zu Marktkonditionen vermietet 
ist. Sie basiert sowohl auf den in einem Zeitraum getätigten Kaufvertragsabschlüssen, 
als auch auf der Marktübersicht der Investmentabteilungen vor Ort.
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Matthias Hauff
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Head of Agency Berlin.

CB Richard Ellis GmbH

Hausvogteiplatz 11A

10117 Berlin

t: +49 30 726154 0

e: matthias.hauff@cbre.com

RESEARCH KONTAKTE

Dr. Jan Linsin

Associate Director, 

Head of Research Germany

CB Richard Ellis  GmbH
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Bockenheimer Landstr. 24

60323 Frankfurt/M.

t:   +49 69 170077 663 
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Analyst, 
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