
Immobilienmärkte Berlin  
und Ostdeutschland 2014

Berlin
Dresden

Leipzig
Erfurt

Magdeburg

Potsdam

Rostock Jena





Immobilienmärkte Berlin  
und Ostdeutschland 2014



Editorial	 5

Executive Summary	 6

Wirtschaftliches Umfeld	 8

Berlin	 8

Ostdeutschland	 11

Interview: Prognos – „Ostdeutsche Städte holen auf“	 18

Transaktions-Markt	 20

Berlin	 20

Ostdeutschland	 22

Büroimmobilien-Markt	 24

Berlin	 24

Ostdeutschland	 26

Einzelhandelsimmobilien-Markt	 30

Berlin	 30

Ostdeutschland	 33

Exkurs: Nahversorgungsimmobilien (inkl. Interview bulwiengesa)	 36

Hotelimmobilien-Markt	 40

Berlin	 40

Ostdeutschland	 42

Quellenverzeichnis	 44

Kontakte	 46

Impressum	 47

Inhalt

4 | Inhalt



Peter Finkbeiner und Niclas Karoff

der gewerbliche Immobilienmarkt in Deutschland befindet sich 

weiterhin im Aufwind – allein im ersten Halbjahr 2014 wurden 

hierzulande knapp 17 Milliarden Euro investiert. Dieses Plus von 

34 Prozent im Vergleich zum Vorjahreszeitraum belegt die hohe 

Attraktivität Deutschlands als eines der gesuchtesten Anlage-

ziele1. Wegen der hohen Nachfrage und entsprechend hoher 

Preise für erstklassige Immobilien in den sieben deutschen 

Metropolen rücken ebenfalls immer stärker B- und C-Städte 

als alternative Investitionsstandorte in den Fokus der Inves-

toren. Vor dem Hintergrund, dass in den 73 deutschen B- und 

C-Standorten mit mehr als 100.000 Einwohnern in Summe 

rund 16 Millionen Menschen leben – also etwa jeder fünfte 

Bewohner Deutschlands – erscheint diese Erweiterung der 

Strategie nachvollziehbar.2

Darüber hinaus bleibt der Berlin-Boom, der nahezu alle Ge-

werbesegmente der Hauptstadt erfasst, eine der vielverspre-

chendsten Entwicklungen am deutschen Immobilienmarkt. 

Indikatoren wie der deutliche Einwohnerzuwachs in den ver-

gangenen fünf Jahren, die steigende Bürobeschäftigung, ein 

Anstieg der Einzelhandelskaufkraft oder Übernachtungszahlen 

auf Rekordniveau machen Investitionen am Berliner Büro-, Ein-

zelhandels- oder Hotelimmobilienmarkt weiterhin attraktiv, wie 

auch die vorliegende Studie „Immobilienmärkte Berlin und 

Ostdeutschland“ erneut bestätigt.

Klarer Fokus auf Berlin und die ostdeutschen 

Wachstumsstandorte

Die TLG IMMOBILIEN ist seit über 20 Jahren als aktiver Port-

foliomanager in Berlin und in den Wachstumsregionen Ost-

deutschlands aktiv. Die großen ostdeutschen Städte Dresden, 

Leipzig und Rostock stehen dabei neben Berlin im Fokus unserer 

unternehmerischen Tätigkeit. Zudem sind die Regionalzentren 

Erfurt, Jena, Magdeburg und Potsdam als weitere bedeutende 

Teilmärkte Kernbestandteil dieser Studie, die ausführlich über 

die Transaktions-, Büro-, Einzelhandels- und Hotelimmobilien-

märkte berichtet. Darüber hinaus analysiert die Studie einzelne 

Anlageklassen im Gewerbesegment. Nahversorgungsimmo-

bilien – also Supermärkte und Lebensmitteldiscounter – stellen 

in Deutschland eine aussichtsreiche Assetklasse dar, wie eine 

im Juni 2014 veröffentlichte, ausführliche Studie der Immo-

bilienmarktforscher der bulwiengesa AG zeigt. Herrn Ralf-Peter 

Koschny, Vorstand von bulwiengesa, möchten wir an dieser 

Stelle ganz herzlich für seine Stellungnahmen im Interview 

auf den Seiten 36/37 in diesem Report danken. Ein weiteres 

Interview – mit Herrn Christian Böllhoff, Geschäftsführender 

Gesellschafter der Prognos AG – macht deutlich, wie wichtig 

die Analyse der ökonomischen und demografischen Rahmen-

bedingungen auf Standortebene für nachhaltige Immobilien-

investitionen ist. Auch Herrn Böllhoff möchten wir unseren 

besonderen Dank für seine Einschätzungen im Interview auf 

den Seiten 18/19 aussprechen.

Die lokale Expertise ist es, die den Erfolg einer jeden Immo

bilieninvestition maßgeblich mitbestimmt. Mit der hier 	

vorliegenden Studie möchten wir daher auch in diesem Jahr zu 

einer verbesserten Markttransparenz beitragen, in die auch die 

Marktkenntnis unserer Teams vor Ort eingeflossen ist. Wir wün-

schen Ihnen eine interessante und erkenntnisreiche Lektüre.

Berlin, im Dezember 2014

Peter Finkbeiner	 Niclas Karoff 	 	

Mitglied des Vorstandes	 Mitglied des Vorstandes

Sehr geehrte Damen 

und Herren,

1	�CBRE: Deutschland Investment Quarterly – Market View Q2 2014
2	TLG Immobilien/Wüest & Partner (04/2012): Investitionschancen in deutschen Mittelstädten



Boom in Berlin – hohe Dynamik  

in ostdeutschen städten

Der von der TLG Immobilien herausgegebene Report 	

„Immobilienmärkte Berlin und Ostdeutschland“ bietet 

nicht nur detaillierte Einblicke in den Gewerbeimmobili-

enmarkt der Hauptstadt, sondern auch einen kompakten 

Überblick über die Immobilienmärkte der ostdeutschen 

Städte Dresden, Erfurt, Jena, Leipzig, Magdeburg, Pots-

dam und Rostock. Während der Berlin-Boom nahezu alle 

Gewerbesegmente der Hauptstadt erfasst, entwickeln 

sich die anderen Städte im Osten zwar weitgehend po-

sitiv, dennoch gibt es nach wie vor Licht und Schatten in 

einzelnen Teilmärkten.

Berlin

Büromarkt Berlin: Sinkende Leerstände, 

steigende Bürobeschäftigung

Auf dem Büromarkt der Hauptstadt stehen die Zeichen 

weiter auf Wachstum. Für 2014 erwartet die Investiti-

onsbank Berlin ein Wirtschaftswachstum von 2,0 Prozent 

in der Hauptstadt – deutlich mehr als im Vorjahr (1,2 

Prozent). Die Bürobeschäftigung, ein wichtiger Treiber 

des Büromarktes, hat zwischen 2008 und 2013 um fast 

80.000 Personen zugenommen – ein Anstieg um 12,7 

Prozent. Diese positiven Tendenzen zeigen sich in sin-

kenden Leerständen. Lag der Leerstand 2008 noch bei 

8,0 Prozent, sank er bis zum Ende des Jahres 2013 auf 

niedrige 5,5 Prozent.3

Einzelhandelsmarkt Berlin: Hoher Flächenumsatz, 

steigende Mieten in den Top-Lagen

Auch Einzelhandelsimmobilien konnten vom allgemeinen 

Berlin-Boom profitieren. Internationale und expansiv agie-

rende nationale Einzelhändler fragten verstärkt Flächen 

nach. Bemerkenswert war die Steigerung der Spitzen-

miete von knapp 40 Prozent bei größeren Flächen (ab 150 

Quadratmeter) im Jahresvergleich: Sie kletterte von 180 

Euro im Jahr 2012 auf bis zu 250 Euro pro Quadratmeter 

im Jahr 2013.

Hotelmarkt Berlin: Übernachtungszahlen auf 

Rekordniveau, Profitabilität und Auslastung allerdings 

unter dem Niveau der westdeutschen Großstädte

Eine starke Rolle in der Wirtschaft der Hauptstadt spielt 

mittlerweile der Tourismus. Seit Jahren eilen die Übernach-

tungszahlen Berlins von Rekord zu Rekord. 2013 verzeich-

nete die Hauptstadt 26,9 Millionen Übernachtungen und 

erreichte damit hinter London und Paris den dritten Platz 

in Europa. Die Investitionsbank Berlin erwartet, dass die 

Marke von 30 Millionen Übernachtungen pro Jahr bereits 

2016 erreicht wird.4 Die wichtigen Hotelkennzahlen wie der 

Logiserlös pro verfügbarem Zimmer (RevPAR), der durch-

schnittlich erzielte Hotelzimmerpreis pro Nacht (ADR) und 

die Auslastung konnten in den letzten Jahren gesteigert 

werden. Allerdings fallen die Kennzahlen immer noch nied-

riger als in den anderen westdeutschen Großstädten aus. 

Dies tut der Bautätigkeit jedoch keinen Abbruch. Zahlreiche 

Projekte befinden sich in der Pipeline.

Investitionsmarkt Berlin: Büroimmobilien 

ziehen das meiste Kapital an

Auch der Investitionsmarkt hielt sich 2013 auf einem hohen 

Niveau. Es fließt nach wie vor viel Geld nach Berlin. 2013 

waren es 3,48 Milliarden Euro,5 allerdings weniger im Ver-

gleich zum Rekordvolumen des Vorjahres (4,36 Milliarden 

Euro).6 Davon flossen nach Angaben von BNP Paribas Real 

Estate, die das Investitionsvolumen für 2013 auf knapp 

3,6 Milliarden Euro beziffern (2012: 3,85 Milliarden Euro), 

rund 1,6 Milliarden Euro (45 Prozent) in das Bürosegment 

und 1,3 Milliarden Euro in Einzelhandelsimmobilien. Das 

Hotelsegment konnte 200 Millionen Euro Investorengelder 

anziehen – deutlich weniger als noch im Vorjahr (432 Milli-

onen Euro).7 Im ersten Halbjahr 2014 belief sich die Summe 

des in Berlin investierten Kapitals auf rund 1,3 Milliarden 

Euro. Ursache für Rückgänge beim Transaktionsvolumen in 

Berlin ist insbesondere das mangelnde Produktangebot in 

der Hauptstadt.8

3	�bulwiengesa, 2014
4	�http://www.ibb.de/desktopdefault.aspx/tabid-62/216_read-7931/
5	�Savills Datenbank (2014)

6	�Savills Datenbank (2014
7	�BNP Paribas Real Estate
8	�Savills Datenbank (2014)

Executive 

Summary

6 | Executive Summary



Ostdeutschland

Bürobeschäftigung nimmt in fast allen großen

ostdeutschen Städten zu

Wie in der Hauptstadt so führt auch in den großen ost-

deutschen Städten die steigende Bürobeschäftigung zu 

einer positiven Entwicklung auf den Büromärkten. Dies 

gilt insbesondere für die sächsischen Wachstumszentren 

Leipzig und Dresden, aber auch für Potsdam und Rostock. 

Diese vier Städte verzeichnen zudem sinkende Büroleer-

stände – in Potsdam bis auf niedrige 4,0 Prozent im Jahr 

2013, in Rostock bis auf 7,8 Prozent9. Im Gegensatz dazu 

entwickelten sich die Magdeburger und Erfurter Büromärk-

te zuletzt schwächer, Jena nimmt eine Mittelstellung mit 

stagnierender Entwicklung ein.

Im Geschäftskern von Dresden und Leipzig ziehen 

die Mieten um bis zu 14 Prozent an

Während Dresden und Leipzig im Segment der größeren 

Einzelhandelsflächen ab 150 Quadratmetern Mietpreisan-

stiege von bis zu 14 Prozent im Jahresvergleich 2012/2013 

registrieren konnten, bewegten sich die Preise in den an-

deren großen ostdeutschen Städten auf einem weitgehend 

stabilen Niveau. Anstiege bei der Einzelhandelskaufkraft 

und beim Einzelhandelsumsatz konnten jedoch alle sieben 

untersuchten Städte in den vergangenen beiden Jahren 

verzeichnen. Der Blick auf die Zentralität zeigt, dass mit 

Ausnahme von Potsdam zum Teil ein beachtlicher Kauf-

kraftzufluss aus dem Umland stattfindet. Nicht zuletzt stel-

len Touristen eine für den Einzelhandel wichtige Nachfra-

gegruppe dar – beispielsweise in Dresden oder Rostock. 

Nahversorgungsimmobilien als attraktives 

Nischensegment

Eine besonders interessante Nische im Einzelhandelsseg-

ment bilden Nahversorgungsimmobilien in Ostdeutschland. 

Diese hatten über einen längeren Betrachtungszeitraum 

deutlich höhere Mietsteigerungen zu verzeichnen als ihre 

Pendants in Westdeutschland. So stiegen die Mieten beim 

Vergleich der Zeiträume 2010 bis 2014 und 2005 bis 2009 

im Osten durchschnittlich um 7,4 Prozent, während sie im 

Westen um 3,3 Prozent sanken.10 Nahversorgungsimmobi-

lien mit ihrer starken Fokussierung auf Lebensmittel sind 

insofern attraktiv, da der zunehmende Onlinehandel im 

Nahrungsmittelbereich bis auf weiteres keine wesentliche 

Rolle spielt. Insofern wird auch künftig eine stabile Nach-

frage nach Flächen bestehen.

Hotelmärkte auf unterschiedlichen Niveaus

Uneinheitlich ist dagegen die Entwicklung auf den Ho-

telmärkten in Ostdeutschland. Zwar entwickelt sich die 

Hotelbranche in den sieben betrachteten Städten Dresden, 

Erfurt, Jena, Leipzig, Magdeburg, Potsdam und Rostock 

seit 2008 durchweg positiv. Alle wichtigen Hotelkennzah-

len sind seither an allen Standorten gestiegen. Allerdings: 

Während einige Märkte wie beispielsweise Rostock an das 

Niveau der Bundeshauptstadt heranreichen (Steigerung 

Übernachtungszahlen) oder es übertreffen (RevPAR, ADR), 

bewegen sich andere – beispielsweise Magdeburg und 

Erfurt – auf einem deutlich niedrigeren Niveau.

Leipzig und Dresden verzeichnen das 

höchste Transaktionsvolumen

Bei den gewerblichen Transaktionen in Ostdeutschland 

(ohne Berlin) spielen Leipzig und Dresden traditionell die 

wichtigste Rolle, so auch 2013. In Dresdener Immobilien 

wurden 164 Millionen Euro investiert, in Leipziger Objekte 

140 Millionen Euro. Insgesamt registrierten die fünf ost-

deutschen Bundesländer zwischen 2009 und 2012 einen 

Anstieg der Investitionen in gewerbliche Immobilien: Das 

Investitionsvolumen stieg in diesem Zeitraum von rund 

320 Millionen Euro auf etwa 1,87 Milliarden Euro. Nach 

einem leichten Rückgang auf 1,36 Milliarden Euro im Jahr 

2013, lag das Volumen bereits zum Halbjahr 2014 bei 	

1,37 Milliarden Euro.11

9	 bulwiengesa, 2014
10	 bulwiengesa: Nahversorgungsimmobilien in Deutschland 2014
11	 Savills Datenbank (2014)
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IMMOBILIENMARKT BERLIN:  

WACHSTUMSMETROPOLE IM FOKUS DER INVESTOREN

Berlin wächst – und zwar so schnell wie keine andere 

der sieben großen deutschen Metropolen. Zum Jahresende 

2013 lag die Berliner Bevölkerungszahl bei rund 3.422.000 

Personen. Damit ist die Einwohnerzahl im vergangenen 

Jahr um fast 47.000 angewachsen, in erster Linie bedingt 

durch einen Wanderungsgewinn von mehr als 44.000 Per-

sonen.12 Zum Vergleich: Der Einwohneranstieg Hamburgs 

und Münchens lag 2013 mit rund 20.000 beziehungsweise 

rund 25.000 Menschen deutlich niedriger. Und auch Düs-

seldorf, Frankfurt, Köln und Stuttgart konnten 2013 – ver-

glichen mit dem Vorjahr – lediglich zusammengenommen 

einen Anstieg von rund 42.000 Einwohnern verbuchen.13

Der herausragende Wachstumskurs Berlins ist auch für Im-

mobilieninvestoren interessant, wirken sich doch steigende 

Einwohnerzahlen nicht nur am Wohnimmobilienmarkt, son-

dern auch am Markt für Büro- und Einzelhandelsimmobilien 

positiv aus. Ein Einwohnerplus sorgt für mehr potenzielle 

Kunden im örtlichen Einzelhandel und die Bürobeschäftig-

tenzahlen nehmen in der Regel zu. Somit ist es auch nicht 

verwunderlich, dass Immobilieninvestoren Deutschland 

und hier insbesondere Berlin eine hohe Attraktivität bei-

messen, wie u.a. die Ergebnisse der CBRE „European Real 

Estate Investor Intentions“-Umfrage 2014 belegen. Für 21 

Prozent der 387 von CBRE befragten europäischen Inves-

toren gilt Deutschland nach Großbritannien (29 Prozent) 

als der derzeit attraktivste Immobilienmarkt weltweit. Mit 

Blick auf die großen europäischen Städte ist Berlin Deutsch-

lands Topstandort – die Spreemetropole landet insgesamt 

auf Platz drei und wird damit für Immobilieninvestitionen 

als attraktiver eingeschätzt als München und Hamburg. 

Lediglich London und Madrid schreiben die Befragten in 

diesem Jahr noch bessere Investitionschancen zu.14

Das große Vertrauen in den deutschen und insbesondere 

in den Berliner Immobilienmarkt spiegeln darüber hinaus 

die Investitionsvolumina wider. Im ersten Halbjahr 2014 

wurden knapp 17 Milliarden Euro in den deutschen Gewer-

beimmobilienmarkt investiert – ein um 34 Prozent höheres 

Transaktionsvolumen als im Vorjahreszeitraum.15

Berlin steht dabei besonders positiv da: Zwischen 2009 

und 2012 stieg das Investitionsvolumen hier von 1,22 Mil-

liarden Euro auf 4,36 Milliarden Euro an. Zwar sank das 

Volumen im Jahr 2013 auf 3,48 Milliarden Euro, jedoch 

ist dieser Rückgang nicht auf einen Mangel an Nachfrage, 

sondern auf einen Angebotsmangel an gewerblichen 

Immobilien in Berlin zurückzuführen. Im ersten Halbjahr 	

2014 belief sich die Summe des investierten Kapitals auf 1,3 

Milliarden Euro. Damit lag das Transaktionsvolumen allein 

in Berlin fast auf demselben Niveau wie in Ostdeutschland 

insgesamt. In den ostdeutschen Bundesländern wurden 

12	 �Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (2014): Pressemitteilung vom 19.9.2014, Zahlen auf Basis des Zensus 2011
13	 Statistik der jeweiligen Städte (08/2014)
14	 �CBRE (03/2014): EMEA View Point – European Real Estate Investor Intentions 2014
15	 �CBRE: Deutschland Investment Quarterly – Market View Q2 2014

Quelle: CBRE European Investor Intentions Survey 2014 
(Which city in Europe do you believe to be the most attractive?)

Europas attraktivste Investitionszentren: Berlin vor München und Hamburg
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1,37 Milliarden Euro im ersten Halbjahr 2014 investiert. 

Das Halbjahresergebnis 2014 übertrifft dabei bereits das 

Ergebnis des Gesamtjahres 2013 (1,36 Milliarden Euro).16

Berliner Wirtschaft 

Die Dynamik am Berliner Immobilienmarkt basiert auf 

einer soliden wirtschaftlichen Entwicklung – das zeigt die 

Konjunkturumfrage der Industrie- und Handelskammern für 

die gesamte Wirtschaftsregion Berlin-Brandenburg. Zum 

Jahresbeginn 2014 stieg der Konjunkturklimaindex, der 

sich aus der aktuellen Geschäftslage und den Geschäfts-

erwartungen der ansässigen Unternehmen ergibt, auf 129 

Punkte und übertrifft damit den Vorjahreswert um elf Zäh-

ler. Selbst vor der Wirtschafts- und Finanzkrise erreichte 

der Index in der Spitze „nur“ einen Wert von 128. Wie die 

Umfrage zeigt, befinden 54 Prozent der befragten Berliner 

Unternehmen die derzeitige Geschäftslage für gut und ein 

Viertel der Unternehmen in der Hauptstadt plant mehr 

Personal einzustellen.17

Ein Beschäftigungsaufbau lässt sich auch mit Blick auf die 

zurückliegenden zwei Jahre bestätigen. Zwischen Dezem-

ber 2011 und Dezember 2013 sank die Arbeitslosenquote in 

Berlin um 1,1 Prozentpunkte und damit deutlich stärker als 

im Bundesdurchschnitt (- 0,1 Prozentpunkte). Insbesondere 

im vergangenen Jahr fanden viele Erwerbsfähige einen 

neuen Arbeitsplatz. Nirgends sonst im Bundesgebiet lag 

der Erwerbstätigenanstieg 2013 höher als in Berlin. Der 

Anstieg betrug hier 1,9 Prozent, so dass 1,79 Millionen 

Menschen einen Job in der Hauptstadt hatten. In Hamburg 

und Baden-Württemberg auf den Plätzen 2 und 3 betrug 

der Zuwachs bei den Erwerbstätigen 1,1 beziehungsweise 

1,0 Prozent. Auch im ersten Quartal 2014 konnte Berlin bei 

der Zahl der Erwerbstätigen den höchsten Zuwachs aller 

Bundesländer verzeichnen.18

Die gute Entwicklung Berlins wird darüber hinaus auch vom 

Prognos-Zukunftsatlas bestätigt. Alle drei Jahre bewertet 

das Forschungsinstitut Gegenwart und Perspektiven der 

402 deutschen Kreise und Städte. Im Vergleich der Erhebun-

gen von 2010 und 2013 wird deutlich, wie schnell Berlin in 

den Kategorien Demografie, Wohlstand und soziale Lage, 

am Arbeitsmarkt und bei der wirtschaftlichen Leistung 

aufholt. Mittlerweile zählt Berlin auf Platz 19 zu den Top 

20 der dynamischsten Kreise und Städte Deutschlands. Vor 

drei Jahren belegte Berlin noch den Dynamik-Rang 42.19

Eine besondere Stellung für die Berliner Wirtschaft nimmt 

der Tourismus ein. So wurde in Berlin bereits im Jahr 

2000 die Rekordmarke von 10 Millionen Übernachtunen 	

geknackt. Zehn Jahre später sollte ursprünglich die 	

15-Millionen-Grenze erreicht werden, stattdessen konnten 

16	 �Savills Datenbank (2014)
17	 Arbeitskreis der Industrie- und Handelskammern Berlin und Brandenburg (02/2014): Konjunkturreport 2014
18	 �Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (2014): Pressemitteilung vom 23.01.2014 und vom 17.06.2014
19	 �Prognos (11/2013): Prognos Zukunftsatlas 2013 – Deutschlands Regionen im Zukunftswettbewerb

Europas attraktivste Investitionszentren: Berlin vor München und Hamburg 2014 2013
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sich die Beherbergungsbetriebe der Stadt über mehr als 20 

Millionen Übernachtungen freuen.20 Und auch im Jahr 2013 

übertraf Berlin mit knapp 27 Millionen Übernachtungen 

seinen bisherigen Rekord vom Vorjahr um 8,2 Prozent. Die 

Zahl der Gäste stieg im gleichen Zeitraum auf 11,3 Millio-

nen beziehungsweise um 4,4 Prozent. Dieser Zuwachs lag 

damit deutlich über dem Bundesdurchschnitt, welcher sich 

auf ein Plus von einem Prozent bei den Übernachtungen 

und auf ein Plus von 2,0 Prozent bei den Gästen belief. 

Ebenso wie die Nachfrage hat sich auch das Angebot in 

den vergangenen Jahren dynamisch entwickelt – was je-

doch bei weitem nicht zu einem Überangebot führt, wie 

der Blick auf die Bettenauslastung zeigt. Denn trotz 7.000 

neuer Betten allein im Jahresvergleich 2012/2013 stieg 

die durchschnittliche Auslastung aller Gästebetten auf 56,4 

Prozent (2012: 54,5 Prozent21).22 Auch im laufenden Jahr 

zieht der Berlin-Tourismus bislang eine positive Bilanz. Die 

Zahl der Übernachtungen aller Berlin-Gäste stieg im ersten 

Halbjahr 2014 auf 13,2 Millionen – ein Plus von 6,3 Prozent 

im Vergleich zum Vorjahreszeitraum.23

Berlin: Rekordzahlen bei den Gästeübernachtungen – auch der Einzelhandel profitiert vom Tourismus-Boom.

20	 �Deloitte (2013): Hotelmarkt Berlin, Q2 2013
21	 Nach Angaben von Deloitte, Hotelmarkt Berlin, Q2 2013, lag die Bettenauslastung 2012 bei 53,2 Prozent – die Zahl basiert auf einer früheren Angabe des Amts für Statistik Berlin-Brandenburg
22	 �Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (2014): Pressemitteilung vom 27.02.2014
23	 �Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (2014): Pressemitteilung vom 08.08.2014

10 | Wirtschaftliches Umfeld in Berlin



Investoren sehen sich wegen der hohen Preise beziehungs-

weise sinkender Nettoanfangsrenditen für erstklassige Im-

mobilien in den sieben deutschen Metropolen zunehmend 

nach B-Städten als Alternativen um, so das Ergebnis der 

jüngsten Investoren-Umfrage von Union Investment von 

August 2014.24 Vor dem Hintergrund, dass in den 73 deut-

schen B- und C-Städten – oder präziser ausgedrückt Regio-

nalzentren – mit mehr als 100.000 Einwohnern in Summe 

rund 16 Millionen Menschen leben, also etwa jeder fünfte 

Bewohner Deutschlands, ist diese Ausweichstrategie nach-

vollziehbar. Denn stimmen die Fundamentaldaten in Bezug 

auf Demografie und wirtschaftliche Entwicklung, können 

sich Investitionen in deutschen B- und C-Städten oftmals 

als sehr lohnenswert erweisen. Das gilt sowohl für den 

Bereich der Wohn- als auch insbesondere für den Bereich 

der Büro- und Einzelhandelsimmobilien. Genau wie die 

Bewohner der A-Städte zieht es die Menschen auch jenseits 

der Metropolen zum Arbeiten und Einkaufen in erster Linie 

in die Innenstadt. Vieles spricht dafür, dass Investoren 

ihre Aufmerksamkeit mehr und mehr auf Regionalzent-

ren lenken. Im Gegensatz zu den großen „Sieben“ sind 

in den kleineren Städten die Preisschwankungen deutlich 

geringer. Hinzu kommt, dass die B- und C-Städte häufig ein 

besseres Rendite-Risiko-Verhältnis als die A-Städte auf-

weisen. Denn entweder erzielen sie bei vergleichbaren 

Risiken höhere Renditen oder das Risiko ist bei ähnlichen 

Renditen geringer.25  

Städteranking 2013:  

Fünf ostdeutsche Städte in den Top 20

Die Attraktivität der hier untersuchten ostdeutschen Städte 

betont das jährlich erscheinende Städteranking des Insti-

tuts der deutschen Wirtschaft Köln – in Kooperation mit 

Immobilienscout24 und der Wirtschaftswoche. Mit Leip-

zig, Dresden, Potsdam, Rostock und Jena zählen im Städ-

teranking 2013 der dynamischsten Wirtschaftsstandorte 

Deutschlands allein fünf ostdeutsche Städte zu den Top 20. 

Und auch Magdeburg (Rang 25) sowie Erfurt (Rang 30) prä-

sentieren sich im Vergleich der insgesamt 71 betrachteten 

Standorte als überdurchschnittlich dynamisch. 26

Wie aus dem aktuellen „Bericht zum Stand der Deutschen 

Einheit“ der Bundesregierung hervorgeht, verzeichnet Ost-

deutschland vielerorts positive Entwicklungen. Beispiels-

weise ist die Abwanderung aus dem Osten Deutschlands 

weitgehend gestoppt. Erstmals seit der Wiedervereinigung 

zogen 2012 ungefähr so viele Menschen von Ost- nach 

Westdeutschland wie umgekehrt.27 Ein Grund dafür ist der 

weiter anziehende Arbeitsmarkt. Seit Juli 2009 ging die 

Arbeitslosenquote von 12,9 auf 9,4 Prozent im Juli 2014 

zurück.28 

Potsdam – hohe Lebensqualität zieht immer mehr 

Menschen an: Die brandenburgische Landeshauptstadt, 

zugleich mit rund 161.000 Einwohnern die bevölkerungs-

reichste Stadt des Landes, spielt für die wirtschaftliche 

Entwicklung Brandenburgs die zentrale Rolle.29 Zwischen 

IMMOBILIENMARKT OSTDEUTSCHLAND:

B-Städte MIT HOHER ATTRAKTIVITÄT

24	 �Union Investment Real Estate GmbH (2014): „Europäische Immobilieninvestoren vollziehen 	
Strategiewechsel“, Pressemitteilung vom 14.08.2014

25	 TLG Immobilien/Wüest & Partner (04/2012): Investitionschancen in deutschen Mittelstädten
26	 �AIW Köln Consult/WirtschaftsWoche/Immobilienscout24 (2013): Städteranking 2013 – Deut-

sche Großstädte im Vergleich

27	 �Bundesministerium des Innern (11/2013): Jahresbericht der Bundesregierung zum Stand der 
Deutschen Einheit 2013

28	 www.statistik.arbeitsagentur.de (Abruf am 7.10.2014)
29	 �http://www.potsdam.de/content/bevoelkerung-einwohner-mit-haupt-und-nebenwohnung-

seit-1992 [Zugriff am 04.08.2014]
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2010 und 2012 wuchs die Produktivität in der Havelstadt 

um 2,9 Prozent und damit stärker als in der benachbarten 

Metropole Berlin (+ 2,2 Prozent).30 Unter den 71 kreisfreien 

Großstädten in Deutschland, die das Städteranking vom IW 

Köln/Wirtschaftswoche/Immobilienscout 24 untersucht hat, 

belegt Potsdam 2013 beim Status Quo dank seiner hohen 

Lebensqualität und der guten Arbeitsmarktkennzahlen 

sogar Rang zwei in Ostdeutschland und Platz 21 mit Blick 

auf Gesamtdeutschland. Nur Jena schneidet mit Blick auf 

das Niveauranking 2013 im Vergleich der ostdeutschen 

Städte noch besser ab.31 Bemerkenswert ist, dass Potsdam 

im Dezember 2013 mit 7,3 Prozent nach Jena (6,8 Prozent) 

die zweitniedrigste Arbeitslosenquote unter den großen, 

kreisfreien ostdeutschen Städten und Berlins aufwies. Bis 

Juni 2014 sank die Arbeitslosenquote in Potsdam sogar 

weiter bis auf 7,1 Prozent. Zum Vergleich: Im Juni 2014 

betrug die Arbeitslosenquote in Gesamtdeutschland 6,5 

Prozent.32 Die verhältnismäßig gute Situation am Pots-

damer Arbeitsmarkt ist unter anderem auf die wichtige 

Stellung der Stadt als Ort für Film- und Medienschaffende 

zurückzuführen. Mit dem Studio Babelsberg, der UFA Film 

und TV Produktion, den Park Studios und dem Rundfunk 

Berlin-Brandenburg sind vier große Medienunternehmen 

in der Stadt ansässig. Zudem ziehen vier Hochschulen, über 

dreißig außeruniversitäre Forschungseinrichtungen und 

innovative Unternehmen aus den Bereichen Kommunika-

tions- und Biotechnologie sowie aus der Automobilbranche 

(seit 2005 VW-Design Center) immer mehr Einwohner in die 

Landeshauptstadt.33 Zwischen den Jahren 2007 und 2011 

stieg die Einwohnerzahl um 5,3 Prozent – im Mittel der 71 

untersuchten Städte des IW Köln-Rankings verzeichneten 

diese einen Einwohner-Zuwachs von lediglich 0,9 Prozent.34  

Ein stetiger Zuzug und eine stabile wirtschaftliche Lage 

machen den Potsdamer Gewerbeimmobilienmarkt für In-

vestitionen interessant.

Rostock – Hansestadt mit steigender Wirtschaftskraft: 

Die mecklenburgische Universitäts- und Hafenstadt ist die 

bevölkerungsreichste Stadt des Landes, die sich derzeit ins-

besondere durch eine deutlich positive konjunkturelle Ent-

wicklung auszeichnet. Nach Angaben des IW-Städterankings 

2013 stieg die Produktivität (BIP je Erwerbstätigen) in Ros-

tock zwischen 2007 und 2011 um 12,2 Prozent – Rang 5 im 

Vergleich der insgesamt 71 untersuchten kreisfreien Städte 

in Deutschland.35 Mit Blick auf die weiteren in diesem Bericht 

betrachteten größten ostdeutschen Städte (ohne Berlin) 

führt Rostock beim BIP je Erwerbstätigen sogar. Es lag 2012 

bei rund 56.700 Euro und damit weit vor dem zweitplatzier-

ten Jena mit rund 54.500 Euro36. Durch die wirtschaftliche Dy-

namik sank auch die Zahl der überschuldeten Erwachsenen 

in der Hansestadt um 2,9 Prozentpunkte, der drittstärkste 

Rückgang in Deutschland.37 Der Aufwärtstrend in Rostock 

ist vielerorts sichtbar – so im Übersee- beziehungsweise im 

Fracht- und Fischereihafen. In den verschiedenen Rostocker 

Hafenanlagen wurden im vergangenen Jahr 23,2 Millionen 

Tonnen Güter umgeschlagen. Das waren 500.000 Tonnen 

oder 2,0 Prozent mehr als 2012.38 Darüber hinaus konnten die 

Hotels in Rostock und im Stadtteil Warnemünde steigende 

Übernachtungszahlen verbuchen. Mit einem Plus von 20,2 

Prozent im Zeitraum 2011 bis 2013 lag der Anstieg deutlich 

über dem Bundesdurchschnitt von plus 4,7 Prozent.39 Und 

Rostock 

30	 �Statistische Ämter der Länder (08/2013): Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Länder
31	 IW Köln Consult/WirtschaftsWoche/Immobilienscout24 (2013): 	

Städteranking 2013 – Das Stärken-Schwächen-Profil Potsdam
32	 �Bundesagentur für Arbeit (revidierte Daten, August 2014)
33	 �Ministerium für Wirtschaft und Europaangelegenheiten des Landes Brandenburg: 	

Wachstumskerne – Starke Standorte für Brandenburg
34	 �IW Köln Consult/WirtschaftsWoche/Immobilienscout24 (2013): 	

Städteranking 2013 – Das Stärken-Schwächen-Profil Potsdam

35	 �IW Köln Consult/WirtschaftsWoche/Immobilienscout24 (2013): 	
Städteranking 2013 – Das Stärken-Schwächen-Profil Potsdam

36	 Statistische Ämter der Länder (08/2013): Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Länder
37	 �IW Köln Consult/WirtschaftsWoche/Immobilienscout24 (2013):	

Städteranking 2013 – Das Stärken-Schwächen-Profil Rostock
38	 �Hafen-Entwicklungsgesellschaft Rostock mbH (2014), unter: www.rostock-port.de 	

(Abruf am 2.4.2014)
39	 �Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommern, DestatisStärken-Schwächen-Profil Potsdam
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auch für die Bürobeschäftigten ergeben sich neue Perspek-

tiven: Die Reederei AIDA Cruises hat beispielsweise neben 

der bereits bestehenden Unternehmenszentrale auf der 

Silohalbinsel im Rostocker Stadthafen ein weiteres Büroge-

bäude errichtet, das seit Oktober 2014 als AIDA HOME Platz 

für bis zu 400 Mitarbeiter bietet.40 Angesichts der positiven 

Wirtschaftsentwicklung gewinnt die Hafenstadt immer mehr 

Einwohner. Zwischen 2010 und 2013 stieg die Einwohner-

zahl um 1,5 Prozent, darunter auch viele Studenten.41 An 

der Rostocker Universität haben sich 2013 4.470 Studenten 

neu eingeschrieben – ein Plus von 1,4 Prozent gegenüber 

dem Vorjahr.42

Dresden – der Technologie- und Forschungsstandort 

Ostdeutschlands: Die Hauptstadt des Freistaates Sachsen 

ist wichtigster Verwaltungs- und Forschungsstandort des 

Landes und darüber hinaus klar positioniert als Zentrum des 

Hochtechnologiesektors. Neben dem öffentlichen Dienst – 

unter anderem Sitz der Verwaltung des Regierungsbezirks 

und des Oberlandesgerichts – sorgen die Technische Uni-

versität (TU) sowie zahlreiche Forschungsinstitute wie Max-

Planck, Fraunhofer, Leibniz und Helmholtz für eine große 

Zahl an Arbeitsplätzen in Forschung und Entwicklung. Allein 

an den vier genannten Forschungseinrichtungen und der TU 

Dresden, die seit 2012 eine der elf Exzellenzuniversitäten 

Deutschlands ist, arbeiten mehr als 6.000 Beschäftigte.43 

Als prägend für Dresdens Wirtschaft haben sich die mehr 

als 300 Unternehmen aus den Bereichen Mikroelektronik, 

Nanotechnologie, Neue Werkstoffe sowie Informations- und 

Kommunikationstechnologie herausgestellt, die der Stadt als 

Wachstumsmotor dienen.44 Aus der dynamischen Entwick-

lung der lokalen Wirtschaft resultiert Dresdens vergleichs-

weise niedrige Arbeitslosenquote von 8,2 Prozent (Juni 2014), 

die deutlich unterhalb der Quote Ostdeutschlands (9,5 Pro-

zent) liegt.45 Die wirtschaftliche Bedeutung der Stadt zeigt 

sich auch im Wachstum der Einwohnerzahl. Nach Angaben 

des Instituts der deutschen Wirtschaft Köln stieg die Anzahl 

der Einwohner in Dresden zwischen den Jahren 2007 und 

2011 um 4,4 Prozent.46 Aber nicht nur Zugezogene, sondern 

auch Touristen fühlen sich von der Lebensqualität und den 

vielen Sehenswürdigkeiten der Elbmetropole angezogen. 

Im deutschlandweiten Vergleich der Übernachtungszahlen 

belegt Dresden unter den Großstädten Platz 7 und rangiert 

in Ostdeutschland klar auf der ersten Position – nach Ber-

lin.47 Mit rund 4,13 Millionen Übernachtungen im Jahr 2013 

konnte Dresden im Vorjahresvergleich einen Zuwachs von 

2,3 Prozent verzeichnen.48 Und auch künftig wird der Frem-

denverkehr ein wichtiger Wirtschaftsfaktor für die Stadt 

bleiben. Nach konservativen Berechnungen der Dresden 

Marketing GmbH, die von einem jährlichen Wachstum von 

2,0 Prozent ausgehen, werden die Übernachtungszahlen in 

Dresden bis 2020 auf etwa 4,73 Millionen steigen.49

40	 �http://www.aida.de/aida-cruises/unternehmen/aktuelles/news.23978/article/aida-cruises-
auch-an-land-auf-wachstumskurs.html und http://www.aida.de/aida-cruises/unternehmen/
aktuelles/news.23978/article/aida-cruises-erster-spatenstich-fuer-aida-home-erfolgt.html, 
Abruf am 8.10.2014

41	 Statistik der Hansestadt Rostock, unter: http://rathaus.rostock.de, Abruf am 8.10.2014
42	 �Universität Rostock (2014): Auskunft der Presse- und Kommunikationsstelle am 4.4.2014
43	 �https://tu-dresden.de/die_tu_dresden/portrait/zahlen_und_fakten, Abruf am 8.10.2014
44	 �DG HYP (03/2014): Regionale Immobilienzentren Deutschland 2014

45	 �Bundesagentur für Arbeit (revidierte Daten, August 2014)
46	 IW Köln Consult/WirtschaftsWoche/Immobilienscout24 (2013): 	

Städteranking 2013 – Das Stärken-Schwächen-Profil Dresden
47	 �Dresden Marketing GmbH (11/2013): Tourismusentwicklung in Dresden
48	 �Statistisches Landesamt Sachsen
49	 �Dresden Marketing GmbH (11/2013): Tourismusentwicklung in Dresden

Dresden
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 Leipzig – bedeutende Produktionsstätten und Anzie-

hungspunkt für Kreative: Die sächsische Großstadt mit 

knapp 540.000 Einwohnern gilt mit den Fertigungsanlagen 

von Porsche und BMW vor den Toren der Stadt nicht nur als 

einer der bedeutendsten Produktionsstandorte hierzulande. 

Leipzig hat sich mittlerweile auch zu einem Anziehungspunkt 

der „Creative Class“ in Deutschland gewandelt. Kreative 

haben Freiflächen der Stadt in den vergangenen Jahren für 

Unternehmensgründungen genutzt und einen wichtigen 

Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung geleistet.50 Allein 

zwischen 2010 und 2012 wuchs das Bruttoinlandsprodukt 

pro Erwerbstätigen um 8,5 Prozent.51 Zudem konnte Leipzig 

seit 2007 einen Rückgang der Arbeitslosenquote von 15,5 

auf jetzt unter 10,0 Prozent (Stand: September 2014) ver-

zeichnen, auch wenn diese damit weiterhin deutlich über 

dem Bundesdurchschnitt verbleibt.52 Die positive Dynamik 

am Leipziger Arbeitsmarkt sowie die sieben Hochschulen 

der Stadt ziehen viele Menschen, darunter insbesondere 

Hochqualifizierte, an. So ist die Bevölkerung der Stadt im 

Schnitt der Jahre 2009 bis 2012 um 4,0 Prozent gewachsen. 

Und der Anteil der Hochqualifizierten an den sozialversiche-

rungspflichtig Beschäftigten liegt in Leipzig bei rund 18 Pro-

zent – höher als in vielen anderen Großstädten in Deutsch-

land.53 Das gute Abschneiden Leipzigs bei Arbeitsmarkt und 

Demografie spiegelt auch der Prognos-Zukunftsatlas 2013 

wider, den das Wirtschaftsforschungsinstitut alle drei Jah-

re veröffentlicht. Im Prognos-Ranking aller 402 Kreise und 

kreisfreien Städte in Deutschland ist Leipzig im Vergleich zu 

2010 um 46 Plätze auf Rang 218 aufgerückt. Wird anstelle 

der Platzierung im Gesamtranking ausschließlich auf die 

dynamische Entwicklung der Stadt geschaut, rangiert Leipzig 

an siebter Stelle und ist damit die aufstrebendste Stadt in 

Ostdeutschland.54

Magdeburg – Rang 8 von 71 beim Produktivitätswachs-

tum: Die Stadt an der Elbe ist als Landeshauptstadt das 

politische Zentrum und neben Halle/Saale der wichtigste 

Wirtschaftsstandort Sachsen-Anhalts. In puncto positiver 

wirtschaftlicher Entwicklung sticht Magdeburg sogar noch 

deutlicher hervor als das rund 90 Kilometer südöstlich ge-

legene Halle/Saale. Zum einen ist in Magdeburg mit der 

Deutschen Bahn55 der nach Anzahl der Beschäftigten größte 

Arbeitgeber Sachsen-Anhalts hier ansässig (knapp 8.000 

Mitarbeiter)56, zum anderen stieg die Produktivität (BIP je Er-

werbstätigen) in den vergangenen Jahren im bundesweiten 

Vergleich in Magdeburg besonders stark. Nach Angaben des 

IW-Köln-Städterankings 2013 erhöhte sich die Produktivität 

in Magdeburg zwischen 2007 und 2011 um 9,6 Prozent – 

Rang 8 unter den 71 untersuchten kreisfreien Städten in 

Deutschland. Zwar ist die Arbeitslosenquote Magdeburgs 

mit knapp 11,0 Prozent noch relativ hoch, jedoch konnte die 

Stadt zuletzt deutliche Rückgänge – insbesondere bei der 

Jugendarbeitslosigkeit – verzeichnen. Die Arbeitslosenquote 

der Jugendlichen sank zwischen 2007 und 2012 um 3,3 Pro-

zentpunkte57, was unter anderem auch auf die positive Bilanz 

bei den Gewerbean- und -abmeldungen zurückzuführen ist. 

50	 �Handelsblatt (13.11.2013): Prognos Zukunftsatlas 2013 – Kampf um die Kreativen
51	Statistische Ämter der Länder (08/2013): Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Länder
52	 �Bundesagentur für Arbeit (revidierte Daten, August 2014)
53	 �IW Köln Consult GmbH/WirtschaftsWoche/Immobilienscout24 (2013): 	

Städteranking 2013 – Das Stärken-Schwächen-Profil Leipzig und Handelsblatt (2013): 	
Serie Zukunftsatlas 2013, S. 10/11, vom 13.11.2013

54	 �Prognos (11/2013): Prognos Zukunftsatlas 2013/2010 – Deutschlands Regionen 	
im Zukunftswettbewerb, Ergebnisübersicht Gesamtranking 

55	 �die DB Regio AG Südost/Elbe-Saale-Bahn hat ihren Sitz in Magdeburg
56	 �Nord/LB (12/2013): Sachsen-Anhalt Report 2013
57	 �IW Köln Consult/WirtschaftsWoche/Immobilienscout24 (2013): 	

Städteranking 2013 – Das Stärken-Schwächen-Profil Magdeburg

Leipzig 
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Magdeburg war im Jahr 2013 – verglichen mit allen anderen 

kreisfreien Städten und Landkreisen in Sachsen-Anhalt – der 

einzige Ort, an dem die Zahl der Gewerbeanmeldungen 

überwog (+ 40 Betriebe).58 Der wirtschaftliche Aufwärtstrend 

der Elbestadt spiegelt sich in der Bevölkerungsentwicklung 

beziehungsweise in den Wanderungsbewegungen wider. 

Wie das Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt ausweist, 

konnte nur Magdeburg im Zeitraum 2008 bis 2013 einen 

Bevölkerungsanstieg verzeichnen, in allen übrigen kreisfrei-

en Städten und Landkreisen von Sachsen-Anhalt sank die 

Bevölkerungszahl.59 Neben Halle/Saale (+ 1.029 Personen) 

und dem Burgenlandkreis (+ 142 Personen) war Magdeburg 

darüber hinaus einer der wenigen Orte unter den kreisfreien 

Städten und Landkreisen in Sachsen-Anhalt, der 2013 einen 

Wanderungsgewinn ermittelt hat. Das Wanderungsplus in 

Magdeburg lag mit 1.710 Personen mit Abstand am höchs-

ten.60 

Erfurt – seit 2004 mit größtem Schub nach vorn bei Wirt-

schaft und Demografie: Thüringens Hauptstadt ist laut 

aktuellem Prognos-Zukunftsranking 2013 die Gewinnerstadt. 

Denn von allen 402 kreisfreien Städten und Landkreisen in 

Deutschland hat Erfurt den größten Entwicklungssprung 

nach vorn gemacht. Während die Stadt im Zukunftsatlas 

2004 noch auf Platz 315 lag, machte sie in neun Jahren 191 

Plätze gut und liegt mittlerweile auf Platz 124 des Ran-

kings.61  Ausschlaggebend für die besonders positive Dy-

namik ist Erfurts klare Positionierung als Drehscheibe und 

Verkehrsknotenpunkt. Erfurts Werbeslogan „Rendezvous 

in der Mitte Deutschlands“ zeigt die Bedeutung der Logis-

tikbranche für den Wirtschaftsstandort und nimmt Bezug 

auf die zentrale Lage der Stadt und die dadurch bedingten 

kurze Wege innerhalb ganz Europas. Logistikunternehmen 

wie TNT Express oder BLG Logistics, die unter anderem alle 

bundesdeutschen IKEA-Einrichtungshäuser mit Waren be-

liefern, nutzen die logistischen Vorteile der Stadt zwischen 

den Autobahnen A4 und A71.62 Zwar bewegt sich Erfurt 

beim Produktivitätswachstum nur im Mittelfeld der großen 

kreisfreien, ostdeutschen Städte63, jedoch lassen die Wande-

rungsgewinne, die Erfurt seit 2002 durchgängig erzielt, die 

starke Anziehungskraft der Stadt erkennen. Die Bevölke-

rungsprognose des Thüringer Landesamts für Statistik sagt 

der Stadt bis 2030 einen Einwohneranstieg von 2,8 Prozent 

voraus – zurückzuführen auf die vielen Zuzüge. Neben der 

Logistikbranche entfalten auch die in Erfurt mittlerweile 

etablierten Branchen des Maschinen- und Anlagebaus, der 

Medien- und Kreativwirtschaft sowie der Solartechnik eine 

positive Wirkung. Zusätzlich zum Einwohneranstieg punktet 

Erfurt mit Blick auf die Vermögenssituation seiner Haushalte: 

Seit dem Jahr 2000 stieg das verfügbare Einkommen der 

privaten Haushalte je Einwohner in Erfurt um knapp 23,0 

Prozent auf über 17.100 Euro (2012) jährlich.64

58	 �Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt (03/2014): Gewerbeanzeigen Jahr 2013
59	Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt: 5. Regionalisierte Bevölkerungsvorausberechnung 

2008-2025
60	 �Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt: Pressemitteilung vom 08.10.2014
61	 �Prognos (11/2013): Prognos Zukunftsatlas 2013/2010 – Deutschlands Regionen 	

im Zukunftswettbewerb, Ergebnisübersicht Gesamtranking

62	 �Impulsregion Erfurt, Jena, Weimar, Weimarer Land, unter: http://www.impulsregion.de/	
die-region/, Abruf am 9.10.2014 

63	 �Statistische Ämter der Länder (08/2013): Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Länder
64	Thüringer Landesamt für Statistik (2014): www.statistik.thueringen.de, abgerufen am 

9./10.10.2014  

Magdeburg

Erfurt
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 Jena – beste ostdeutsche Stadt in den Rankings von 

Prognos und IW Köln: Jena ist Thüringens zweitgrößte Stadt 

und gilt mit den Unternehmen Zeiss, Jenoptik und Intershop 

sowie der 1558 gegründeten Friedrich-Schiller-Universität 

als einer der führenden Technologie- und Wissenschafts-

standorte Deutschlands. Dieser Stellung verdankt die Stadt 

Jena ihre gute Platzierung sowohl im Prognos-Ranking 2013 

als auch in der Rangordnung, die das IW Köln zusammen 

mit der Wirtschaftswoche und Immobilienscout 24 für die 

71 größten kreisfreien Städte in Deutschland 2013 aufge-

stellt hat. In beiden Städterankings schneidet Jena als bes-

ter ostdeutscher Standort ab und wird von Prognos neben 

Dresden als einzige ostdeutsche Stadt mit „sehr hohen Zu-

kunftschancen“ ausgewiesen.65 Vor allem die demografische 

Entwicklung, die Wirtschaftsstruktur und die Situation am 

Arbeitsmarkt sprechen für Jena. Mit einer Arbeitslosenquote 

von 6,8 Prozent (September 2014) und einer Steigerung beim 

Bruttoinlandsprodukt je Erwerbstätigen von 10,4 Prozent 

zwischen 2010 und 2012 weist die Stadt ähnlich gute oder 

sogar bessere Kennzahlen auf als Gesamtdeutschland (Ar-

beitslosenquote: 6,5 Prozent, Produktivitätswachstum: + 4,2 

Prozent).66 Daneben begünstigt die wirtschaftliche Dynamik 

die Einwohnerentwicklung. Seit der Jahrtausendwende – als 

Jena im Jahr 2000 noch knapp unter 100.000 Einwohner 

zählte – stieg die Zahl bis 2013 um rund 8,0 Prozent auf mehr 

als 107.500 an. Und auch künftig wird Jena zu den Städten 

mit den deutlichsten Einwohneranstiegen gehören: Bis 2030 

prognostiziert das Thüringer Landesamt für Statistik ein Plus 

von 6,6 Prozent.67 Der Anteil der Hochqualifizierten unter 

Jenas berufstätigen Einwohnern wird dann wahrscheinlich 

ebenfalls einen Spitzenwert darstellen. Denn schon heute 

liegt der Anteil der Beschäftigten mit einem Hochschul- oder 

Fachhochschulabschluss bei über 29,0 Prozent – das ist nach 

Angaben des IW Köln die zweithöchste Quote in Deutschland. 

Im Schnitt der 71 vom IW Köln untersuchten kreisfreien 

Städte in Deutschland beträgt der Wert 15,4 Prozent.68

65	 �Prognos (11/2013): Prognos Zukunftsatlas 2013 – Deutschlands Regionen im Zukunftswettbewerb und IW Köln Consult/WirtschaftsWoche/Immobilienscout24 (2013): 	
Städteranking 2013 – Deutsche Großstädte im Vergleich

66	Bundesagentur für Arbeit (revidierte Daten, August 2014), Statistische Ämter der Länder (08/2013): Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Länder
67	 �Thüringer Landesamt für Statistik (2014): www.statistik.thueringen.de, abgerufen am 10.10.2014
68	 �IW Köln Consult/WirtschaftsWoche/Immobilienscout24 (2013): Städteranking 2013 – Das Stärken-Schwächen-Profil Jena

Jena
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Demografie und Wirtschaft in Berlin und  

GroSSen Ostdeutschen städten

Stadt

Einwohnerzahl  

(31.12.2013*)

Entwicklung 

Einwohnerzahl absolut  

(2012/2013)

�B IP je  

Erwerbst�ätigen  

in Euro (2012)

Veränderung BIP  

je Erwerbst�ätigen  

in % (2010/2012)

Berlin* 3.422.000 46.800 59.944 2,2

Potsdam 161.097 2.030 49.131 2,9

Rostock 203.673 569 56.761 2,6

Dresden 535.810 5.088 48.919 -1,9

Leipzig 539.345 10.806 50.155 8,5

Magdeburg 233.669 1.009 49.537 3,7

Erfurt* 204.880 1.395 44.162 4,3

Jena* 107.679 764 54.525 10,4

Deutschland* 80.767.500 234.800 64.084 4,2
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Quelle: Einwohnerzahlen – Statistik der jeweiligen Städte, Destatis, Thüringer Landesamt für Statistik; 
BIP je Erwerbstätigen – Statistische Ämter der Länder: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Länder

*Einwohnerzahlen von Berlin, Jena, Erfurt und Deutschland auf Basis des Zensus 2011

Arbeitslosenquoten 2009 – 2014 in Prozent (bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)

Quelle: Bundesagentur für Arbeit (revidierte Daten, August 2014)
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Interview

Im Zukunftsatlas 2013 ist Erfurt der Top-Aufsteiger – die 

Landeshauptstadt hat seit 2004 den größten Sprung nach 

vorn gemacht. Auch Rostock und Leipzig gehören mittler-

weile neben Dresden, Potsdam und Jena zu den starken 

Städten. Sehen Sie künftig positive Ausstrahlungseffekte 

auf die umliegenden Landkreise und kleineren Städte 

oder bleibt es ausschließlich bei der Sogwirkung großer 

ostdeutscher Städte?

Böllhoff: Zunächst wird es bei der Sogwirkung der ost-

deutschen Großstädte bleiben. Städte wie Leipzig, Dresden, 

Rostock, Erfurt und Jena verfügen über eine hohe Stand-

ortattraktivität sowohl als Wohnstandort für die Bevölkerung 

als auch als Wirtschaftsstandort für Unternehmen. Dies gilt 

in besonderem Maße in ihrer Rolle als Ausbildungs- und 

Wissenschaftszentren mit überregionaler Ausstrahlung. 

Gute Studien- und Lebensbedingungen in Verbindung mit 

vergleichsweise preiswerten Wohnungsangeboten ziehen 

junge Menschen an. Überlagert wird dies durch den fort-

schreitenden demografischen Wandel in jenen Regionen, die 

weniger attraktiv erscheinen. Die wirtschaftlichen Effekte 

und damit auch die Bedeutung als Wirtschaftsstandort der 

ostdeutschen Leuchttürme sind aber kleiner als beispiels-

weise in München, Stuttgart, Frankfurt mit dem Rhein-Main-

Gebiet oder der Rheinschiene Düsseldorf-Köln-Bonn, die ja 

absolut gesehen auch größer sind. Eine Ausnahme bildet 

der Großraum Berlin. Hier sind die Ausstrahlungseffekte auf 

die umliegenden Kreise größer. Der direkte Speckgürtel um 

Berlin profitiert erheblich, wie in unserem jüngsten Zukunfts-

atlas am Beispiel von Potsdam-Mittelmark oder Dahme-

Spreewald erkennbar. Mit zunehmender Entfernung von 

Berlin aber lassen wirtschaftliche Stärke und Dynamik nach. 

Welche Effekte oder Trends können Sie aus dem Zu-

kunftsatlas für die wichtigsten Büro- und Einzelhandels

immobilienmärkte Ostdeutschlands in den nächsten fünf 

Jahren ableiten?

Böllhoff: Trotz eines hohen Anteils an Dienstleistungs-

beschäftigten in ostdeutschen Großstädten, der in den 

letzten Jahren stetig zugenommen hat, bestehen deutli-

che Büroleerstände im Vergleich zu den westdeutschen 

Zentren. Diese lassen sich kurzfristig nicht abbauen. Für 

den Einzelhandel sind in erster Linie die Kaufkraft und 

Bevölkerungsentwicklung entscheidend. Bei einer im Bun-

desvergleich unterdurchschnittlichen Kaufkraft profitieren 

Städte wie Berlin, Leipzig, Potsdam, Dresden und Erfurt 

jedoch vom Kaufkraftzufluss aus dem Umland sowie dem 

touristischen Potenzial. Hier gibt es durchaus signifikante 

Effekte vor allem durch wohlhabende osteuropäische Kon-

Alle drei Jahre veröffentlicht das Wirtschaftsforschungsinstitut 

Prognos den Zukunftsatlas und zeigt mit diesem Instrument die 

Zukunftschancen aller 402 Kreise und kreisfreien Städte Deutsch-

lands. Ihrer Zukunftsfähigkeit entsprechend – abgeleitet aus öko-

nomischen und demografischen Aspekten – ergibt sich ein Stand-

ortranking, das mit Blick auf die Atlanten 2010, 2007 und 2004 die 

Auf- und Absteiger herausstellt.

„Ostdeutsche Städte holen auf“
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sumenten. Im Zuge der Reurbanisierung und einer damit 

verbundenen Bevölkerungszunahme werden die großen 

Einzelhandelsstandorte in Ostdeutschland in den nächsten 

Jahren noch zulegen können. Der dynamische Trend des 

E-Commerce (d.h. Anteil des Online-Umsatzes am gesam-

ten Einzelhandelsumsatz) wird sich mittel- bis langfristig 

jedoch bremsend auf die stationäre Einzelhandelsstruktur 

auswirken und zu deutlichen Verlagerungseffekten in ei-

nigen Segmenten führen.

Logistik in Erfurt, Biotechnologie in Dresden – gibt es 

darüber hinaus Branchen, die die Immobilienmärkte 

beeinflussen werden?

Böllhoff: Immobilieninvestitionen an Standorten mit mit-

tel- bis langfristig überdurchschnittlicher ökonomischer und 

technologischer Leistungsfähigkeit sind aus meiner Sicht 

erfolgversprechend. Ein Blick aus gesamtdeutscher Sicht auf 

die Branchen- und Clusterstruktur in Ostdeutschland ist dabei 

hilfreich. Ostdeutschland besetzt mit seinen großen und 

kleineren Leuchttürmen wichtige Schlüsselbereiche. Denken 

Sie an die modernen Produktionsstandorte der Automobil- 

und Zulieferindustrie, den Maschinen- und Anlagenbau im 

Raum Chemnitz/Erzgebirge, die Optik und den Life-Science-

Bereich in Jena oder die Logistik-Hubs bspw. in Leipzig. Für 

die ostdeutsche Solarindustrie kam es nach einer Phase des 

dynamischen Wachstums zu einer schmerzhaften Korrektur 

im Zuge der internationalen Marktentwicklung. An Standor-

ten mit hohen betrieblichen Ersatz- und Erweiterungsinves-

titionen sind sichere Arbeitsplätze, hoher Wohlstand sowie 

positive Rahmenbedingungen für die Immobilienwirtschaft 

sehr wahrscheinlich. 

Laut Zukunftsatlas 2013 gehören viele Ruhrgebietsstäd-

te wie Dortmund und Oberhausen zu den Verlierern und 

Absteigern im Ranking. Was können diese Städte von 

Städten wie Leipzig, Dresden und Erfurt lernen?

Böllhoff: In der Tat sind viele Städte Ostdeutschlands in 

den vergangenen Jahren dynamischer als zahlreiche Ruhr-

gebietsstädte. Hier konzentrieren sich soziale Problemlagen 

wie eine hohe Pro-Kopf-Verschuldung oder eine große Zahl 

von Einwohnern, die zusätzliche Transferzahlungen zur sozi-

alen Grundsicherung benötigen. Hohe Kriminalitätsraten und 

geringe Kaufkraft wirken sich negativ aus und verstärken 

die sozialen Problemlagen zusätzlich. Städte mit starken Un-

terschieden in einzelnen Stadtteilen müssen sich in Zukunft 

einer stark ausdifferenzierten Gesellschaftsstruktur stellen. 

Dabei gilt es zu verhindern, dass ganze Stadtteile und Ge-

sellschaftsgruppen „auf der Strecke“ bleiben. In den ostdeut-

schen Städten haben wir in den letzten zwei Jahrzehnten 

hohe Investitionen in modernste Infrastrukturen gesehen. 

Hier besteht in vielen Ruhrgebietsstädten ein großer Nach-

holbedarf. Ich sehe es als extreme Herausforderung für diese 

Städte mit ihren hoch verschuldeten öffentlichen Haushalten 

durch gezielte Infrastrukturinvestitionen wieder aufholen zu 

können in punkto Standortattraktivität, Lebensqualität und 

Anziehungskraft. Zudem ist der lokale und regionale Konkur-

renzdruck ungleich höher, denn erfolgreiche Standorte wie 

Düsseldorf oder Münster sind nur einen Steinwurf entfernt.

Kurzporträt Prognos AG

Die Prognos AG unterstützt seit 1959 Entscheidungsträger 

aus Politik, Wirtschaft und Gesellschaft in den Themen-

feldern Wirtschaft & Arbeit, Gesellschaft & Staat, Standort 

& Region, Wirtschaft & Innovation, Energie & Klimaschutz 

sowie Infrastruktur & Verkehr. Prognos erstellt neutrale 

Analysen, fundierte Prognosen und kritische Bewertungen 

und hilft so, Zukunftsoptionen von Unternehmen, öffent-

lichen Auftraggebern und internationalen Organisationen 

zu erkennen und zu bewerten.	 www.prognos.com

Vita

Christian Böllhoff ist Geschäftsführender Gesellschafter und 

Mitglied des Verwaltungsrats der Prognos AG in Berlin und 

Basel. Bereits seit 2000 ist er für die Verlagsgruppe Georg 

von Holtzbrinck in verschiedenen Führungspositionen tätig. 

So war er Geschäftsführer des Handelsblatts und Sonder-

beauftragter für Hauptstadtprojekte der Gruppe, bevor 

er im Oktober 2003 zum Geschäftsführer der Prognos AG 	

berufen wurde.
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Der Berliner Transaktionsmarkt: 

Unverändert hohe Dynamik 

Konstant auf hohem Niveau – Berlin bleibt weiter Hotspot na-

tionaler und internationaler Investoren. Allein 2013 wurden 

rund 3,6 Milliarden Euro in den Berliner Immobilienmarkt 

investiert – das sind zwar 6,7 Prozent weniger als im Re-

kordjahr 201269, aber immer noch rund ein Viertel mehr als 

der Durchschnitt der letzten zehn Jahre.70 Der Rückgang ist 

nicht auf einen Mangel an Nachfrage, sondern hauptsächlich 

auf einen Angebotsmangel an gewerblichen Immobilien in 

der Hauptstadt zurückzuführen.71 Den größten Anteil mit 

rund 45,0 Prozent (1,6 Milliarden Euro) machte das Büro-

segment aus.72 Die hohe Nachfrage nach erstklassigen Büro

immobilien führte 2013 und 2014 weiterhin zu steigenden 

Preisen und sinkenden Spitzenrenditen. Diese sanken für 

Büroobjekte im Schlussquartal 2013 noch einmal um 0,25 

Prozentpunkte auf 4,75 Prozent73 und lagen zum Ende des 

dritten Quartals 2014 schließlich bei 4,65 Prozent.74

Zu den wichtigsten Bürotransaktionen zählte 2013 der Kauf 

des Büroobjekts „Lindencorso“ am Boulevard „Unter den Lin-

den“ durch den Versicherungskonzern Generali für rund 140 

Millionen Euro.75 Weitere wichtige Transaktionen waren der 

Kauf der Deutschland-Zentrale des Mercedes Benz Vertriebs 

von Union Investment Real Estate für 88 Millionen Euro76 

sowie der Kauf des Gebäudeensembles „Kurfürstendamm 

212-214“ für 83 Mio. Euro durch das Immobilienunternehmen 

Becker & Kries.77

Mehr als ein Drittel des Transaktionsvolumens 

fließt in Handelsimmobilien 

Der zweitgrößte Anteil am Transaktionsmarkt entfiel auf die 

Nutzungsart Einzelhandel. Immobilien in einem Volumen 

von rund 1,3 Milliarden Euro wurden in diesem Segment 

gehandelt (36 Prozent Anteil am Gesamtmarkt).78 Die Spit-

zenrenditen für erstklassige Geschäftshäuser sanken 2013 

in der Hauptstadt auf 4,4 Prozent79 und bis zum Ende des 

ersten Halbjahrs 2014 weiter auf 4,2 Prozent.80 Große Trans-

69	 �Tabellen von BNP Paribas Real Estate
70	 CBRE Berlin Investment Market Q4 2013
71	 Savills Datenbank (2014)
72	 Tabellen von BNP Paribas Real Estate
73	 CBRE Berlin Investment Market Q4 2013
74	 CBRE: Pressemitteilung vom 13.10.2014
75	 Transaktionsliste von bulwiengesa

76	 http://realestate.union-investment.de/presse/presseinformationen/-snm-0184282153-
1406109208-0621200000-0000000008-1406112802-enm-5841603f5f288f9f7f1c-
66c9821bbf78.0.0/PI_Ankauf_MBVD.pdf [Zugriff am 23.07.2014]

77	 https://www.dekabank.de/db/de/presse/informationen/meldungen/20131029	
_DekaImmo_Berlin.jsp [Zugriff 23.07.2014]

78	 Tabellen von BNP Paribas Real Estate
79	 CBRE Berlin Investment Market Q4 2013

Jahr Büro Einzelhandel Logistik/

Light Industrial

Hotel Sonstige Gesamt

2009 367 492 91 128 271 1.348

2010 1.487 1.376 71 72 167 3.173

2011 794 940 59 147 396 2.335

2012 1.881 1.153 83 432 300 3.848

2013 1.621 1.297 166 200 305 3.589

Investitionsumsatz nach Nutzungsarten in Berlin in Mio. €

Quelle: BNP Paribas Real Estate.
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aktionen waren der Kauf des Shopping-Centers „Hallen am 

Borsigturm“ für rund 178 Mio. Euro durch die ECE sowie der 

Erwerb der Gropius Passagen für 175 Mio. Euro durch die 

Versicherung CNP.81

In Berliner Hotels flossen 2013 rund 200 Millionen Euro, ein 

deutlicher Rückgang gegenüber dem sehr hohen Volumen 

des Vorjahres.82 Das Hotelsegment wurde von kleineren und 

mittleren Transaktionen dominiert.83 Ein typisches Beispiel 

ist der Verkauf des Brandenburger Hofes in der Nähe des 

Kurfürstendamms für rund 23 Millionen Euro.

Während bei Immobilientransaktionen die Preise tenden-

ziell stiegen, blieben die Bodenpreise für gewerbliche Flä-

chen im Wesentlichen konstant. Flächen für das Dienstleis-

tungsgewerbe wurden 2013 zwischen 220 und 750 Euro 

pro Quadratmeter gehandelt. Dies entspricht genau dem 

Vorjahresspektrum.84 Bei Flächen für Industrieansiedlungen 

gaben die Preise leicht nach: Zwischen 30 und 90 Euro pro 

Quadratmeter im Jahr 2013 gegenüber 40 bis 100 Euro pro 

Quadratmeter im Jahr 2012.85 

Bei den Flächen für produktionsnahe Betriebe stiegen die 

Preise zum Teil: Betrug die Spanne 2012 noch 80 bis 180 Euro, 

waren es 2013 rund 120 bis 180 Euro pro Quadratmeter.86

Offene Immobilienfonds und Spezialfonds 

investieren rund eine Milliarde Euro

Auf dem Berliner Transaktionsmarkt dominierten 2013 zwei 

Käufergruppen: Offene Immobilienfonds / Spezialfonds so-

wie Versicherungen / Pensionskassen. Auf Erstere entfielen 

fast eine Milliarde oder 29,0 Prozent des gesamten Trans

aktionsvolumens, auf die zweite Gruppe rund 870 Mio. Euro 

oder 26,0 Prozent des Transaktionsvolumens.87

Das international tätige Beratungsunternehmen CBRE erwar-

tet für das laufende Jahr eine unverändert hohe Dynamik 

auf dem Berliner Investitionsmarkt. Ein Transaktionsvolumen 

von 2,7 Milliarden Euro im Gesamtjahr 2014 hält CBRE für 

durchaus möglich.88

80	CBRE Retail Investment Deutschland Market View Q2 2014
81	Transaktionsliste von bulwiengesa
82	Tabellen von BNP Paribas Real Estate
83	CBRE Berlin Investment Market Q4 2013
84	Hermes Medien
85	Hermes Medien
86	Hermes Medien

87	CBRE Berlin Investment Market Q4 2013
88	CBRE Berlin Investment Market Q4 2013

Bodenpreise für gewerbliche Bauflächen in Berlin

Quellenangaben: entwickelt aus dem Bericht über den Berliner Grundstücksmarkt 
2013/14; IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2013/2014; Plötz Immobilienführer 2014; 	
DIP Markt und Fakten 2014; RDM Preisspiegel 2014;  eigenen Erhebungen

Entwicklung Bodenpreise in €/qm

æ  steigende Bodenpreise    â  konstante Bodenpreise    è  fallende Bodenpreise 

Stadt Industriestandorte

Flächen für  

produktionsnahe Betriebe

dienstleistungsorientierte

Gewerbeflächen

Berlin 30 – 90 120 – 180 220 – 750

Entwicklung è æ â
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Transaktionsmarkt Ostdeutschland:  

Dresden und Leipzig vorn 

Insgesamt registrierten die fünf ostdeutschen Bundesländer 

zwischen 2009 und 2012 einen Anstieg der Investitionen 

in gewerbliche Immobilien: Das Investitionsvolumen stieg 

in diesem Zeitraum von rund 320 Millionen Euro auf etwa 

1,87 Milliarden Euro. Nach einem leichten Rückgang auf 1,36 

Milliarden Euro im Jahr 2013, lag das Volumen bereits zum 

Halbjahr 2014 bei 1,37 Milliarden Euro.89

Das größte Transaktionsvolumen unter den ostdeutschen 

Städten erreichte 2013 die sächsische Landeshauptstadt 

Dresden mit einem gewerblichen Transaktionsvolumen von 

164 Millionen Euro. Der weitaus größte Teil – mehr als 80,0 

Prozent – entfiel dabei auf Handelsimmobilien. Eine wichtige 

Transaktion war beispielsweise der Verkauf des Shopping-

Centers Altmarktgalerie von TLG IMMOBILIEN an die Deutsche 

Euroshop AG für 132 Millionen Euro.90 Das Bürosegment 

hatte dagegen mit einem Transaktionsvolumen von rund 

27 Millionen Euro relativ wenig Gewicht. Aengevelt beziffert 

die Anfangsrenditen von Büros mit durchschnittlich 6,8 Pro-

zent, bei Topobjekten lägen die Renditen bei 6,5 Prozent, in 

begründeten Ausnahmefällen bei 6,0 Prozent.91

Transaktions-Markt Leipzig: 

kleinere Verkäufe dominieren

Neben der Dresdener Region bildet Leipzig einen der wirt-

schaftsstärksten Räume Ostdeutschlands. Bis 2030 wird eine 

weitere Zunahme der Bevölkerung um rund 5,0 Prozent 

prognostiziert.92 Das Transaktionsvolumen auf dem Leipziger 

Investitionsmarkt erreichte 2013 rund 140 Millionen Euro. 

Dies ist ein deutlicher Rückgang gegenüber 2011 (rund 380 

Millionen Euro) und 2012 (mit rund 500 Millionen Euro).  Laut 

BNP Paribas Real Estate sei das Fehlen von Großtransaktio-

nen der wesentliche Grund für das niedrigere Investitionsvo-

lumen. Anders als in den Vorjahren sei kein Verkauf über 50 

Millionen Euro registriert worden.93 Im ersten Halbjahr 2014 

konnte der Leipziger Investitionsmarkt allerdings bereits 

das relativ schwache Vorjahresergebnis um ein Vielfaches 

übertreffen und bewegt sich mit einem Transaktionsvolu-

men von rund 296 Millionen Euro wieder auf dem Niveau 

der sehr starken Jahre 2011 und 2012. Nach wie vor domi-

nieren in Leipzig die kleinteiligeren Größenklassen – die 

Kategorie von 10 bis 25 Millionen Euro setzt sich mit einem 

Anteil von fast drei Vierteln an die Spitze. Mit Blick auf die 

Assetklassen stehen Einzelhandelsinvestitionen mit einem 

Anteil von rund 37,0 Prozent an erster Stelle. In vielen Fällen 

handelt es sich hierbei um innerstädtische Geschäftshäuser. 

Büroobjekte tragen rund 19,0 Prozent zum Umsatz bei. Die 

Netto-Spitzenrenditen zeigen sich trotz der sehr guten 

89	 �Savills Datenbank (2014)
90	 �Transaktionsliste bulwiengesa
91	 �Pressemeldung Aengevelt vom 23.04.2014 zum Investmentmarkt Dresden
92	 �Comfort Städtereport Leipzig
93	 �BNP Paribas: At a Glance INVESTMENTMARKT LEIPZIG Q4 2013

Stadt Gewerbegebiet Entwicklung

Potsdam 20 – 190 â

Rostock 20 – 55 è

Dresden 30 – 120 æ

Leipzig 25 – 75 æ

Magdeburg 20 – 55 è

Erfurt 20 – 50 è

Jena 60 – 190 æ
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Quellenangaben: entwickelt aus örtlichen Grundstücksmarktberichten; IVD-Gewerbe-Preis-
spiegel 2013/2014; Plötz Immobilienführer 2014; DIP Markt und Fakten 2014; RDM Preisspie-
gel 2014; Aengevelt Cityreports 2012/2013; eigenen Erhebungen

Bodenpreise in €/qm

æ  steigende Bodenpreise    â  konstante Bodenpreise    è  fallende Bodenpreise

Bodenpreise gewerbliche Flächen
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Nachfrage in Leipzig seit Ende 2012 stabil: Für hochwerti-

ge Büroimmobilien in bester Lage liegt die Spitzenrendite 

unverändert bei 5,5 Prozent, bei Geschäftshäusern sind es 

4,9 Prozent.94

Größere Transaktionen in Erfurt und Rostock

Unter den übrigen großen ostdeutschen Städten konnten 

Erfurt und Rostock im Jahr 2013 vergleichsweise höhere 

Transaktionsvolumina erzielen. Die thüringische Hauptstadt 

erreichte rund 53 Millionen Euro, die Hansestadt an der 

Ostsee rund 40 Millionen Euro. Die übrigen drei Metropolen 

Jena, Magdeburg und Potsdam blieben mit Transaktions

volumina von 22,4 Millionen Euro, 17,5 Millionen Euro und 

11,5 Millionen Euro deutlich dahinter. Analog waren auch die 

Einzeltransaktionen an diesen Standorten deutlich kleiner. 

Die Entwicklung der Bodenpreise in Gewerbegebieten ist in 

den großen ostdeutschen Städten uneinheitlich. Während 

die Preisspannen an einigen Standorten (Leipzig, Potsdam) 

nahezu konstant geblieben sind, haben Rostock, Magdeburg 

und Erfurt Rückgänge zu verzeichnen. In Jena und Dresden 

stiegen die Bodenpreise dagegen. In Jena kletterten die 

Höchstpreise im Jahresvergleich von 160 auf 190 Euro und 

in Dresden von 100 auf 120 Euro.95

94	 �BNP Paribas Real Estate: Pressemitteilung vom 21.7.2014, Zahlen zum 1. Halbjahr 2014
95	 Hermes Medien

Quellen: Örtliche Gutachterausschüsse für die Ermittlung von GrundstückswertenEntwicklung des Geldumsatzes

æ  steigend um bis zu 15 %    ã  steigend um bis zu 25 %    ãã  steigend um mehr als 25 %

â  konstant

è  sinkend um bis zu 15 %    ä  sinkend um bis zu 25 %    ää  sinkend um mehr als 25 %

Stadt Anzahl Kauffälle Flächenumsatz Geldumsatz Entwicklung Geldumsatz

Berlin 412 281 ha 2.475 Mio. € æ

Potsdam 90 28 ha 103 Mio. € ä

Rostock 352 71 ha 176 Mio. € ä

Dresden 145 126 ha 230 Mio. € æ

Leipzig 174 113 ha 233 Mio. € è

Magdeburg 435 201 ha 19 Mio. € æ

Erfurt 115 65 ha 197 Mio. € ãã

Jena 22 11 ha 50 Mio. € ãã
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Grundstücksmarkt Gewerbe 2013
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Berliner Büromarkt entwickelt sich positiv – 

Mietwachstum hinkt noch hinterher

In Deutschlands Hauptstadt stehen alle Zeichen auf Wachs-

tum: Die Berliner Wirtschaft entwickelt sich seit Jahren 

positiv. Vor allem der Dienstleistungssektor boomt und 

die Beschäftigungszahlen in der Hauptstadt steigen. Ent-

sprechend sinkt auch die Arbeitslosigkeit seit 2005 kon-

tinuierlich96 und lag im September 2014 bei 10,8 Prozent. 

Das sind 0,5 Prozentpunkte weniger als im Vorjahr. Die 

Investitionsbank Berlin geht derzeit für 2014 von einem 

Wirtschaftswachstum von 2,0 Prozent aus. Im vergangenen 

Jahr war die Wirtschaft der Hauptstadt um 1,2 Prozent 

gewachsen. Treiber des Wachstums ist unter anderem der 

prosperierende TMT-Sektor (Technologie, Medien, Telekom-

munikation) sowie der Berlin-Tourismus. Für 2015 wird das 

Überschreiten der Marke von 30 Millionen Übernachtun-

gen pro Jahr erwartet.97 Zudem wird die Einwohnerzahl 

Zeitungsberichten zufolge wohl stärker als prognostiziert 

ansteigen. Bislang ging der Senat von einem Wachstum um 

250.000 Menschen bis 2030 aus. Derzeit ist von einer An-

passung der Prognose auf 400.000 Neuberliner die Rede.98 

Die positive Bevölkerungsentwicklung in Kombination mit 

dem Wirtschaftswachstum setzt positive Impulse für den 

Büromarkt.99

Bürobeschäftigung in den vergangenen 

fünf Jahren deutlich gestiegen

Dieses zeigt sich auch bei der Bürobeschäftigung. Deren 

Zahl stieg kontinuierlich von rund 606.000 Personen im Jahr 

2008 auf rund 683.000 Personen 2013, was einer Zunahme 

um 12,7 Prozent in fünf Jahren entspricht. Die steigende 

Bürobeschäftigung wirkt sich wiederum positiv auf die 

Umsätze am Mietmarkt aus: Der Flächenumsatz auf dem 

Berliner Büromarkt erreichte im Jahr 2012 mit 640.000 

Quadratmetern einen Rekordstand. 2013 fiel mit 530.000 

etwas schwächer aus.100 2014 begann allerdings wieder 

sehr stark: Im ersten Halbjahr wurde ein Flächenumsatz 

von 274.400 Quadratmetern erreicht, das übertrifft den 

Vergleichszeitraum des Vorjahres um 25,0 Prozent.101 Die 

aktivsten Branchen waren im ersten Halbjahr 2014 mit 

einem Umsatzanteil (Fläche) von 29,0 Prozent EDV, Neue 

Medien/Internet, Telekommunikation sowie Werbung/Me-

dien/Verlage gefolgt von Industrie/Bau mit 12,0 Prozent. 

Der wichtigste Teilmarkt war mit einem Anteil von 33,0 

Prozent die City Ost, auf die City West entfielen knapp 

25,0 Prozent.102

Während die Umsätze steigen, sinkt der Büroleerstand seit 

Jahren kontinuierlich. Lag er 2008 noch bei 8,0 Prozent, war 

er 2013 bis auf 5,5 Prozent gefallen.103 Dies ist umso bemer-

kenswerter, da der Gesamtbestand an Büroflächen immer 

noch leicht wächst. Von 18,2 Millionen Quadratmetern im 

Jahr 2008 stieg er auf 18,4 Millionen Quadratmeter 2011 und 

erreichte 2013 schließlich 18,6 Millionen Quadratmeter.104 

Für den Zeitraum 2014 bis Ende 2016 rechnet CBRE mit 

der Fertigstellung von weiteren 632.000 Quadratmetern 

Bürofläche, wobei der spekulative Anteil daran mit knapp 

20,0 Prozent eher gering ist. Rund 88,0 Prozent des Projekt-

volumens insgesamt befinden sich bereits heute in Bau. Der 

spekulative Anteil hiervon beträgt lediglich 17,0 Prozent.105

Leicht steigende Durchschnittsmiete

Eine leichte Dynamik zeigt sich in der Entwicklung der 

Mieten. Die Spitzenmiete zur Jahresmitte 2014 blieb im 

Vergleich zum ersten Quartal stabil bei 22,50 Euro pro 

Quadratmeter und Monat und ist in Top-Lagen der City-Ost 

96	 �http://www.berlin.de/sen/wirtschaft/daten/arbeitsmarkt.php
97	 �CBRE Büromarkt Berlin – Market View Q1 – 2014.
98	 �http://www.tagesspiegel.de/berlin/in-die-hauptstadt-investieren-400-000-neue-berli-

ner/10004786.html
99	 �CBRE Büromarkt Berlin – Market View Q1 – 2014.
100	 �bulwiengesa (gekaufte Daten)
101	 �CBRE Büromarkt Berlin – Market View Q2 – 2014.

102	CBRE Büromarkt Berlin – Market View Q2 – 2014.
103	bulwiengesa (gekaufte Daten)
104	bulwiengesa (gekaufte Daten)
105	CBRE Büromarkt Berlin – Market View Q2 – 2014.
106	CBRE Büromarkt Berlin – Market View Q1/Q2 – 2014.
107	DG HYP (03/2014): Regionale Immobilienzentren 2014, S. 17
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erzielbar. 22,00 Euro pro Quadratmeter und Monat werden 

am Potsdamer Platz/Leipziger Platz erreicht. An dritter 

Stelle rangiert der Teilmarkt Europacity/Hauptbahnhof mit 

20,50 Euro pro Quadratmeter und Monat.106 Der Anstieg 

der Spitzenmiete betrug allerdings nach Angaben der DG 

HYP 2,3 Prozent verglichen mit 2012.107 Die durchschnitt-

liche Büromiete in Berlin konnte ebenfalls einen Anstieg 

verzeichnen: Mit 13,20 Euro pro Quadratmeter und Monat 

lag sie nach Angaben von CBRE zur Jahresmitte 2014 

oberhalb des Wertes des Vorjahreszeitraums (12,97 Euro 

pro Quadratmeter und Monat). Vor allem in den lokalen 

Teilmärkten war der Anstieg der Durchschnittsmieten 

besonders hoch. Dies ist vor allem darauf zurückzuführen, 

dass sich vermehrt auch private Unternehmen mit grö-

ßerem Flächenbedarf und unter der Voraussetzung einer 

guten Anbindung an den öffentlichen Nahverkehr in den 

B-Lagen niederlassen.108 

Hohe Nachfrage – Renditen sinken 

Aufgrund der anhaltenden Attraktivität der deutschen Top-

märkte wie Berlin sowie weiter gesunkenen Zinsen ist die 

Nachfrage auf dem Investitionsmarkt – insbesondere nach 

Core-Objekten – hoch.109 

 

Dies zeigt sich nicht zuletzt in den Anfangsrenditen von 

Büroobjekten in zentralen Lagen. Diese fallen seit der Wirt-

schafts- und Finanzkrise kontinuierlich und standen 2013 

bei 4,8 Prozent.110 Da die Nachfrage in den A-Lagen kaum 

mehr gedeckt werden kann, fassen Investoren zunehmend 

auch Büroobjekte in B-Lagen ins Auge. Dort sind die Kauf-

preisfaktoren moderater und die Anfangsrenditen höher. 

Allerdings ist die Tendenz auch in den B-Lagen eindeutig: 

Die Renditen fallen – von 7,7 Prozent im Jahr 2008 auf 7,1 

Prozent 2013.111 Laut CBRE wird sich dieser Trend fortsetzen. 

Die positiven Aussichten für die Berliner Wirtschaft werden 

zu einer verstärkten Nachfrage nach Büros in B-Lagen führen.

Lagen Berlin

1A-Bürolagen 20,00 – 23,00

Citylagen 12,00 – 22,00

Cityrandlagen 7,50 – 13,00

Nebenlagen 6,00– 12,00

Mietpreisspannen für Büroflächen in Berlin

Quelle: entwickelt aus dem IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2013/2014; Plötz Immobilienführer 
2014; DIP Markt und Fakten 2014; BNP Paribas Real Estate Property Report 2013/14; CB 
Richard Ellis Büromarkt Berlin 2013; Savills Büromarktbericht 2013; Jones Lang Lasal-
le Einzelhandels- und Office Profile 2013; IVG Research Marktreport Deutschland 2013; 
RDM Preisspiegel 2014; Orientierungsrahmen der IHK Berlin 2013; eigenen Erhebungen	
	

Mietpreise in €/qm

æ  steigende Mietpreise    â  konstante Mietpreise    è  fallende Mietpreise

108	CBRE Büromarkt Berlin – Market View Q2 – 2014
109	CBRE Büromarkt Berlin – Market View Q2 – 2014
110	bulwiengesa (gekaufte Daten)
111	 bulwiengesa (gekaufte Daten)
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Büromarkt Ostdeutschland:  

Klarer Aufwärtstrend

Die Büromärkte der großen ostdeutschen Städte entwickeln 

sich seit Jahren positiv. Die Leerstandsraten sinken in den 

wichtigen Großstädten. Einer der Gründe: Die Bürobeschäf-

tigung ist in fast allen betrachteten Städten gestiegen.112 

Auch die Entwicklung der Spitzenmieten unterstreicht die 

positive Entwicklung. In allen 13 von Catella Real Estate 

im Sommer 2014 untersuchten ostdeutschen Büromärkten 

wiesen die Spitzenmieten entweder eine stabile oder eine 

ansteigende Tendenz auf.113 Das darf aber nicht darüber 

hinwegtäuschen, dass es je nach Standort eine unterschied-

liche Entwicklung gibt. Während Dresden und Leipzig weiter 

stark wachsen, bilden die Landeshauptstädte Erfurt und 

Magdeburg, in denen die Zahl der Bürobeschäftigten sta-

gnierte bzw. abnahm, eine Ausnahme114 – mit negativen 

Auswirkungen auf die Büromärkte. 

Unter den ostdeutschen Städten gelten die beiden säch-

sischen Städte Dresden und Leipzig als Zentren des Wirt-

schaftswachstums. Auf dem Vermietungsmarkt der säch-

sischen Landeshauptstadt wurde 2013 ein Rekordumsatz 

erreicht. Rund 92.000 Quadratmeter Büroflächen konnten 

neu vermietet werden.115 Dies trug dazu bei, die Leerstands-

quote auf 9,9 Prozent zu senken – 0,7 Prozentpunkte weni-

ger als im Jahr 2011.116 Nach Angaben von Dr. Lübke & Kelber 

lag die Leerstandsrate zum Ende des ersten Halbjahres 

2014 sogar bei 9,2 Prozent.117 Ein weiterer stabilisieren-

der Faktor ist, dass der Gesamtbestand an Flächen seit 

Jahren konstant bei 3,3 Millionen Quadratmetern liegt.118 

Die Bürobeschäftigung insgesamt hat in Dresden in den 

letzten zehn Jahren deutlich zugenommen. Waren 2003 

noch 93.000 Menschen in Büros beschäftigt, waren es 2013 

rund 107.900 Personen – ein Anstieg um 16,0 Prozent.119

Analog zur positiven Entwicklung sind auch die Mieten 

leicht gestiegen: Die Mieten für einfache bis mittlere Flä-

chen erreichten 2013 eine Spanne von 4,50 bis zu 9,00 Euro 

pro Quadratmeter und Monat. Zum Vergleich: Im Vorjahr 

lag die Spanne noch bei 4,00 Euro bis zu 8,00 Euro pro 

Quadratmeter und Monat. Bei hochwertigen Flächen klet-

terte die Spanne auf 8,50 bis 12,00 Euro pro Quadratmeter 

und Monat (2012: 8,50 bis 11,50 Euro pro Quadratmeter 

und Monat).120

112	 �bulwiengesa (gekaufte Daten)
113	 �Zahlen auf dem Deckblatt der Catella-Studie: „Büromarkt Deutschland 2014“. 
114	 �bulwiengesa (gekaufte Daten)
115	 �bulwiengesa (gekaufte Daten)
116	 �bulwiengesa (gekaufte Daten)

117	 �Dr. Lübke & Kelber Büromarkt Dresden, 1. Halbjahr 2014, S. 2
118	 �bulwiengesa (gekaufte Daten)
119	 �bulwiengesa (gekaufte Daten)
120	 �Hermes Medien
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Leipzig: Alle wesentlichen Indikatoren 

entwickeln sich positiv

Ähnlich sieht die Situation in der einwohnerstärksten 

sächsischen Stadt aus: Auch in Leipzig nahm die Bürobe-

schäftigung seit 2003 um rund 14,0 Prozent zu und lag 

im vergangenen Jahr bei rund 103.000 Personen. Wie in 

Dresden blieb dabei der gesamte Flächenbestand mit rund 

3,4 Millionen Quadratmetern relativ konstant. Seit der Fi-

nanzkrise konnte eine deutliche Senkung des Leerstandes 

erreicht werden – allerdings von einem sehr hohen Niveau 

kommend. Der Leerstand sank von 25,8 Prozent im Jahr 

2008 auf 15,8 Prozent im Jahr 2013.121 Die Mieten legten im 

Jahresvergleich leicht zu: Für einfache bis mittlere Flächen 

lagen sie 2013 innerhalb einer Spanne von 5,00 bis zu 8,50 

Euro pro Quadratmeter und Monat (2012: 4,50 Euro bis zu 

7,00 Euro pro Quadratmeter und Monat). Hochwertige Flä-

chen wurden von 8,50 bis zu 12,00 Euro pro Quadratmeter 

und Monat vermietet (2012: 7,50 bis zu 11,50 Euro pro 

Quadratmeter und Monat).122

Eine positive Entwicklung lässt sich ebenfalls auf den 

Büromärkten in Rostock und Potsdam beobachten: Die 

Leerstandsrate in Potsdam ist 2013 bis auf niedrige 4,0 

Prozent gesunken, in Rostock lag sie bei 7,8 Prozent. In 

beiden Städten hat die Bürobeschäftigung in den letzten 

zehn Jahren zugenommen.123 Die Spitzenmieten lagen 2013 

konstant bei 12,00 Euro pro Quadratmeter und Monat.

Entwicklung in Erfurt und 

Magdeburg schwach

Eine Mittelstellung nimmt die Stadt Jena ein: Hier ist die 

Zahl der Bürobeschäftigten in der letzten Dekade zwar stark 

gestiegen (von 19.600 auf 24.400 Personen). Das Mietni-

veau stagniert allerdings bei 11,00 Euro pro Quadratmeter 

in der Spitze. Auch das Leerstandsniveau ist mit 10,7 Pro-

zent noch relativ hoch, die Tendenz ist allerdings fallend.124

Schlusslichter bilden die Büromärkte in Erfurt und Magde-

burg mit einer schwachen Entwicklung: Einer der wichtigs-

ten Gründe sind die stagnierenden bzw. fallenden Zahlen 

der Bürobeschäftigten. In Magdeburg sank deren Anzahl 

in den letzten zehn Jahren von 48.000 auf 45.000, in Er-

furt von rund 52.000 auf rund 50.800 Beschäftigte. Die 

Leerstandsraten sind dennoch in beiden Städten rückläufig. 

2013 lag die Quote in der sachsen-anhaltinischen Haupt-

stadt bei 9,8 Prozent, in der thüringischen Landeshauptstadt 

bei 15,9 Prozent.125 Das Mietniveau stagniert in beiden 

Städten, die Spitzenmieten befanden sich jeweils bei 10,50 

Euro pro Quadratmeter und Monat.

121	 �bulwiengesa (gekaufte Daten)
122	 �Hermes Medien
123	 �bulwiengesa (gekaufte Daten)

124	 �bulwiengesa (gekaufte Daten)
125	 �bulwiengesa (gekaufte Daten)
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Quellenangabe: bulwiengesa

Anzahl  

Bürobeschäftigte

(2013)

Büroleerstand

in %

(2013)

Veränderung 

Leerstandsrate in 

Prozentpunkten

(2011/2013)

Büroflächen- 

bestand in qm

(2013)

Veränderung  

Büroflächen- 

bestand in %

(2011/2013)

Berlin 682.990 5,5 -1,5 18.633.151 1,0

Potsdam 41.618 4,0 -0,4 1.324.745 1,4

Rostock 38.379 7,8 -0,4 982.877 0,7

Dresden 107.951 9,9 -0,7 2.704.938 0,5

Leipzig 103.502 15,8 -2,9 2.788.547 0,5

Magdeburg 45.054 9,8 1,1 1.427.590 0,4

Erfurt 50.763 15,9 -1,3 1.602.775 0,4

Jena 24.449 10,7 -0,8 484.808 3,2

Bürokennzahlen
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MV


SN
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TH
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Mietpreisspannen für Büroflächen  

in Ostdeutschland

Stadt einfacher bis  

mittlerer Nutzwert1

Entwicklung guter Nutzwert² Entwicklung

Potsdam 5,00 – 9,00 æ 9,00 – 12,00 æ

Rostock 5,50 – 9,00 â 8,50 – 12,00 â

Dresden 4,50 – 9,00 æ 8,50 – 12,00 æ

Leipzig 5,00 – 8,50 æ 8,50 – 12,00 æ

Magdeburg 4,00 – 7,50 â 7,50 – 10,50 â

Erfurt 4,50 – 6,00 â 7,50 – 10,50 â

Jena 5,50 – 7,50 â 8,50 – 11,00 â

BB


MV


SN
ST

TH

Wesentliche Bedeutung für die Ermittlung der ortsüblichen Büro- und Einzelhandel-	
Gewerbemieten haben Lage- und Standortkriterien gefolgt von der Objektgröße sowie 	
Art und Qualität der Ausstattung. Auch hier werden Preisspannen angegeben, um 	
unterschiedlichen Ausprägungen der Vergleichskriterien Rechnung zu tragen.

Quellenangaben: entwickelt aus örtlichen Grundstücksmarktberichten; örtlichen IHK-Preis-
spiegeln; IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2013/2014; Plötz Immobilienführer 2014; DIP Markt und 
Fakten und Städtereports 2014; RDM Preisspiegel 2014; BNP Paribas Real Estate Property 
Report 2014; Aengevelt City Reports 2012/2013; IVG Deutschland Marktreport 2013; 	
eigenen Erhebungen.

1	 Flächen in geschäftlicher Randlage, zeitgemäß ausgestattetes Gebäude ohne Anspruch 	
auf Repräsentanz

² Flächen in der Innenstadt und bevorzugten Lagen, überwiegend Neubau mit moderner 
Ausstattung

Mietpreise in €/qm

æ  steigende Mieten    â  konstante Mieten    è  fallende Mieten
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Einzelhandelsimmobilien-markt Berlin:
Steigende Mieten in den Top-Lagen, 
beliebter Investitionsstandort

Der Berliner Markt für Einzelhandelsimmobilien steht wei-

terhin stark im Fokus von internationalen aber auch expan-

siv auftretenden nationalen Einzelhändlern.126 Keine andere 

deutsche Stadt verfügt über eine solche Vielzahl von star-

ken Einzelhandelslagen wie Berlin.127 Neben dem Kurfürs-

tendamm/Tauentzienstraße und der Friedrichstraße zählen 

auch die Steglitzer Schloßstraße, der Hackesche Markt, der 

Alexanderplatz sowie die Wilmersdorfer Straße zu Berlins 

gefragtesten Einzelhandelslagen.128 In den Top-Lagen der 

Hauptstadt waren teilweise erhebliche Mietsteigerungen 

von bis zu 40,0 Prozent zu verzeichnen. Dies betraf Flächen 

ab 150 Quadratmeter, bei denen die Miete von 180 auf 

250 Euro pro Quadratmeter und Monat stieg. Bei kleineren 

Einzelhandelsflächen zeigte sich eine differenzierte Ent-

wicklung zwischen dem Ost- und dem Westteil der Stadt. 

Während im Westteil 2013 ein Mietanstieg gegenüber 2012 

von über 7,0 Prozent auf bis zu 300 Euro pro Quadratmeter 

registriert werden konnte, stagnierten die Mietpreise im 

Ostteil Berlins. Hier blieb es wie im Vorjahr bei einer Miete 

von bis zu 230 Euro pro Quadratmeter.

Beliebter Investitionsstandort 

Wenngleich Berlin bei der Höhe der Kaufkraft- und Zentra-

litätskennziffern im Bundesvergleich keine Spitzenplätze 

belegt, so gleicht die touristische Attraktivität der Spree-

metropole, aus der die Berliner Einzelhändler bedeuten-

de Umsatzanteile generieren, dieses „Defizit“ mehr als 

aus.129 Neben der Tatsache, dass Berlin für nationale und 

internationale Einzelhändler zu den beliebtesten Städten 

in Deutschland zählt, hat sich die Metropole in den vergan-

genen 18 Monaten auch als Investitionsstandort für Einzel-

handelsimmobilien insbesondere durch zwei Aspekte her-

vorgetan: Zum einen entdeckt zunehmend internationales 

Kapital Berlin, zum anderen gehören großvolumige Einzel- 

und Portfoliotransaktionen wieder zum Alltag. So waren 

mit dem KaDeWe und Karstadt am Kurfürstendamm zwei 

renommierte Handelsobjekte Bestandteil des High-Street-

Portfolios mit Werten jeweils deutlich im dreistelligen Milli-

onenbereich. Auch der Kauf der Galeries Lafayette durch die 

Allianz ist Teil der Liste der großen Transaktionen in Berlin.130	

126 Colliers International (2014): Pressemitteilung vom 15.7.2014, 	
„Berlin von international sowie nationalen Retailern weiterhin stark nachgefragt“

127 Colliers International (2014): Pressemitteilung vom 15.7.2014, 	
„Berlin von international sowie nationalen Retailern weiterhin stark nachgefragt“

128 Comfort (2014): Comfort High Streets Report, S. 32/33

129 Comfort (2014): Comfort High Streets Report, S. 32 und S. 203ff.
130 Comfort (2014): Comfort High Streets Report, S. 35
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Einzelhandelskennzahlen

Einzelhandels- 

kaufkraft in Euro  

pro Einwohner  

 (2013)

Veränderung  

Einzelhandels- 

kaufkraft in Euro  

pro Einwohner in %  

(2011/2013)

Einzelhandels- 

umsatz in Euro  

pro Einwohner

(2013)

Veränderung  

Einzelhandels- 

umsatz in Euro  

pro Einwohner in %

(2011/2013)

Einzelhandels- 

zentralität

(2013)

Berlin 5.310 5,2 5.115 0,8 105,2

Potsdam 5.550 4,4 3.912 0,3 77,0

Rostock 5.115 4,3 4.753 1,8 101,5

Dresden 5.269 4,1 5.252 1,9 108,9

Leipzig 5.010 5,1 4.788 1,4 104,4

Magdeburg 5.091 3,4 5.585 0,3 119,8

Erfurt 5.202 2,4 5.533 3,6 116,2

Jena 5.225 3,1 5.260 0,2 110,0

BB


MV


SN
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TH

Quelle: GfK GeoMarketing, 2014
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Mietpreisspannen für  

Einzelhandelsflächen in Berlin

Mieten für Einzelhandelsflächen bis ca. 100 qm

Quellenangaben: entwickelt aus dem IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2013/2014; Brockhoff 
Mietspiegel 2014;  Plötz Immobilienführer 2014; DIP Markt und Fakten 2014; BNP Paribas 
Real Estate Property Report 2013/14; RDM Preisspiegel 2014; Orientierungsrahmen der 	
IHK Berlin 2013; eigenen Erhebungen.	 	 	 	

Mietpreise in €/qm-Ladenfläche

æ  steigende Mietpreise    â  konstante Mietpreise    è  fallende Mietpreise 

Nebenkern Geschäftskern Top-Lagen

Berlin-Ostteil 9,50 – 40,00 40,00 – 130,00 140,00 – 230,00

Entwicklung â è â

Berlin-Westteil 10,00 – 40,00 40,00 – 150,00 160,00 – 300,00

Entwicklung â è æ

Spitze 85 160 350

Quellenangaben: entwickelt aus dem IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2013/2014; 	
Orientierungsrahmen der IHK Berlin 2013; Brockhoff Mietspiegel 2014; 	
RDM Preisspiegel 2014; eigenen Erhebungen.	 	 	
	

Mietpreise in €/qm-Ladenfläche

æ  steigende Mietpreise    â  konstante Mietpreise    è  fallende Mietpreise 

Nebenkern Geschäftskern Top-Lagen

Berlin 7,00 – 25,00 20,00 – 120,00 150,00 – 250,00

Entwicklung â â æ

Mieten für Einzelhandelsflächen ab 150 qm

32 | Einzelhandelsimmobilien-Markt Berlin



Die Mieten in den hier betrachteten sieben ostdeutschen 

Wachstumszentren zeigten 2013 im Vergleich zum Vorjahr 

eine nahezu einheitliche Tendenz: Abgesehen von einzel-

nen Mietpreisrückgängen in Magdeburg, Erfurt und Jena 

bewegten sich die Preise auf einem stabilen Niveau, im 

Geschäftskern von Dresden und Leipzig konnten für größere 

Einzelhandelsflächen sogar Mietanstiege von bis zu rund 

14,0 Prozent verzeichnet werden. Begleitet wurde diese 

Entwicklung von einer durchweg positiven Entwicklung bei 

der Einzelhandelskaufkraft und beim Einzelhandelsumsatz 

in den vergangenen beiden Jahren. Der Blick auf die Einzel-

handelszentralität zeigt, dass mit Ausnahme von Potsdam 

zum Teil ein beachtlicher Kaufkraftzufluss aus dem Umland 

stattfindet. Nicht zuletzt stellen Touristen eine für den 

Einzelhandel wichtige Nachfragegruppe – beispielsweise 

in Dresden oder Rostock – dar.131 Die eingeschränkte Zent-

ralität Potsdams resultiert aus der starken Sogkraft Berlins.

Dresden: Günstige Bevölkerungsprognose 

und steigender Einzelhandelsumsatz

Die sächsische Landeshauptstadt wächst und die seit 

Jahren positive Bevölkerungsentwicklung wird sich nach 

Angaben der Bertelsmann Stiftung auch in Zukunft fortset-

zen. Zwischen 2008 und 2012 registrierte Dresden einen 

Bevölkerungsanstieg von knapp 5,0 Prozent132, für den 

Zeitraum 2009 bis 2020 prognostiziert die Bertelsmann 

Stiftung ein Wachstum von 8,7 Prozent.133 Das sind günstige 

Rahmenbedingungen für den Einzelhandel der Elbmetro-

pole. Dieser profitiert neben der positiven wirtschaftlichen 

Entwicklung Dresdens von der Nähe zu Tschechien und 

Polen. Der Einkaufstourismus aus den Anrainerstaaten im 

Osten gewinnt für den Einzelhandel vor Ort zunehmend 

an Bedeutung – zumal die tschechische Hauptstadt durch 

die neu ausgebaute Autobahnverbindung nur noch 90 

Minuten Fahrtzeit von Dresden entfernt liegt. Dresdens 

Einzelhändler reagieren mit mehrsprachigem Personal so-

wie Marketingmaßnahmen und profitieren so von dieser 

Entwicklung.134 Im Zeitraum zwischen 2011 und 2013 stieg 

der Einzelhandelsumsatz pro Einwohner um 1,9 Prozent 

und damit stärker als in den übrigen ostdeutschen Wachs-

tumszentren. Lediglich Erfurt registrierte beim Umsatz ein 

deutlicheres Plus von 3,6 Prozent. Die besondere Stellung 

des Dresdner Einzelhandels spiegelt sich auch in der Miet-

entwicklung wider. Im Geschäftskern zwischen Prager- und 

Seestraße bzw. Altmarkt stiegen die Preise für größere 

Einzelhandelsflächen um bis zu 8,3 Prozent auf 65 Euro 

pro Quadratmeter in der Spitze, mit Blick auf die sieben 

ostdeutschen Zentren nach Leipzig der höchste Anstieg im 

Vergleich der Jahre 2013 und 2012.

Leipzig: Kaufkraftanstieg und hohe Spitzenmieten

Die Universitäts- und Messestadt bildet neben der Landes-

hauptstadt Dresden und Berlin einen der wirtschaftsstärks-

ten Räume der neuen Bundesländer. Vor allem der Auto-

mobilbau (Porsche, BMW) sowie die arbeitsplatzintensive 

Logistikbranche (DHL, Amazon) wirken sich günstig auf die 

Bevölkerungsentwicklung und den Einzelhandelsstandort 

aus. Bis 2030 wird mit einer Zunahme der Bevölkerung um 

rund 5,0 Prozent gerechnet. Das Einzugsgebiet der Leip-

ziger City ist aufgrund Leipzigs Nähe zur Großstadt Halle 

(Saale) mit rund 1,2 Millionen Einwohnern nahezu 2,5-

mal so groß wie die städtische Einwohnerzahl. Die große 

Zahl potentieller Konsumenten sowie der starke Anstieg 

der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft machen Leipzig als 

Einzelhandelsstandort attraktiv. Dies gilt, auch wenn sich 

die Kaufkraft auf einem verhältnismäßig niedrigen Niveau 

von rund 5.000 Euro pro Einwohner bewegt. Internationale 

Händler wie der irische Best Value-Anbieter Primark sichern 

sich Handelsflächen in der Innenstadt. Im Geschäftskern 

werden mittlerweile vereinzelt Spitzenpreise von bis zu 

131	 �Comfort (2014): Städtereport Rostock und CBRE (2014): Einzelhandelsmarkt Dresden
132	 �Comfort (2014): Comfort High Streets Report, S. 62
133	 �https://www.wegweiser-kommune.de/statistik/bevoelkerungsprognose+dresden+gesamtbevoelkerungsentwicklung+2009-2030+tabelle, Abruf am 28.7.2014
134	 �CBRE (2014): Einzelhandelsmarkt Dresden

Einzelhandelsimmobilien-markt  
Ostdeutschland: Stabile Mieten und steigende 
Kaufkraft in den Wachstumszentren
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110 Euro pro Quadratmeter verlangt – der höchste Wert 

unter den sieben ostdeutschen Wachstumszentren. Am 

Investitionsmarkt führten Verkäufe in der Vergangenheit 

zu erzielbaren Preisen oberhalb der 18-fachen Jahresnet-

tomiete. Mit der Eröffnung des Projekts „Hainspitze“ im 

Frühjahr 2016 entsteht neben der Peters-, Nikolai- und der 

Grimmaischen Straße eine vierte 1A-Lage in der Stadt. Dies 

dürfte bei Immobilieninvestoren für zusätzliche Popularität 

des Einzelhandelsstandortes Leipzigs sorgen.135

Rostock: Stabiles Mietniveau nach 

kräftigem Vorjahresanstieg

Die an der Ostsee gelegene Hansestadt Rostock nimmt als 

Einzelhandelsstandort eine bedeutende Rolle ein – trotz 

einer im Bundesdurchschnitt vergleichsweise niedrigen 

Einzelhandelszentralität von 101,5. Dies ist unter anderem 

dem dünn besiedelten Umland Rostocks geschuldet. So 

weist die Universitätsstadt eine stabile innerstädtische 

Struktur mit klar definierter Toplage rund um die Kröpeliner 

Straße und den Universitätsplatz auf. Ein weiterer Vorteil: 

Es existiert keine Konkurrenz von Shopping Centern von 

außen. Die Stadtplaner Rostocks wiederholten nicht die 

Fehler Schwerins oder Neubrandenburgs, Fachmärkte und 

Shopping Center in der Peripherie anzusiedeln, die die Ein-

zelhandelsumsätze in der Innenstadt kannibalisieren und 

die Anziehungskraft des Stadtzentrums beeinträchtigen. 

Demzufolge registrierte Rostock 2013 im Vorjahresvergleich 

stabile Mietpreise im Geschäftskern, die zuvor mit Blick auf 

die Jahre 2012 und 2011 mit rund 14,0 Prozent bei kleineren 

und etwa 11,0 Prozent bei größeren Einzelhandelsflächen 

deutlich angestiegen waren. Auch der Einzelhandelsum-

satz pro Einwohner zeigt ein Plus an: zwischen 2011 und 

2013 stiegen die Umsätze der Händler um 1,8 Prozent. Mit 

sinkenden Arbeitslosenzahlen, einer jungen Bevölkerungs-

struktur sowie einer wachsenden Wirtschaftsleistung wird 

Rostock auch weiterhin stärkster Einzelhandelsstandort im 

deutschen Nordosten sein.136

135	 �Comfort (2014): Städtereport Leipzig 
136 Comfort (2014): Städtereport Rostock
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Mietpreisspannen für  

Einzelhandelsflächen in Ostdeutschland

Mieten für kleinere Einzelhandelsflächen – bis ca. 100 qm

Mieten für größere Einzelhandelsflächen bis – ab ca. 150 qm

Wesentliche Bedeutung für die Ermittlung der ortsüblichen Büro- und Einzelhandel-	
Gewerbemieten haben Lage- und Standortkriterien gefolgt von der Objektgröße sowie 	
Art und Qualität der Ausstattung. Auch hier werden Preisspannen angegeben, um 	
unterschiedlichen Ausprägungen der Vergleichskriterien Rechnung zu tragen.	 	
	 	 	 	 	 	
Quellenangaben: entwickelt aus örtlichen Grundstücksmarktberichten; örtlichen IHK-Preis-	
spiegeln; IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2013/2014; Plötz Immobilienführer 2014; Brockhoff 	
Mietspiegel 2014; DIP Markt und Fakten und Städtereports 2014; RDM Preisspiegel 2014; 	
BNP Paribas Real Estate Property Report 2014; Aengevelt City Reports 2012/2013; 	
Jones Lang LaSalle 2012; eigenen Erhebungen.	 	 	 	
	 	 	 	 	

1	 Flächen in guter Lage innerhalb geschlossener Wohnquartiere oder in Stadtteilzentren
2	 Flächen in zentraler innerstädtischer Lage mit hoher Passantenfrequenz und breitem 	

Branchenbesatz

Mietpreise in €/qm

æ  steigende Mieten    â  konstante Mieten    è  fallende Mieten

Stadt Nebenkern1 Entwicklung Geschäftskern2 Entwicklung Spitzenpreise

Potsdam 9,00 – 15,00 è 18,00 – 80,00 â 80

Rostock 7,00 – 30,00 â 30,00 – 80,00 â 90

Dresden 9,00 – 35,00 â 50,00 – 110,00 â 110

Leipzig 15,00 – 40,00 â 45,00 – 130,00 â 140

Magdeburg 7,00 – 20,00 è 15,00 – 55,00 â 60

Erfurt 5,00 – 12,00 â 35,00 – 110,00 â 150

Jena 8,00 – 12,00 è 20,00 – 60,00 â 60

Stadt Nebenkern1 Entwicklung Geschäftskern2 Entwicklung Spitzenpreis

Potsdam 6,00 – 12,00 â 10,00 – 35,00 â 50

Rostock 8,50 – 11,00 â 11,00 – 50,00 â 55

Dresden 7,00 – 11,00 è 40,00 – 65,00 æ 70

Leipzig 8,00 – 16,00 è 40,00 – 80,00 æ 110

Magdeburg 4,50 – 6,50 â 10,00 – 21,00 â 22

Erfurt 5,00 – 8,00 è 30,00 – 90,00 â 100

Jena 6,00 – 10,00 â 10,00 – 35,00 è 38
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Stabile Miet- und Rendite
entwicklung bei Nah
versorgungsimmobilien  
in Deutschland

Handelsimmobilien aus dem Nahversorgungssegment – 

wie beispielsweise Lebensmitteldiscounter und Super-

märkte – erfreuen sich bei institutionellen Investoren seit 

Jahren wachsender Beliebtheit und stellen hierzulande 

eine attraktive Anlageklasse mit einer stabilen Mietent-

wicklung sowie vergleichsweise hohen Renditen dar. 	

So sind beispielsweise die Mieten für Lebensmitteldiscoun-

ter in Ostdeutschland im Vergleich der Zeiträume 2010 bis 

2014 und 2005 bis 2009 durchschnittlich um über 7,0 Pro-

zent gestiegen während sie in Westdeutschland um 	

3,3 Prozent sanken. Bei Supermärkten in Ost und West 

zeigt sich zwar keine gegenläufige Mietpreisentwicklung, 

dennoch lässt sich bei ostdeutschen Supermärkten ein 

stärkeres Anziehen der Mieten registrieren. Im Vergleich 

des Zeitraumes 2005 bis 2009 und der vorherigen Periode 

2000 bis 2004 steht ein Plus von 4,6 Prozent in Ostdeutsch-

land einem Plus von 2,1 Prozent in Westdeutschland 	

gegenüber.

Mit Blick auf die Renditen zeigt die Gesamtmarkt

betrachtung das im Vergleich zu anderen 

Immobilienanlageklassen hohe Renditeniveau in  

Ost und West von über 6,0 Prozent. In C- und D-Städten, 

ob in Ost- oder Westdeutschland, sind zum Teil sogar 

noch höhere Renditen erzielbar.137 

Discounter und Supermärkte locken zunehmend In-

vestoren an. Was macht Nahversorgungsimmobilien 

neben stabilen Mieten und vergleichsweise hohen 

Renditen als Anlageklasse interessant?

Koschny: Gerade die Nachfrage nach Angeboten des 

kurzfristigen Bedarfs beziehungsweise von Nahversor-

gungsangeboten – also Nahrungs- und Genussmittel sowie 

Drogerieartikel – ist in der Vergangenheit deutlich ange-

stiegen. Zwischen 2001 und 2011 stiegen die Ausgaben 

um 13,4 Prozent. In vielen Segmenten des mittel- und 

langfristigen Bedarfs dagegen, beispielsweise bei Mode, 

Einrichtungsgegenständen und Haushaltswaren, entwi-

ckelten sich die Ausgaben im selben Zeitraum rückläufig. 

Zudem ist mit einer künftigen Ausgabensteigerung pro 

Kopf zu rechnen, die auch mögliche Einwohnerverluste 

kompensieren kann. Ursache für höhere Pro-Kopf-Ausga-

ben ist unter anderem das steigende Qualitätsbewusstsein 

der Jüngeren, die auch im Lebensmittelsegment bereit 

sind, höhere Preise zu bezahlen. Nicht zuletzt spielt das 

restriktive deutsche Planungsrecht eine wichtige Rolle, 

das vielfach bei Nahversorgungsflächen quasi für einen 

Bestandsschutz sorgt, da neue Standorte außerhalb der 

zentralen Versorgungsbereiche inzwischen schwer zu re-

alisieren sind. Dieser Wettbewerbsschutz für bestehende, 

ausreichend dimensionierte Nahversorgungsimmobilien 

ist ein Vorteil dieser Assetklasse.

mit Ralf-Peter Koschny, Vorstand der bulwiengesa AG

137 bulwiengesa (2014): Nahversorgungsimmobilien in Deutschland 2014 – Markttrends und Investmentchancen

Interview
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Werden die Wachstumsraten bei den E-Commerce-

Umsätzen dazu führen, dass sich Investoren künftig 

von Handelsobjekten eher distanzieren werden? Der 

HDE prognostiziert für 2014 ein Plus von 17,0 Prozent  

gegenüber 2013. Wie reagiert der stationäre Handel auf 

den Online-Trend?

Koschny: Diese Entwicklung muss differenziert betrachtet 

werden. Denn nur mit Bezug auf das Lebensmittelsegment 

beträgt der Umsatzanteil des Online-Handels hier nach Schät-

zungen des HDE lediglich weniger als 1,0 Prozent. Darüber 

hinaus zeigt eine repräsentative Haushaltsbefragung unseres 

Hauses – durchgeführt im März 2014 – die geringe Bedeutung, 

die der Online-Lebensmittelkauf aus Sicht der Konsumenten 

bislang besitzt. Lediglich 11,0 Prozent der Befragten haben 

bereits einmal Lebensmittel im Internet eingekauft, wobei 

davon zwei Drittel der Befragten ausschließlich Spezialitä-

ten im Internet erworben haben. Für den Online-Handel im 

Bereich Lebensmittel stellen die teils schnell verderblichen 

Waren im Zusammenhang mit der Warenzustellung derzeit 

noch erhebliche Herausforderungen dar. Der stationäre Han-

del setzt dagegen in der künftigen Expansion auf die Wohn-

ortnähe der Märkte und die Erhöhung der Aufenthaltsqualität. 

Die Renditen in den ostdeutschen B-, aber auch in C- und 

D-Städten sind in den vergangenen Jahren erheblich 

gesunken. Wie ist dieser Rückgang zu erklären – stehen 

Städte wie Erfurt, Potsdam und Rostock im Investiti-

onsfokus, so dass die hohe Nachfrage die Preise treibt?

Koschny: Generell wurden in Ostdeutschland bisher weniger 

Kauffälle im Vergleich zu Westdeutschland verzeichnet. Der 

vergleichsweise starke Renditerückgang in den ostdeutschen 

Kurzporträt bulwiengesa AG

Die bulwiengesa AG, mit Büros vertreten in Berlin, Ham-

burg, Frankfurt am Main und München, ist mit insgesamt 

knapp 80 Mitarbeitern in den Themenfeldern Immobilien, 

Kommunen und Regionalökonomie eines der größten un-

abhängigen Marktforschungs- und Beratungsunternehmen 

Deutschlands. Seit mehr als 30 Jahren werden immobilien-

wirtschaftliche Aufgaben marktorientiert gelöst. Regionale 

Arbeitsschwerpunkte liegen in Deutschland sowie Zentral- 

und Osteuropa.                                 www.bulwiengesa.de

Vita

Seit 2004 ist Ralf-Peter Koschny Mitglied des Vorstandes 

der bulwiengesa AG und seit Januar 2014 Sprecher des Vor-

standes, verantwortlich für die Bereiche Einzelhandel und 

Freizeit. Zuvor war der Diplom-Ingenieur für Städtebau und 

Stadtplanung Projektleiter in der Wirtschaftsförderungsge-

sellschaft Hamburg und ab 1996 geschäftsführender Gesell-

schafter der gesa Gesellschaft für Handels-, Standort- und 

Immobilienberatung mbH.

Nebenlagen ist darauf zurückzuführen, dass sich die Kauf-

fälle in Ostdeutschland bislang vorwiegend auf moderne 

Neubauten mit bonitätsstarken Mietern wie Rewe oder Aldi 

und einer langen Mietvertragsdauer beschränken. Dem-

entsprechend hoch waren hier zuletzt die Kaufpreise – und 

die Nettoanfangsrendite relativ niedrig. Zudem wurden die 

meisten Transaktionen innerhalb der jeweiligen Stadtkate-

gorie an den Standorten mit den besten Wachstumsprog-

nosen in Ostdeutschland abgeschlossen. 
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2000 – 2004 2005 – 2009 � 2010 – 2014

Durchschnitt 

2000 – 2014

OST 9,40 9,80 10,60 9,90

Discounter (Lebensmittel) 9,50 9,50 10,20 9,60

Supermarkt 8,70 9,10 14,60 10,10

Verbrauchermarkt/SB Warenhaus 9,20 11,00 10,50 10,70

WEST 10,20 11,40 12,90 11,40

Discounter (Lebensmittel) 10,00 12,00 11,60 11,30

Supermarkt 9,30 9,50 17,00 11,20

Verbrauchermarkt/SB Warenhaus 10,40 11,00 12,80 11,50

OST/WEST Deutschland 9,70 10,70 12,30 10,80

*	Das Datensample für die Berechnung bezieht sich auf 948 Vermietungsinformationen aus der bulwiengesa hausinternen Datenbank im Zeitraum von 2000-2014. Um eine statistisch relevante 
Fallzahl zu erreichen, wurden Durchschnitte für 5-Jahresintervalle ermittelt. Rund 28 % der Vermietungen konnten nicht eindeutig Jahresintervallen zugeordnet werden und werden zur Ermitt-
lung des Gesamtdurchschnitts im Zeitraum 2000-2014 eingeschlossen. Die Zuordnung der Mieter zu den jeweiligen Einzelhandelsbetriebsformen erfolgte nach den gängigen VKF-Klassifikati-
onen: Supermarkt < 1.500 qm VKF, Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus >1.500 qm VKF. Die Angaben wurden über die Gemeindeschlüssel der Adressen in Ost-/West-Deutschland verortet. Es ist 
darauf hinzuweisen, dass das reale Sample keine gleichmäßige Streuung über das ganze geographische Marktgebiet abbilden kann. 	
	
Quelle: bulwiengesa 2014

Entwicklung der durchschnittlichen Mieten in EUR/qm in Ost- und Westdeutschland für ausgewählte 
Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels (Sample n= 948, 2000 – 2014*)

Stabile Mietentwicklung und Nachholeffekte 

in Ostdeutschland
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*	bulwiengesa ermittelt im Rahmen der jährlichen RIWIS-Erhebung den immobilienwirtschaftlichen Indikator: Nettoanfangsrendite für dezentrale Lagen für 127 Städte. Unter der 	
Berücksichtigung, dass es keine statistisch belastbare Möglichkeit gibt, regionale Renditen für das Nahversorgungssegment und Fachmarktstandorte zu ermitteln, wird dieser Indikator 
als die beste Annäherung an einen solchen Wert herangezogen. Die RIWIS Städteklassen wurden OST-/WEST-DEUTSCHLAND zu geordnet und in A-/B- und C-/D-Städte unterteilt – für 
diese Gruppen wurden die Mittelwerte der Renditen für das jeweilige Jahr berechnet. Quelle: bulwiengesa 2014	
A-Städte: Wichtigste deutsche Zentren mit nationaler und z.T. internationaler Bedeutung. In allen Segmenten große, funktionsfähige Märkte.	
Bsp: Büroflächenbestand (BGF) über 7 Mio. qm, Umsätze im langjährigen Mittel über 150.000 qm, Spitzenmieten im langjährigen Mittel mindestens 16 Euro/qm.	
B-Städte: Großstädte mit nationaler und regionaler Bedeutung	
Bsp: Büroflächenbestände zwischen 2 und 5 Mio. qm, Umsätze i.d. R. über 35.000 qm, Spitzenmieten im langjährigen Mittel mindestens 12 Euro/qm.	
C-Städte: Wichtige deutsche Städte mit regionaler und eingeschränkt nationaler Bedeutung, mit wichtiger Ausstrahlung auf die umgebende Region.	
D-Städte: kleine, regional fokussierte Standorte mit zentraler Funktion für ihr direktes Umland; geringeres Marktvolumen und Umsatz.	
	
Quelle: bulwiengesa 2014

2000 2001 2002 2003

Mittelwert – Nettoanfangsrendite Einzelhandel dezentrale Lage (%)
(127 RIWIS-Städte)

8,5 %

8,0 %

7,5 %

7,0 %

6,5 % 

6,0 %

5,5 %

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 

WEST

WEST A/B Städte

WEST C/D Städte

Berlin

OST

OST A/B Städte

OST C/D Städte

Ostdeutsche C- und D-Städte mit vergleichs-

weise hohen aber sinkenden Renditen
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Berlin: Tourismus-Wachstum stimuliert  

Hotelimmobilien-markt

Boomtown Berlin: Der Tourismus ist einer der dynamischs-

ten Wirtschaftszweige der Hauptstadt. Die Zahl der Über-

nachtungen nimmt von Jahr zu Jahr zu. Allerdings verfügt 

die Hauptstadt auch über ein sehr umfassendes Bettenan-

gebot, so dass sich typische Kennzahlen der Hotellerie wie 

RevPAR (Revenue per available room) oder ADR (Average 

Daily Rate) im Vergleich zu anderen großen deutschen 

Städten (noch) auf einem niedrigeren Niveau befinden.

Angesichts der stark steigenden Übernachtungszahlen 

könnte sich dies jedoch in Zukunft ändern: Wurde im Jahr 

2000 die Marke von 10 Millionen Übernachtungen ge-

knackt, waren es zehn Jahre später bereits 20,7 Millionen 

Übernachtungen.138 2013 konnte mit 26,9 Millionen Über-

nachtungen ein weiterer Rekord erreicht werden.139 Zum 

Vergleich: München verzeichnete 2013 rund 12,9 Millionen 

Übernachtungen, Hamburg 11,6 Millionen.140 Berlin schließt 

damit immer weiter zu den Top-Tourismusmetropolen wie 

London und Paris auf. Marktbeobachter gehen davon aus, 

dass Berlin die 30-Millionen-Marke bereits vor dem Jahr 

2020 überschreiten wird.141

Allerdings ist nicht nur der Tourismus alleiniger Treiber des 

Wachstums bei den Übernachtungen. Auch für Geschäfts-

reisende ist die Hauptstadt eine wichtige Destination. Ne-

ben politisch motivierten Reisen in die Bundeshauptstadt 

138	�Deloitte: Hotelmarkt Berlin. Eine Hauptstadt für sich. 2. Quartal 2013. S. 4. 
139	�CBRE: Hotelmarkt Deutschland Market View 2013, S. 2. 
140	�Vgl. ebenda.
141	�Deloitte: Hotelmarkt Berlin. Eine Hauptstadt für sich. 2. Quartal 2013. S. 4.
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spielen vor allem Messen und Kongresse eine große Rolle. 

Von besonderer Bedeutung ist in diesem Zusammenhang 

die Messe Berlin. Diese konnte 2012 einen Rekordumsatz 

von 245 Millionen Euro erzielen. Dazu trugen insbesondere 

die fünf „Leitmessen“ ITB, IFA, Grüne Woche, Fruit Logistica 

und InnoTrans bei, die jeweils für hohe Besucherzahlen 

sorgten.142 So zog 2013 allein die Internationale Funkaus-

stellung (IFA) 142.000 Fachbesucher an, davon 46.000 aus 

dem Ausland.143

Nachfrage wächst stärker als das Angebot

Analog zur steigenden Nachfrage wurde in den vergange-

nen Jahren auch das Angebot an Hotels deutlich vergrößert. 

Während die Hauptstadt 2003 noch 555 Betriebe mit rund 

69.100 Betten zählte, waren es im ersten Quartal 2013 

bereits 786 Betriebe mit rund 131.200 Betten. Die positive 

Nachricht: Die Nachfrage stieg schneller als das wachsende 

Angebot, daher konnte die Bettenauslastung zwischen 

2009 und 2012 kontinuierlich gesteigert werden – von 48,8 

Prozent auf 53,2 Prozent.144

Trotz dieser insgesamt sehr positiven Entwicklung liegt 

Berlin bei einigen Hotelkennzahlen derzeit unterhalb des 

Durchschnitts.145 Der Logisumsatz pro verfügbarem Zimmer 

(RevPAR) konnte zwar seit 2010 um 7,1 Prozent auf 63,64 

Euro (2013) verbessert werden.146 Er liegt jedoch immer 

noch deutlich unterhalb von München (96,11 Euro), Frank-

furt (83,15 Euro) und Hamburg (79,67 Euro). Auch bei der 

Zimmerrate pro Tag (Average Daily Rate, ADR) liegt Berlin 

hinter den übrigen deutschen Topdestinationen. Die Haupt-

stadt erreichte 2013 eine Zimmerrate von rund 88 Euro. Zum 

Vergleich: In Düsseldorf betrug die Kennzahl 2013 rund 105 

Euro, in Frankfurt am Main sogar 120 Euro.147

Zahlreiche Hotelprojekte in der Pipeline

Dennoch zieht das hohe Wachstum der Übernachtungs-

zahlen Hoteliers und Projektentwickler gleichermaßen in 

die Hauptstadt. Die Aussicht – unabhängig von Messen 

– vergleichsweise hohe Übernachtungspreise in Berlin re-

alisieren zu können, macht Berlin für Hotelbetreiber und 

Investoren attraktiv. Die Angebotspreisspannen in allen 

Segmenten (Low Budget, Mittelklasse und Luxus) sind in 

der Spreemetropole deutlich größer als in den anderen sie-

ben in diesem Bericht analysierten Städte. Beispielsweise 

reicht die Spanne im Low-Budget-Segment von 22 Euro bis 

zu 170 Euro pro Nacht.148

Derzeit findet sich eine Fülle von Hotelprojekten aller Ka-

tegorien in der Pipeline. Einerseits bauen die bereits ver-

tretenen Marken ihre Kapazitäten aus wie beispielsweise 

Motel One, das am Leipziger Platz im Herbst 2014 ein neu-

es Haus eröffnet hat.149 Andererseits kommen auch neue 	

Hotelkonzepte hinzu wie zum Beispiel die Budgetkette 

Moxy – ein neues Joint-Venture der Hotelkette Marriott und 

des Möbelgiganten IKEA.150 Ein Schwerpunkt der Entwick-

lung liegt rund um den Hauptbahnhof, wo gleich mehrere 

Projekte entstehen. Das größte im Bau befindliche Hotel 

wird derzeit jedoch in der City West an der Gedächtniskirche 

errichtet. Das Motel One Upper West soll im Sommer 2016 

eröffnet werden und dann über 582 Zimmer verfügen.151

142	�Deloitte: Hotelmarkt Berlin. Eine Hauptstadt für sich. 2. Quartal 2013. S. 2.
143	�http://b2b.ifa-berlin.com/DieIFA/ [Zugriff am 15.07.2014]
144	Deloitte: Hotelmarkt Berlin. Eine Hauptstadt für sich. 2. Quartal 2013. S. 6.
145	Vgl. ebenda. S. 8. 
146	STR Global (2014)

147	CBRE: Hotelmarkt Deutschland Market View 2013, die Zahl zu Frankfurt ist im Text S. 4, die Zahl 
zu Düsseldorf im Text auf Seite 3. 

148	Hermes Medien: Hotelpreise 2014 – Erhebung auf Basis der Portale Holiday Check, hotel.de, hrs.
de, booking.com und hotelreservierung.de

149	http://www.motel-one.com/de/hotels/berlin/berlin-leipziger-platz/, Abruf am 14.10.2014
150	http://www.huffingtonpost.de/2014/03/25/fakten-ikea-hotel_n_5026720.html [Zugriff: 

30.07.2014]
151	Deloitte: Hotelmarkt Berlin. Eine Hauptstadt für sich. 2. Quartal 2013. S. 9.
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Hotelimmobilien-markt Ostdeutschland:  

flächendeckender Aufwärtstrend

Es geht aufwärts: Der Hotelmarkt in den sieben großen 

ostdeutschen Städten Potsdam, Rostock, Dresden, Leipzig, 

Magdeburg, Erfurt und Jena hat sich seit 2008 durchweg 

positiv entwickelt. Alle wichtigen Hotelkennzahlen sind 

seit 2008 an allen Standorten gestiegen. Zwischen den ein-

zelnen Städten existieren jedoch erhebliche Unterschiede: 

Während einige Märkte wie beispielsweise Rostock fast an 

das Niveau der Bundeshauptstadt heranreichen, weisen 

andere Standorte – beispielsweise Magdeburg und Erfurt 

– eine deutlich schwächere Performance auf.

Im Vergleich besonders gute Ergebnisse erzielten die säch-

sischen Metropolen Leipzig und Dresden sowie die Hanse-

stadt Rostock. In Leipzig konnte 2013 eine Zimmerauslas-

tung von 70,0 Prozent erreicht werden – der beste Wert 

einer ostdeutschen Großstadt überhaupt. Der Logiserlös pro 

verfügbarem Zimmer (RevPAR) stieg von 39,21 Euro im Jahr 

2008 auf 50,82 Euro im Jahr 2013, eine Steigerung um fast 

30,0 Prozent. Der durchschnittlich erzielte Hotelzimmerpreis 

pro Nacht (ADR) kletterte ebenfalls von 61,75 Euro 2008 auf 

72,60 Euro 2013. Einer der Gründe für das gute Abschneiden 

Leipzigs dürfte auch in der Angebotsentwicklung zu finden 

sein. Die Anzahl der verfügbaren Betten pro Nacht stieg 

nicht so stark wie in anderen Städten.

Besonders der Rostocker Hotelmarkt wächst 

Die Hansestadt Rostock erreichte 2013 mit 69,2 Prozent 

ebenfalls eine gute Auslastungsquote. Die Hotels vor Ort 

konnten den RevPAR seit 2008 um 25,0 Prozent steigern 

– von 51,62 Euro auf 64,24 Euro (2013). Der durchschnittli-

che Hotelzimmerpreis lag 2013 bei vergleichsweise hohen 

92,81 Euro.

Neben Leipzig erreichte auch die sächsische Landeshaupt-

stadt Dresden 2013 eine vergleichsweise gute Auslastung 

von knapp 64,0 Prozent. Der RevPAR ist jedoch deutlich 

niedriger als in Rostock und lag 2013 bei 46,32 Euro. Die 

ADR stieg von 66,70 Euro im Jahr 2008 auf 72,51 Euro im 

Jahr 2013. 

Eine mittlere Position unter den ostdeutschen Hotelmärk-

ten nimmt Potsdam ein. Zwar konnte 2013 ein vergleichs-

weiser hoher Zimmerpreis von 71,14 Euro erreicht werden, 

der RevPAR lag mit 43,26 Euro jedoch leicht unter dem Wert 

von 2012 (2012: 44,19 Euro, -2,1 Prozent). Gegenüber 2008 

verzeichnete aber auch Potsdam einen RevPAR-Anstieg von 

rund 23 Prozent. Die Zimmerauslastung stieg von 2008 bis 

2013 von rund 53,0 auf rund 61,0 Prozent.

Schlusslichter: Hotelmarkt in Erfurt und Magdeburg

Etwas schwächer fallen die Zahlen für die thüringische Lan-

deshauptstadt Erfurt aus: Der RevPAR blieb in den letzten 

Jahren unterhalb von 40 Euro und erreichte 2013 38,58 

Euro. Der Zimmerpreis lag 2013 bei 60,88 Euro, während 

die Auslastung 2013 rund 63,0 Prozent erreichte. 

Das Schlusslicht der hier betrachteten Städte ist die sach-

sen-anhaltinische Hauptstadt. Magdeburg verzeichnete 

2013 eine Auslastungsquote von 45,1 Prozent und eine 

Zimmerrate von 59,39 Euro. Der RevPAR von 26,77 Euro 

erreicht nicht einmal die Hälfte vom Vergleichswert in 

Rostock und rund die Hälfte von Leipzig.152

152	�Alle Zahlen von STR Global
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Hotelkennzahlen

Anzahl der 

Übernachtungen

(2013)

Übernachtungen,

Entwicklung

in %

(2011 – 2013)

durchschnittliche 

Zimmerauslastung

in %

(2013)

Erlös pro Zimmer  

in Euro, RevPAR

(2013)

durchschnittlicher 

Zimmerpreis

in Euro, ADR

(2013)

Berlin 26.942.082 20,5 72,7 63,64 87,59

Potsdam 1.003.250 10,2 60,8 43,26 71,14

Rostock 1.817.669 20,2 69,2 64,24 92,81

Dresden 4.127.980 8,7 63,9 46,32 72,51

Leipzig 2.697.871 26,3 70,0 50,82 72,60

Magdeburg 536.112 0,7 45,1 26,77 59,39

Erfurt 753.885 3,8 63,4 38,58 60,88

Jena 301.665 -1,1 n. v. n. v. n. v.

Quellen: Statistische Landesämter, STR Global

Stadt ✶ ❘ ✶ ✶ ✶ ✶ ✶ ✶ ✶ ✶ ✶ ❘ ✶ ✶ ✶ ✶ ✶

Berlin 22 – 170 30 – 256 50 – 410

Potsdam 55 – 100 60 – 125 60 – 140

Rostock* 30 – 90 45 – 155 60 – 219

Dresden 30 – 90 35 – 125 45 – 220

Leipzig 25 – 85 35 – 125 40 – 190

Magdeburg 40 – 66 45 – 123 50 – 190

Erfurt 38 – 84 50 – 105 64 – 138

Jena 45 – 70 48 – 115 69 – 121

* �inkl. Warnemünde

DZ oder Zweibett-Zimmer, 2 Personen, Bad oder Dusche und WC, tagesaktuell frei, inkl. 
Messepreise. Stichtage: 16.3./ 28.3./ 12.4./27.4./11.5./ 25.5., 25.5. Internationale Luft- und 
Raumfahrtausstellung, 16.3. Buchmesse

Quelle: Holiday Check, hotel.de, hrs.de,booking.com, hotelreservierung.de

Hotelpreisspannen (Doppelzimmer) Berlin und Ostdeutschland 2014, nach Sternekategorien (1/2, 3, 4/5)  
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Hausvogteiplatz 12

10117 Berlin

Tel. (Zentrale) 030 2470 50

Fax (Zentrale) 030 2470 7337

Email: kontakt@tlg.de

Niederlassung Nord

Karl-Liebknecht-Str. 33

10178 Berlin

Telefon: 030 24 303 310

Telefax: 030 24 303 309

Email: nord-bb@tlg.de

Kundenservice

Telefon: 0800 854 00 00

Telefax: 030 24 303 123

Niederlassung Süd 

Budapester Straße 3 

01069 Dresden

Telefon: 0351 4913 0

Telefax: 0351 4913 460

Email: sachsen@tlg.de

Kundenservice

Telefon: 0800 854 854 8

Telefax: 0351 4913 460 
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