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Deutschland

In Deutschland wird sich die konjunkturelle Entwicklung 2008 
im Vergleich zum Vorjahr voraussichtlich etwas abschwächen. 
Während die Binnennachfrage als Folge der gestiegenen 
Zahl der Arbeitsplätze zunehmen wird, werden von der Aus­
landsnachfrage aufgrund des Abflauens der Weltkonjunktur und 
der Aufwertung des Euros nur noch wenige Impulse ausgehen. 
Die meisten Wirtschaftsforschungsinstitute rechnen für dieses 
Jahr mit einem realen Wachstum des Bruttoinlandsprodukts 
von 1,5 bis 2%.

Das Geschäftsklima hat sich im März 2008 in Deutschland 
bereits wieder zum dritten Mal in Folge leicht verbessert, 
der ifo-Index stieg auf knapp 105 Punkte. Die befragten 
Unternehmen beurteilten sowohl ihre Aussichten als auch 
ihre aktuelle Lage positiver als noch einen Monat zuvor. 
Dies spricht für eine weiterhin robuste gesamtwirtschaftliche 
Entwicklung und schlägt sich auch in den Erwartungen zur 
Arbeitsmarktentwicklung nieder. Das ifo-Beschäftigungs­
barometer bleibt auf unverändert hohem Niveau, was einen 
weiteren Anstieg der Beschäftigtenzahl erwarten lässt.

Wirtschaftliche Daten
Quelle: Bundesagentur für Arbeit; Statistisches Bundesamt; Statistisches Landesamt

Berlin

Das reale Bruttoinlandsprodukt für Berlin lag 2007 mit einem 
Wachstum von ca. 2% zum dritten Mal in Folge im positiven 
Bereich. Gegenüber dem Bundesdurchschnitt liegt das 
Berliner Wachstum aber noch um einen halben Prozentpunkt 
zurück. Für 2008 rechnen erste Prognosen mit einem 
Wachstum von 1,3% für die Bundeshauptstadt.

Die Stimmung in der regionalen Wirtschaft ist dennoch 
überwiegend optimistisch, so geht aus der jüngsten 
Konjunkturumfrage der Industrie- und Handelskammern der 
Bundesländer Berlin und Brandenburg hervor, dass über 80% 
der befragten Unternehmen ihre gegenwärtige Situation sowie 
ihre Perspektiven als „gut“ bzw. „befriedigend“ einschätzen. 
Insgesamt sind 1.400 Unternehmen aus unterschiedlichen  
Branchen befragt worden.

Der länderübergreifende Konjunkturklimaindex ging im 
Vergleich mit dem Vorjahr um 9 Punkte auf 119 Punkte zurück, 
erreichte aber damit den zweithöchsten Wert innerhalb der 
letzten 15 Jahre. 

Wirtschaftliche Trends

Deutschland Berlin
Einwohner (in Tausend) 82.244 (11/07) 3.410 (09/07)
Bevölkerungswachstum (%) -0,1 (11/06-11/07) 0,2 (09/06-09/07)
Arbeitslosenquote (%) 8,4 (03/08) 14,7 (03/08)
Dienstleistungsbeschäftigte (%) 66,8 (06/07) 85,6 (03/07)
Beschäftigungswachstum (%) 1,9 (06/06-06/07) 2,9 (03/06-03/07)
BIP/BWS Wachstum (real; %) 2,5 (06-07) 2,0 (06-07)
BIP/BWS pro Kopf (€) 29.500 (07) 24.500 (07)
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Büromarktdaten Berlin

Kategorie. Insgesamt wurden lediglich 14 Verträge über mehr 
als 1.000m² abgeschlossen – im ersten Quartal 2007 waren 
es zehn mehr. Deutlich zugenommen haben im Vergleich 
zum ersten Quartal des Vorjahres Vermietungen im Bereich 
bis 250m². Aufgrund der nach wie vor guten wirtschaftlichen 
Situation, der positiven Entwicklung am Arbeitsmarkt, der 
stabilen Nachfrage und einiger größerer Abschlüsse, die in 
den nächsten Monaten erwartet werden, könnte der Umsatz 
für das Gesamtjahr 2008 ein Volumen von ca. 470.000m² 
erreichen.

Der Büromarkt Q1 2008

Umsatz auf Vorjahresniveau

In den ersten drei Monaten 2008 wurden auf dem Berliner 
Büroimmobilienmarkt ca. 75.000m² vermietet und somit 
genauso viele Flächen wie im ersten Quartal 2007. Dies ist ein 
eher unterdurchschnittliches Ergebnis, was auch der Vergleich 
mit dem durchschnittlichen Umsatzvolumen der letzten zehn 
Jahre im ersten Quartal belegt, welches vom aktuellen Wert 
um ca. 17% unterschritten wird. Zurückzuführen ist dieser 
schwache Jahresauftakt vor allem auf das Ausbleiben von 
Mietvertragsabschlüssen in der Größenordnung ab 5.000m². 
Im ersten Quartal 2008 gab es nur zwei Anmietungen in dieser 

2005 2006 2007 Q1 2008
Umsatz (kumulativ; m2) 484.200 562.300 502.700 75.000
Bestand (Millionen m2) 16,52 16,61 16,63 16,63
Leerstand exklusive Untermietflächen (m2) 1.658.500 1.613.000 1.542.700 1.568.100
Leerstandsquote exklusive Untermietflächen (%) 10,0 9,8 9,3 9,2
Leerstand inklusive Untermietflächen (m2) 1.702.700 1.655.100 1.557.700 1.579.800
Leerstandsquote inklusive Untermietflächen (%) 10,3 10,0 9,4 9,5
Spitzenmiete (€/m2/Monat) 20,50 20,50 21,00 21,00
Gewichtete Durchschnittsmiete (€/m²/Monat) 9,80 12,63 10,92 11,24
Spitzenrenditespanne (%) 5,25-6,25 4,75-5,75 4,90-5,85 5,00-5,95

Q2-Q4 2008 2009 2010
Fertigstellungen, spekulativ in m2 37.300 28.800 3.000
Fertigstellungen, nur zur Vorvermietung in m2 0 26.400 26.300
Fertigstellungen, vorvermietet in m2 16.500 14.900 22.000
Fertigstellungen, Eigennutzer in m2 14.000 22.900 110.000
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Industrie ist
stärkste Branche 

Die vier umsatzstärksten Branchen (Industrie, Bau und 
Immobilien, andere gesellschaftliche, soziale und persönliche 
Dienstleister und unternehmensbezogene Dienstleister) 
generierten insgesamt ca. drei Viertel des Umsatzvolumens. 
Bezogen auf die Anzahl der abgeschlossenen Mietverträge 
führen die unternehmensbezogenen Dienstleister die Statistik 
an. Die größte Anmietung kommt aus dem Bereich der 
Industrie und wurde von der GASAG Berliner Gaswerke 
Aktiengesellschaft und der NBB Netzgesellschaft Berlin-
Brandenburg getätigt, zusammen mieteten sie ca. 14.200m² im 
Teilmarkt Innerstädtisch Ost an. Zweitgrößter Flächenumsatz 
war die Anmietung durch den Spitzenverband Bund der 
Krankenkassen mit ca. 5.600m² im Teilmarkt Mitte 1A.

Betrachtet man die räumliche Verteilung der Mietverträge, 
so wurde knapp die Hälfte aller Vertragsabschlüsse in den 
innerstädtischen 1B-Lagen getätigt und hier vor allem im 
Teilmarkt Innerstädtisch Ost. Auf die innerstädtischen 1A-
Lagen (Potsdamer/Leipziger Platz, Charlottenburg 1A, Mitte 
1A) entfielen ca. 43% der Abschlüsse, während der Anteil der 
„Außerhalb-Teilmärkte“ im Jahresvergleich leicht abnahm und 
nur auf 8% kam.

Leerstandsquote
bleibt unter 10%

Das Leerstandsvolumen (inkl. Untermietflächen) beträgt 
Ende März 2008 ca. 1,58 Mio. m² und ist damit im Einjahres­
vergleich um gut 2% zurückgegangen. Die Leerstandsquote, 
die aktuell bei 9,5% liegt, wird bis Jahresende voraussichtlich 
auf unter 9% sinken. Knapp die Hälfte der leerstehenden 
Flächen befinden sich in den 1B Teilmärkten Innerstädtisch 
Ost und West. 18% entfallen auf die drei 1A Teilmärkte, die 
im Einjahresvergleich insgesamt einen Rückgang von gut 
80.000m² verzeichneten, unter ihnen weist der Teilmarkt Mitte 
1A mit ca. 139.000m² den höchsten Leerstand auf. Nur ca. 
26% des gesamten Berliner Leerstandsvolumens entfällt auf 
erstklassig ausgestattete Flächen. Damit ging das Volumen in 
dieser Kategorie im Jahresvergleich um ca. 60.000m² zurück.

Bis zum Jahresende 2008 werden auf dem Berliner Büroimmo­
bilienmarkt nur ca. 68.000m² fertig gestellt – ein moderates 
Volumen, das allerdings 23% über dem Wert des Jahres 2007 
liegt. Erstmals seit 2005 wird damit wieder ein Anstieg des 
Fertigstellungsvolumens zu verzeichnen sein. Über die Hälfte 
dieser Flächen werden spekulativ auf den Markt kommen, 
vor allem in den Teilmärkten Mitte 1A und Innerstädtisch Ost. 
Auch für 2009 zeichnet sich ein weiterer leichter Anstieg der 
Fertigstellungen ab.
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Büroimmobilienuhr

Spitzenmiete  stabil

Die nominale Spitzenmiete der Hauptstadt – erzielbar in der 
1A Lage Potsdamer/Leipziger Platz – blieb in den letzten drei 
Monaten stabil und liegt Ende März bei 21,00 Euro/m²/Monat. 
Auch wenn es in dieser Top-Lage im ersten Quartal keine 
Mietpreissteigerung gab, so haben doch in einigen anderen 
Teilmärkten Berlins die Mieten bereits angezogen (z.B. in 
Charlottenburg 1A und den 1B Lagen Innerstädtisch Ost und 
Innerstädtisch West). Bis Jahresende erwarten wir auch einen 
leichten Anstieg der Spitzenmiete. Die meisten Mietverträge 
wurden im ersten Quartal 2008 in der Mietpreisgruppe 
zwischen 10,00 Euro/m²/Monat und 15,00 Euro/m²/Monat 
abgeschlossen.

Bei der Betrachtung des Durchschnittsmietpreisindex 
(durchschnittliche Mietpreisentwicklung nach Teilmarkt und 
Gebäudequalität differenziert) wird deutlich, dass das heutige 
Mietpreisniveau noch 17% unter dem Ausgangswert des 
Jahres 2000 liegt. Seit dem letzten Tiefpunkt, der im 4. Quartal 
2005 erreicht wurde, ist ein Anstieg um15% erfolgt.
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Umsatz nach Branchen – Top 10Leerstand inklusive Untermietflächen nach Qualität

Umsatz/Leerstand und Fertigstellungen
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